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AZEVEDO, Gabriel Avila Andrade de Azevedo. Propriedade Fiduciaria de Bens
Iméveis: Uma Analise Critica da Lei n® 9.514/97 e sua Fungao Social. 2024. 46
folhas. Trabalho de Conclusdo de Curso — Faculdade Fasipe, Rondonépolis

RESUMO

O presente trabalho de conclusdo de curso analisa a alienagao fiduciaria de bens
imoéveis, prevista na Lei n® 9.514/97, sob a dtica da fungao social da propriedade e do
direito a moradia. Através de pesquisa bibliografica e documental, o estudo examina
a evolugao histérica do conceito de propriedade e da posse, desde o direito romano
até a Constituicao Federal de 1988, contextualizando a importancia da funcao social
da propriedade e o direito a moradia como direitos fundamentais. A Lei n°® 9.514/97 é
analisada em detalhes, destacando suas caracteristicas, objetivos e principais
alteracdes legislativas. O estudo conclui que a alienagao fiduciaria, embora tenha
promovido o acesso ao crédito imobiliario, apresenta desafios em relacédo a protecao
do direito a moradia e a funcdo social da propriedade. A pesquisa identifica
controvérsias na execugao extrajudicial da garantia e na suposta afronta ao pacto
comissorio, analisando a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica sobre o tema.
Aponta a necessidade de aprimorar a legislagdo e a jurisprudéncia para garantir a
efetividade da lei e a protecao dos direitos dos cidadaos, buscando um equilibrio entre
o desenvolvimento do mercado imobiliario e a garantia do direito fundamental a
moradia.

Palavras-Chave: Alienacao Fiduciaria; Funcao Social; Imdveis; Propriedade.



AZEVEDO, Gabriel Avila Andrade de Azevedo. Fiduciary Property of Real Estate: A
Critical Analysis of the Law No. 9.514/97 and its Social Function. 2024. 46 sheets.
Undergraduate Thesis — Faculdade Fasipe, Rondondpolis

ABSTRACT

This thesis examines the fiduciary alienation of real estate, as established by the Law
No. 9.514/97, from the perspective of the social function of property and the right to
housing. Through bibliographic and documentary research, the study examines the
historical evolution of the concept of property and possession, from Roman law to the
Brazilian Federal Constitution of 1988, contextualizing the importance of the social
function of property and the right to housing as fundamental rights. Law No. 9.514/97
is analyzed in detail, highlighting its characteristics, objectives, and main legislative
changes. The study concludes that fiduciary alienation, while promoting access to
housing credit, presents challenges in relation to the protection of the right to housing
and the social function of property. The research identifies controversies in the
extrajudicial execution of the guarantee and the alleged violation of the pactum
commissorium, analyzing the jurisprudence of the Superior Court of Justice on the
matter. It points to the need to improve legislation and jurisprudence to ensure the
effectiveness of the law and the protection of citizens' rights, seeking a balance
between the development of the real estate market and the guarantee of the
fundamental right to housing.

Keywords: Fiduciary Alienation; Property; Real State; Social Function.
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1 INTRODUGAO

O direito a moradia é previsto na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos
e foi incluido como direito social na Constituicdo Federal de 1988, assim como os
mesmos diplomas versam sobre o direito a propriedade. Ainda na Carta Magna, a
seguranga juridica e a fungao social da propriedade também se incluem como
principios.

Esses direitos e principios devem coexistir em perfeita harmonia a fim de
garantir a estabilidade do Estado Democratico de Direito. Nenhum direito pode se
sobrepor ao outro, apenas devem ser sopesados em analises em casos concretos,
sob pena de se criar distorcbes em momentos em que o Poder Judiciario for
provocado a sua mais basica fungao: a prestagao de atividade jurisdicional.

O tema da fungédo social da propriedade é uma questao de grande relevancia
nos debates juridicos contemporéaneos. A andlise desse tema revela ndo apenas a
evolucao do direito civil, mas também a interconexao entre diversas areas do direito.
A inexisténcia cada vez mais evidente da dicotomia entre direito publico e direito
privado reflete a complexidade das relagdes sociais e juridicas na sociedade atual.
Além disso, a crescente importancia da hermenéutica e da interpretacdo conforme a
Constituicao influencia diretamente a compreensdo e aplicagdo dos principios
fundamentais, como a dignidade da pessoa humana e a justi¢a social.

A interpretagdo dindmica e contextualizada desses principios fundamentais é
essencial para a compreensado da funcdo social da propriedade. Nesse sentido, a
jurisprudéncia e a doutrina tém desempenhado um papel crucial, adaptando o direito
as transformacdes sociais e as demandas por maior equidade e inclusao. Ademais, a
interdisciplinaridade do tema, que dialoga com areas como sociologia, economia e
filosofia politica, enriquece o debate e permite uma abordagem mais abrangente e

holistica sobre a relagao entre propriedade e bem-estar social.



A relagao entre a funcéo social da propriedade e o direito a propriedade é um
campo vasto e complexo que envolve tanto aspectos juridicos quanto sociais e
econdmicos. A fungdo social da propriedade, um principio fundamental do Direito
Constitucional e Civil, estabelece que a propriedade deve atender aos interesses da
coletividade e ndo apenas aos interesses individuais do proprietario. Isso implica que
a propriedade deve ser exercida de maneira a contribuir para o bem-estar social e o
desenvolvimento sustentavel da comunidade. Por outro lado, o direito que o
proprietario tem de “usar, gozar e dispor da coisa” é um dos principios basilares que
regem a propriedade no Cdédigo Civil brasileiro de 2002. No entanto, este direito ndo
€ absoluto e encontra limites na fungao social da propriedade, que impde restricoes
ao seu exercicio em prol do interesse coletivo.

A posse, enquanto exteriorizagdo do direito de propriedade, também se sujeita
a funcao social. A posse-trabalho, por exemplo, valoriza a utilizacao produtiva do bem
em beneficio da sociedade, incentivando a producao e o desenvolvimento econémico.
A distingdo entre propriedade, dominio e posse € fundamental para compreender a
complexidade das relagdes juridicas envolvendo bens. Enquanto a propriedade
representa o direito abstrato de ser dono, o dominio se refere ao poder de fato sobre
a coisa, e a posse consiste na utilizagao e fruicao do bem.

A fim de fomentar o desenvolvimento do mercado imobiliario por meio de
celeridade na execucgdo de contratos, em 1997 foi criada a Lei n® 9.514, que, dentre
outras providéncias, “institui a alienagao fiduciaria de coisa imovel”, normatizando,
inclusive, os procedimentos que devem ser observados para a execugao extrajudicial
da garantia. Essa lei representou um marco no sistema de financiamento imobiliario
brasileiro, introduzindo a alienagéo fiduciaria como uma nova modalidade de garantia
real, com caracteristicas proprias e procedimentos especificos.

A alienacao fiduciaria de coisa imével se diferencia das demais garantias reais,
como a hipoteca, por transferir a propriedade resoluvel do bem ao credor fiduciario,
conferindo-lhe maior seguranga na recuperacéo do crédito em caso de inadimpléncia
do devedor. A lei também estabelece um procedimento extrajudicial para a execugéo
da garantia, visando agilizar a retomada do imével pelo credor e reduzir os custos do
processo.

Ao longo dos anos, a Lei n°® 9.514/97 sofreu diversas alteragbes, buscando

aprimorar o sistema de financiamento imobiliario e garantir maior segurancga juridica



para as partes envolvidas. As mudancas incluiram a ampliacdo do rol de bens que
podem ser objeto de alienagéo fiduciaria, a regulamentagdo da denuncia da locacgao,
a responsabilidade pelos encargos do imovel, a previsédo da taxa de ocupagéao, a
ineficacia de contratos de aluguel sem a anuéncia do fiduciario e a inclusdo de novos
critérios para a avaliacdo do imovel.

No entanto, a aplicagao da Lei n°® 9.514/97 tem gerado debates e controvérsias,
especialmente em relagédo a constitucionalidade da execugédo extrajudicial da garantia
e a suposta afronta ao pacto comissorio, proibido pelo Codigo de Defesa do
Consumidor. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem se posicionado
sobre essas questdes, buscando equilibrar os interesses das partes e garantir a
seguranga juridica nas relagdes de crédito imobiliario.

Diante desse cenario, o presente trabalho se justifica pela necessidade de
analisar criticamente a Lei n® 9.514/97 e suas implicagdes para a funcido social da
propriedade e o direito a moradia. A pesquisa busca identificar os pontos fortes e
fracos da legislagédo, propondo solugdes para os desafios enfrentados na pratica, a
fim de garantir a efetividade da lei e a protegao dos direitos dos cidadaos.
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2 PROPRIEDADE

2.1 Aspectos histéricos da propriedade

A histéria da propriedade privada é intrinseca a evolugdo da civilizagao
humana, marcada por transformagdes sociais, politicas e econémicas ao longo dos
milénios. Desde os primérdios da humanidade, a nogdo de posse de territério e
recursos esteve presente, mas a concepcdo moderna de propriedade privada é
resultado de um longo processo historico.

O dominio do fogo, da agricultura, junto com a domesticagdo dos animais levou
ao estabelecimento de assentamentos permanentes e, consequentemente, moradias.
Desde entédo, a ligacado entre o ser humano e sua moradia se aprofundou, de modo
que a moradia acabou se tornando propriedade.

Com o surgimento das cidades-estado na Grécia Antiga e o posterior
desenvolvimento do Império Romano, a propriedade privada se consolidou como um
conceito juridico e econémico fundamental. O direito romano estabeleceu as bases
legais para a propriedade privada, reconhecendo o direito do individuo de possuir,
usar e dispor de bens de forma exclusiva. No entanto, esse direito estava limitado por
leis e regulamentos estabelecidos pelo Estado romano, conforme explica Diniz citando
Guimaraes (2022, p. 95):

Na era romana preponderava um sentido individualista de propriedade,
apesar de ter havido duas formas de propriedade coletiva: a da gens e a da
familia. Nos primoérdios da cultura romana a propriedade era da cidade ou
gens, possuindo cada individuo uma restrita porgao de terra (1/2 hectare), e
s6 eram alienaveis os bens moveis. Com o desaparecimento dessa
propriedade coletiva da cidade, sobreveio a da familia, que, paulatinamente,
foi sendo aniquilada ante o crescente fortalecimento da autoridade do pater
familias. A propriedade coletiva foi dando lugar a privada, passando pelas
seguintes etapas, que Hahnemann Guimardes assim resume: 1°)
propriedade individual sobre os objetos necessarios a existéncia de cada um;

2°) propriedade individual sobre os bens de uso particular, suscetiveis de ser
trocados com outras pessoas; 3°) propriedade dos meios de trabalho e de
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producéo; e 4°) propriedade individual nos moldes capitalistas, ou seja, seu
dono pode explora-la de modo absoluto.

No entanto, foi durante os séculos XVIII e XIX, com a Revolug¢ao Industrial e 0
advento do capitalismo moderno, que a propriedade privada assumiu sua forma mais
proeminente. O surgimento da industria e da manufatura levou a uma transformacgao
radical nas relacbes de producdo e no uso da propriedade, com a ascensiao da
propriedade privada dos meios de produgao como o principal motor da economia.

Ao mesmo tempo, as teorias politicas e filosdficas do lluminismo, como as de
John Locke e Adam Smith, defendiam a ideia de direitos individuais a propriedade
como um componente essencial da liberdade e do progresso humano. Para o
jusnaturalista Locke (2001, p.97) os direitos e principios advinham da vontade divina,
porém o direito a propriedade decorre do trabalho nela aplicado, seja de frutos, seja

caga, ou, ainda, da terra, e que a lei positivada deveria respeitar esse direito.

Deus, que deu o mundo aos homens em comum, deu-lhes também a razao,
para que se servissem dele para o maior beneficio de sua vida e de suas
conveniéncias. A terra e tudo o que ela contém foi dada aos homens para o
sustento e o conforto de sua existéncia. Todas as frutas que ela naturalmente
produz, assim como 0s animais selvagens que alimenta, pertencem a
humanidade em comum, pois sdo produgdo espontédnea da natureza; e
ninguém possui originalmente o dominio privado de uma parte qualquer,
excluindo o resto da humanidade, quando estes bens se apresentam em seu
estado natural; entretanto, como foram dispostos para a utilizagdo dos
homens, é preciso necessariamente que haja um meio qualquer de se
apropriar deles, antes que se tornem uteis ou de alguma forma proveitosos
para algum homem em particular. Os frutos ou a caga que alimenta o indio
selvagem, que ndo conhece as cercas e € ainda proprietario em comum,
devem lhe pertencer, e lhe pertencer de tal forma, ou seja, fazer parte dele,
que ninguém mais possa ter direito sobre eles, antes que ele possa usufrui-
los para o sustento de sua vida.

(...)

Assim, esta lei da razdo da ao indio o veado que ele matou; admite-se que a
coisa pertence aquele que Ihe consagrou seu trabalho, mesmo que antes ela
fosse direito comum de todos. E entre aqueles que contam como a parte
civilizada da humanidade, que fizeram e multiplicaram leis positivas para a
determinacao da propriedade, a lei original da natureza, que autoriza o inicio
da apropriacdo dos bens antes comuns permanece sempre em vigor (...)

Essas ideias influenciaram os movimentos politicos e sociais da época,
culminando em eventos como a Revolug¢ao Francesa e a Independéncia dos Estados
Unidos, que consagraram a propriedade privada como um direito fundamental.

Ja para o positivista Norberto Bobbio (2004, p. 13) os direitos fundamentais do
homem, entre elas a propriedade, € algo relativo, pois os direitos do homem se
modificam de acordo com a época.
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Em segundo lugar, os direitos do homem constituem uma classe variavel,
como a histéria destes ultimos séculos demonstra suficientemente. O elenco
dos direitos do homem se modificou, e continua a se modificar, com a
mudanga das condigbes histéricas, ou seja, dos carecimentos e dos
interesses, das classes no poder, dos meios disponiveis para a realizagcao
dos mesmos, das transformagdes técnicas, etc. Direitos que foram
declarados absolutos no final do século XVIII, como a propriedade sacre et
inviolable, foram submetidos a radicais limitagdes nas declaragdes
contemporaneas; direitos que as declaragées do século XVIII nem sequer
mencionavam, como os direitos sociais, sao agora proclamados com grande
ostentagcdo nas recentes declaracdes. Nao é dificil prever que, no futuro,
poderdo emergir novas pretensdes que no momento nem sequer podemos
imaginar, como o direito a ndo portar armas contra a propria vontade, ou o
direito de respeitar a vida também dos animais e nao s6 dos homens. O que
prova que nao existem direitos fundamentais por natureza. O que parece
fundamental numa época histérica e numa determinada civilizagdo nao é
fundamental em outras épocas e em outras culturas.

Fato € que o direito de propriedade (e n&do s6 ele) consagrado no direito civilista
brasileiro seguiu a linha do positivismo, sendo sacramentado pela Constituicao
Federal de 1988.

2.2 Conceito atual entre os civilistas brasileiros

Esse conceito esta intrinsecamente ligado aos sistemas econdmicos e politicos
de uma sociedade, refletindo valores culturais e normas legais. A nogdo de
propriedade pode variar desde formas coletivas, como propriedade comunal em
comunidades tradicionais, até formas individuais, como propriedade privada em
sociedades capitalistas. Sua definicdo e regulamentagdo sdo fundamentais para a
organizagéao e funcionamento de uma sociedade.

Maria Helena Diniz (2022, p. 101) conceitua a propriedade em termos muito
semelhantes ao disposto no art. 1.228 do Cdédigo Civil:

Esses seus elementos constitutivos correspondem ao jus utendi, fruendi e
abutendi e a rei vindicatio dos romanos. A propriedade ndo é a soma desses

atributos, ela é direito que compreende o poder de agir diversamente em
relacédo ao bem, usando, gozando ou dispondo dele.

Ja Farias, Netto e Rosenvald (2022, p. 994) preferem seguir “caminho distinto
da doutrina majoritaria’, separando o conceito de propriedade de dominio,
conceituando-a como sendo “uma relagéo juridica complexa formada entre o titular do

bem e a coletividade de pessoas”.
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Flavio Tartuce (2024, p. 2171) optou por fazer um compéndio de varias
geragdes de civilistas, resumindo propriedade como sendo “o direito que alguém

possui em relagdo a um bem determinado”.
2.3 O positivismo em relagao ao direito da propriedade privada

Com o fim da Segunda Guerra Mundial, frente ao seu prejuizo financeiro e
humanitario, em 24 de outubro de 1945, a Carta da Organizagao das Nagdes Unidas
entrou em vigor, criando o organismo internacional que tinha como objetivo principal
“salvar as geragdes futuras do flagelo da guerra”.

Em 10 de dezembro de 1948, durante assembleia geral, com a Resolugao 217
A (1), a O.N.U. proclamou a Declaragdo de Universal dos Direitos Humanos, que,
dentre outros, em seus artigos 17° e 25°, 1, declarou, respectivamente, os direitos a
propriedade, a sua manutencdo e a moradia como direitos basicos de todo ser

humano.

Artigo 17

1. Todo ser humano tem direito a propriedade, s6 ou em sociedade com
outros.

2. Ninguém sera arbitrariamente privado de sua propriedade.

(---)

Artigo 25

Todo ser humano tem direito a um padrao de vida capaz de assegurar a si e
a sua familia saude, bem-estar, inclusive alimentagao, vestuario, habitagao,
cuidados médicos e 0s servigos sociais indispensaveis e direito a seguranca
em caso de desemprego, doenca invalidez, viuvez, velhice ou outros casos
de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias fora de seu controle.

A Constituicao Cidada de 1988 nacionalizou esse entendimento por meio dos
incisos XXII, LIV, do artigo 5° e do caput do artigo 6°, que versam sobre direitos e
garantias fundamentais, elevando ao status de garantias constitucionais pétreas o

pacto firmado junto a O.N.U.

Art. 5°-(...)

XXII - é garantido o direito de propriedade;

(...)

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

(...)

Art. 6° - Sao direitos sociais a educacgao, a saude, a alimentacgao, o trabalho,
a moradia, o transporte, o lazer, a segurancga, a previdéncia social, a prote¢ao
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituigao.
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O positivismo brasileiro, influenciado pelas ideias de Auguste Comte, exerceu
uma influéncia significativa na abordagem do direito da propriedade privada no Brasil.
Fundamentado na crenga na observacgéo dos fatos e na busca pelo progresso social,
0 positivismo juridico brasileiro valorizou a fungédo social da propriedade como um
instrumento para promover o bem-estar coletivo.

Resumidamente, Farias, Netto e Rosenvald (2022, p. 993/994) explanam como

chegou-se ao conceito de propriedade privada imobiliaria do Cédigo Civil de 2002:

No Brasil, a propriedade privada imobiliaria sofreu um longo processo de
saida do patrimdnio publico para ingresso na esfera privada, nao se podendo
utilizar os Paises da Europa ocidental como paradigmas, pois n&o tivemos
estrutura do tipo feudal. O Cdédigo Civil de 1916 conferiu prevaléncia as
situagdes patrimoniais, que espelham resquicios de um sistema liberal, cujos
protagonistas eram o proprietario, o contratante e o marido. O art. 524 do
Cadigo Civil de 1916, que estabelecia: “A lei assegura ao proprietario o direito
de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer
que, injustamente, os possua”.

No Cdédigo Civil em vigor, o art. 1.228 reproduz a ideia mestra da propriedade.
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DIFERENGAS ENTRE PROPRIEDADE, DOMINIO E POSSE

Propriedade, dominio e posse sédo conceitos fundamentais no direito e na teoria

juridica que desempenham papéis distintos, mas relacionados, na relacdo entre

individuos e bens. Embora possam parecer intercambiaveis a primeira vista, cada um

carrega nuances especificas que sao essenciais para entender os direitos e

responsabilidades associados a eles.

De acordo com a corrente majoritaria da Doutrina, a posse é um direito e ndo

apenas um mero fato, nesta senda, ha de se classifica-la como um direito real, pois

seus efeitos sdo erga omnes. Nas palavras do saudoso Orlando Gomes, atualizada

pelo nobre ministro da Suprema Corte Luiz Edson Fachin (2004, p. 42/43):

Se a posse é um direito, como o reconhece, hoje, a maioria dos juristas, é
preciso saber se tem natureza de um direito real ou pessoal. A circunstancia
de ceder a um direito superior, como o de propriedade, nao significa que seja
um direito pessoal. Trata-se de uma limitagdo que nao € incompativel com o
direito real. O que importa para caracterizar este é o fato de se exercer sem
intermediario. Na posse, a sujeigdo da coisa a coisa € direta e imediata. Nao
ha um sujeito passivo determinado. O direito do possuidor se exerce erga
omnes. Todos s&o obrigados a respeita-lo. S6 os direitos reais tém essa
virtude. Verdade é que os interditos se apresentam com certas qualidades de
acéo pessoal, mas nem por isso influem sobre a natureza do jus
possessionis.

O legislador ainda a classificou em posse direta e indireta, nos termos do art.

1.197 do Caodigo Civil/02, conforme bem explicitou Tartuce (2024, p. 2096) em seu

espléndido Manual de Direito Civil:

Em suma, ndo ha necessariamente dominio material na posse, podendo esta
decorrer de mero exercicio de direito. Como primeira ilustragéo, no caso de
contrato de locagéo, as duas partes envolvidas sdo possuidoras. O locatario
€ possuidor direto, tendo a coisa consigo; o locador proprietario é possuidor
indireto, pelos direitos que decorrem do dominio.

Nesta senda, por sua vez, o dominio refere-se a autoridade e controle que se

exerce sobre um bem, independentemente de ser ou ndo o proprietario legal. O
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dominio pode surgir de direitos de propriedade, contratos ou outras formas de
autoridade legal ou pratica. Por exemplo, um locatario pode ter o dominio de uma
propriedade alugada durante o periodo de locagdo, embora o proprietario legal
mantenha a propriedade. Ensinam Farias, Netto e Rosenvald (2022, p. 994):

Podemos assim conceituar a propriedade como uma relagdo juridica
complexa formada entre o titular do bem e a coletividade de pessoas. Se a
propriedade é observada pela l6gica da relagdo juridica nela edificada, a seu
turno o dominio repousa na situagao material de submissao direta e imediata
da coisa ao poder do seu titular, mediante o senhorio, pelo exercicio das
faculdades de uso, gozo e disposi¢cao. Quanto a natureza de seu conteudo, o
dominio é um direito real que se exerce através da posse. O proprietario
exercita ingeréncia sobre coisas (dominio) e pede a colaboragéo de pessoas
(propriedade). Somente na propriedade plena é possivel observar que o
direito de propriedade e todos os poderes do dominio se concentram em uma
sO pessoa. A propriedade consiste na titularidade do bem. Ja o dominio se
refere ao conteudo interno da propriedade. Um existe em decorréncia do
outro. Destarte, traduzimos o dominio como a relagcdo material de submissao
direta e imediata da coisa ao poder de seu titular, através do exercicio das
faculdades de uso, gozo e disposigéo.

A distincdo entre esses conceitos é crucial em diversas areas do direito,
incluindo direito imobiliario, contratos e responsabilidade civil, além, em especial,
deste trabalho. Entender quem possui a propriedade, quem exerce o dominio e quem
detém a posse de um bem € essencial para determinar direitos legais,
responsabilidades e a resolugdo de disputas legais. Em resumo, enquanto a
propriedade é o direito legal de possuir um bem, o dominio € o controle efetivo sobre

ele, e a posse € a ocupacao fisica.
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4 PRINCIPIOS, GARANTIAS E DIREITOS CONSTITUCIONAIS

4.1 Da fungao social da propriedade

4.1.1 Histoérico

A teoria de Leon Duguit, exposta na sua obra “As transformag¢bes do Direito
Publico e Privado” (1975, tradug&o nossa)’, revolucionou o conceito de propriedade,
introduzindo a funcdo social como elemento central. Contrariando a viséo
individualista, ele propde que a propriedade ndo é um direito absoluto, mas uma
responsabilidade social.

Influenciado pelo positivismo de Auguste Comte, Duguit argumenta que tanto o
individuo quanto a coletividade tém deveres na sociedade. Ele redefine a propriedade
como uma fungdo a cumprir, nd&o como um poder incondicional. Sua abordagem
solidarista enfatiza que os direitos devem servir a solidariedade social. Apesar das
criticas, a ideia da fungdo social da propriedade tem sido progressivamente
incorporada aos sistemas juridicos, limitando e obrigando os proprietarios.

No Brasil, até a promulgagcédo da Constituicdo Federal de 1988, o principio da
funcdo social da propriedade ndo estava presente de forma expressa nas cartas
magnas anteriores. As Constituicdes de 18242 e de 18913 limitavam-se a assegurar o
direito de propriedade em sua totalidade, com exceg¢do da possibilidade de
expropriacao por necessidade ou utilidade social. Esse enfoque refletia o

individualismo liberal e burgués predominante na época.

" No original: Las transformaciones del Derecho Publico y Privado
2Art. 179
SArt. 72
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A partir da Constituicdo de 19344, houve uma mudancga significativa. Pela
primeira vez, o texto constitucional fazia mengao direta a garantia do direito de
propriedade, embora ressaltasse que este nao poderia ser exercido em detrimento do
interesse social ou coletivo. Essa disposicdo, embora limitada, representou um marco
ao introduzir o conceito de propriedade como funcéo social. A Carta de 19372, por sua
vez, delegava a lei ordinaria a definicdo dos limites e conteudo do direito de
propriedade, admitindo intervencédo estatal apenas excepcionalmente, em prol do
interesse nacional.

A Constituicdo de 1946, ao reproduzir normas anteriores e inovar em alguns
aspectos, trouxe avangos significativos. Introduziu a desapropriagao por interesse
social®, reconhecendo a fungdo social da propriedade. Além disso, condicionou o uso
da propriedade ao bem-estar social’, permitindo a intervencgdo estatal em beneficio da
coletividade. Ainda que fossem de carater relativo, esses dispositivos autorizavam a
intervencao estatal na propriedade privada em atencao do principio da fungcao social
da propriedade.

A partir dai, diversas legislagdes foram criadas para instrumentalizar esse
principio, como a Lei n° 4.132/62, que regulamentou a desapropriagao por interesse
social para promover a distribuicado justa da propriedade. A Emenda Constitucional n°
10 de 1964 permitiu a desapropriagdo de terras rurais para reforma agraria, com
indenizagdo em titulos publicos, enquanto a Lei n° 4.504/64 (Estatuto da Terra)
estabeleceu regras para cumprimento da fung&o social da propriedade rural e metas
para a reforma agraria.

Na Constituicdo de 1967-19698, o texto referente a garantia do direito de
propriedade permaneceu similar ao da Constituigao anterior. Contudo, houve avancgos
no reconhecimento da funcao social da propriedade no titulo dedicado a ordem
econdmica e social, que previa intervengao no dominio econdmico e a desapropriagao
de terras rurais para fins especificos. Esses avangos representaram um passo
importante rumo a consolidagdo do principio da fungdo social da propriedade no

ordenamento juridico brasileiro.

4Art. 113
5Art. 122
6 Art. 141, §16
7 Art. 147
8 Art. 160
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4.1.2 Afuncao social da propriedade na Constituicdo de 1988

Inovando, ao mesmo tempo que consolidou os avancos das Constituicdes
anteriores, a Assembleia Constituinte Brasileira estabeleceu expressamente em seu
art. 5°, inciso XXIIl que a propriedade deve cumprir sua fungao social. Isso significa
que a propriedade nao é um direito absoluto, mas esta condicionada ao bem-estar
coletivo.

Ainclusédo do principio da fungao social da propriedade na Constituicado Federal
de 1988 representou uma mudanga significativa na abordagem do direito de
propriedade no Brasil. Antes, os direitos individuais fundamentais garantidos pela
Constituicao se limitavam a assegurar o direito de propriedade em sua plenitude, sem
considerar sua funcéo social. No entanto, o texto constitucional de 1988 introduziu a
ideia de que a propriedade deve atender ao interesse social e coletivo.

Além de enunciar o direito de propriedade como um dos direitos fundamentais,
a Constituicao de 1988 também estabeleceu que a propriedade deve atender a sua
funcao social. Assim diz o art. 5°:

Art. 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a

inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

(...)
XXII — é garantido o direito de propriedade;
XXIII — a propriedade atendera a sua fungéo social;

Ao longo do texto constitucional, sdo estabelecidas diversas situagbes em que
o principio da fungao social da propriedade deve ser considerado. Por exemplo, no
que se refere aos impostos municipais sobre a propriedade predial e territorial urbana,
a lei municipal pode instituir um imposto progressivo, garantindo o cumprimento da
funcao social da propriedade, conforme previsdo do art. 156:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
| - propriedade predial e territorial urbana;

§ 1° - O imposto previsto no inciso | podera ser progressivo, nos termos de lei
municipal, de forma a assegurar o cumprimento da fungdo social da
propriedade.

Ainda foi reforcado no contexto da ordem econdémica, que tem como principios

fundamentais a valorizagao do trabalho, a livre iniciativa e o objetivo de assegurar a



20

existéncia digna para todos, em conformidade com os ditames da justi¢ca social, nos

termos do art. 170:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagao do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme
os ditames da justiga social, observados os seguintes principios:

(...)

Il - propriedade privada;

[l - fungdo social da propriedade;

(...)

VI - defesa do meio ambiente;

No contexto da politica urbana, a Constituicido estabelece que a propriedade
urbana cumpre sua fungédo social quando atende as exigéncias de ordenacao da
cidade expressas no plano diretor. Além disso, o poder publico municipal pode exigir
do proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena de medidas como parcelamento

compulsario, imposto progressivo ou desapropriagao, conforme se extrai do art. 182:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

(---)

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacgéo da cidade expressas no plano diretor.
(---)

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lIl - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e os juros legais.

No que diz respeito a politica agricola e fundiaria e a reforma agraria, a Unido
tem competéncia para desapropriar por interesse social o imovel rural que n&o esteja
cumprindo sua fungao social. A legislagao também prevé que a pequena e média
propriedade rural, assim como a propriedade produtiva, sdo insuscetiveis de
desapropriacéo para fins de reforma agraria, assim determina o art. 184:

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de

reforma agraria, o imovel rural que nao esteja cumprindo sua fungao social,
mediante prévia e justa indenizagao em titulos da divida agraria, com clausula
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de preservacgao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir
do segundo ano de sua emisséo, e cuja utilizagdo sera definida em lei.

(...)

Art. 185. Séo insuscetiveis de desapropriagdo para fins de reforma agraria:

| - a pequena e média propriedade rural, assim definida em lei, desde que seu
proprietario ndo possua outra;

Il - a propriedade produtiva.

Paragrafo unico. A lei garantira tratamento especial a propriedade produtiva
e fixara normas para o cumprimento dos requisitos relativos a sua fungao
social.

Art. 186. A funcgéo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente;

[l - observancia das disposi¢des que regulam as relagées de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

Dessa forma, a fungao social da propriedade tornou-se um elemento essencial
do direito de propriedade no Brasil, representando um equilibrio entre os interesses
individuais dos proprietarios e as necessidades da sociedade como um todo. Essa
abordagem reconhece que a propriedade ndo € um direito absoluto, mas sim um
instrumento que deve ser utilizado em prol do bem comum, garantindo a dignidade da
pessoa humana e o desenvolvimento sustentavel. Nos ensinamentos de Mendes e
Branco (2023, p. 508):

O direito de propriedade, a rigor, pressupfe o estabelecimento de um
conjunto de normas, mecanismos e instrumentos que viabilizam o controle,
por parte de um titular do direito, sobre determinados recursos escassos, que
Ihe permite definir de que modo se desenvolverdo as prerrogativas inerentes
ao dominio, notadamente seu uso, fruicao e disposicao.

Ocorre que, como visto acima, o direito de propriedade encontra-se vinculado
a interesses distintos daqueles do seu titular, o que resulta em significativa
limitagdo a autonomia privada quanto ao exercicio das suas prerrogativas.
Destacou-se, acima, particularmente, o principio da funcdo social da
propriedade, que estabelece a necessidade de observancia de pretensdes
coletivas, inclusive em detrimento dos interesses individuais do proprietario.

4.2 Afuncgao social da posse

O direito de propriedade consiste essencialmente em sua utilizagao, ou seja,
na posse pela qual é exercido. O titulo confere o ius possidendi, mesmo que nao seja
exercido, seja pela falta de transmiss&o da posse, pela auséncia inicial de posse ou
pela falta de utilizagdo pelo novo titular. Nesse caso, a posse € apenas Civil,
reconhecida pelo direito civil. Enquanto o bem permanecer sem uso por terceiros, o

titular pode converter o direito a posse em posse efetiva por meio do titulo juridico,
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permitindo assim o cumprimento da fungao social da propriedade, anteriormente
negligenciada.

Essa posse civil, artificial, contrasta com a posse real, efetiva, especialmente
quando esta ultima esta alinhada com a funcdo social. A determinacdo da fungao
social, tanto na propriedade quanto na posse, reside na atividade exercida pelo titular
sobre o bem. A fun¢ao social ndo tolera a inatividade do titular; € necessario um
comportamento que considere tanto a utilidade econémica quanto a social do bem.

O Cddigo Civil de 2002 consagrou essa “fungao social da posse” por meio dos
institutos de usucapiao especial, rural ou urbano (arts. 1.239 e 1.240), assim como a
expropriacdo do bem ante a posse por consideravel numero de pessoas, onde
realizaram obras e servigos considerados pelo juiz de interesse social e econémico
relevante (§§ 4° e 5° do art. 1.228). Essa posse foi classificada pelo saudoso

ilustrissimo Miguel Reale (2001, p. 58/59) como posse trabalho.

A propriedade ndo é apenas uma disposi¢cao individual e singular de um
individuo, mas é, ao contrario, algo que implica sempre a correlagao de duas
pessoas entre si, em fungéo da necessidade social em geral, e é a razao pela
qual, no projeto do Cadigo Civil, aparece um novo conceito de posse.

Se os senhores estudarem todos os Cdédigos, todos eles sem excecéo, o
alemao, o italiano, o francés, os senhores encontrardo apenas uma nogao de
posse: posse € a projecao do dominio, posse € o direito de detencao da coisa
em razdo do dominio que se possui, da legitimidade do dominio, e disso nao
ha duvida nenhuma, o nucleo da posse, a ideia de posse, é direito, € uma
detencao da coisa.

Porém, é mister olhar as coisas com um pouco mais de atengéo. Quando se
toma posse de um terreno abandonado ha muito tempo, e na maior da boa-
fé nele se constréi uma casa para a morada da familia, ou para a alimentagéo
de seus filhos, para criar a sua horta, para ter o seu alimento, nés dizemos
qgue ha uma nova forma de posse, a posse pro labore, a posse trabalho.

E, entendendo assim, nds introduzimos no projeto do cédigo o conceito de
posse trabalho, com repercussdo fundamental em varios aspectos e
momentos. Assim, por exemplo, com a usucapido, 0s que ja comegaram a
estudar Direito desde o primeiro ano sabem, a usucapido é a aquisicdo da
coisa pela sua utilizagcdo mansa e pacifica durante um certo tempo. Pois bem,
em razao dessa diferenga da posse trabalho, o projeto reduz pela metade o
tempo necessario para que se dé usucapiéo.

Uma coisa € ocupar a terra com o meu dinheiro, com a minha capacidade
dominadora, e entdo obedego ao tempo de 20 anos. Mas se eu fiz, ao
contrario, no exercicio de uma posse de trabalho, a usucapiao se opera pela
metade do tempo. Estdo vendo, portanto, que este cddigo esta cheio de
inspiracéao etica.
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4.3 O direito a moradia

Além do direito social constitucional, consagrado por meio da Emenda
Constitucional n® 26/2000, o direito a moradia encontra amparo em alguns artigos do
texto constitucional, nas palavras de Mendes e Branco (2023, p. 1174):

A Constituicdo brasileira elenca a “moradia” como direito social (art. 6°), mas
também indica que esta esta incluida entre as “necessidades vitais basicas”
do trabalhador e de sua familia (art. 7°, 1V). Aponta, ainda, a “moradia” como
politica publica e estabelece a competéncia comum da Unido, dos Estados e
dos Municipios para promover programas de construgdo de moradias e a
melhoria das condi¢gbes habitacionais e de saneamento basico (art. 23, 1X).

Desta forma, pode-se notar a importadncia dada pelo Poder Constituinte
Originario e Derivado ao tema.
Merece destaque também a definicdo da natureza negativa (embora também

enxerguem a positiva) dos mesmos autores supracitados:

Como direito fundamental, o direito a moradia possui tanto natureza negativa
quanto positiva. Em relagdo a natureza negativa, ou seja, direito de defesa, o
direito a moradia impede o individuo de ser arbitrariamente privado de possuir
uma moradia digna. Merece destaque, nesse aspecto, a proibigao de penhora
do chamado bem de familia (Lei n. 8.009/99).
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A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS IMOVEIS

Advém da figura do fiducia cum creditore do direito romano a regulamentacao

do negdcio fiduciario brasileiro, pois, assim como no brasileiro, envolvia a

transferéncia de bens sob confianga, onde o fiduciante entregava algo ao fiduciario,

com a obrigagao deste ultimo de devolver ou administrar conforme acordado. Esse

instituto juridico visava garantir a seguranga em transagdes, como empréstimos ou

administracdo de patrimonios, resguardando direitos das partes envolvidas. Melhor
explicitado por Diniz (2022, p. 480):

No direito romano ja se conhecia o negécio fiduciario sob as figuras da fiducia
cum amico e da fiducia cum creditore. A fiducia cum amico era tao somente
um contrato de confianga e ndo de garantia em que o fiduciante alienava seus
bens a um amigo, com a condicdo de lhe serem restituidos quando
cessassem as circunstancias aleatérias como risco de perecer na guerra,
viagem, perdas em razao de acontecimentos politicos etc. A fiducia cum
creditore ja continha carater assecuratério ou de garantia, pois o devedor
vendia seus bens ao credor, sob a condigdo de recupera-los se, dentro de
certo prazo, efetuasse o pagamento de débito. Como se vé, nestas duas
espécies de fiducia havia uma ftransferéncia da coisa ou direito para
determinado fim, com a obrigagédo do adquirente de restitui-lo ao alienante,
depois de cumprido o objetivo a que se pretendia. Tendo o fiduciante a actio
fiduciae contraria para fazer valer o seu direito.

Esses institutos tiveram grande aplicagdo na era classica, mas com
Justiniano foram abolidos, e, consequentemente, ndo foram adotados pelos
cédigos filiados ao sistema romano, inclusive pelo nosso de 1916.

(...)

A Lei n. 4.728/65, o Decreto-Lei n. 911/69, com alteragdes da Lei n.
13.043/2014, a Lei n. 6.071/74, a Lei n. 9.514/97 (arts. 22 a 33) e a Lei n.
10.931/2004 regem a sistematica juridica da “alienagdo fiduciaria em
garantia”, voltando sua atengéo para a fiducia cum creditore dos romanos.
Essa Lei do Mercado de Capitais adotou esse instituto juridico para atender
os reclamos da politica de crédito e do emprego de capitais em titulos e
valores mobiliarios, procurando racionalizar as sociedades de investimentos,
mobilizando, portanto, os recursos de capital disponivel, aplicando-os com
seguranga, com O escopo precipuo de melhorar vantajosamente as
operacgodes de crédito e de financiar a aquisicdo de certos bens de consumo.
A propriedade fiduciaria esta regida pelos arts. 1.361 a 1.368 do atual Cédigo
Civil, que traca linhas genéricas, pelos arts. 1.419 a 1.430 e 1.436, no que
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couber, e pela legislacao pertinente, no que for especifico, ja que nao se
equipara a propriedade plena, sendo tais dispositivos aplicados
subsidiariamente a alienagao fiduciaria e a cessao fiduciaria de direitos sobre
coisas moveis, no que nao for compativel com as normas especiais que a
regem (CC, arts. 1.367 e 1.368-A, acrescentado pela Lei n. 10.931/2004, e
alterados pela Lei n. 13.043/2014).

5.2 Conceito e caracteristicas de propriedade fiduciaria de bem imével

A propriedade fiduciaria € um direito real, regulado em lei pelo principio dos
numerus clausus dos direitos reais e deve ser constituida por meio do registro do
instrumento junto ao Cartério de Registro de Iméveis para garantir o cumprimento de
uma obrigagao principal. Trata-se, portanto, de um direito real acessorio, limitado e
temporario, que se resolve em favor do fiduciante apds o cumprimento da obrigagao.
Geralmente, ndao responde por débitos ndo relacionados a contratagdo e nao esta
sujeito a faléncia ou declaragao de insolvéncia do fiduciante ou fiduciario.

Imperioso esclarecer que a propriedade fiduciaria, a despeito de ser resoluvel
em favor do fiduciario, ndo é sinbnimo de propriedade resoluvel, visto que a
propriedade fiduciaria ndo se inicia ou se poe termo nos termos das partes, mas, sim,
de acordo com os termos da lei que a regulamentou. Ademais, na propriedade
resoluvel, o fiduciario possui todos os direitos do titular do proprietario, tendo como
limitante unicamente a condig&o resolutiva, pois atingida a condig&o, a propriedade
plena volta ao antes proprietario, de modo como se inexiste qualquer citagao a esta
propriedade no registro. Na hipétese de a condigdo nao ser atingida, a propriedade
resoluvel converte-se em propriedade plena. Ja na propriedade fiduciaria, enquanto
nao se atinge a condi¢cdo principal em que se lastreia a obrigacdo acessoria da
garantia, o fiduciario n&o possui as caracteristicas inerentes ao dominio, ndo podendo
simplesmente se apropriar do bem ante o inadimplemento da obrigagao, por expressa
vedacéo legal. Conforme Farias, Netto e Rosenvald (2022, p. 1053):

Como negdcio juridico bilateral, perfaz-se a alienagao fiduciaria quando o
credor fiduciario adquire a propriedade resoluvel e a posse indireta de bem
movel (excepcionalmente de imovel), em garantia de financiamento efetuado
pelo devedor alienante - que se mantém na posse direta da coisa resolvendo-

se o direito do credor fiduciario com o posterior adimplemento da divida
garantida. Sujeito ativo do negdcio juridico é o credor fiduciario.
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5.3 Aalienagao fiduciaria de bem imével na Lei n° 9.514/97

Antes mesmo da Lei n°® 9.514/97 a propriedade resoluvel de um bem imodvel ja
era usada como garantia de uma obrigacao principal, o que era reconhecido pela
jurisprudéncia e parte da doutrina. Isso era feito sob a forma de negdcio fiduciario
atipico, valido por cumprir os requisitos do ato juridico valido, a inexisténcia de
vedacéao legal, agente capaz e objeto licito, nos termos do art. 82 do Cédigo Civil de
1916.

Porém, foi com a promulgacgao da lei n°® 9.514/97, em 20 de novembro de 1997,
que o tema ficou, enfim, regulamentado. A Lei regula o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI) no Brasil, com o objetivo de facilitar o acesso ao crédito imobiliario e
estimular o mercado de imoéveis. Um dos principais instrumentos criados por essa lei
é a alienacgao fiduciaria de bens imoveis, que oferece maior seguranga juridica tanto
para credores quanto para devedores.

Ante a insatisfacdo do setor de crédito imobiliario com as garantias reais
existentes até entdo (hipoteca, penhor e anticrese), a Lei 9.514/1997, portanto, visou,
através da instituicdo da alienacdo fiduciaria para bens imoveis, a criacdo de
condicbes para revitalizacdo e expansao do crédito imobiliario. A partir do
pressuposto, entdo, de que para garantir o bom funcionamento do mercado, com
permanente oferta de crédito, € necessario que se crie mecanismos capazes de
imprimir eficacia e rapidez nos processos de recomposicao das situacdes de mora, o
texto regulamentou a alienagéo fiduciaria como garantia nos referidos negocios.

Em relacdo a eficacia da alienacao fiduciaria para hipoteca, até entdo o
principal instituto utilizado para garantias reais nas contratagdes de financiamentos
imobiliarios, a superioridade é enorme, pois enquanto neste o bem € apenas gravado
de Onus para garantia da obrigagcédo, naquele o devedor transmite a propriedade ao
credor. Essa superioridade € mais bem explicada por Farias, Netto e Rosenvald (2022,
p. 1056):

A propriedade fiduciaria é direito real de garantia em coisa prépria - Pelo fato
de ocorrer a transferéncia da propriedade ao fiduciario, essa modalidade de
direito real € bem mais interessante ao credor do que os demais direitos reais
de garantia. O veiculo ou qualquer outra coisa alienada ao credor acrescera
ao seu patrimoénio e podera ser convertida em dinheiro para cobrir o saldo
devedor em aberto em caso de inadimplemento do fiduciante. O fiduciario ndo
necessita retirar bens do patriménio do devedor quando do descumprimento
da obrigacao de pagar quantia certa, pois o0 objeto possuido pelo devedor ndo
lhe pertence, e sim ao préprio credor. E direito real de garantia em coisa
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prépria. A fundamental distingao entre a propriedade fiduciaria e os demais
direitos reais de garantia (hipoteca, penhor e anticrese) reside na verdadeira
transmissao de propriedade que se verifica naquela.

A Lei também previu a aplicagéo do instituto para garantia de qualquer tipo de
obrigacdo, sendo ela regulamentada por lei especifica ou ndo. Conforme leciona
Chalhub (2021, p. 413):

Isso ndo obstante, a lei que regulamenta essa garantia ndo tem sentido
restritivo, permitindo, ao contrario, que a propriedade fiduciaria de bem imével
seja constituida para garantia de quaisquer obrigagdes, pouco importando o
fato de ter sido regulamentada no contexto de uma lei na qual prepondera a
regulamentacao de operacgdes tipicas dos mercados imobiliario, financeiro e
de capitais. Sdo nesse sentido as disposigcbes do §1° do art. 22 da Lei
9.514/1997, pelo qual a alienagao fiduciaria pode ser contratada por qualquer
pessoa, fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no
sistema de financiamento imobiliario, € o art. 51 da Lei 10.931/2004, que
permite a constituicdo de propriedade fiduciaria para garantia de quaisquer
obrigacdes, em geral.

5.4 Alteracoes legislativas a Lei n° 9.514/97 referentes a alienagao fiduciaria

de bem imoével

Conforme voto do vogal, Excelentissimo Ministro Gilmar Ferreira Mendes, no
Acordao proferido nos autos do Recurso Extraordinario n® 860.631/SP, o regramento
vem sendo constantemente aperfeicoado pelo Poder Legislativo, por meio das Leis
n°s 10.931/2004, 11.076/2004, 11.481/2007, 12.810/2013, 13.043/2014 e 13.465/2017
e 14.620/2023.

Cita-se as principais alteracdes referentes ao tema do presente trabalho.

A Lei n° 10.931/04 agregou: a possibilidade de alienac&o fiduciaria de bens
enfitéuticos; a regulamentacdo da denuncia da locacdo; responsabilidade de
quaisquer encargos sobre o imovel até a imissdo na posse do fiduciario; a previséo
da taxa de ocupacgédo do imoével a ser paga pelo fiduciante desde a data da alienagao
em leildo até a data da efetiva transmissdo de posse ao fiduciario ou a seus
sucessores; a ineficacia de contratacdo ou aditamento de contrato de aluguel com
prazo superior a um ano sem a chancela do fiduciario®.

A redacéo original previa, além da garantia propriedade imobiliaria, a alienagao
fiduciaria da enfiteuse, porém, com a Lei n°® 11.481/07, foram incluidos os institutos do
direito de uso especial para fins de moradia, o direito real de uso, desde que suscetivel

9 arts. 22, paragrafo Unico, 27, §§ 7° e 8°, 37-A e 37-B da Lei n® 9.514/97
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de alienacao e a propriedade superficiaria, ampliando o rol de objetos que poderiam
ser alienados ao credor’®.

As principais alteragbes promovidas pela Lei n® 13.465/17 que interessam ao
presente estudo foram: a determinacdo do maior valor entre o convencionado entre
as partes e o valor utilizado como base de calculo pelo érgao competente para a
apuragéao do imposto sobre transmisséo inter vivos, exigivel por for¢a da consolidagéao
da propriedade em nome do credor fiduciario, como parametro para o valor inicial do
primeiro leildo; a previsdo da intimacdo do devedor referente as datas, horarios e
locais dos leildes apenas mediante correspondéncia dirigida aos enderegos
constantes do contrato, inclusive ao endereco eletrbnico, o que era objeto de inumeros
processos com pedido de nulidade ante a auséncia de notificacdo pessoal do devedor
acerca dos dados do leildo; o direito de preferéncia do devedor fiduciante de adquirir
o imovel até a data do segundo leildo pelo valor da divida com os demais encargos;
na hipotese do financiamento imobiliario ter como fonte de recurso a integralizagao de
cotas de cotas do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), as a¢bes judiciais que
tenham por objeto controvérsias sobre as estipulagcbes contratuais ou o0s requisitos
procedimentais de cobrancga e leildo, excetuada a exigéncia de notificagdo do devedor
fiduciante, serdo resolvidas em perdas e danos e ndo obstardo a reintegragéo de
posse; a mudanca da data inicial para imposicao da taxa de ocupacéo para a data da
consolidagdo de propriedade™.

A Lei n° 14.620/23 apenas explicitou a responsabilidade do fiduciante em
relacdo ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) incidente
sobre o bem e das taxas condominiais existentes’?,

Finalmente, a Lei n° 14.711/23, o celebrado “Marco Legal das Garantias”,
regulamentou: a possibilidade do fiduciante garantir, por meio de seu imovel,
obrigagcao contraida por terceiro; a possibilidade de alienacgdes fiduciarias sucessivas
no imével; responsabilidade do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante informar
ao credor fiduciario sobre a alteragdo de seu domicilio; o valor do lance inicial referente
a integralidade da divida, inclusive os encargos, da alienagdo fiduciaria mais antiga
gravada sobre o imdvel, contemplando assim as alienagdes sucessivas; possibilidade

de aceite, ao exclusivo critério do credor fiduciario, de lance de, no minimo, metade

10 art. 22, §1°, da Lei n® 9.514/97
1 arts. 24, paragrafo unico, 27, §§ 2°-A e 2°-B, 30, paragrafo Unico e 37-A da Lei n°® 9.514/97
2 art. 23, § 2°, da Lei n® 9.514/97
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do valor de avaliagdo do imével, caso o segundo leildo ndo atinja o valor integral da
divida garantida pela alienagéo fiduciaria, das despesas, inclusive emolumentos
cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das
contribuicées condominiais; a possibilidade de execuc¢ao do saldo devedor encontrado
entre 0 momento do calculo do valor inicial do segundo leildo e o valor efetivamente
arrematado até o segundo leildo; a sub-rogacdo de outras garantias reais ou
constricdes no saldo remanescente do valor de arrematagao de direito de percepgao
ao devedor fiduciante; a possibilidade, na hipotese da divida estar garantida por mais
de um imdvel, da execugao extrajudicial simultanea ou sucessiva pelo fiduciario, caso
nao esteja cada imével vinculado especificamente a uma parcela da divida; extensao
para todos os imoveis da previsdo de concesséao liminar de reintegracdo de posse
ainda que existam acbes judiciais que tenham por objeto controvérsias sobre as
estipulagbes contratuais ou o0s requisitos procedimentais de cobranca e leildo,
excetuada a exigéncia de notificagdo do devedor, sendo que as agdes deverao ser

resolvidas em perdas e danos’s.

3 arts. 22, caput e § 4°, 26, § 4°-A, 26-A, § 3°, 27, §§ 2°, 5°-A e 11, 27-A e 30, paragrafo Unico da Lei
n°® 9.514/97
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6 PRINCIPAIS ASPECTOS CONTROVERTIDOS DA LEI N° 9.514/97

A Lei trouxe inovagdes que vieram para nortear o mercado de crédito
imobiliario, porém os seus procedimentos, mesmo apos quase 30 anos da
promulgagao da lei, tém sido objeto de intensa discussao juridica, seja por meio de
discussdes judiciais ou doutrinarias.

Doravante abordar-se-a as principais.
6.1 Execugdo da garantia por meio de procedimento extrajudicial

A primeira discussdo, apesar de recentemente pacificada, merece um topico.
Cingia-se em torno da constitucionalidade da execucgao extrajudicial em face da
suposta ofensa aos principios constitucionais da fungao social da propriedade, do
devido processo legal, da inafastabilidade da jurisdi¢do, do juiz natural, da ampla
defesa e do contraditorio, ja que, obviamente, todo o processo se passava perante o
Cartério de Registro de Imodveis.

Em julgamento do Recurso Extraordinario n° 860.631/SP, que teve repercussao
geral reconhecida, por maioria, o plenario do Supremo Tribunal Federal conheceu do
recurso, porém negou-lhe provimento, fixando o tema 982 da repercussao geral “E
constitucional o procedimento da Lei n° 9.514/1997 para a execugéo extrajudicial da
clausula de alienacgéo fiduciaria em garantia, haja vista sua compatibilidade com as
garantias processuais previstas na Constituicdo Federal .

O acordao lavrado se fundou em trés elementos centrais, sdo eles:

a) Em relagcdo a ofensa aos principios da inafastabilidade da jurisdigdo e do

juiz natural, entendeu nao haver ofensa, pois é assegurado as partes o
acesso ao Poder Judiciario para dirimir litigios em relagao a legalidade do

processo de execugao, ainda que ele seja extrajudicial;
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b) Em relagdo ao devido processo legal, do contraditério e da ampla defesa,
também inexiste ofensa pois o processo é regulamentado por lei especifica,
nao se tratando de arbitrariedade procedimental do credor;

Cc) a auséncia também de afronta aos principios da fungdo social da
propriedade e do direito a moradia, ja que o credor-fiduciario ndo adentra
no patriménio do devedor-fiduciante para expropriar imovel de propriedade
alheia, haja vista que o bem resta mantido sob sua propriedade até a
quitagdo do contrato pela outra parte ou até a consolidacdo da propriedade.

Do voto do relator, Excelentissimo Ministro Luiz Fux, citando Shavell, extrai-se

qgue a Lei esta em consonancia com o fendbmeno da desjudicializagao, processo que

esperar diminuir o custo e o tempo para resolugdo de demandas para a sociedade.
Ressalta-se, nessa linha, que a via judicial corresponde a mecanismo custoso
e nao exclusivo de controle do comportamento humano para a promogéao do
interesse social, razédo pela qual surgem outras formas também adequadas
de solucionar os conflitos apresentados. Assim, incorporando influxos
decorrentes do referencial tedrico de alguns estudiosos da Analise
Econdmica do Direito (Law and Economics), a litigancia em juizo somente é
socialmente desejavel quando seus custos sejam inferiores aos beneficios
que a comunidade experimenta em termos de modificagdo de conduta pelos
seus componentes, consoante ensina o Professor da Universidade de
Harvard, Steven Shavell.
A par dessas consideragbes, eventual afastamento da possibilidade da
execugdo extrajudicial prevista na Lei 9.514/1997, além de gerar graves
consequéncias sistémicas na dinamica de financiamento imobiliario, poderia
ensejar penalidade a partes contratantes com demandas legitimas, ao
enfrentar tribunais excessivamente congestionados e, por conseguinte, mais

lentos, na contramdo da garantia de prestacdo jurisdicional em prazo
razoavel, estabelecida pelo artigo 5°, LXXVIII, da CRFB.

6.2 Pacto comissorio e devolugao de valores ante leiloes fracassados

De muita discussdo também € a suposta afronta da apropriacdo do bem pelo
fiduciario as previsdes do art. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor e a art. 1.365
do Cédigo Civil, o chamado Pacto Comissorio.

Acontece que a previsao de expropriacdo do bem dado em garantia no caso da
Alienacéo Fiduciaria regrada pela Lei n° 9.514/97 obedece rigorosos procedimentos,
sao eles: a avaliacdo pelo Poder Publico para fins de valoragdo do Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imodveis (ITBI) que atinge a raz&o principal da vedagéo legal do
Pacto Comissoério, que € a avaliagao unilateral do bem pelo credor em detrimento do
patrimdnio do devedor; a oferta obrigatdria aos leildes publicos previstos no art. 27 da

Lei; a quitagdo da divida na hipotese dos leildes ndo atingirem os valores minimos
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previstos também no art. 27. Em termos mais detalhados por Chalhub citando Pires e
Vasconcelos (2021, p. 251/252):

Com relagao a avaliagao para leildo, a lei dispde que o imovel sera ofertado
no primeiro leildo pelo valor fixado no contrato de alienacao fiduciaria, revisto
por ocasiao do leildo (art. 24, VI).

Mas nao basta a revisao da avaliagdo em data préxima do leildo, pois, para
ajustar o valor do imdvel ao pregco de mercado, a lei exige que o valor revisto
seja comparado com o da avaliagao realizada pela Prefeitura para calculo do
ITBI exigivel para consolidacdo da propriedade, que antecede o leildo,
dispondo que prevalecera o maior dos dois como lance minimo para o
primeiro leilao.

Essa avaliagdo por um ente publico, terceiro, imparcial, realizada em data
proxima a do leildo, atende a ratio da vedagao da clausula comissoria, pois
visa dotar o procedimento de realizacdo da garantia de mecanismos de
controle que assegurem a efetividade dessa proibigdo, impedindo a excussao
do bem “sem que este seja avaliado, ou quando a avaliagao seja realizada s6
pelo credor (e ndo por um terceiro independente das partes, como devera,
em regra, suceder) e, consequentemente, um potencial prejuizo do seu
anterior titular.”

Além desse rigoroso critério de avaliagdo, o procedimento de excussao
também é objeto de tratamento peculiar: embora a propriedade plena ja
esteja incorporada ao patriménio do credor fiduciario, este é obrigado a
ofertar o imoével a venda, limitada essa diligéncia, entretanto, a realizagéo de
dois leildes.

Outra peculiaridade desse procedimento é a extingdo da divida, com a
consequente exoneragdo da responsabilidade patrimonial do devedor
fiduciante pelo saldo remanescente, caso nesses dois leildes n&do se alcance
lance igual ou superior ao saldo devedor. Essa regra excepcional tem como
precedente legislativo o tratamento especial dado pela Lei 5.741/1971 a
execugdo judicial de créditos hipotecarios habitacionais vinculados ao
Sistema Financeiro da Habitacao.

Desse entendimento também é a Terceira Turma do Egrégio Superior Tribunal
de Justica que, em julgamento do Recurso Especial n° 1.654.112/SP de relatoria do
Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, entendeu pela legalidade da integragdo do imovel
ao patrimdnio do credor na hipotese do fracasso dos dois leildes, conforme previsao

do texto antigo do §5° do art. 27 da Lei, assim ementado:

RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. IMOVEL.
LEILOES. FRUSTRACAO. PRETENSOS ARREMATANTES. NAO
COMPARECIMENTO. LANCES. INEXISTENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a definir se o § 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/1997
€ aplicavel as hipéteses em que os dois leildes realizados para a alienagao
do imovel objeto da alienagao fiduciaria séo frustrados, ndo havendo nenhum
lance advindo de pretensos arrematantes.

3. Vencida e nédo paga a divida, o devedor fiduciante deve ser constituido em
mora, conferindo-lhe o direito de purga-la, sob pena de a propriedade ser
consolidada em nome do credor fiduciario com o intuito de satisfazer a
obrigacao. Precedente.
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4. Inexistindo a purga da mora, o credor fiduciario tera o prazo de 30 (trinta)
dias, contado do registro de averbagédo da consolidagdo da propriedade na
matricula do respectivo imével, para promover o leildo publico com o objetivo
de alienar o referido bem.

5. O § 5° do art. 27 da Lei n° 9.514/1997 abrange a situagdo em que nao
houver, no segundo leildo, interessados na aquisi¢do do imével, fracassando
a alienacao do bem, sem a apresentacdo de nenhum lance.

6. Na hipotese, frustrado o segundo leildo do imovel, a divida é
compulsoriamente extinta e as partes contratantes sdo exoneradas das suas
obrigacdes, ficando o imével com o credor fiduciario.

7. Recurso especial provido.

Logo, em que pese haver jurisprudéncia contraria, este € o entendimento que

vem se sobressaindo ante a adequacgao ao texto legal.

6.3 Purgacgao da mora apds a consolidagao da propriedade

Também ainda em discussdo, sem a formacdo de uma jurisprudéncia
consolidada, é sobre a possibilidade de purgagao da mora apds a consolidacédo da
propriedade em favor do credor.

O entendimento maijoritario no STJ € no sentido de que, apds a consolidagéo,
o devedor somente possui o direito de preferéncia nos leildes, conforme previsao
expressa no §2°-B do art. 27 da Lei, assim ementado no julgamento do REsp n°
1.649.595/RS:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEIN.
9.514/1997. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. APELACAO. DESERCAO AFASTADA. EFETIVA
COMPROVACAO DO PREPARO NO ATO DE INTERPOSICAO DO
RECURSO. PURGACAO DA MORA APOS A CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. POSSIBILIDADE
ANTES DA ENTRADA EM VIGOR DA LElI N. 13.465/2017. APOS,
ASSEGURA-SE AO DEVEDOR FIDUCIANTE APENAS O DIREITO DE
PREFERENCIA. PRAZO DO LEILAO EXTRAJUDICIAL. ART. 27 DA LEI N.
9.514/1997. IMPOSICAO LEGAL INERENTE AO RITO DA EXCUCAO
EXTRAJUDICIAL. INOBSERVANCIA. MERA  IRREGULARIDADE.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Convém destacar que o recurso especial foi interposto contra decisao
publicada apés a entrada em vigor do Cédigo de Processo Civil de 2015,
sendo analisados os pressupostos de admissibilidade recursais a luz do
regramento nele previsto (Enunciado Administrativo n. 3/STJ).

2. O proposito recursal cinge-se a definir: i) a possibilidade de purgagéo da
mora, nos contratos de mutuo imobiliario com pacto adjeto de alienagéo
fiduciaria, submetidos a Lei n. 9.514/1997, apdés a consolidagdao da
propriedade em favor do credor fiduciario; e ii) se € decadencial o prazo
estabelecido no art. 27 da Lei n. 9.514/1997 para a realizagdo do leildo
extrajudicial para a excussdo da garantia.

3. Verifica-se que o Tribunal de origem analisou todas as questdes relevantes
para a solugcdo da lide, de forma fundamentada, ndo havendo falar em
negativa de prestagao jurisdicional.
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4. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior, a luz do CPC/1973, dispbe
que o preparo do recurso deve ser comprovado no ato de sua interposicao,
nos termos do art. 511, com a juntada da guia de recolhimento e do respectivo
comprovante de pagamento.

5. Segundo o entendimento do STJ, a purgagdo da mora, nos contratos de
mutuo imobiliario com garantia de alienagdo fiduciaria, submetidos a
disciplina da Lei n. 9.514/1997, é admitida no prazo de 15 (quinze) dias,
conforme previsao do art. 26, § 1°, da lei de regéncia, ou a qualquer tempo,
até a assinatura do auto de arrematagéo, com base no art. 34 do Decreto-Lei
n. 70/1966, aplicado subsidiariamente as operacbées de financiamento
imobiliario relativas a Lei n. 9.514/1997.

6. Sobrevindo a Lei n. 13.465, de 11/07/2017, que introduziu no art. 27 da Lei
n. 9.514/1997 o § 2°-B, ndo se cogita mais da aplicacdo subsidiaria do
Decreto-Lei n. 70/1966, uma vez que, consolidada a propriedade fiduciaria
em nome do credor fiduciario, descabe ao devedor fiduciante a purgacao da
mora, sendo-lhe garantido apenas o exercicio do direito de preferéncia na
aquisicao do bem imével objeto de propriedade fiduciaria.

7. Desse modo: i) antes da entrada em vigor da Lei n. 13.465/2017, nas
situagdes em que ja consolidada a propriedade e purgada a mora nos termos
do art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966 (ato juridico perfeito), impde-se o
desfazimento do ato de consolidagdo, com a consequente retomada do
contrato de financiamento imobiliario; ii) a partir da entrada em vigor da lei
nova, nas situagées em que consolidada a propriedade, mas nao purgada a
mora, é assegurado ao devedor fiduciante tdo somente o exercicio do direito
de preferéncia previsto no § 2°-B do art. 27 da Lei n. 9.514/1997.

8. O prazo de 30 (trinta) dias para a promog¢ao do leildao extrajudicial contido
no art. 27 da Lei n. 9.514/1997, por nao se referir ao exercicio de um direito
potestativo do credor fiduciario, mas a observancia de uma imposigéo legal —
inerente ao proprio rito de execugao extrajudicial da garantia —, nao é
decadencial, de forma que a sua extrapolagdo ndo extingue a obrigacao de
alienar o bem imovel nem restaura o status quo ante das partes, acarretando
apenas mera irregularidade, a impedir tdo somente o agravamento da
situacédo do fiduciante decorrente da demora imputavel exclusivamente ao
fiduciario.

9. Recurso especial parcialmente provido.

Como se extrai do julgado, em situagao excepcional, em contratos celebrados
anteriormente a vigéncia da lei n° 13.465/17, é possivel a purgacao até a assinatura
do auto de arrematacao, por aplicacédo subsidiaria do art. 34 do Decreto-Lei n° 70/66
que previa ser “licito ao devedor, a qualquer momento, até a assinatura do auto de
arrematacgao, purgar o débito”.

Estes dois entendimentos vém sendo adotados pelos tribunais estaduais, como
se denota, a titulo de exemplo, dos julgados n°s 0009159-22.2016.8.11.0002 do TJMT,
1004320-38.2022.8.26.0024 do TJSP, assim ementados:

RECURSO DE APELACAO — ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO
— SENTENCA QUE JULGOU PROCEDENTE OS PEDIDOS INICIAIS —
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL — LEI N° 9.514/1997 — PURGACAO
DA MORA APOS A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO
CREDOR FIDUCIARIO — POSSIBILIDADE RESTRITAATE O MOMENTO DA
LAVRATURA DO AUTO DE ARREMATACAO — APLICACAO SUBSIDIARIA

DO DECRETO-LEI N° 70/1966 — SENTENCA MANTIDA — RECURSO
DESPROVIDO.
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No ambito da alienagéo fiduciaria de imoveis em garantia, o contrato nao se
extingue por forca da consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiduciario, mas, sim, pela alienagdo em leildo publico do bem objeto da
alienagao fiduciaria, apos a lavratura do auto de arrematacgao.
Considerando-se que o credor fiduciario, nos termos do art. 27 da Lei n°
9.514/1997, nao incorpora o bem alienado em seu patriménio, que o contrato
de mutuo néo se extingue com a consolidagédo da propriedade em nome do
fiduciario, que a principal finalidade da alienacao fiduciaria € o adimplemento
da divida e a auséncia de prejuizo para o credor.

Na alienagéo fiduciaria de bem imdvel, o devedor pode purgar a mora até a
arrematacdo nao encontra nenhum entrave procedimental, desde que
cumpridas todas as exigéncias previstas no art. 34 do Decreto-Lei n°® 70/1966.

(N.U 0009159-22.2016.8.11.0002, CAMARAS ISOLADAS CIVEIS DE
DIREITO PRIVADO, GUIOMAR TEODORO BORGES, Quarta Camara de
Direito Privado, Julgado em 22/05/2024, Publicado no DJE 25/05/2024)

APELACAO - ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL - Purgagéo da mora
com a consequente desconstituigdo da consolidacdo da propriedade em
nome da instituicdo financeira — Cabimento - Possibilidade de o devedor
efetuar o pagamento até o momento da arrematacéo do imével - Inteligéncia
do artigo 39 da Lei 9.514/97 c.c. artigo 34 do Decreto-Lei 70/66 — Contrato
firmado antes da vigéncia da lei 13.465/2017, que n&o se aplica ao caso,
conforme decisdo proferida no IRDR 2166423-86.2018. HONORARIOS
ADVOCATICIOS — Valor arbitrado na sentenca que ndo comporta majoracéo
ou reducao - Recursos improvidos.

(TJSP; Apelacdo Civel 1004320-38.2022.8.26.0024; Relator (a): Luis
Fernando Nishi; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de
Andradina - 22 Vara; Data do Julgamento: 03/06/2024; Data de Registro:
03/06/2024)
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7 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho se propb6s a analisar a propriedade fiduciaria de bens
imoveis, abordando seus aspectos historicos, conceituais e controvérsias juridicas,
especialmente no contexto da Lei n°® 9.514/97. Através de uma analise aprofundada,
foi possivel observar a evolugao do instituto desde o direito romano até a legislagao
brasileira atual, bem como as implicacdes da fungao social da propriedade e da posse
nesse cenario.

A propriedade fiduciaria, como direito real de garantia, se destaca pela
transferéncia da propriedade resoluvel ao credor fiduciario, conferindo-lhe maior
seguranga em relagao a outras garantias reais. Essa modalidade de propriedade se
diferencia da propriedade plena, pois o fiduciario ndo possui todas as caracteristicas
inerentes ao dominio, estando limitado pela obrigagédo garantida. A Lei n® 9.514/97, ao
regulamentar o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), trouxe importantes
inovagdes para o mercado de crédito imobiliario, como a possibilidade de alienacao
fiduciaria de bens iméveis para garantia de qualquer tipo de obrigagdo, ndo se
restringindo as entidades que operam no SFI.

A evolugao histérica da propriedade fiduciaria revela suas raizes no direito
romano, com a figura da fiducia cum creditore, que ja previa a transferéncia de bens
em confianga para garantia de obriga¢des. No Brasil, a propriedade fiduciaria de bens
imoveis n&o era regulamentada até a promulgacéo da Lei n°® 9.514/97, sendo utilizada,
até entdo, de forma atipica, mas reconhecida pela jurisprudéncia e parte da doutrina.
A lei veio suprir essa lacuna, oferecendo maior seguranga juridica e fomentando o
mercado de crédito imobiliario.

A funcéo social da propriedade, consagrada na Constituicdo Federal de 1988,
impde limites ao exercicio do direito de propriedade, condicionando-o ao bem-estar

social. No caso da propriedade fiduciaria, a fungao social se manifesta na necessidade
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de garantir o acesso a moradia e evitar a especulagédo imobiliaria. A Lei n°® 9.514/97,
ao regulamentar a alienacéo fiduciaria de bens imdveis, busca conciliar os interesses
do credor fiduciario com a funcéo social da propriedade, estabelecendo mecanismos
para evitar abusos e garantir a protecdo do devedor fiduciante.

A posse, como elemento essencial do direito de propriedade, também possui
uma fungao social. A posse-trabalho, reconhecida pelo Cédigo Civil de 2002, confere
ao possuidor que exerce atividade produtiva sobre o bem a possibilidade de adquirir
a propriedade por meio da usucapido em prazos reduzidos. Essa modalidade de
usucapiao incentiva a utilizagdo produtiva dos imdveis, contribuindo para o
desenvolvimento social e econdémico.

A Lei n® 9.514/97 sofreu diversas alteragdes ao longo dos anos, buscando
aprimorar o sistema de financiamento imobiliario e garantir maior segurancga juridica
para as partes envolvidas. As principais mudancas incluem a ampliacdo do rol de bens
que podem ser objeto de alienagao fiduciaria, a regulamentacdo da denuncia da
locag&o, a responsabilidade pelos encargos do imdvel, a previsdo da taxa de
ocupacéo, a ineficacia de contratos de aluguel sem a anuéncia do fiduciario, a incluséo
de novos critérios para a avaliagcdo do imével e a possibilidade de alienagdes
fiduciarias sucessivas.

Apesar dos avancos trazidos pela Lei n°® 9.514/97, a aplicagao da lei tem gerado
debates e controvérsias, especialmente em relacdo a execucdo extrajudicial da
garantia e a suposta afronta ao pacto comissorio. A constitucionalidade da execugéo
extrajudicial foi confirmada pelo Supremo Tribunal Federal, que reconheceu a
compatibilidade do procedimento com as garantias processuais previstas na
Constituicdo Federal. No entanto, a questdo da suposta afronta ao pacto comissoério
ainda é objeto de discussédo, com diferentes interpretacbes sobre a legalidade da
consolidagao da propriedade em nome do credor fiduciario em caso de inadimpléncia
do devedor.

Outra questdo controvertida € a possibilidade de purga da mora apds a
consolidagao da propriedade em nome do credor fiduciario. A jurisprudéncia tem se
posicionado de forma divergente sobre o tema, com alguns tribunais admitindo a
purga da mora mesmo apds a consolidagdo, enquanto outros a consideram
inadmissivel. Essa divergéncia gera inseguranga juridica para as partes envolvidas e

demanda uma solucédo definitiva por parte do Poder Judiciario.
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Além disso, a Lei n° 9.514/97 tem sido alvo de criticas em relagao a falta de
transparéncia nos leildes, a dificuldade de acesso a justica para os devedores
fiduciantes e a morosidade do processo de execugao extrajudicial. A busca por
solugdes para esses problemas é fundamental para garantir a efetividade da lei e a
protecéo dos direitos dos cidadaos.

Em relacdo a funcao social da propriedade, a Lei n® 9.514/97 busca conciliar
os interesses do credor fiduciario com a necessidade de garantir o acesso a moradia
e evitar a especulagado imobiliaria. No entanto, alguns autores criticam a lei por ndo
priorizar a fungao social da propriedade em detrimento dos interesses do mercado
financeiro. A busca por um equilibrio entre esses interesses ¢ um desafio constante
para o legislador e para o Poder Judiciario.

O direito a moradia, como direito fundamental social, também esta presente no
debate sobre a propriedade fiduciaria de bens imoéveis. A Lei n° 9.514/97, ao
regulamentar a alienacao fiduciaria, deve ser interpretada e aplicada de forma a
garantir o direito a moradia dos cidad&os, evitando a perda da casa propria em caso
de inadimpléncia. A busca por solugdes alternativas para a resolucao de conflitos entre
credores e devedores fiduciantes, como a renegociagao da divida e a mediagao, pode
contribuir para a protecao do direito a moradia e para a efetividade da funcao social
da propriedade.

Em suma, a propriedade fiduciaria de bens imoveis é um instituto juridico
complexo e relevante para o mercado de crédito imobiliario no Brasil. A Lei n°
9.514/97, ao regulamentar a alienagao fiduciaria, buscou oferecer maior seguranca
juridica para as partes envolvidas e estimular o acesso a moradia. No entanto, a
aplicacdo da lei tem gerado debates e controvérsias que demandam constante
aprimoramento da legislagdo e da jurisprudéncia, visando garantir a efetividade do
instituto e a protecéo dos direitos dos cidadios.

A funcao social da propriedade e da posse, como principios norteadores do
direito de propriedade, devem ser sempre considerados na interpretacao e aplicagao
da lei, buscando um equilibrio entre os interesses individuais e coletivos. A
conscientizagao da sociedade sobre a importancia da funcao social da propriedade e

da posse também é essencial para garantir um sistema juridico justo e equitativo.
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E fundamental que o Poder Legislativo e o Poder Judiciario continuem
aprimorando a legislagao e a jurisprudéncia sobre a propriedade fiduciaria de bens
iméveis, buscando solugdes que promovam o equilibrio entre os interesses das partes
envolvidas e o cumprimento da fung¢ao social da propriedade. A busca por solucoes
alternativas para a resolugado de conflitos, como a mediagdo e a renegociagao da
divida, pode contribuir para a protecdo do direito a moradia e para a efetividade da
funcao social da propriedade.

A conscientizagdo da sociedade sobre a importancia da funcido social da
propriedade e da posse também é essencial para garantir um sistema juridico justo e
equitativo. A educacao para o direito, a participacao popular nas decisdes politicas e
o fortalecimento dos movimentos sociais em defesa da moradia sao instrumentos
importantes para a constru¢gdo de uma sociedade mais justa e igualitaria.

Em conclusao, a propriedade fiduciaria de bens iméveis € um tema complexo
e multifacetado, que envolve questdes juridicas, sociais e econbémicas. A busca por
solugdes que garantam a efetividade da Lei n°® 9.514/97, a protegado dos direitos dos
cidadaos e o cumprimento da funcéo social da propriedade é um desafio constante
para o legislador, o Poder Judiciario e a sociedade como um todo. A conscientizagao
sobre a importancia da fungao social da propriedade e da posse é fundamental para
a construgdo de um sistema juridico justo e equitativo, que promova o acesso a

moradia e o desenvolvimento social e econdmico do pais.
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meroDigitoAnoUnificado=1004320-
38.2022&foroNumeroUnificado=0024&dePesquisaNuUnificado=1004320-
38.2022.8.26.0024&dePesquisaNuUnificado=UNIFICADO&dePesquisa=&tipoNuPro
cesso=UNIFICADO >. Acesso em: 28 abr. 2024.
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