(R VA
0 e, s PUC 1959.
=2 8 4
2
0
‘ f RUMOAQ JUBILEV
DE DIAMANTE

PONTIFICIA UNIVERSIDADE CATOLICA DE GOIAS
ESCOLA DE DIREITO, NEGOCIO E COMUNICAGCAO
NUCLEO DE PRATICA JURIDICA
COORDENAGCAO ADJUNTA DE TRABALHO DE CURSO

ARTIGO CIENTIFICO

A LEI 9.514/97 E AS GARANTIAS CONSTITUCIONAIS
A AFASTABILIDADE JURISDICIONAL NA CONSOLIDACAO DA

PROPRIEDADE E SEUS ENIGMAS CONSTITUCIONAIS

ORIENTANDO: VICTOR HUGO DA CUNHA MORAIS

ORIENTADORA: PROF.2 DOUTORA FERNANDA DA SILVA BORGES

GOIANIA-GO
2021



VICTOR HUGO DA CUNHA MORAIS

A LEI9.514/97 E AS GARANTIAS CONSTITUCIONAIS
A AFASTABILIDADE JURISDICIONAL NA CONSOLIDACAO DA

PROPRIEDADE E SEUS ENIGMAS CONSTITUCIONAIS

Artigo Cientifico apresentado a disciplina
Trabalho de Curso Il, da Escola de Direito,
Negécio e Comunicagdo, Curso de Direito, da
Pontificia Universidade Catdlica de Goias
(PUCGOIAS).

Prof.2 Orientadora: Doutora Fernanda da Silva
Borges.

GOIANIA-GO
2021



VICTOR HUGO DA CUNHA MORAIS

A LEI9.514/97 E AS GARANTIAS CONSTITUCIONAIS
A AFASTABILIDADE JURISDICIONAL NA CONSOLIDACAO DA

PROPRIEDADE E SEUS ENIGMAS CONSTITUCIONAIS

Data da Defesa: de de

BANCA EXAMINADORA

Orientadora: Prof. a: Doutora Fernanda da Silva Borges Nota

Examinador Convidado: Prof.: Titulagdo e Nome Completo Nota



SUMARIO

INTRODUGAO. ...ttt 05
1 A ALIENACAO FIDUCIARIA E O PROCEDIMENTO DE CONSOLIDACAO
PREVISTO NA LEI 9.514/97
........................................................................................................................................ 06
1.1 CONCEITO DE ALIENACAO FIDUCIARIA E  PREVISAO
LEGAL ..ottt 07
1.2 FORMA DE CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE NA LEI
0.504197 oot 09

2 O PROCEDIMENTO DE CONSOLIDACAO EM OPOSICOES AS
GARANTIAS

CONSTITUCIONAIS. ....ooveeeveeeeeeeeee sttt as sttt 11
2.1 AS GARANTIAS CONSTITUCIONAIS DO DEVIDO PROCESSO LEGAL,
AMPLA DEFESA E 0
CONTRADITORIO. ....coiiieeiiecei et ee et res sttt en st n s enen e 12
2.2 A CONSOLIDACAO NA VIA ADMINISTRATIVA E AS GARANTIAS
CONSTITUCIONAIS. .....oeeeseeeeeeeteeeeeeeses et s st 13

3 A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE PREVISTA NA LEI 9.514/97 E A
FORMA DE EXECUGCAO E EXPROPRIACAO JUDICICAL NO CODIGO DE
PROCESSO

(0 1V | IO 16

3.1 DA EXECUCAO POR QUANTIA CERTA E A EXPROPRIACAO JUDICICAL
PREVISTA NO cODIGO DE PROCESSO
(] 1V 1 SO 17

3.2 - UM PARALELO ENTRE A EXECUCAO E EXPROPRIACAO JUDICIAL E A
CONSOLIDACAO PREVISTA NA LEI
T < TS 19

3.3082°DO ART. 27 DA LEI 9.514/97 COMO BENIGMA AO ENRIQUECIMENTO
SEM

CONCLUSAO ... e e e 22
REFERENCIAS. ..ottt e et e e et e et e e et e et e e e e et e es e e ere et e s ere et e esae e 23



A LEI9.514/97 E AS GARANTIAS CONSTITUCIONAIS

A AFASTABILIDADE JURISDICIONAL NA CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE E SEUS ENIGMAS CONSTITUCIONAIS

Victor Hugo da Cunha Morais!

O presente trabalho teve como objetivo analisar a consolidacdo da propriedade prevista
na Lei 9.514/97 e as garantias constitucionais, realizando um paralelo entre esta forma de
consolidacdo e a execucdo por quantia certa e expropriacdo de bens prevista no Codigo
de Processo Civil. Para tanto, utilizou-se o método dedutivo, através das analises de
artigos cientificos, entendimentos doutrinarios, jurisprudenciais e das legislacdes
vigentes. Partido disso, trabalhou-se no primeiro momento a conceituacdo de alienagédo
fiduciaria e como se da o procedimento de consolidagdo na Lei 9.514/97. No segundo
momento, tratou-se da consolidacdo da propriedade e as garantias constitucionais, como
o contraditorio, a ampla defesa e o devido processo legal. Ao final, cuidou-se de realizar
um paralelo entre a forma de consolidacao da propriedade prevista na Lei 9.514/97 e a
execucao por quantia certa e expropriacdo de bens prevista no Cédigo de Processo Civil,
adentrando nas hipoOteses de enriquecimento sem causa que poderd ocorrer nas
conjunturas do § 2° do Art. 27 da Lei 9.514/97. Diante disso, buscou-se trabalhar quais
as problematicas da consolidacdo da propriedade prevista na Lei 9.514/97, frente as
garantias constitucionais, tragcando uma comparacao entre esta forma de consolidacéo e a
expropriacdo prevista no Coédigo de Processo Civil.

Palavras-chave: Consolidacdo da propriedade; Garantias Constitucionais;
Enriquecimento sem causa.

INTRODUCAO

A alienacdo fiduciaria auferiu grande incidéncia social nas Gltimas décadas, ao
qual séo elevadas pelo alto nimero de contratos imobiliarios com este tipo de garantia.
Né&o obstante, vem ganhando uma vasta prote¢do juridica em beneficios do credor, em
sua maioria instituicdes financeiras que passam a deter a propriedade resoltvel do bem
imovel, sendo regulada pela Lei 9.514/97.

A lei supramencionada inovou em diversos aspectos, entre elas prevendo a
possibilidade da consolidacdo da propriedade na via administrativa. Diante disso, surge

varias indagacdes quanto a sua constitucionalidade, e isso se da pelo que prevé o Art. 27
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da lei supracitada, tendo em vista que esta vai em contraposicdo a diversos objetos
constitucionais, dentre eles os direitos e garantias fundamentais.

Nesta baila, ao analisar o dispositivo supramencionado, percebe-se a
possibilidade de consolidacdo do bem na via administrativa sem a observancia ao valor
de avaliacdo, podendo provocar, diante disso, enriquecimento sem causa ao adquirente,
bem como diversos outros problemas juridicos. Diante disso, tem-se como objetivo
analisar o procedimento de consolidacdo da propriedade prevista na Lei 9.514/97 e seus
parametros constitucionais previstos no ordenamento juridico vigente.

Nesse diapasao, os objetivos sobreditos foram delimitados tomando de partida
os diversos problemas que ocorrem na pratica extrajudicial, em que foram permitidos
através de uma experiéncia em anélises profissionais dos procedimentos de consolidacao
da propriedade na via administrativa no Cartdrio de Registro de Imdveis. Isso pelo fato
de em suas maiorias verificar haver por parte dos devedores a busca pela tutela
jurisdicional, durante ou apds o procedimento administrativo, bem como a vasta
quantidade de imoveis vendidos em segundo leilo.

Para tanto, com estes objetivos delimitados a pesquisa, utilizou-se 0 método
dedutivo através de pesquisa tedrica por meio de uma pesquisa documental, se valendo
da anélise de artigos cientificos, entendimentos doutrinérios, jurisprudenciais, bem como
dos ditames legais.

Isso posto, na primeira secdo traca-se de forma breve como se deu o surgimento
da lei 9.514/97 e a conceituacdo da alienacgdo fiduciaria na lei supracitada e no Codigo de
Civil. Ainda, trabalha como se da a consolidagdo da propriedade prevista na Lei 9.514/97,
bem como a alienacgdo do bem ap6s consolidado em nome do credor fiduciario.

A vista disso, na segunda secdo analisa-se a consolidacdo da propriedade e as
garantias constitucionais, entre elas, o contraditério, a ampla defesa e o devido processo
legal. Analisando, também, o Recurso Extraordinario de n° 860.631 de 2019, em que se
discute a constitucionalidade da consolidacdo na via administrativa.

Arremata-se na terceira segdo, realizando uma comparagdo da consolidacao
prevista na Lei 9.514/97 acariciada pela via administrativa e o procedimento de
expropriacdo prevista no Cédigo de Processo Civil, trabalhando as hipoteses em que
podem ocorrer 0 enriquecimento sem causa do arrematante no segundo leildo do

procedimento de consolidagéo da Lei 9.514/97.



1 A ALIENACAO FIDUCIARIA E O PROCEDIMENTO DE CONSOLIDACAO
PREVISTO NA LEI 9.514/97

A alienacdo fiduciaria € um instituto que vém ganhando cada vez mais aplicacédo
pratica no Brasil, sendo vasta a sua utilizacdo principalmente em financiamentos
imobiliérios. Isso se d& por sua celeridade e rapidez na recuperagdo do crédito pelas
instituices financeiras e construtoras, ao qual possibilita ao credor a retomada do seu
crédito em caso de inadimpléncia pela propria via administrativa e figurando este como
proprietario resoltvel do bem.

O instituto da alienacdo fiduciéria surge no Brasil em seus primdrdios nos
contratos em que tem como garantia os bens moveis, em que viu-se eficaz a recuperacao
do crédito por parte dos concedentes. Diante disso, brota a utilizacdo nos contratos com
garantias de bens imdveis, tendo como principal motivador o incentivo a economia, haja
vista as formas de protecdo e celeridade propiciadas ao credor.

Nesta esteira, Negrato (2010, p.50) entende que:

Apesar da divergéncia de expectativas verificada na doutrina quanto ao
sucesso do novo instituto e de seus principais beneficiados, pode-se constatar
que a intencdo do legislador com a extensdo da garantia aos contratos de
financiamento imobilidrio foi certamente a de propiciar um mecanismo, ja
testado com sucesso no financiamento do consumo de bens moéveis durdveis,
para trazer maior efetividade a satisfacdo da divida. 1sso pode ser entendido,
conforme demonstrado com o posicionamento de diversos juristas, como uma
forma de privilegiar as institui¢des financeiras e construtoras em prejuizo do
devedor ou com uma forma de, permitindo mecanismos mais eficientes de
resgate do valor mutuado que aqueles oferecidos pelas garantias tradicionais
incrementar o mercado imobiliério, incentivandoo investimento privado e,
com isso, possibilitando a um ndmero maior de pessoas a aquisicdo de um
imdvel para sua moradia, além de gerar inimeras vagas diretas e indiretas de
novos empregos.

Diante disso, denota-se que o surgimento da alienacao fiduciaria nos contratos em
gue se tem como garantia os bens imdveis, foi uma busca de incentivar a economia,
possibilitando aos concedentes dos créditos uma forma de garantia eficaz e célere. Isso
em comparacao aos outros institutos vigentes, como a hipoteca, tendo em vista a dificil

retomada por parte desses.

1.1 CONCEITO DE ALIENACAO FIDUCIARIA E PREVISAO LEGAL



Apds uma breve analise do contexto em que surge o instituto em comento,
necessario se faz abordar a conceituacdo e as previsdes legais que abarca a alienagdo
fiduciaria. Nos primdrdios, sinteticamente, aponta-se que a alienagdo fiduciaria € o meio
pela qual o devedor fiduciante entrega ao credor fiduciario o bem imovel em garantia da
divida pactuada entre as partes, ocorrendo o desdobramento da propriedade, ao qual se
resolverd com a liquidacéo da divida.

Nesta baila, precede-se apontar o que conceitua Tartuce e Simdo (2013, p. 511):

A alienacdo fiduciaria em garantia constitui um negécio juridico que traz como
conteido um direito real de garantia sobre coisa propria. 1sso porque o devedor
fiduciante aliena o bem adquirido a um terceiro, o credor fiduciario, que paga
0 preco ao alienante originario. Constata-se que o credor fiduciario é o
proprietario da coisa, tendo, ainda, um direito real sobre a coisa que lhe é
propria. Como pagamento de todos os valores devidos, o devedor fiduciante
adquire a propriedade, o que traz a conclusdo de que a propriedade fiduciaria
é resoluvel.

No mesmo interim ensina Coelho (2012, p. 521), em que diz:

A alienagdo fiduciaria em garantia é o contrato pelo qual o devedor (fiduciante)
transfere ao credor (fiduciario) a propriedade resolivel de bem mdvel ou
imdvel, conservando sua posse direta. Quando cumpre a obrigacéo garantida,
0 devedor recupera a propriedade do bem. Se a descumpre, o credor satisfaz
seu crédito com o produto da venda do bem onerado.

Na mesma esteireira, a legislacdo civil também conceituou a aliena¢éo fiduciaria,
bem como abarcou como se daré a constituicdao da propriedade fiduciaria, levando-se em
conta as teorias registrarias adotadas no sistema legal vigente, proporcionando a
publicidade dos atos perante terceiros. Assim, o Cédigo Civil dispde que o instrumento
contratual devera ser registrado no registro adequado, em se tratando de imdveis, no
Cartorio de Registro de Imdveis competente.

Assim, o Codigo Civil considera que:

Art. 1.361. Considera-se fiduciaria a propriedade resoltvel de coisa movel
infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor.

8 1 o Constitui-se a propriedade fiduciaria com o registro do contrato,
celebrado por instrumento puablico ou particular, que lhe serve de titulo, no
Registro de Titulos e Documentos do domicilio do devedor, ou, em se tratando
de veiculos, na reparticdo competente para o licenciamento, fazendo-se a
anotagdo no certificado de registro. (BRASIL, 2002)

N&o obstante, a legislacéo especial, que trata da alienacéo fiduciaria, em seu Art.
22 da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, também a conceituou, dispondo que: “A

alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou



fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resoliivel de coisa imdvel.” (BRASIL, 1997)

Diante do que fora supramencionado, denota-se que a alienagdo fiduciaria é o
instrumento pela qual o devedor com o fito de garantia da divida constituida pelo negocio
juridico pactuado entre as partes, transfere em carater fiduciario o bem ao credor.
Havendo, por conseguinte, o desdobramento da propriedade, ficando o credor fiduciario
com a propriedade resoltvel do bem.

N&o obstante, destaca-se que apesar de haver a transferéncia da propriedade
resoltvel, o devedor, ora denominado fiduciante, sera o seu possuidor direto, enquanto o
credor fiduciario figurara como possuidor indireto. Nestas raz6es, o fiduciante apesar de
n&o ter a propriedade plena do bem, continua a exercer todos o0s seus direitos de uso sobre
ela.

Mas, necessario se faz distinguir a alienacdo fiduciaria com a propriedade
fiduciaria, tendo em vista que aquela é o instrumento pela qual proporcionara que este

seja composto. Por este angulo Coelho (2012, p. 522), diz que:

N&o se pode confundir a alienacéo fiduciaria em garantia com a propriedade
fiduciaria: sdo institutos diferentes. O primeiro € um dos instrumentos de
constituicdo do segundo. Assim como néo se identifica o contrato de penhor
com o penhor propriamente dito, nem o contrato de hipoteca com a hipoteca,
o0 instrumento contratual que visa a constituicdo da garantia fiduciaria é algo
diverso da garantia mesma.

Isso posto, a alienacdo fiduciaria € o que viabilizara que se constitua a propriedade
fiduciaria, sendo, portanto, um instrumento de composicdo do outro. Ndo obstante,
oportuno é destacar que havera duas formas de resolucdo da propriedade fiduciaria, haja
vista que em caso de adimplemento total da divida o negdcio se resolverd, voltando o bem
a propriedade plena do devedor. E, em caso de inadimpléncia, pela consolidacdo da
propriedade em nome do credor fiduciario.

1.2 FORMA DE CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE NA LEI 9.514/97
Empos o entendimento e conceituacdo da alienacdo fiduciaria, surge as formas de

resolucOes contratuais, uma vez que esta provocara a sua extin¢do seja pela satisfacdo ou

pela mora do devedor. Neste sentido, conforme ja demonstrado, em caso de satisfacdo de
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todo o crédito o bem se resolvera em nome do devedor, voltando este a ter nao apenas 0s
direitos aquisitivos, mas sim a sua propriedade plena.

Em contraméo, quando ndo satisfeita a obrigacéo, isto é, o devedor se tornar em
mora, surgira ao credor o direito de consolidar a propriedade, respeitando para tanto os
ditames legais. Nestas raz0es, a Lei 9.514/97 apeia em seu Art. 26 que, vencida no todo
ou em parte a divida e esta ndo for paga pelo devedor, surge ao credor o direito de
consolidar a propriedade.

Nesta baila, necessario ditar que o prazo de caréncia para que o devedor seja
constituido em mora devera estar previsto no instrumento contratual, razéo pela qual apds
superado este prazo o devedor sera intimado pelo oficial do Registro de Iméveis da
circunscricdo do bem ou pelo oficial do Registro de Titulos e Documentos da comarca,
conforme preceitua o Art. 26, §3° e 83°-A, da lei supracitada. (Brasil, 1997)

Vale ser dito que nesta fase administrativa o devedor serd intimado tdo somente
para efetuar o pagamento, ndo havendo dispositivo legal que permite que este questione
ou incontroversa o valor aposto pelo credor. Assim, este seré literalmente intimado para
pagar com base no valor ora estipulado, e caso ndo o faca dard continuidade ao

procedimento.

Em que, decorrido quinze dias da data da intimacdo e ndo paga a divida vencida,
acrescida dos demais encargos previstos no Art. 26, 81° da lei 9.514/97, o credor
fiduciario podera requerer perante ao oficial do Registro de Imoveis a Consolidacao da
propriedade em seu nome. A partir de entdo, a propriedade se resolve em nome do credor
fiduciario, que devera realizar a expropriacdo do bem, obedecendo os ditames da
legislagdo em comento. Percorrido este caminho, como supra corroborado, o credor
devera realizar com fito a expropriacdo do bem o primeiro publico leildo, com o intuito
de o alienar. Neste primeiro leildo o Art. 27, 8 1° da Lei 9.514/97, menciona que devera
ser obedecido ao valor do bem estipulado pelas partes em contrato, ou seja, 0 bem néo
poderd ser alienado nesse primeiro momento em valor inferior aquele estipulado.
Ocorrido essa primeira fase expropriatoria e ndo conseguido alienar o bem pelo valor
supracitado, surge entdo ao credor o direito de realizar o segundo leildo, agora com
algumas especificidades, em que o Art. 27, 82° da Lei 9.514, menciona que:

No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou

superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribui¢cbes condominiais. (BRASIL, 1997)
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Do consultar o dispositivo legal acostado, extrai se que agora ndo mais se tem a
necessidade de obedecer ao valor minimo do bem, mas tdo somente ao da divida,
incluindo as demais despesas e alguns encargos préprios da relacdo contratual das partes.
Acontece que, a somatoria desse valor comparado ao do bem, em determinadas situagdes
podera ser considerado irrisorio.

Isso se da pelo fato de que a divida podera estar em um valor que drasticamente
esteja abaixo do valor de mercado, acarretando e proporcionado diversos problemas
juridicos que serdo abordados posteriormente. Mas, em oposicao, havera a opcao de assim
como no primeiro leildo, o segundo ndo ter comprador, 0 que propiciara ao credor a
faculdade de vender a terceiro sem a necessidade de ser por publico leil&o.

Diante do que fora supramencionado, denota-se que havera duas fases para a
recuperacdo do crédito pelo credor em caso de inadimpléncia, sendo a primeira a da
consolidacdo e a segunda de expropriacdo. Frisando que esta consiste na alienacdo do
bem e a aquela na averbagdo da propriedade em nome do credor, caminho este a ser
percorrido para a recuperacgdo do crédito na alienacao fiduciaria.

2 O PROCEDIMENTO DE CONSOLIDACAO EM OPOSICOES AS
GARANTIAS CONSTITUCIONAIS

O procedimento de consolidagéo da propriedade aposta na Lei 9.514/97, conforme
supra demonstrado, outorga uma série de privilégios ao credor na recuperacdo de seu
crédito, ao qual tem como escopo, em seu nascituro, garantir uma maior eficiéncia e
rapidez no reestabelecimento deste.

Acontece que, o ditame legal ao estipular que todo o procedimento seja realizado
pela via administrativa e ndo prever uma forma de defesa ao devedor nesta, leia-se,
oportunidade de contraverter ou questionar os valores postos como devido pelo credor,
acarreta diversos enigmas quanto a sua constitucionalidade.

Na guisa disso, em proémio, necessita-se aferir a importancia do devido processo
legal, que para Branco, Coelho e Mendes (2009, p. 685):

E provavel que a garantia do devido processo legal configure uma das mais
amplas e relevantes garantias do direito constitucional, se consideramos a sua
aplicacéo nas relagdes de carater processual e nas relagdes de carater material
(principio da proporcionalidade/direito substantivo). Todavia, no ambito das
garantias do processo é que o devido processo legal assume uma amplitude

inigualavel e um significado impar como postulado que traduz uma série de
garantias hoje devidamente especificadas e especializadas nas vétias ordens
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juridicas. Assim, cogita-se de devido processo legal quando se fala de (1)
direito ao contraditério e a ampla defesa, de (2) direito ao juiz natural, de (3)
direito a ndo ser processado e condenado com base em prova ilicita, de (4)
direito a ndo ser preso sendo por determinacdo da autoridade competente e na
forma estabelecida pela ordem juridica.

N&o obstante, imperioso é destacar que a Republica Federativa do Brasil adotou
em seu mandamento nuclear vigente o Estado Democratico de Direito e, para tanto, deve
se observar em todos os procedimentos judiciais ou administrativos as garantias
constitucionais ao contraditorio, ampla defesa e ao devido processo legal, conforme a
seguir exposto.

2.1 AS GARANTIAS CONSTITUCIONAIS DO DEVIDO PROCESSO LEGAL,
AMPLA DEFESA E O CONTRADITORIO

A garantia constitucional do devido processo legal pode ser caracterizada como
um norteador a ser obedecido no Estado Democréatico de Direito, seja pelo Estado ou
membros da sociedade. Isso posto, imperioso é destacar a importancia deste instituto para
a submisséo as garantias preconizadas no mandamento nuclear vigente, tendo em vista
todos os direitos e garantias fundamentais ali assegurados.

Nesta baila, o Art. 5°, LIV da CFRB, dispde que: “ninguém sera privado da
liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal;” (BRASIL, 1988). Mas,
necessario se faz aferir o que se entende por devido processo legal, haja vista que este se
respaldara em diversos outros institutos constitucionais fundamentais.

Em tal grau, para Agra (2018, p. 259):

O due process of law, terminologia provinda do direito inglés, significa que,
para um cidaddo sofrer o alcance de uma norma, seja em processo judicial seja
em processo administrativo, torna-se necessario que o parametro da legalidade
seja obedecido. O devido processo legal ampara o contraditério e a ampla
defesa (art. 5°, LV, da CF).

Na guisa disso, denota-se que o devido processo legal é ilacdo a ampla defesa e
ao contraditorio, 0s quais devem ser primados nos processos judiciais e administrativos.
E, da mesma maneira, Lenza (2020, n.p.):

Ninguém serd privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo
legal. Corolério a esse principio, asseguram-se aos litigantes, em processo

judicial ou administrativo, e aos acusados em geral o contraditério e ampla
defesa, com 0s meios e recursos a ela inerentes.
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N&o obstante, precede-se apontar que a ampla defesa e o contraditorio estdo
previstos no Art. 5°, LV da CFRB, em que dispoe: “aos litigantes, em processo judicial
ou administrativo, e aos acusados em geral sdo assegurados o contraditério e ampla
defesa, com 0s meios e recursos a ela inerentes.” (BRASIL, 1988).

Partido disso, nota-se que o devido processo legal, o contraditorio e a ampla
defesa, estdo manifestamente alinhados e devem andarem lado a lado, com afinco a fazer
valer os direitos e garantias fundamentais outorgados pelo ordenamento juridico pétrio.
Ainda assim, eficaz é apontar o que Alexandrino e Paulo (2011, p. 185), entendem por

ampla defesa:

Por ampla defesa entende-se o direito que é dado ao individuo de trazer ao
processo, administrativo ou judicial, todos os elementos de prova licitamente
obtidos para provar a verdade, ou até mesmo de omitir-se ou calar-se, se assim
entender, para evitar sua autoincriminag&o.

Diante disso, percebe-se que a ampla defesa é a garantia constitucional outorgada
ao individuo de poder provar as verdades dos fatos ou de silenciar-se nos processos
judiciais ou administrativos. Devendo ser garantido a este o direito de rebater ou opor ao
que fora empregado como verdade pela parte demandante.

Assenta-se entdo o direito ao contraditdrio, haja vista que sem este nao é possivel
se primar pela ampla defesa, vez que esta somente se criva quando admitido o
contraditorio. E neste comando abarca Agra (2018, p. 261):

O contraditorio tem como requisito a participagdo das partes na formacdo das
lides processuais, assegurando sua eficiéncia apenas se for possibilitada aos
componentes da relagdo atuagdo na inteireza dos procedimentos. Se o cidaddo
ndo tem a oportunidade de defesa esta se estiolando o principio da isonomia
porque houve oportunidade para a acusacao, impedindo que todos sejam iguais
perante a lei e, igualmente, obstaculariza-se a concretizacdo da verdade real.

Nestes postulados, percebe-se que o devido processo legal, o contraditério e a
ampla defesa sdo garantias constitucionais entabuladas no ordenamento juridico patrio,
nas quais devem ser garantidos a todas as partes dos processos judiciais ou

administrativos.

2.2 A CONSOLIDACAO NA VIA ADMINISTRATIVA E AS GARANTIAS
CONSTITUCIONAIS.
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Partido do que fora supramencionado, nasce as questionabilidades do
procedimento de consolidacdo da propriedade prevista na Lei 9.514/97, tendo em vista
que neste procedimento, como supra demonstrado, o devedor ndo tem a opcdo de
contraditar na via administrativa o valor posto pelo credor como devido. Isso pelo fato de
haver apenas a intimacdo do devedor para 0 pagamento da divida, o qual se ndo o fizer
terd como consequéncia a consolidagdo da propriedade em nome da credora.

Em face do exposto, evidencia-se que no procedimento administrativo previsto na
lei supracitada ndo ha a outorga ao devedor do direito de contestar o valor atribuido como
devido na propria via administrativa, 0 que poderia caracterizar como uma violacao a
ampla defesa e ao contraditorio, tendo em vista que para Alexandrino e Paulo (2011, p.
185):

Por contraditério entende-se o direito que tem o individuo de tomar
conhecimento e contraditar tudo o que é levado pela parte adversa ao processo.
E o principio constitucional do contraditério que impde a condugéo dialética
do processo (par conditio), significando que, a todo ato produzido pela
acusacdo, caberd igual direito da defesa de opor-se, de apresentar suas
contrarrazdes, de levar ao juiz do feito uma versdo ou uma interpretacdo
diversa daquela apontada inicialmente pelo autor. O contraditério assegura,
também, a igualdade das partes no processo, pois equipara, no feito, o direito
da acusagdo com direito da defesa.

Represado nisto, assinala-se que esta forma de consolidacdo pode se remeter a
uma das formas mais antigas de resolucdo de conflitos, agora repelida no Estado
Democratico de Direito, sendo esta a Autotutela. Vista disso, destaca-se 0 que Neves

(2020, p. 61) entende por autotutela:

E a forma mais antiga de solugio de conflitos, construindo-se
fundamentalmente pelo sacrificio integral do interesse de uma das partes
envolvida no conflito em razdo da forga pela parte vencedora. Por “for¢a”
deve-se entender qualquer poder que a parte vencedora tenha condi¢es de
exercer sobre a parte derrotada, resultando na imposi¢do de sua vontade. O
fundamento dessa forca ndo se limita ao aspecto fisico, podendo-se verificar
nos aspectos afetivo, econdmico, religioso etc.

Mas, necessario se faz destacar que no Brasil ha uma grande discusséo quanto
a sua constitucionalidade, fazendo com que fosse acolhido em tese de Repercussédo Geral
perante o Supremo Tribunal Federal, 0 Recurso Extraordinario de n° 860.631 de 2018,
em que se discute a constitucionalidade da consolidagéo na via administrativa, justamente

no vies das garantias ao devido processo legal, ao contraditério e a ampla defesa:



15

RECURSO  EXTRAORDINARIO. PROCESSUAL CIVIL E
CONSTITUCIONAL.  SISTEMA  FINANCEIRO  IMOBILIARIO.
EXECUGCAO EXTRAJUDICIAL. ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE BEM
IMOVEL. PRINCIPIOS DA INAFASTABILIDADE DA JURISDICAO,
DO DEVIDO PROCESSO LEGAL, DA AMPLA DEFESA E DO
CONTRADITORIO. DIREITOS FUNDAMENTAIS A PROPRIEDADE E
A MORADIA. QUESTAO RELEVANTE DO PONTO DE VISTA
JURIDICO, ECONOMICO E SOCIAL. REPERCUSSAO GERAL
RECONHECIDA. (STF - RG RE: 860631 SP - SAO PAULO 0012616-
91.2009.4.03.6104, Relator: Min. LUIZ FUX, Data de Julgamento:
01/02/2018, Tribunal Pleno - meio eletrénico, Data de Publica¢do: DJe-022
07-02-2018) (STF, 2018, online)

De outro lado, cabe destacar que existe no campo doutrinario defesas que partem
para a constitucionalidade e outros que pontuam a inconstitucionalidade, sendo esta
minoritaria. Para tanto, do lado que aponta a inconstitucionalidade do procedimento de
consolidacgdo na via administrativa, oportuno sdo os entendimentos de Fleury (2011, p.
12), em que diz:

[...] fica evidente que, no procedimento da execucdo extrajudicial, o devedor
ndo é citado, ndo Ihe sendo oferecida qualquer oportunidade para defender-se
ou discutir o valor do débito que Ihe é apresentado. O que ocorre € uma mera
notificacdo para pagar o que o credor afirma ser devido, ignorando-se 0s
principios do contraditério e ampla defesa, que é direito fundamental expresso
no texto constitucional, nos termos do art. 5°, LV da CRFB/88. [...] Assim,
verifica-se que a privacdo do contraditério e da ampla defesa no procedimento
da execugdo extrajudicial atenta contra a dignidade do devedor, ja que ao
credor é oferecida a possibilidade de, sem a interferéncia da atuacdo
jurisdicional do Estado, pér o imével do devedor em leildo ou adjudica-lo.
Com isso, o credor toma as agdes acima sem que o mutuério inadimplente
tenha tido oportunidade de contraditar nem de se defender. Sem contraditério
e sem ampla defesa ndo ha devido processo legal. Fica clara a ofensa a ordem
constitucional vazada nos incisos LIV e LV do art. 5° da CRFB/88.

Diante disso, no bojo destes que defendem a inconstitucionalidade da
consolidacdo na via administrativa, tem-se a tese da falta do contraditorio e da ampla
defesa, vez que o devedor é tdo somente intimado para o pagamento da divida sob pena
de se consolidar a propriedade em nome do credor fiduciario, sem gque possa controverter

0 que € posto pelo credor como devido.

Em contramdo, uma parcela majoritaria da doutrina entende ser constitucional,
vez que o contraditdrio pode ser realizado na via judicial, em que dispositivo nenhum da
Lei 9.514/97 faz vedacdo ao acesso ao poder judiciario, ndao violando o principio
constitucional da inafastabilidade da jurisdi¢éo. E neste teor Tartuce (2019, p. 779, apud

Nascimento, 2019, p. 59): “entende ser exagerada a interpretacdo pela
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inconstitucionalidade do referido dispositivo, pontuando que em havendo abusos o
devedor pode questionar judicialmente o procedimento administrativo, 14 exercendo o

devido processo legal.”

Ainda, Chalub (2017, p. 256, apud Nascimento, 2019, p. 53) defende que:

No caso da Lei n. 9514/1997, o fiduciante, quando notificado pelo Oficial do
Registro de Iméveis, toma da ciéncia do procedimento contra si deflagrado e
podera, a partir daquele momento opor a resisténcia que Ihe é assegurada. Por
conta disso, esta devidamente configurado o bindmio informagao-resisténcia,
que corporifica o contraditério, inexistindo qualquer ofensa aos principios
constitucionais.

Entretanto, necessario se faz destacar que este contraditério somente podera ser
exercido na via judicial, tendo em vista que havendo resisténcia ou entendendo o devedor
que o valor devido ndo seja aquele ora estipulado pelo credor, este somente o questionara
na via judicial, isto é, ndo o outorga o poder de contraditar na via administrativa.

Diante disso, constata-se que de fato ha grandes questionabilidades da forma de
consolidacdo da propriedade prevista na Lei 9.514/97 frente as garantias constitucionais,
aos (quais existem uma corrente majoritdria que manifesta a defesa para a
constitucionalidade do instituto. Inobstante, aguarda-se o julgamento do Recurso
Extraordinario pelo Supremo Tribunal Federal, que declarara a constitucionalidade ou

inconstitucionalidade do instituto, conforme supra exposto.

3 A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE PREVISTA NA LEI 9.514/97 E A
FORMA DE EXECUCAO E EXPROPRIACAO JUDICICAL NO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL

Em preléquio, necessario se faz destacar que o procedimento de consolidacéo da
propriedade na via administrativa nos termos supra demonstrados, se encontra com
algumas medidas questionaveis frente a sua forma. Diante disso, oportuno é realizar uma
andlise entre a consolidagdo na via administrativa abarcada pela Lei 9.514/97 e a
Execucdo e Expropriagdo da propriedade na via judicial, estipulada pelo Cédigo de
Processo Civil.

Na guisa disso, precede-se destacar que o Codigo de Processo Civil tem-se
diversas formas de execucéo, entre elas: Execucdo para a entrega de coisa, Execucdo das

obrigacOes de fazer ou de ndo fazer, Execugdo por quantia certa, etc. (BRASIL, 2015).
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N&o obstante, para o estudo em comento utilizar-se-a como parametro a Execucdo por
quantia certa, tendo em vista que o objeto do litigio desta é similarmente ao do negécio
juridico fiduciario que estipula a alienacdo fiduciaria.

Isso se da pelo fato da execucdo por quantia certa nascer de um titulo executivo
extrajudicial designado entre as partes (credor e devedor) e, para que seja exequivel
necessario se faz que esse seja liquido, certo e exigivel, nos termos do Art. 783 do CPC
(BRASIL, 2015).

Nesta baila, com o descumprimento desta obrigacéo posta no titulo executivo por
parte do devedor, nasce ao credor o direito de executar a obrigacdo, o qual podera
expropriar 0s bens do executado, obedecendo todas as matérias de defesas que sdo
atribuidas ao procedimento, conforme a frente elencado.

3.1 DA EXECUCAO POR QUANTIA CERTA E A EXPROPRIACAO JUDICICAL
PREVISTA NO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Com afinco em dar seguimento, antepassa que revista como se da a execucao por
quantia certa e a expropriacao de bens no Cadigo de Processo Civil, sendo estas na via
judicial. Nesse toar, aponta-se que o0 intuito da execuc¢do por quantia certa é fazer com
que o credor ao ndo ter cumprido voluntariamente a obrigacao anteriormente pactuada no
titulo executivo extrajudicial a satisfaca.

Conquanto, oportuno é destacar que o legislador se preocupou em descrever quais
sdo os titulos executivos extrajudiciais, estes que dao ensejos ao procedimento de
execugdo previsto no Cadigo de Processo Civil, sendo estipulados no Art.784 deste
codigo. Dentre eles, o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas)
testemunhas, a nota promissoria, a duplicata e o cheque. (BRASIL, 2015)

Frente a isso, estando diante de um titulo executivo extrajudicial (liquido, certo e
exigivel) e o devedor ndo satisfeito com a obrigacéo, nasce ao credor o direito de requerer
ao Estado-juiz a satisfacdo da divida, conforme supracitado. Entretanto, para que seja
proposta a agdo, necessario que o exequente obedeca aos requisitos que sao postos no Art.
798 do Cddigo de Processo Civil (BRASIL, 2015), em que dispde:

Art. 798. Ao propor a execucdo, incumbe ao exequente: | - instruir a peticdo
inicial com: a) o titulo executivo extrajudicial; b) o demonstrativo do débito
atualizado até a data de propositura da acdo, quando se tratar de execucgao por
quantia certa; c) a prova de que se verificou a condicdo ou ocorreu o termo, se
for o caso; d) a prova, se for o caso, de que adimpliu a contraprestacdo que lhe
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corresponde ou que lhe assegura o cumprimento, se 0 executado ndo for
obrigado a satisfazer a sua prestacdo sendo mediante a contraprestacdo do
exequente; Il - indicar: a) a espécie de execucdo de sua preferéncia, quando
por mais de um modo puder ser realizada; b) os nomes completos do exequente
e do executado e seus nimeros de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica; c) os bens suscetiveis de penhora,
sempre que possivel. Paragrafo Gnico. O demonstrativo do débito devera
conter: | - o indice de corregdo monetaria adotado; |1 - a taxa de juros aplicada;
I11 - os termos inicial e final de incidéncia do indice de correcdo monetéaria e
da taxa de juros utilizados; IV - a periodicidade da capitalizacdo dos juros, se
for o caso; V - a especificacdo de desconto obrigatdrio realizado.

Destarte, denota-se que a peticdo inicial do procedimento de execucéo, devera ser
instruidas de algumas formalidades, aos quais se encontram dentre elas o demonstrativo
de débitos discriminado. Aferindo, assim, que este valor discriminado tem como fomento
deixar de forma clara para as partes e juizo o valor correto a ser adimplido. Ainda, Neves
(2020, p. 1.230) entende que: “O objetivo do dispositivo legal é que o exequente
discrimine o méximo possivel como ele chegou ao valor exequendo, permitindo assim o
controle por parte do juiz e do executado.”.

Na baila disso, tendo demonstrado 0s requisitos aos quais deverdo atender a
peticdo inicial e o instrumento que permitird o0 ajuizamento (titulo executivo
extrajudicial), no teor do que fora supramencionado, 0 juizo determinara que cite o
executado para que efetue 0 pagamento no prazo de 3 (trés) dias a contar de sua citacéo,
conforme Art. 829 do Caodigo de Processo Civil. De outro lado, necessario se faz destacar
que o devedor podera ainda opor embargos a execucdo no prazo de 15 dias, nos termos
do Art. 914 e 915, da lei supracitada. (BRASIL, 2015)

Por conseguinte, nota-se que o devedor tem consigo o direito de contestar o valor
que é posto como devido pelo credor, e este de seu turno deve o discriminar da maneira
mais clara possivel, com fulcro a facilitar ao juizo e ao executado. Ainda assim, imperioso
¢ destacar 0 que consiste a execucdo por quantia certa, em que segundo Art. 824 do
Cadigo de Processo Civil (BRASIL, 2015): “A execucdo por quantia certa realiza-se pela
expropriacgao de bens do executado, ressalvadas as execugdes especiais.”

E, a expropriagdo de bens consiste na adjudicacdo e alienagdo dos bens do
devedor, conforme estipula o Art. 825 do Codigo de processo Civil. Ressaltando que,
tem-se ainda outra forma de expropriacdo de bens, sendo esta a apropriagéo de frutos e
rendimentos de empresa ou de estabelecimentos e de outros bens, mas que ndo sera aqui
trabalhado. (BRASIL, 2015)

Posto isso, fundamental é destacar 0 que se entende por expropriacéo, e para
Neves (2020, p. 1.273):
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Expropriar significa retirar a propriedade, sendo momento essencial para a
satisfagdo do direito do exequente na execucdo de pagar quantia certa. Nao
havendo o cumprimento voluntario da obrigacdo de pagar quantia certa, o
Estado-juiz deve atuar materialmente para que o direito seja coativamente
satisfeito, 0 que sera realizado pela execugdo por sub-rogagao, com a retirada
da propriedade de bem do executado para que o exequente seja efetivamente
satisfeito. A expropriacdo é atividade que vem depois da penhora, ato
processual responsavel por garantir o juizo e permitir a futura transferéncia de
propriedade.

Na guisa disso, observa-se que precede a expropriacdo dos bens a penhora e a
avaliacdo destes, ao qual apds estas fases se inicia a expropriagdo, nos termos do Art. 875
do Codigo de Processo Civil. Isso posto, hd duas formas de expropriacdo dos bens
imoveis, sendo através da adjudicacdo ou da alienacdo. (BRASIL, 2015)

Na primeira hipotese, 0 exequente requer que seja adjudicado o bem para si,
oferecendo preco néo inferior aquele entabulado na avaliagdo, no teor do Art. 876 do
Caodigo de Processo Civil. Na segunda hipdtese, havera a alienagdo, que ocorrerd nos
termos do Art. 879 e seguintes do Cddigo de Processo Civil, em que se tem como um de
seus requisitos a designacdo de um preco minimo pelo juizo para que o bem possa ser
alienado. (BRASIL, 2015)

Neste interim, eficaz destacar o que o Art. 891 do Codigo de Processo Civil
dispde, em que ndo sera aceito para a alienacdo dos bens lance com preco vil, entendendo
que estes sdo aqueles que estdo em valores aquém do estipulado pelo juizo, ou ndo tendo
sido fixado, aquele inferior a cinquenta por cento do valor de avaliagdo. E, caso seja
realizado em disjuncédo ao que fora elencado no ditame legal a cima, podera o executado
opor embargos ou ac¢do autbnoma, no predito do Art. 903 do Cédigo de Processo Civil.
(BRASIL, 2015)

Nesse desiderato, denota-se que a expropriacdo prevista no Codigo de Processo
Civil, impGe varios requisitos a serem obedecidos na satisfacdo do crédito ao exequente,
bem como traca de forma conveniente a necessidade de obediéncia aos valores minimos
postos pelo juizo e ao de avaliagdo. Do mesmo modo, oportuniza ao executado que
questione em juizo a legalidade da adjudicacao ou alienacédo do bem, ainda que em efeito
de questionar o valor do bem alienado, esta somente por preco vil, na baila do que fora

supra demonstrado.

3.2 UM PARALELO ENTRE A EXECUCAO E EXPROPRIACAO JUDICIAL E A
CONSOLIDACAO PREVISTA NA LEI 9.514/97
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Percorrido uma analise da forma de consolidacdo da propriedade prevista na Lei
9.514/97, das formas de execucdes, em que se demonstrou a execucgao por gquantia certa,
e as expropriacdes prevista no Codigo de Processo Civil, oportuno € tragar quais 0s pontos
divergentes entre estas. Para tanto, remete-se ao inicio de ambos os procedimentos, qual
seja, a forma de demonstragéo da constituicdo da mora dos devedores.

Na baila disso, destaca-se que enquanto no procedimento previsto no Cddigo de
Processo Civil tem-se o entabulamento dos requisitos que deverdo conter no
demonstrativo de débitos (Art. 798, paragrafo unico do Cddigo de Processo Civil), na Lei
9.514/97 ndo héa discriminado os seus requisitos, bem como ndo se oportuniza ao oficial
do Registro de Imoveis a conferéncia do real valor a ser adimplido pelo devedor. Cabendo
a este, diante disso, tdo somente proceder com a intimacéo para o adimplemento da divida,
nos cantaros do que fora posto pelo credor.

No mesmo toar, no procedimento previsto no Cédigo de Processo Civil poderéa o
devedor questionar o valor que fora posto pelo credor no demonstrativo de débitos por
meio dos embargos a execucdo, nos termos do Art. 914 e 915 da lei supracitada. Em
contra mao, na Lei 9.514/97 ndo ha previsdo para que o devedor questione na via
administrativa o valor que fora estipulado pelo credor como o devido, e para que este
contradite aquilo posto discricionariamente pelo credor, necessario se faz que seja
requerida a tutela jurisdicional, para que o Estado-juiz intervenha no feito.

No mesmo diapasdo, com afinco em realizar a alienacdo do bem apés a
consolidagdo da propriedade, o credor fiduciario deverd realizar o publico leildo
obedecendo no primeiro momento ao valor de avaliacdo atribuido pelas partes, sendo
disposto no Art. 27, § 1° da Lei 9.514/97 (BRASIL, 1997): “§ 1° - Se no primeiro leildo
publico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imdvel, estipulado na forma do
inciso VI e do paragrafo Unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos
quinze dias seguintes.”

A vista disso, nota-se que no primeiro leildo tem-se um valor a ser obedecido, ao
qual ndo sendo alienado neste primeiro momento, realizar-se-a o segundo leildo, neste
momento devera obedecer tdo somente ao valor da divida com as suas despesas, como
seguro, encargos legais, entre outras, conforme dispde o Art. 27, 8 2° da Lei 9.514/97.
(BRASIL, 1997).

De outro lado, a alienagdo prevista no Cddigo de Processo Civil, imp8e que o

lance para a arrematacdo do bem néo seja vil, e como medida de coercéo a este tipo de
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alienacdo o juizo atribuird um valor minimo para que o bem seja alienado e, ndo o sendo
feito, devera obedecer ao menos cinquenta por cento do valor de avaliacdo, esta realizada
antes do inicio da fase de expropriacéo.

Outrossim, afere-se que na consolidacdo prevista Lei 9.514/97, no segundo leildo
a alienacdo do bem podera ocorrer por um preco abaixo do de mercado, ou até mesmo
infimo, tendo em vista que ndo se tem no dispositivo legal tal vedacdo, o que podera
acarretar enriquecimento sem causa do adquirente, o que sera demonstrado no topico
posterior. E, de modo adverso, na expropriagdo prevista no Cédigo de Processo Civil, o
legislador entabulou tal vedagdo para que ndo se acarretasse prejuizos patrimoniais ao
executado.

Diante do que fora supramencionado, constata-se que a forma de consolidacdo da
propriedade prevista na Lei 9.514/97 e a expropriacdo antevista no Cédigo de Processo
Civil sdo um quanto adversas, ao qual a primeira ao nao prever determinados requisitos,
estes supra demonstrados, podera acarretar diversos prejuizos ao devedor, bem como o
enriquecimento sem causa do terceiro adquirente, harmonizando ao que a seguir sera

demonstrado.

3.3082°DO ART. 27 DA LEI 9.514/97 COMO BENIGMA AO ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA

Enraizado no que fora sobredito, o 8 2° do Art. 27 da Lei 9.514/97 em
determinados momentos podera acarretar o que é vedado pelo ordenamento juridico
patrio, sendo o enriquecimento sem causa do adquirente do bem alienado no segundo
leildo, quando ndo observado os principios da proporcionalidade e razoabilidade. Por
conseguinte, necessario que se percorra o teor do § 2° do Art. 27 da Lei 9.514/97
(BRASIL, 1997), em que menciona:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no
prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo
anterior, promovera publico leildo para a alienacdo do imével.

(--.)

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribui¢cGes condominiais.

, - i it i valor “minimo” o limi
Isso posto, nota-se que o dispositivo ao estipular um lor “ o limita ao

valor da divida conjugado a outros debitos. Por este motivo, afere-se que em determinados
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momentos a soma desses valores pode ficar de baixa expressao, isto €, com valor infimo
em relagcdo ao de mercado atribuido ao bem. Posto que, a divida acrescida dos encargos
mencionados no § 2° do Art. 27 da Lei 9.514/97 pode acarretar enriquecimento sem causa
pelo adquirente quando tomado de partida diversos parametros, entre eles, o valor de
mercado do bem, o valor da divida e o valor de alienacdo.

Em consequéncia, fundamental é percorrer o que Leite (2008, p. 83) entende por

enriquecimento sem causa, em que diz:

Desta forma, para a caracterizagdo do enriquecimento sem causa e o exercicio
da acdo correspondente, é necessario que ocorra um acréscimo patrimonial
indevido por uma pessoa & custa alheia. Sdo, portanto, elementos de
caracterizacdo do enriquecimento sem causa tradicionalmente apontados pela
doutrina: (i) enriquecimento (aumento do patrimdnio de uma pessoa pela
integracdo nele de bens ou valores que ndo lhe pertenciam; (ii)
empobrecimento; (iii) nexo causal com o correspondente prejuizo patrimonial
de outra pessoa; (iv) auséncia de justa causa (auséncia de fato a que o sistema
juridico justifique a vantagem econémica de uma pessoa em relacdo a outra).

Na guisa disso, apreende-se que 0 enriquecimento sem causa é caracterizado
quando preenchido os elementos supracitados, estando previsto no Art. 884 do Cédigo
Civil o dever de reparacdo. Ainda, cabe destacar os motivos pelo qual pode-se caracterizar
0 enriquecimento sem causa do arrematante.

E, um dos primeiros pontos se represa no fato da estipulacdo de um valor minimo
atribuido como parametro, sendo este o valor da divida mais alguns encargos, nos termos
do que fora supracitado. Razdo pela qual, se este seja vil, acarretara o preenchimento de
todos os elementos que sdo tradicionalmente designadores para a caracterizacdo do
enriquecimento sem causa, ante ao ja exposto.

Destarte, apregoa-se que podera haver hipdteses em que ao se atestar o preco vil
da alienacdo prevista na Lei 9.514/97, ocorrer-se-4 0 enriquecimento sem causa do
arrematante, vez que o valor que este adquirira seré capaz de acarretar ao devedor a perda
de seu patrimonio, frente ao valor infimo da alienacdo. Mas, empreende-se destacar que
isto apenas ocorrerd em casos especificos, quando verificados todos os elementos

supracitados.

CONCLUSAO

Em virtude dos fatos mencionados, nota-se que a alienacdo fiduciéria prevista na

Lei 9.514/97 teve em seu nascituro o objetivo de fomentar a economia nacional, em
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especial as institui¢cbes financeiras e as construtoras, através da retomada célere de seu
crédito em caso de inadimpléncia pelo devedor. 1sso posto, a referida lei concedeu aos
credores o direito de consolidar a propriedade na propria via administrativa.

Frente a isso, verificou-se que essa forma de consolidacdo prevista na lei em
comento, pode ser manifestada inconstitucional frente a uma andlise do contraditorio, da
ampla defesa e do devido processo legal. Mas, ha uma corrente majoritaria que defende
a sua constitucionalidade e wuma corrente minoritaria que atesta a sua
inconstitucionalidade. Diante da repercussdo, aguarda-se a decisdo do Recurso
Extraordinario de n° 860.631 de 2018, que podera declara-la constitucional ou
inconstitucional.

Do mesmo modo, ao tragar um paralelo entre a forma de consolidacao prevista na
Lei 9.514/97 e a forma de execucdo por quantia certa e expropriacdo de bens predita no
Cadigo de Processo Civil, denotou-se que naquela ndo ha formas de socorro ao devedor
na propria via administrativa, cabendo a este em caso de medidas lesivas requerer ao
Estado-juiz a tutela jurisdicional.

Ainda assim, aferiu-se que o § 2° do Art. 27 da Lei 9.514/97 em determinados
momentos e em uma analise a depender do caso concreto, podera propiciar ao arrematante
no segundo leildo o enriquecimento sem causa, quando preenchidos todos os requisitos
elementares deste e a venda se operar por um preco irrisorio.

Diante do que fora supramencionado, deduz-se que a referida pesquisa € de grande
valia académica e social, tendo em vista que possibilita compreender quais os objetivos
elencados com a criacdo da Lei 9.514/97, que outorga ao credor o direito de consolidar a
propriedade na via administrativa, permitindo, entdo, extrair quais as suas problematicas

juridicas constitucionais.
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