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I OUTRA VEZ A ALIENACAO FIDUCIARIA E O STJ: TEMA 1.348
O STJ afetou dois recursos especiais (REsp n. 2.154.187/SP e REsp n. 2.155.886/SP), para
julgamento sob a sistematica dos recursos repetitivos para definir a legislagao aplicavel a extingao
forcada de contratos de crédito oriundos de financiamento para compra e venda de iméveis

garantidos por propriedade fiduciaria. Essa situag¢do se apresenta usualmente por iniciativa de

devedores fiduciantes que ajuizam ag¢bes de resolugio contratual, enquanto adimplentes.

Mais uma vez o ST] se debrugara sobre a aplicagao da lei de alienagao fiduciaria. Esta sera
pelo menos a sexta vez em cinco anos que o Tribunal definird o regime juridico que deve orientar
a solu¢ao de questoes relacionadas ao contrato de alienagao fiduciaria em garantia (Temas 1.095,

1.158, 1.288, 1.266 e 1.420).

O Tema 1.348 definira se o devedor fiduciante, enquanto adimplente, pode “desistir” do
contrato de compra e venda, garantido por propriedade fiduciaria, antes mesmo de ser constituido
em mora pelo credor fiduciario. Caso o ST] entenda que é possivel desistzr do contrato e, assim,
submeter a relagao ao Cédigo de Defesa do Consumidor, a alienagao fiduciaria ficara a mercé da

escolha, pelo devedor fiduciante, do regime legal aplicavel ao seu contrato.

E 0 que se observa em certas decisdes proferidas nas instincias ordinarias, que, a despeito
da existéncia, no ordenamento, de procedimento especifico para a extingao for¢ada do contrato de
crédito fiduciario, criam casuisticamente procedimento analogo ao aplicavel nas agdes de resolugao
de contratos de promessa de venda, sujeitando o credor fiduciario a critério de restitui¢ao distinto
daquele estabelecido pela lei em termos compativeis com a natureza juridica do contrato de crédito
fiduciario, geralmente, determinando sem justificativa a aplicacdo da regra genérica do art. 53 do

CDC.
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A situagao é problematica porque compromete um sistema de crédito que tem funcionado
bem: a alienacdo fiduciaria permitiu a expansio do crédito imobilidrio, com reducio da
inadimpléncia e contencao da taxa de juros no crédito habitacional. Esses avancos também
contribuiram para a reducao da inflagio e do spread bancario, bem como para impulsionar o

emprego e mitigar o déficit habitacional, fortalecendo o setor imobiliario.

Assim, preservar a integridade da alienagao fiduciaria no julgamento do Tema 1.348 do ST]J

¢ importante para evitar retrocesso legal, economico e social.

Essa grave distor¢ao pode ser agora definitivamente corrigida pelo STJ ao apreciar o Tema
1.348, mediante reconhecimento de que a propositura da agao de resolu¢ao contratual pelo devedor
fiduciante equivale ao inadimplemento absoluto, garantindo que o sistema de garantia cumpra seu
papel de fomento ao crédito e a moradia e impedindo que o inadimplemento contratual pelo

devedor seja utilizado como ferramenta de manipulacao do regime juridico da alienagao fiduciaria.

Para compreender por que esse papel é tao relevante, é preciso revisitar a origem e a fun¢ao

da alienacio fiduciaria no mercado de crédito imobiliario brasileiro.

II. O MERCADO DE CREDITO IMOBILIARIO, A ALTENAGAO FIDUCIARIA E O CONTRATO

DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
11.1 O MERCADO FINANCEIRO DO CREDITO IMOBILIARIO

O mercado de crédito imobilidrio passou por transformagoes relevantes ao longo das
décadas, moldado por contextos econdémicos e legislativos que buscaram fomentar o acesso a

moradia e impulsionar o setor da construgio civil, dada a sua relevancia social e economica.

Nesse cenario, foi concebido, nos anos 60, o Sistema Financeiro da Habitacao (“SFH”),
tendo como 6rgao central regulamentador e de refinanciamento o Banco Nacional de Habitagao
(“BNH”) e como importante fonte de alimentagao financeira o Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (“FGTS”). O objetivo era fomentar o financiamento habitacional e garantir a capacidade

de compra dos adquirentes.

Contudo, a partir dos anos 70, o cenario macroeconémico de divida interna e inflagao
progressiva levou a escassez de crédito, culminando em profunda reestruturagio nos mercados
imobiliario, financeiro e de capitais, no contexto da qual foi criado o Sistema de Financiamento

Imobiliario (“SFI”) no final da década de 90.

Entre os propésitos do SFI estavam a criagao de condi¢oes de captaciao de recursos no

livre mercado e a concessao de financiamentos imobiliarios — nao apenas habitacionais — a taxas de



mercado. Para tanto, o novo sistema promoveu a modernizagao dos instrumentos e mecanismos
de financiamento 2 atividade produtiva’ e ampliou as fontes de recursos entio disponiveis ao SFH,
dada a exaustio dos meios de captagio concentrados em depodsitos na caderneta de poupanga, pois
o SFI opera com fontes alternativas para o financiamento imobiliario como os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”), lastreados em créditos constituidos pelos préprios

incorporadores € construtores.

Para assegurar a higidez dos créditos assim constituidos foram criadas novas garantias reais
imobiliarias.

No centro desse processo inovador estava o contrato de alienagao fiduciaria em garantia.
A importancia desse contrato de garantia para o sistema financeiro revelou-se fundamental, pois
existia o risco associado a demanda de crédito, além da preocupagdo com graves situacdes de crise
de empresas incorporadoras na década de 90, inclusive faléncias. Do lado da oferta, a prépria
dinamica de retomada dos iméveis em caso de inadimplemento do mutuario reduzia o apetite para
concessao de crédito, pois o processo de recomposi¢ao das situagdes de mora era lento, caro e

burocritico, aumentando o tisco das operagoes de financiamento imobilirio*.

Foi nesse cenario que a Lei 9.514/97 tipificou a alienacio fiducidria de bens iméveis em
garantia, visando conferir maior efetividade as operagoes de crédito em geral e aos financiamentos
imobiliarios em particular, tendo em vista que o mercado imobiliario nao dispunha, na época, de

garantias capazes de assegurar a necessaria celeridade na recuperacao de créditos de curso anormal.

Na pratica, a partir da sua inclusao entre as espécies de contratos em nosso ordenamento e
ao longo de quase trinta anos, a aliena¢ao fiduciaria tem demonstrado reconhecida efetividade para
o fomento do crédito habitacional, tanto pelas institui¢des financeiras como pelos incorporadores
e loteadores. De fato, a execugao extrajudicial dessa garantia reduziu o risco de crédito e constituiu
importante fator de propulsiao para o crescimento do mercado imobiliario, na época, desconfiado

pela ineficacia da hipoteca e da morosidade da execugao do crédito hipotecario.

Além do expressivo aumento do volume dos financiamentos, esse contrato de garantia
contribuiu para a queda de juros e de inflagao, para o aumento do emprego e para a redu¢ao do
déficit habitacional. Preservar seu regime juridico contribui, por isso, para afastar os riscos de

inseguranca juridica e de encarecimento do crédito, com manifesto prejuizo aos consumidores.

3 Esse objetivo fica claro da Exposi¢io de Motivos Interministerial n. 32/MPO-MF, de 09 de junho de 1997, do
Projeto de lei que resultou na edi¢io da Lei n. 9.514/97.
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edilicias /420982 /o-credito-imobiliario-o-cnj-e-a-escritura-publica > acesso em 20/11/2025.
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A relagao ¢é direta: o apetite do mercado financeiro para conceder crédito e a taxa de juros
sao inversamente proporcionais a qualidade da garantia. Isto significa que o enfraquecimento da
garantia fiduciaria — seja pela penhora da propriedade fiduciaria do credor em execugao de despesas
condominiais de fruicio do imével pelo devedor, em violagao do art. 1.363, 11, do Cédigo Civil,
seja pela aplica¢io do CDC em detrimento da Lei n. 9.514/97 — provocara contracio na oferta de
crédito imobiliario, tendéncia de elevagao da taxa de juros e aumento do déficit habitacional. Tudo
isso sem considerar o impacto negativo sobre o setor da construc¢ao civil, que representa cerca de

6% do PIB e emprega mais de 2 milhGes de trabalhadores.

E em razdo desse papel estrutural e funcional que a alienagio fiduciaria tem para o crédito
habitacional que deve ser observado o procedimento extrajudicial instituido pela lei para a hipotese

de inadimplemento (=desisténcia) do devedor fiduciante.

II.2 O CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM FINANCIAMENTO GARANTIDO POR

ALIENAGAO FIDUCIARIA

O contrato de compra e venda com pacto adjeto de alienacao fiduciaria é utilizado em larga
escala no mercado produtivo imobilidrio e do crédito habitacional, dado que a maior parte da
populacao nao dispde de recursos suficientes para pagar a vista o preco do imével, dependendo,
entdo, de recursos de financiamento para pagamento integral do pre¢o, sobretudo para moradia,
seja mediante operagao bancaria ou pela concessao de crédito diretamente pelo incorporador, pelo

loteador ou mesmo perante o particular.

Essa operagao contempla a celebragiao de trés contratos funcionalmente coligados: (i) a
compra e venda do imével, (i) o financiamento entre o adquirente e o concedente do crédito —
credor fiduciario, que se sujeita a disciplina do mutuo (Cédigo Civil, art. 580), e (iii) a alienagao

fiduciaria em garantia do financiamento.

Uma vez registrado o contrato e entregue o imoével ao comprador, esta plenamente
aperfeicoada a compra e venda, assim considerada negdcio juridico perfeito e acabado, insuscetivel

de desfazimento mediante resoluc¢ao ou resiligao.

Assim, desse conjunto de contratos, apos o aperfeicoamento da compra e venda pelo
pagamento integral do preco e a entrega do imovel, restam em curso apenas o contrato de mutuo
e a alienagao fiduciaria, que, sendo contrato acessorio ao de mutuo, seguira o curso deste e se
extinguira em consequéncia do pagamento da divida. Por essa razdo, a extingao forcada, por
inadimplemento, desse contrato, se da mediante execucao extrajudicial ou judicial do crédito com

a excussao do bem objeto da garantia.



A esse respeito, vale destacar que a resolugao ou resilicio sio remédios destinados a
extingao forcada de contratos bilaterais, tendo como pressuposto logico necessario a existéncia de
prestagdes interdependentes, pois s6 sdao passiveis de aplicagio em caso de comprovada violagao
do direito de um dos contratantes provocada por inadimplemento absoluto da obriga¢iao do outro

contratante.

Tal situagao nio ocorre no curso do contrato unilateral de mutuo, tendo em vista que nele
s6 se encontra pendente de cumprimento a prestacio do devedor fiduciante. E cle, portanto, o
unico contratante que pode incorrer em inadimplemento, uma vez que o credor fiduciario ja
efetivou sua prestagao ao disponibilizar ao devedor fiduciante os recursos do financiamento. Por
isso, ao propor ac¢ao de resolucao ou resilicdo enquanto adimplente, o devedor fiduciante cria

situagao caracterizadora do seu proprio inadimplemento antecipado.

Desta maneira, a operagao de crédito com garantia fiduciaria ou hipotecaria nao pode ser
confundida com a promessa de compra e venda nem equiparada a esta, pois, enquanto aquela é
contrato unilateral, essa é contrato dotado de obrigagdes correspectivas, pelas quais as partes se
obrigam, no futuro, a celebrar o contrato de venda e compra definitivo ou a outorgar a escritura

publica translativa do dominio em cumprimento a promessa.

Considerada a distingao entre os regimes juridicos desses tipos, fica evidente que nao existe
espaco para desisténcia da compra e venda do imével com pacto adjeto de alienagao fiduciaria, uma
vez que ja foi concluida com o pagamento do prego. O que remanesce ¢ a obrigacdo de pagar o

mutuo, que ¢ garantido pela propriedade fiduciaria do imével.

Assim, quando o devedor fiduciante propoe agao de desisténcia mediante resolu¢io ou
resilicdo, o que manifesta, na verdade, é a pretensdo de inadimplir a obrigacdo de restituir ao
financiador o crédito que utilizou para quitar o preco da compra e venda, e nao o desfazimento do

negocio juridico perfeito e acabado da compra e venda que ja se aperfeicoou. Nesse caso, a solugao

> Permitimo-nos remeter o leitor a obra Alienagio Fiducidria — Negdcio Fiduciario, na qual destacamos os principais
aspectos que distinguem os tipos contratuais empregados nessa opera¢ao: “ja a alienagdo fiduciaria se subordina a um
contrato unilateral de mutuo, ou operagdo de crédito equivalente, no qual o mutuante, o financiador ou o
empreendedor, que contrata a venda a crédito, efetiva sua prestacio no momento da celebracio do contrato e,
portanto, dele nada mais é exigivel, remanescendo apenas a prestagdo correspondente ao reembolso exigivel do
devedor. Sendo acessotio, o contrato de alienagdo fiduciaria segue o contrato principal e, portanto, se extingue por
efeito do pagamento da divida nele constituida. Assim a alienacdo fiduciaria se extinguird pelo mesmo modo de
extingio da operacio de crédito a qual estd subordinada. E em razio dessa diversidade de fungdes que a lei define
diferentes modos de extingdo de contrato em caso de inadimplemento; de uma parte, sujeita a promessa de compra e
venda a resolugio, cujos efeitos exoneratorios, restituitorios e ressarcitorios importam na restituicio das quantias pagas
ao promitente comprador, deduzidas do valor correspondente a clausula penal; de outra parte, sujeita o contrato de
crédito com garantia real a execugdo, cujo efeito € a excussio do bem objeto da garantia para satisfacio do crédito em
dinheiro, admitida a dagdo em pagamento ou a adjudica¢io, quando promovida a execucdo em juizo”. (CHALHUB,
Melhim Namem. Alienagao Fiducidria — Negdcio Fiducidrio, 9. ed. Sdo Paulo: GenForense, 20206. p. 273).



definida pelalei é a consolidagao da propriedade no credor fiduciario para que ele promova a venda,
satisfaga seu crédito com o produto af apurado e entregue o saldo, se houver, ao devedor fiduciante
(Codigo Civil, art. 1.364, e Lei 9.514/1997, art. 27, § 4°), salvo se ele aceitar a da¢do em pagamento
com reciproca quitagio (Codigo Civil, art. 1.364, paragrafo unico, e Lei 9.514/1997, art. 27, § 8°).

Logo, sendo esse o modo definido pela lei especificamente para a extingao for¢ada dessa
espécie de contrato, o fato de o devedor fiduciante eleger outro veiculo para esse fim (tais como
resolugdo, resilicdo, rescisao ou desisténcia) caracteriza falta de interesse processual e enseja a

extingdao do processo sem julgamento do mérito ou a improcedéncia do pedido.

A inadequagio dessas vias de extingdo, entretanto, nao significa que a manifesta¢ao do
devedor fiduciante seja juridicamente irrelevante. Se a compra e venda ja se encontra consumada e
resta em curso a obrigacao de restituicao do crédito garantido fiduciariamente, a declaragao de que
o adquirente pretende “desistir” do negdcio exprime, em realidade, sua intengao inequivoca de nao

cumprir a obriga¢ao ainda pendente.

E, portanto, a qualificacio juridica dessa manifestagio de vontade — e dos efeitos que dela
decorrem antes mesmo do vencimento das prestacdes — que permite solucionar a peculiaridade
posta pelo Tema 1.348, em que o devedor se antecipa a constitui¢ao formal em mora e declara que

nao dara cumprimento ao contrato.

III. A DESISTENCIA DO ADQUIRENTE E A ALIENAGAO FIDUCIARIA: O INADIMPLEMENTO

ANTECIPADO

O ponto central da tese a ser fixada no Tema 1.348 do ST] reside na qualificagio juridica
da conduta do devedor fiduciante que propoe a agao de resolu¢ao do contrato de compra e venda
garantido por propriedade fiduciaria. Essa conduta configura inadimplemento antecipado
(antecipatory breach), como resulta da propria natureza e dos efeitos da manifestagdo de vontade do

devedor.

Ora, se o devedor declara expressamente que nao cumprira a obrigac¢ao futura ou adota
comportamento incompativel com o cumprimento do contrato, ocorre a violacio objetiva da
relagdo obrigacional, que importa em inadimplemento anterior ao termo. Quando o préprio
devedor ajuiza agao para desconstituir o vinculo contratual, afasta-se a necessidade de aguardar a
data de vencimento da obriga¢ao para o credor fiduciario deflagrar o procedimento de execugao

extrajudicial.

Afinal, a propositura da acdo direcionada a resolugao do contrato pelo adquirente torna a

prestagao inutil ao credor, de que resulta o carater transformista da mora, que converte o



inadimplemento relativo em inadimplemento absoluto, antes mesmo do termo em virtude da
conduta do devedor fiduciante. Ou seja, quando o devedor ajuiza a agao de resolugao contratual,
ele demonstra, inequivocamente, sua recusa ao cumprimento da obrigacio ainda pendente,

caracterizando inadimplemento absoluto antes mesmo do termo.

Nesse sentido, a exigibilidade da prestagao e a instauragao do procedimento de execugao
extrajudicial tornam-se imediatas, uma vez que a manifestacao do devedor fiduciante na agao que
propos enquanto adimplente caracteriza o inadimplemento absoluto, tornando desnecessario
aguardar o vencimento da prestagao para que se reconhega o inadimplemento e a incidéncia do

procedimento legal de execucao do crédito fiduciario.

A manifestacao do devedor fiduciante em jufzo caracteriza quebra antecipada do contrato
e representa violagdio a boa-fé objetiva. O adquirente nio estd verdadeiramente desistindo do
contrato, até porque nao se pode cogitar de desisténcia de um contrato de compra e venda cujo
objeto ja se exauriu, com o pagamento integral do preco e a entrega do imoével, nem de um contrato
de mutuo em curso, cujos recursos o devedor fiduciante ja utilizou para integralizar o preco de

compra do imével’.

A conduta do devedor fiduciante frustra a legitima expectativa do credor fiduciario de
receber seu crédito, consubstanciando o inadimplemento absoluto do contrato’. Essa manifestagio
prévia traz para este momento o inadimplemento absoluto das obrigagdes assumidas. Trata-se, para
todos os efeitos, de confissio de inadimplemento antecipado. Ela ndo é capaz de eliminar a mora,
nem de converté-la em algo diferente: apenas a antecipa. Por isso, a antecipagao do inadimplemento
por iniciativa do préprio devedor niao pode lhe assegurar tratamento mais favoravel do que o
inadimplemento verificado apds o vencimento da obrigagao — seria uma contradi¢ao légica e

sistémica inaceitavel.

O regime juridico aplicavel aos contratos nao pode ser alterado por escolha estratégica de
uma das partes. A Lei n. 9.514/97 nio pode ter sua disciplina comprometida pela atua¢io unilateral
do devedor fiduciante. Sua incidéncia decorre da prépria natureza do negdcio juridico celebrado,
nao cabendo a escolha de uma postura processual modificar a forma e a eficacia instituidas pelo

texto da lei especial.

¢ Ct.: CHALHUB, Melhim Namem. Alienagio Fiducidria. 9* ed. Sao Paulo: GenForense, 2026. p.274.

7 Nesse sentido, Aline Terra anota que: “(...) por outro lado, no que tange a declaragio do devedor de nao querer adimplir, embora
ndo haja nma impossibilidade de prestar, hd uma impossibilidade de o credor receber a prestagao. Ao declarar gue nao adimplird, o devedor
viola a prestacio devida porque impede que o credor a receba, o termo perde sua fungdo, deixa de ser tutelado pelo ordenamento juridico, e
a prestagio passa a ser imediatamente exigivel”. (TERRA, Aline de Miranda Valverde. O chamado inadimplemento antecipado.
Revista de Direito Privado | vol. 60/2014 | p. 135 -157 | Out - Dez / 2014 DTR\2074\17887. p.10)



II1.1 MORA, INADIMPLEMENTO ABSOLUTO E A TEORIA DO ANTECIPATORY BREACH

A qualificagao da manifestagao de “desisténcia” como inadimplemento antecipado pressupoe
distinguir a mora do inadimplemento absoluto. No contexto das obrigagdes, mora e
inadimplemento absoluto sio fendomenos distintos do descumprimento contratual, assim como sao

distintos seus regimes juridicos e suas consequéncias.

A mora configura inadimplemento relativo ou nao definitivo, caracterizado pelo atraso ou

. . . . ~ . g ~
cumprimento imperfeito da obrigagao no tempo, forma ou lugar ajustados’. A prestacao, contudo,
permanece possivel e util ao credor. E, portanto, situa¢do temporaria e transitoria, que nao tem

efeitos definitivos no programa contratual.

Por outro lado, o inadimplemento absoluto ocorre quando a prestacao, devido a mora, se
torna inutil ao credor, frustrando seu interesse creditério de maneira definitiva.” A mora converte-
se em inadimplemento absoluto quando o cumprimento tardio deixa de ser til ao credor; o mesmo
efeito pode decorrer da recusa inequivoca do devedor em cumprir a obrigagao. De acordo com
Giovanni Ettore Nanni “o znadimplemento absoluto consiste na irremedidvel inexecugio da prestagao, que se
torna imprestdavel ao interesse creditdrio, o qual deixa cabalmente de ser satisfeito. Para conquistar o atributo de
absoluto, ¢ imperativo ser composto, ao menos, de dois elementos, que devem ser analisados conjuntamente: a)

definitividade do nio cumprimento e b) consequente inutilidade ao credor™".

Com a declaragio de que niao cumprird o contrato, a conduta do devedor fiduciante
materializa o inadimplemento absoluto de suas obrigacdoes. Nao porque o cumprimento seja
materialmente impossivel, mas porque o devedor manifestou sua recusa inequivoca em cumprir a

obrigacao.

Essa é uma decorréncia também do principio da boa-fé objetiva. E que com a propositura
da acdo de resolugao contratual, o devedor fiduciante pratica ato manifestamente incompativel com
o cumprimento do programa contratual''. Essa conduta caractetiza venire contra factum proprium. Ora,
o devedor fiduciante fruiu dos recursos do muituo para quitar a compra e venda, imitiu-se na posse
do imével e agora pretende se livrar das obrigagcdes convencionadas em contrato unilateral de

crédito.

8 Art. 394 do Codigo Civil. Considera-se em mora o devedor que ndo efetuar o pagamento e o credor que ndo quiser
recebé-lo no tempo, lugar e forma que a lei ou a convengéo estabelecer.

® ALVIM, Agostinho. Da inexecugio das obrigacdes e suas consequéncias. 2% ed. Sio Paulo: Saraiva, 1955, p. 65.

10 NANNI, Giovanni Ettore. Inadimplemento absoluto e resolucdo contratual: requisitos e efeitos. Sio Paulo:
Thomson Reuters Brasil, 2021. p. 91.

11" A boa-fé objetiva, como regra de conduta, estabelece um elo de cooperacio entre os sujeitos da obrigacio,
direcionando seus comportamentos a consecugio do objetivo contratual. Cf.: COUTO E SILVA, Clévis V. do. A
obrigagdo como processo. Rio de Janeiro: Editora FGV, 2007. p.33.



Esse conjunto de fatos da ensejo ao inadimplemento absoluto, e ndo simplesmente a mora
do devedor fiduciante. Como a recusa ao cumprimento ¢ manifestada antes do vencimento da

obrigagao, caracteriza-se inadimplemento antecipado do devedor fiduciante.

Nesse contexto, deve ser aplicada a teoria do inadimplemento antecipado e iniciado o
procedimento de execuc¢ao extrajudicial, pois ndo cabe ao adquirente escolher o regime juridico
aplicavel a relagao juridica, como se dispusesse de um direito potestativo. Admitir essa possibilidade
produziria uma distorgio sistémica e normativa da aplicagdo da lei. Afinal, o tratamento atribuido
aquele que confessa que nao cumprira o contrato nao pode ser mais brando do que aquele aplicavel
a quem esta em mora. Permitir que o devedor fiduciante, adquirente, possa escapar do campo de
incidéncia do regime de execugdo da alienagao fiduciaria causa desequilibrio contratual e repercute

desfavoravelmente na economia do contrato'”.

A teoria do inadimplemento antecipado (antecipatory breach) nao é novidade para o direito
brasileiro e foi difundida pelo ST] por meio de acérdao de relatoria do ministro Ruy Rosado
Aguiar®, para quem o inadimplemento antes do tempo se di quando o devedor pratica atos
contrarios ao cumprimento do contrato ou faz declaragoes expressas nesse sentido, acompanhadas
de comportamento efetivo contra a prestagao, de maneira que possa se concluir que o contrato

nio serd cumprido'.

A postura do devedor fiduciante direcionada a resolu¢do do contrato caracteriza o
rompimento da legitima expectativa do credor de ver a prestagao adimplida, de modo que o credor
pode executar o crédito e excutir a garantia antes do termo, em decorréncia do comportamento do

devedor fiduciante'.

A desisténcia do adquirente caracteriza inadimplemento antecipado sob a 6tica dos deveres
inerentes a boa-fé, ainda que manifestada antes do termo, pois, a0 expressar sua intengao de nao
pagar as parcelas do mutuo, sinaliza de forma inequivoca que nao cumprira suas obrigacSes. Essa

conduta frustra a legitima expectativa do credor fiduciario, tornando a prestagao inutil, e submete

12 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Anilise econdémica do diteito. tradugdo Rachel Sztajn. 2° ed. Sdo Paulo:
Adlas, 2015.p. 414.

13 STJ - REsp: 309.626 R]J. Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar Jr. 4* Tutma. Dje. 20/08/2001.

14 AGUIAR JR., Ruy Rosado de. Extingdo dos contratos por incumprimento do devedor: Resolugio. 2* ed., 2* tiragem,
Rio de Janeiro: Aide, 2004. p. 126.

15 Nesse sentido, Anelise Becker: “O credor pode (e muitas vezes deve) considerar o contrato rompido, a partir do repiidio inequivoco
¢ total em adimplir on da inabilitagio voluntdria para adimplir, podendo desde ja promover a sua resolugio e exigir perdas e danos, sem
necessidade, portanto, de aguardar o momento em que a prestacio, pelo advento do tempo, tornar-se-ia exigivel” (BECKER, Anelise.
Inadimplemento antecipado do contrato. Revista do Diteito do Consumidor. Vol. 12/1994. p.68-78. DTR/1994/398.

p-6)



a relacdo ao procedimento de execugao extrajudicial no Registro de Iméveis competente, previsto

na Lei n. 9.514/97.

O STJ ja reconheceu o inadimplemento antecipado nas relagdes com garantia fiduciaria no
passado. E digno de nota o acérdio do STJ de relatoria do Min. Paulo de Tarso Sanseverino, em
que se decidiu que o negdcio fiduciario se considera inadimplido quando o comportamento do
devedor fiduciante for contrario a manutencdo do contrato ou mesmo ao direito do credor
fiduciario. Nesse contexto, o pedido de resolu¢ao do contrato garantido por propriedade fiduciaria,
ainda que nio tenha havido mora no pagamento, configura quebra antecipada do contrato, de

modo a possibilitar a aplicacio do procedimento de excussio extrajudicial da garantia fiduciaria'’.

A esse respeito, quando do julgamento do Tema 1.095, cujo objeto é a execugao do crédito
fiduciario segundo as regras especiais do art. 27 da Lei 9.514/97 — que observam a regra da vedagiao
do pacto comissoério, a que o art. 53 do CDC faz alusiao —, o ST] novamente abordou a questao do
antecipatory breach. Na oportunidade, o voto vista da Ministra Nancy Andrighi destacou que o
“inadimplemento nao se restringe a auséncia de pagamento no tempo, lugar e modo contratados, mas abrange tanbém
0 comportamento contrario do devedor ao cumprimento da avenca (quebra antecipada do contrato), manifestado por

meio de resolucio do contrato por impossibilidade superveniente de arcar com os valores contratados™’.

Esse entendimento é coerente com a posi¢ao firme do STJ a respeito do inadimplemento
antecipado no ambito dos contratos com garantia fiduciaria, no sentido da necessaria observancia

do procedimento de execugio extrajudicial do crédito fiduciario'®. Ha diversos julgados do tribunal

IGRECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESOLUCAO DE
CONTRATO COM PEDIDO DE RESTTTUICAO DE VALORES PAGOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
(LOTE) GARANTIDA MEDIANTE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE CULPA
DO VENDEDOR. DESINTERESSE DO ADQUIRENTE. 1. Controvérsia acerca do direito do comprador de
imovel (lote), adquirido mediante compra e venda com pacto adjeto de alienacio fiduciaria em garantia, pedir a
resolugdo do contrato com devolugio dos valores pagos, nido por fato imputavel a vendedora, mas, em face da
insuportabilidade das prestagdes a que se obrigou. 2. A efetividade da alienacio fiducidria de bens iméveis decorre da
contundéncia dimanada da propriedade resoluvel em beneficio do credor com a possibilidade de realizagdo extrajudicial
do seu crédito. 3. O inadimplemento, teferido pelas disposi¢oes dos atts. 26 e 27 da Lei 9.514/97, nio pode set
interpretado restritivamente a mera ndo realizacdo do pagamento no tempo, modo e lugar convencionados (mora),
devendo ser entendido, também, como o comportamento contrario a manuten¢io do contrato ou ao direito do credor
fiducidrio. 4. O pedido de resolu¢do do contrato de compra e venda com pacto de alienagio fiduciatia em garantia por
desinteresse do adquirente, mesmo que ainda nio tenha havido mora no pagamento das presta¢oes, configura quebra
antecipada do contrato (“antecipatory breach”), decorrendo daf a possibilidade de aplicagio do disposto nos 26 e 27 da
Lei 9.514/97 para a satisfacio da divida garantida fiduciariamente e devolugio do que sobejar ao adquirente. 5. Recutso
Especial Provido. (STJ, REsp. n. 1.867.209/SP, Rel. Min. Paulo de Tarso Sansevetino. 3* Turma, Dje. 08/09/2020.

7 Voto vista da Min. Nancy Andrighi no REsp n. 1.991.498/SP, Relatoria Min. Matrco Buzzi, 2* Secio,
Dje.26/10/2022.

8Nesse sentido, mais recentemente, a Ministra Nancy Andrighi refor¢ou o entendimento: Recurso especial. A¢do de
resolu¢do de contrato ¢/c restituicio de valores. Contrato de compra e venda de imével com pacto adjeto de alienagio
fiduciaria. Negativa de presta¢do jurisdicional. Auséncia. Pretensio de resilicio unilateral. Inadimplemento antecipado.
Incidéncia da lei n° 9.514/97. 1. Ac¢do de tesolucio de contrato c/c restituicio de valores ajuizada em 02/06/2016, da
qual foi extraido o presente recurso especial interposto em 03/03/2022 e concluso em 15/12/2022. 2. O propésito
recursal consiste em decidir sobre a ocorréncia de negativa de prestagio jurisdicional e a aplicabilidade do procedimento
previsto nos arts. 26 ¢ 27 da Lei n°® 9.514/97 na hipétese em que o adquirente manifesta sua inten¢io de resolver o



afastando a resolugdo contratual quando incompativel com o procedimento instituido pela Lei n.

9.514/97, nas hip6teses em que o devedor fiduciante promove a resolucio judicial do contrato'-*.

Logo, no enfrentamento do Tema 1.348, o ST] deve manter a coeréncia e a uniformidade
com a jurisprudéncia do préprio tribunal, a fim de determinar que seja observado o procedimento
tracado pela Lei n. 9.514/97 pata as hipdteses de desisténcia do devedor fiduciante, uma vez que

esta equivale ao inadimplemento antecipado.

Além da construgio dogmatica do inadimplemento antecipado e dos precedentes que
especificamente reconheceram sua incidéncia nos contratos de crédito com garantia fiduciaria, essa
proposi¢ao encontra fundamento adicional em precedente do préprio ST, cuja ratio decidendi
definiu o regime juridico aplicavel a extingao for¢ada do crédito garantido por alienagao fiduciaria
imobiliaria.

Cumpre verificar, assim, se a particularidade do Tema 1.348 — a iniciativa do devedor antes
da constituicdo em mora — basta para afastar a ratio decidendi do Tema 1.095 ou se constitui mera

variac¢do fatica, insuficiente para alterar a aplicagao do precedente.

contrato por dificuldades financeiras (“antecipatory breach”). 3. Nas obrigacdes sujeitas a termo, em regra, o credor
somente poderd exigit o seu cumprimento na data do vencimento (arts. 331 e 939 do CC/02), de modo que o
inadimplemento somente restard caracterizado caso nio satisfeita a prestagdo no tempo convencionado. No entanto,
¢ possivel que antes do termo ajustado o devedor declare ao credor que ndo cumprird a obrigagio ou adote
comportamento concludente no sentido do ndo cumprimento. Nessa hipotese, estara caracterizado o inadimplemento
antecipado do contrato (“antecipatory breach of contract”). 4. No momento em que o adquirente manifesta o seu
interesse em desfazer o contrato de compra e venda com pacto de alienagdo fiduciaria, fica caracterizada a quebra
antecipada, porquanto revela que ele deixard de adimplir a sua obrigacdo de pagar. Embora nio se trate, ainda, de uma
quebra da obrigacdo principal, o seu futuro incumprimento é certo, o que torna imperiosa a observincia do
procedimento especifico estabelecido nos arts. 26 ¢ 27 da Lei n° 9.514/97 para a satisfagio da divida garantida
fiduciariamente e devoluc¢do do que sobejar ao adquirente. 5. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.”
(STJ, REsp 2.042.232-RN, trel. Min. Nancy Andrighi, 24/08/2023)

19 Nesse sentido, confiram-se: AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INCORPORACAO IMOBILIARIA. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. DESISTENCIA DO COMPRADOR. RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS
NOS TERMOS DA SUMULA N. 543/ST]. DESCABIMENTO. NECESSIDADE DE LEILAO
EXTRAJUDICIAL DO BEM. PREVALENCIA DA LEI N. 9.514/1997 ANTE O CDC. CRITERIO DA
ESPECIALIDADE. JURISPRUDENCIA PACIFICA DESTA CORTE SUPERIOR. PEDIDO DE
RESTITUICAO JULGADO IMPROCEDENTE. 1. Controvérsia pertinente ao confronto entre o direito que assiste
a0 promitente comprador de promover a resilicio unilateral do contrato de promessa de compra e venda no regime
da incorporagio imobilidtia com base na Simula n. 543/ST], de um lado, e, de outro, a garantia da aliena¢io fiduciaria
em garantia. 2. Existéncia de jurisprudéncia pacifica nesta Corte Superior no sentido de que o pedido de resilicdo dd
ensejo a aliena¢do extrajudicial do bem segundo as regras da Lein. 9.514/1997, nio se aplicando nesse caso o enunciado
da Stimula n. 543/ST]. 3. Inexisténcia de distingao para o caso de auséncia de mora do devedot, pois o préptio pedido
de resilicio configura quebra antecipada do contrato (“antecipatory breach”), decorrendo daf a possibilidade de
aplicagdo do disposto nos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/97. Precedente especifico desta Turma. 4. Improcedéncia do
pedido de restituigdo de parcelas pagas na espécie. Agravo interno improvido. (STJ, Aglnt no REsp: 1.870.112 SP, 3*
Tutma, Rel. Min. Humberto Mattins Djs. 18/08/2023)

20 Cf.: REsp n° 2.131.608/SP. Rel. Min. Raul Aragjo, 4* Turma, Dje.:12/05/2025; Aglnt no AREsp 1.689.082/SP, Rel.
Min. Matia Isabel Gallotti, 4* Turma, julgado em 16/11/2020, DJe de 20/11/2020; STJ - REsp: 2.193.105 Rel. Min.
Nancy Andrighi, Dje.: 27/03/2025)



IV. DEVER DE RESPEITO AO PRECEDENTE: O TEMA 1.095 E SUA RATIO DECIDENDI

O CPC estabeleceu o sistema de precedentes obrigatérios com o objetivo de conferir
tratamento uniforme a situacOes semelhantes, promovendo seguranga juridica, isonomia e

previsibilidade.

As teses juridicas fixadas no julgamento de Recursos Especiais afetados para esse fim sio
importantes para a dinamica pratica dos precedentes obrigatérios ao imprimir celeridade de
julgamento e tratamento uniforme dos casos idénticos. Nesses 10 anos de vigéncia do CPC, sua

utilizacio tem facilitado a aplicacio dos precedentes™.

A vinculagdo, porém, nao se limita as teses juridicas fixadas, pois decorre também da sua
ratio decidendi. A ratio decidendi é a parcela vinculante do precedente, constituida pela esséncia do
raciocinio juridico que é utilizado para decidir o caso concreto e orientar a solu¢ao dos casos
analogos™. Ela é o pardmetro decisorio para os casos anilogos e o que vincula o juiz a obsetvar o

precedente.

No caso do Tema 1.348, o STJ deve aplicar a mesma ratio decidend; do Tema 1.095%, que
consiste no reconhecimento da prevaléncia do procedimento da Lei n. 9.514/97. Nio se justifica,
para afasta-la, invocar os termos do art. 53 do CDC, que reproduz a regra geral da vedagdao do
pacto comissorio, pois o art. 27 da Lei 9.514/97 ja disciplina sua aplicagio em termos compativeis
com a garantia fiduciaria, inclusive para hipétese de desisténcia (=znadimplemento antecipado) do

devedor fiduciante que promove a agao de resolugdo contratual.

E que a especialidade da lei ndo ¢é definida pela situag¢ao processual em que se encontra o
devedor fiduciante — se em mora formal ou nao —, mas, sim, pela natureza da relagao juridica

disciplinada pela lei especial.

O Tema 1.348 coloca a mesma questdo sob outra roupagem. No Tema 1.095, a iniciativa
do procedimento extrajudicial era do credor, apds a constituicao em mora do devedor; no Tema

1.348, a iniciativa ¢ do devedor, antes da comprovag¢ao formal da mora, mediante certificagao do

2l Anotamos em outra oportunidade que: “As zeses juridicas funcionam como facilitadores para a aplicagao dos precedentes e, em
alguma medida, identificam uma das hipdteses da ratio decidendi. A tese juridica ¢ o extrato da decisio que fixa um posicionamento gue
servird de orientacdo aos casos futuros com idéntica questio de direito”. (MIRANDA, Victor Vasconcelos. Reclamag¢do nos
tribunais superiores: o controle do precedente judicial. Sio Paulo: Editora de Direito Contemporaneo, 2025. p. 179)
22 ALVIM, Teresa Arruda; DANTAS, Bruno. Precedentes, recurso especial e recurso extraordingrio. 7* ed. rev., atual. e ampl.
Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2023. p. 332

23 Tema 1.095/STJ: “Em contrato de compra e venda de imével com garantia de alienagdo fiduciaria devidamente
registrado, a resoluciio do pacto, na hipdtese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera
obsetvar a forma prevista na Lei n® 9.514/97, por se tratar de legislacio especifica, afastando-se, por conseguinte, a
aplicagio do Cédigo de Defesa do Consumidor” (STJ, 2* Secdo, relator Min. Marco Buzzi, j. 26/10/2022, Dje.:
19/12/2022)



oficial do Registro de Imoveis. A diferenca existente é apenas de forma e nao de substancia. Afinal,

em ambos os casos a obrigacdo nao sera cumprida e a garantia precisa ser excutida.

A ratio decidendi do Tema 1.095 assenta-se em fundamentos igualmente aplicaveis ao Tema
1.348, envolvendo a mesma questao jutidica: (i) a Lei n. 9.514/97 é petfeitamente compativel com
o art. 53 do CDC, porque define critério de acertamento de haveres com observancia da regra da
vedagdo do pacto comissorio, a que a lei consumerista faz alusio; (ii) caracterizado o
inadimplemento do devedor fiduciante, deve ser observado o procedimento extrajudicial da lei para
consolidacao da propriedade fiduciaria e excussao da garantia. No Tema 1.348, o inadimplemento

antecipado se caracteriza pela declaragdo do devedor fiduciante de que nao cumprira o contrato.

Admitir solu¢do distinta para o Tema 1.348 levaria a grave contradigdo: o devedor
fiduciante poderia ir a juizo enquanto adimplente e requerer a resolugao do contrato, hipdtese em
que setia afastado o procedimento da Lei n. 9.514/97 e autotizado o julgador a definir critério de
liquidagao caso a caso, partindo-se do equivocado pressuposto de que o art. 53 do CDC permitiria
essa op¢ao; ou, alternativamente, aguardar a iniciativa do credor fiduciario apds a constitui¢io em
mora, hipétese em que seria aplicado o procedimento da lei especial. A iniciativa processual do
proprio devedor passaria a determinar o regime juridico aplicavel ao inadimplemento. Essa
assimetria antissistémica nao encontra fundamento na lei nem se compatibiliza com a coeréncia do

sistema legal.

Além disso, os fundamentos centrais que levaram o ST] a reconhecer a prevaléncia da lei
da alienagao fiduciaria e do procedimento de excussdo extrajudicial da garantia estdo igualmente
presentes no Tema 1.348, uma vez que nao ha incompatibilidade entre esse regime e a regra da
vedagao do pacto comissorio reproduzida no art. 53 do CDC. No julgamento do Tema 1.095, o
STJ buscou uniformizar a interpretacao da lei federal quanto a submissao do negocio fiduciario a
lei especial, reconhecendo expressamente que nao ha antinomia entre as disposi¢des do CDC e da

Lei n. 9.514/97.

Como nio existem modificagdes sociais, economicas ou legais capazes de justificar a
superagao do precedente do ST] ou mesmo o estabelecimento de uma distingio, capaz de afastar a
conclusiao do Tema 1.095, deve ser respeitado o precedente obrigatério do tribunal, mantendo a
coeréncia, uniformidade e estabilidade de suas decisdes. Escapar desta conclusao é deslegitimar o
proprio sistema de precedentes tragado pelo CPC, tornando-o ineficaz na busca pela seguranga
juridica e previsibilidade. Assim, o ST] deve assegurar a aplicacao da Lei n. 9.514/97 em respeito

ao seu papel constitucional de uniformizagao da interpretagao do direito.



V. CONCLUSAO

A alienagao fiduciaria é o principal contrato de garantia real imobiliaria do direito brasileiro,
apto a garantir as mais diversas espécies de obrigacao e vocacionado ao cumprimento de papel
estrutural para a estabilidade do sistema de financiamento imobiliario. Dada a efetividade do
procedimento de execugao do crédito e de excussio do bem imével, essa garantia proporcionou
queda de juros, alongamento dos prazos de financiamento e acesso a moradia, de maneira que todo
movimento que fragilize sua aplicagdio compromete, simultaneamente, o custo de transacao,

dificulta o acesso ao crédito e restringe o financiamento habitacional.

A desisténcia manifestada pelo devedor fiduciante em relagao ao contrato de compra e
venda com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria caracteriza inadimplemento antecipado, que
importa na extingao for¢ada do contrato com base no procedimento instituido pelos arts. 26 e 27

da Lei n. 9.514/97, cujas regras se conformam 2 veda¢io do pacto comissorio de que trata o art.

53 do CDC.

A um, porque o contrato de compra e venda foi integralmente cumprido, restando
pendente apenas o pagamento do empréstimo, garantido por alienagdo fiduciaria, razao pela qual
nao ha relagao sinalagmatica pendente passivel de resolu¢ao. A dois, porque a propositura da agao
pelo devedor fiduciante caracteriza inadimplemento antecipado, de modo que deve ser observado
o procedimento de execucio extrajudicial da garantia. A trés, porque inexiste antinomia entre a lei
da alienagao fiduciaria e o CDC capaz de justificar o afastamento da lei especial. A quatro, porque
a ratio decidendi do Tema 1.095 do STJ ¢ integralmente aplicavel ao julgamento do Tema 1.348, e

por isso, ha de prevalecer o regime especial da Lei n. 9.514/97, que nio é incompativel com o att.

53 do CDC.

A preservagao desse procedimento se justifica por duas razdes que se reforgam
mutuamente: a coeréncia interna do sistema legal, que nido admite que o devedor escolha
arbitrariamente o regime juridico aplicavel ao seu proprio inadimplemento; e a racionalidade
econdmica, segundo a qual a integridade da garantia fiduciaria é condi¢ao necessaria a sustentagao

de um crédito habitacional acessivel.

A coeréncia do sistema deve ser assegurada pelo ST] no cumprimento de sua funcio
constitucional. A ratio decidendi do Tema 1.095 estabeleceu que a exting¢ao for¢ada de contrato de
financiamento para compra e venda de imével com pacto adjeto de alienagdo fiduciaria, por
inadimplemento do devedor fiduciante, submete-se a Lei n. 9.514/97, afastada a aplicacio do att.

53 do CDC. Isso porque a lei geral cede lugar a lei especial e porque o § 4° do art. 27 da Lei n.



9.514/97 ja define critério de liquidagio compativel com a vedacio do pacto comissério, o que

dispensa a criagao casuistica de outro critério para observa-la.

A desisténcia do contrato manifestada pelo devedor fiduciante, mediante agao de resolucio
ou por qualquer outra via, judicial ou extrajudicial, ainda que adimplente, caracteriza
inadimplemento anterior ao termo e impoe a aplicacio da ratio decidendi do Tema 1.095/ST]. Do
contrario, havera assimetria antissistémica e ficarao afastados os parametros legais de
previsibilidade e calculabilidade que asseguram a seguranca juridica dos contratos e o

funcionamento regular do sistema de financiamento imobiliario.

Desta maneira, o Tema 1.348 deve ser resolvido mediante aplicacio da Lei n. 9.514/97,
prestigiando a légica do sistema legal, a estabilidade das relagcbes contratuais e a sustentagao do
crédito imobiliario nacional.
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