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RESUMO: O artigo analisa a possibilidade de
apropriagdo do bem objeto da garantia pelo
credor como instrumento de tutela do crédito.
Para tanto, demonstra-se que a proibi¢do do
pacto comissorio ndo se coloca como barreira
intransponivel aquela alternativa, uma vez que
a reprovabilidade do ordenamento juridico ao
pacto decorre do fato de a incorporagdo do
bem ao patriménio do credor se dar pelo valor
da divida, em flagrante prejuizo do devedor e
dos demais credores. Por essa razdo, o pacto
marciano, que promove a apropriacio do
objeto da garantia por montante arbitrado
por terceiro, com a consequente restituicao,
ao devedor, da diferenca entre o quantum
arbitrado e o saldo da divida, afigura-se licito
e merecedor de tutela.

*

ABSTRACT: This article examines whether
creditors can appropriate assets given as
security as a means of enforcing their claims.
The prohibition against lex commissoria
(foreclosure) is shown not to be an impassable
barrier to appropriation because the law’s
rejection of lex commissoria results from the
fact that the creditor acquires full ownership
of the asset for the amount of the debt, to the
clear detriment of the debtor and the other
creditors. For this reason, the pacto marciano,
which allows collateral to be appropriated
at a price determined by a third party, with
restitution to the debtor of the difference
between the arbitrated price and the unpaid
balance of the debt, is licit and deserves
protection in accordance to Constitutional
values.

Doutora e Mestre em Direito Civil pela Universidade do Estado do Rio de Janeiro
(UER]J). Professora Adjunta do Departamento de Direito Civil da Universidade do
Estado do Rio de Janeiro. Professora Agregada do Departamento de Direito Civil e
da P6s-Graduacio lato sensu da Pontificia Universidade Catdlica do Rio de Janeiro
(PUC-Rio) e do Centro de Estudos e Pesquisas no Ensino de Direito (CEPED/UER]).
Coordenadora Editorial da Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil.

E-mail: ammvalverde@hotmail.com.

** Doutora e Mestre em Direito Civil pela Universidade do Estado do Rio de Janeiro
(UER]). Professora Adjunta do Departamento de Direito Civil da Universidade do
Estado do Rio de Janeiro. Professora da Pés-Graduagdo lato sensu da Pontificia
Universidade Catdlica do Rio de Janeiro (PUC-Rio), do Centro de Estudos e Pesquisas
no Ensino de Direito (CEPED/UER]) e da EMER].

E-mail: gsc@bmalaw.com.br.

Rev. Fac. Direito UFMG, Belo Horizonte, n. 70, pp. 51 - 77, jan./jun. 2017 51



A APROPRIACAO DO OBJETO DA GARANTIA PELO CREDOR

PALAVRAS-CHAVE: Garantia. Pacto KEYWORDS: Guarantees. Lex commissoria.
comissorio. Pacto Marciano. Pacto Marciano.

1 INTRODUCAO

A adequada tutela do crédito requer a estruturagao de
eficiente sistema de garantias. Por essa razdo, o pacto comissorio,
embora proscrito do direito brasileiro,! é tema recorrente entre
académicos e advogados, tendo em vista que a deflagragiao de
seus efeitos realiza automaticamente a garantia, satisfazendo e
extinguindo a rela¢do obrigacional de forma simples, célere e eficaz.

O pacto comissério opera mediante a transferéncia
automatica da propriedade do bem para o credor, uma vez
configurado o inadimplemento. As vantagens dessa sistematica sio
inegaveis. Em primeiro lugar, resguarda o credor de interferéncia
de outros credores no objeto da garantia. Ademais, elimina
praticamente todos os riscos relacionados a insolvéncia do devedor
e, por consequéncia, ao concurso de credores, nas figuras da
recuperagao judicial e extrajudicial, da faléncia e da insolvéncia civil.
Funciona o pacto comissorio, ainda, como espécie de “atalho” para a
satisfa¢ao da obrigag¢io, tornando desnecessarios todos os recursos,
judiciais e extrajudiciais, relacionados a execucdo do crédito,
mediante a identificacdo, penhora, avaliacio e expropriacio do
objeto da garantia, o que dispensa o credor de arcar com os elevados
custos da execug¢ao. Por fim, configurado o inadimplemento, torna-
se o credor titular do dominio com todos os poderes que lhe sio
inerentes (disposi¢do, gozo e frui¢do), a legitima-lo a se valer das
acoes inerentes a condigao de proprietario.

1 A origem do pacto comissério encontra-se atrelada ao Direito Romano, como explica
Pontes de Miranda: “A regra juridica proibitiva prende-se a L. 3, C., de pactis pignorum
et de commissoria lege in pignoribus rescindenda, 8, 34 (35), que é de Constantino.
Incide em cldusula do contrato de penhor, caucio, hipoteca ou anticrese, ou no acordo
de constitui¢ao, ou em pacto separado” (PONTES DE MIRANDA, 2012, pp. 96-97).
Segundo Caio Mario da Silva Pereira, o pacto comissério “[é] uma técnica opressiva
do economicamente mais fraco, que no Direito Romano ja encontrou a repulsa do
imperador Constantino, no século IV, e que mereceu expressa condenagdo ao tempo da
compilacdo do século IV, eis que pelo menos quatro passagens do Codigo Justiniano
se lhe referem, para repelir: Codigo, Liv. VIIL, Tit. 28, Leis 4,7 e 14; Liv. VIII, Tit.
35, Lei 3” (PEREIRA, 2009, p. 282). No mesmo sentido, atribuindo a proibi¢dao ao
imperador Constantino: BEVILAQUA, 1980, p. 1.229.
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Diante das inumeras prerrogativas conferidas ao credor,
fosse o0 pacto comissério admitido no direito brasileiro, cuidar-se-
ia de “supergarantia”, muito mais segura e eficaz do que qualquer
outra garantia hoje disponivel ao credor. Ndo é por outra razio
que a Franca, ap6s anos de discussio, alterou o Codigo Civil para
admitir o pacto comissério nos contratos celebrados a partir de 25
de marco de 2006.?

Fato é, no entanto, que, no Brasil, ndo ha qualquer indicagio
de que a proibi¢ao podera ser superada.’ Nesse cenario, este artigo
pretende, com base no método logico-indutivo e na metodologia do
direito civil-constitucional, identificar no pacto marciano mecanismo
de tutela do crédito licito, legitimo e eficaz, a im de conferir ao
credor a seguranga necessaria no momento patologico da relagio.
Para tanto, impoe-se divisar, em primeiro lugar, o fundamento e o
alcance da vedagao ao pacto comissorio, de modo a distinguir o
que nao esta por ela abarcado e, assim, verificar em que situagdes
e de que forma o credor poderia transferir definitivamente o bem
objeto da garantia para seu patriménio. E a que se passa a seguir.

2 FUNDAMENTO DA VEDACAO AO PACTO COMISSORIO

Pacto comissério é a clausula pela qual se permite a
transferéncia definitiva do bem objeto da garantia para o credor,
em caso de inadimplemento, pelo saldo devedor.

No centro do debate estdo os arts. 1.365 e 1.428 do CC.
Segundo o art. 1.365, “[€] nula a cldusula que autoriza o proprietario

2 Na Franca, a reforma legislativa de 23 de mar¢o de 2006 derrubou a proibi¢io do
pacto comissorio, ao modificar o art. 2.348 do CC, que passou a ter a seguinte redacdo:
“Article 2348. Il peut étre convenu, lors de la constitution du gage ou postérieurement,
qu’a défaut d’exécution de I'obligation garantie le créancier deviendra propriétaire du
bien gagé. La valeur du bien est déterminée au jour du transfert par un expert désigné
a Pamiable ou judiciairement, a défaut de cotation officielle du bien sur un marché
organisé au sens du code monétaire et financier. Toute clause contraire est réputée non
écrite. Lorsque cette valeur excéde le montant de la dette garantie, la somme égale
a la différence est versée au débiteur ou, s’il existe d’autres créanciers gagistes, est
consignée”.

3 Em outros ordenamentos, vige idéntica proibi¢ao. Confira-se, a titulo de exemplo, na
Alemanha, os §§ 1.149 e 1.229 do BGB; na Itdlia, os arts. 1.963 e 2.744 do CC; na
Espanha, os arts. 1.859 ¢ 1.884 do CC; e em Portugal, o art. 694 do CC.
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fiducidrio a ficar com a coisa alienada em garantia, se a divida ndo
for paga no vencimento”. No paragrafo tunico, 1é-se que “[o] devedor
pode, com a anuéncia do credor, dar seu direito eventual a coisa em
pagamento da divida, apds o vencimento desta”. De acordo com o
art. 1.428, “[é] nula a clausula que autoriza o credor pignoraticio,
anticrético ou hipotecario a ficar com o objeto da garantia, se a
divida nao for paga no vencimento”. Da mesma forma, admite-se,
no paragrafo tnico, que “[a]pds o vencimento, poderd o devedor
dar a coisa em pagamento da divida”.

Os artigos sao deveras semelhantes, jd que ambos vedam a
possibilidade de o credor ficar com o bem objeto da garantia, no
caso de inadimplemento, e fulminam de nulidade eventual clausula
contratual nesse sentido. Distinguem-se, contudo, pelos respectivos
ambitos de incidéncia: enquanto o art. 1.365 se aplica a propriedade
fiduciaria, o art. 1.428 incide no penhor, na hipoteca e na anticrese.
De todo modo, cuida-se de normas que incidem diante da presenga
de trés pressupostos: (i) existéncia de obriga¢ao principal ndo venci-
da, isto €, de relacdo juridica obrigacional cujo prazo de vencimento
ainda ndo expirou e, portanto, ainda nio € exigivel; (ii) constitui¢do,
em favor do credor dessa obrigacido, de garantia correspondente
a propriedade fiduciaria (art. 1.365), a hipoteca, ao penhor ou a
anticrese (art. 1.428), o que pressupoe a formacao de relacdo juri-
dica de direito das coisas, de carater acessorio; e, finalmente, (iii)
estipulagao de clausula que, diante to s6 da auséncia de pagamento
pontual, atribui automaticamente ao credor a prerrogativa de se
apropriar, em definitivo, do bem alienado fiduciariamente, ou dado
em penhor, hipoteca ou anticrese,* despeito de este ser de titulari-
dade do devedor ou de terceiro que o tenha oferecido em seu favor.

Segundo se afirma em doutrina, a proibi¢ao do pacto
comissorio serve a duas principais fungdes: (i) proteger o devedor
e (ii) preservar o principio da par conditio creditorum.’> No que
tange a primeira finalidade, é preciso reconhecer que, tal como
concebida, a vedagdo ao pacto comissorio é, de fato, instrumento

4 HADDAD, 2013, p. 23.
5 PENTEADO, 2008, p. 196.
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voltado a prote¢io do devedor.® Em verdade, se a clausula fosse
admitida no Direito brasileiro, o credor, de regra, optaria por exercer
a prerrogativa de se apropriar do bem objeto da garantia, sempre
que seu valor superasse o da divida por ele garantida. Ja nas raras
hipéteses em que o montante devido ultrapassasse o valor do bem
objeto da garantia, a tendéncia seria que o credor preferisse perceber
o valor obtido pela venda do bem em juizo, mantendo, assim, o seu
direito de crédito em relagio a parcela descoberta.

E precisamente a assimetria existente entre tais situacoes
que justifica a proibicao: fosse valido o pacto comissorio, o devedor
ficaria a mercé do credor, que agiria sempre em prol de seus proprios
interesses, enriquecendo-se, no mais das vezes, as custas do devedor.
A prépria fungio desempenhada pelas garantias reais seria posta
em xeque, ja que passariam a servir a propositos especulativos.
Com a vedagdo ao pacto comissorio, evita-se que o credor obtenha
a propriedade de bem cujo valor é notavelmente superior ao
valor nominal do crédito, em prejuizo do devedor, que teria o seu
patrimonio diminuido, e dos demais credores (titulares de créditos
privilegiados e credores quirografarios, estes ultimos subordinados
em relacdo ao titular de garantia real).”

A segunda fun¢io da vedagao reside em assegurar a prote¢ao
da par conditio creditorum, vale dizer, preservar o principio segundo
o qual, no rateio entre credores, todos eles devem ser tratados de
maneira igual, pelo que nao pode o devedor privilegiar qualquer um
deles em detrimento dos demais. A proibicdo ao pacto comissorio
tutela referido principio porque circunscreve o montante do
patrimonio do devedor sujeito ao privilégio creditério, em razao da
garantia real, ao efetivo quantum da divida, impondo que qualquer
excedente apurado apds a alienagdo em juizo (ou fora dele) retorne
ao patrimonio do devedor, em beneficio dos demais credores.®

6 Em sentido contrério, Luis Gustavo Haddad afirma que a “prote¢dao do devedor” foi,
em realidade, apenas a justificativa historica para que fosse estatuida a proibi¢dao do
pacto comissorio no periodo pds-cldssico do Direito romano (HADDAD, cit., p. 122).

7 PERERA, 2008, p. 627. No mesmo sentido, confira-se GOMES, 2000, p. 92.

8 Nesse sentido, Luis Gustavo Haddad afirma que “existem, portanto, correlacbes
importantes entre a proibicio do pacto comissorio e a observincia do principio
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Naio se nega que a propria prioridade atribuida aos credores
titulares de garantia real ja representa uma exce¢iao ao principio
da igualdade no concurso de credores, razio pela qual deve ser
limitada. A vedagdo ao pacto comissorio evita, justamente, que 0O
credor garantido pelo direito real ndo se beneficie duplamente — para
além do permitido — em prejuizo dos demais credores. Admitindo-
se 0 pacto comissorio, o credor agraciado pela garantia real teria
ndo s6 prioridade para satisfazer o seu crédito com o bem objeto
da garantia — o que constitui efeito inerente ao fato de ser titular de
garantia real —, como poderia, ainda, dele se apropriar mesmo que
seu valor superasse o saldo devedor, sobrepondo-se, assim, a outros
credores que, segundo a lei, deveriam ser atendidos com prioridade, a
exemplo dos credores cujos créditos tém natureza trabalhista. Nesses
termos, o pacto comissorio seria prejudicial tanto aos credores que
estio em posi¢ao de subordinagao (quirografarios), quanto aos
credores a que a lei confere preferéncia em relagao aqueles titulares
de garantias reais.

Os principios reitores do contemporaneo direito contratual
nio se compadecem com mecanismos que possam legitimar, direta
ou indiretamente, a “institucionalizacio de castas entre credores”,’
com exce¢ao, evidentemente, das vias transparentes e objetivas que
justificam as excecdes ao principio da par conditio creditorum. A
preservacdo do tratamento igualitario entre os credores constitui,
por isso mesmo, fundamento legitimo a justificar a proibicio,
apesar da sua importancia relativa em face das diversas hipoteses
em que, no Direito brasileiro, se admite o tratamento diferenciado.
De fato, é preciso reconhecer que tal principio “(...) s6 se manifesta
genuinamente, determinando o rateio do ativo proporcional ao valor
das dividas, no que concerne aos credores de uma mesma classe”, '’

da par conditio creditorum. O eventual funcionamento licito do pacto comissorio
pode prejudicar tantos credores que — por forca de lei — tém prioridade em relacao
aos titulares de garantias reais, como também credores que estio em posi¢iao de
subordinagio a esses mesmos titulares” (HADDAD, cit., p. 107).

9  GOMES, cit., pp. 92-95.

10 RENTERIA, 2016, pp. 172-173. Segundo Pablo Renteria, o fato de a nulidade do pacto
comissorio intervir independentemente da situagao financeira do devedor, podendo
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0 que, todavia, ndo € suficiente para afasta-lo como fundamento
da vedagio.

Ao lado dos dois fundamentos ja aduzidos, aventam-se
outros trés: (iii) a repressao a usura;'! (iv) o carater inderrogavel
da via judicial como meio de realizagio da garantia; e (v) o
interesse social em coibir a difusdo do pacto comissorio. Nenhum
dos argumentos, no entanto, parece efetivamente fundamentar a
proibicao.

A vedagdo ao pacto comissOrio ndo se qualifica como
extensdo da proibi¢do a usura porque, embora sua pactuagio possa,
de fato, acobertar a cobranga de juros superiores aos admitidos
por lei — o que ocorre quando o valor do bem objeto da garantia
corresponde ao montante da divida acrescido de juros —, cuida-se
de circunstancia acidental. Ha outras figuras que também podem se
prestar a cobranca disfarcada de juros, e que nao sio consideradas
nulas tout court,como é o caso da compra e venda com pacto adjeto
de retrovenda. Ademais, ainda que o pacto comissorio fosse avengado
no ambito de empréstimo cujos juros fossem condizentes com os
limites legais, isso ndo afastaria a san¢ao de nulidade, prevista nos
arts. 1.365 e 1.428 do CC, o que ratifica que o fundamento nao se
sustenta. Por outro lado, como observa Luis Gustavo Haddad, “(...)
se 0 pacto comissorio fosse um componente da repressao a usura, as
instituicoes financeiras deveriam estar imunes a essa proibi¢ao”.!?

Em rela¢do ao quarto fundamento, o desenvolvimento da
mediacdo e arbitragem como formas alternativas de solugao dos
litigios ja evidencia que o carater inderrogavel da via judicial ndo

ser declarada ainda que ele tenha bens suficientes para pagar todos os credores, “(...)
parece confirmar que a tutela dos credores ndo € o verdadeiro fundamento da referida
nulidade” (RENTERIA, cit., p. 173). E, mais a frente, conclui: “(...) a nulidade do
pacto comissério, no ordenamento brasileiro, vincula-se a prote¢io do devedor”
(RENTERIA, cit., p. 176). Embora, de fato, o fundamento da proibicio seja plirimo,
parece nao haver duvidas de que a protecio do devedor é a questio central mais
importante.

11 Nesse sentido: “O fundamento do art. 765 estd em que o pacto comissorio, nas
garantias reais, poria o devedor a mercé de exploragdes usudrias” (PONTES DE
MIRANDA, cit., pp. 96-97).

12 HADDAD,; cit., p. 123.
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¢ absoluto. Alids, o ordenamento juridico brasileiro contempla
inimeras hipoteses em que se prescinde totalmente do processo
civil e da via judicial, a exemplo do desforco imediato, do direito
de reten¢do, da compensacao, do crédito consignado em folha de
pagamento, da resolug¢do extrajudicial promovida pela clausula
resolutiva expressa, dentre outros. O suposto carater inderrogavel
da via judicial, como forma de excussdo das garantias, também é
incompativel com a venda amigavel prevista para o penhor (art.
1.433, inciso IV, do CC). O fundamento da proibi¢do do pacto co-
missorio nao é, em definitivo, de natureza processual, mas material.

Por fim, indica-se o interesse social como o ultimo
fundamento motivador da proibi¢ao. Segundo Bianca, haveria um
interesse social em se prevenir um dano geral, inerente a liberdade
de firmar o pacto comissorio.'3 A principal falha do argumento
decorre do fato de Bianca ndo esclarecer qual seria exatamente
esse interesse social, e tampouco o potencial dano a ser produzido.

Seja como for, ainda que se reconhega apenas nos dois
primeiros fundamentos as reais justificativas da proibi¢dao do pacto
comissorio, sua relevancia é de tal monta que parte da doutrina
advoga em favor da extensdo da sang¢io de nulidade, expressamente
cominada pelos arts. 1.365 e 1.428 do CC, para além das garantias
neles previstas, de modo a proibir que, em qualquer situagio, o
credor se aproprie definitivamente do bem objeto da garantia em
caso de inadimplemento.

Conquanto bem-intencionada, a ampliagdo da proibi¢ao
de apropriacdo do objeto da garantia nos termos propostos é
excessiva.'* Se, por um lado, ha outras figuras em que a transferéncia
da propriedade pode revelar fun¢do secundaria ou indireta de
garantia, a exemplo do que se passa na retrovenda e na opgao de
compra, e que poderiam, portanto, ser utilizadas para fraudar a
vedagdo ao pacto comissorio, por outro, a ampliagao indevida do
alcance da norma proibitiva, para além de desrespeitar as regras
elementares de hermenéutica, traz consequéncias deveras nocivas.

13 BIANCA, 1957b, p. 718.
14 Para critica mais contundente, cf. GOMES, cit., pp. 94-95.
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3 AEXTENSAO DA VEDACAO AO PACTO COMISSORIO

Se a identificacao do fundamento da vedagiao do pacto co-
missorio suscita alguma controvérsia, a extensio dessa proibi¢dao
encerra questdo das mais tormentosas no estudo das garantias reais.
A dificuldade consiste em saber se os arts. 1.365 e 1.428 do CC
abrangem todas as formas de garantia, incluindo a propriedade ple-
na, nos casos em que esta é transferida para assegurar o pagamento
de um débito, ou se estao restritos as garantias reais neles referidas.

A questdo é relevante sobretudo porque, a depender da
abrangeéncia dessas normas, a proibigao do pacto comissério poderia
ser estendida para abarcar outros institutos que sequer se qualificam
como garantias tipicas, nio obstante desempenhem func¢ao muito
préxima, ou mesmo “indireta”, de garantia. E o caso, por exemplo,
do contrato de opgao que, embora atipico no Direito brasileiro, é
utilizado com tamanha frequéncia que acabou por adquirir certa
“tipicidade social”.!

Com efeito, no meio empresarial, o contrato de opcao de
compra € usado diuturnamente com fung¢ao indireta de garantia. No
mais das vezes, nesses casos, o que dispara o exercicio da opgao é
o inadimplemento do devedor no ambito de outra relac¢do juridica,
dita principal. Se o devedor descumpre o contrato principal, o
credor exerce a op¢ao de compra de determinado bem pagando
o preco previamente determinado (preco de exercicio). Assim, no
momento patoldgico da relacdo, o credor obtém a transferéncia da
propriedade do bem, mediante o simples exercicio de seu direito
potestativo, assegurado pela opgao.

O contrato de op¢ao nio se insere no estrito rol das garantias
reais; a principio, ndo gera para o credor, titular da op¢ao, qualquer

15 Veja-se a esse respeito: “(...) nio hd como negar que os negdcios outorgativos de
opg¢do, apesar de ndo gozarem de regulamentacio especifica em nossa legislacdo
(atipicidade juridica), cuamprem fun¢oes deveras importantes, principalmente no
mundo negocial atual, sendo amplamente utilizados pelos agentes de mercado. Mais
do que isso, hd uma consciéncia social, ainda que nao tao latente quanto aquela dos
contratos preliminares, acerca da figura de que se trata, sobretudo no que tange aos
seus efeitos almejados pelas partes. Tudo isso leva a crer ser defensavel a existéncia
de tipicidade social de referidos negdcios que, em um futuro préximo, devem ensejar
a regulamentagio positiva de nosso ordenamento” (IGLESIAS, 2011, pp. 134-135).
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direito real que lhe confira preferéncia no concurso de credores.
Trata-se de direito de crédito, que pode até se revestir de eficdcia
real — pense-se, por exemplo, no contrato de op¢ido de compra de
acoes, registrado nos livros da companhia,'® ou no contrato de
op¢ao de compra de um imével, constante junto a sua matricula,
no RGI competente —, mas isso, por si s0, ndo o caracteriza Como
direito real de garantia. Nesse cendrio, o contrato de op¢ao pode
ser considerado uma tentativa engenhosa de burlar a proibi¢iao do
pacto comissoério? A vedagdo ao pacto comissorio contaminaria
essa operacao? Ou o campo de incidéncia dos arts. 1.365 e 1.428
se circunscreve as fronteiras bem delimitadas dos direitos reais?!”

Seja como for, ndo se pode, de antemao, condenar toda e
qualquer opgio pelo simples fato de ela exercer, na pratica, a fungao
indireta de garantia, como se estivesse tentando escamotear um
pacto comissorio.!'® Ndo raro, a opgao recai sobre o proprio bem que
o credor alienou para o devedor, e se reveste do tnico propésito de
assegurar os mesmos efeitos que uma clausula resolutiva expressa
ja produziria.’ Em suma, o que o credor deseja, com a op¢io, é

16 Embora o contrato de op¢ao nao esteja referido expressamente no art. 40 da LSA,
grande parte da doutrina entende que a opgao estd ali implicitamente contemplada.
Confira-se, ao propésito, IGLESIAS, cit., pp. 248-255.

17 E cedico que os direitos reais — incluindo-se os direitos reais de garantia — estdo
taxativamente previstos em lei (em especial, pelo art. 1.225 do Cddigo Civil): “O
legislador brasileiro, de maneira inegéavel, enuncia taxativamente os direitos reais,
enumerados, em sua maioria, no art. 1.225 do Cddigo Civil brasileiro” (TEPEDINO,
2011, p. 37).

18 Veja-se, a esse respeito, Camino Sancifiena Asurmendi: “La Direccién General de
los Registros y del Notariado mantiene esta doctrina de modo undnime. Considera
que la opcién de compra cuando se conecta el precio a las obligaciones garantizadas
ejerce una funcién de garantia atipica, y encubre un pacto comisorio prohibido por
el ordenamiento juridico, por lo que impide su inscripcion. El Tribunal Supremo en
los supuestos enjuiciados no reconoce que la opcién de compra asuma una funcion de
garantia atipica encubridora de un pacto comisorio. Estima que la opcién de compra
es valida y plenamente eficaz, aunque el acreedor optante adquiera la cosa objeto
de la opcién sin desembolsar el precio de la compraventa por estar conectado a alas
obligaciones garantizadas por un pacto de descuento o de compensacién, o cuando
se conviene que el ejercicio de la opcidn estard sometido a la condicién del impago de
las deudas garantizadas” (ASURMENDI, 2007, pp. 140-146).

19 Apesar da resisténcia por vezes encontrada nos Tribunais, o efeito precipuo da cldusula
resolutiva expressa, que a torna mais eficiente do que a cldusula resolutiva ticita, é a
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ter a seguranca de que, diante do inadimplemento do devedor,
recuperara o bem alienado, sem precisar recorrer ao Judiciario; seu
intuito é simplesmente desfazer o negocio de forma simples, célere
e menos custosa.

Além disso, pode acontecer de a op¢do exercer, sim, a
funcio de garantia e, nesse caso, podera, ou nao, gerar a assimetria
caracteristica do pacto comissorio, a depender da disciplina do
concreto programa contratual. Nessa direcao, se a determinacao
do proprio prego de exercicio se submeter a juizo de valor levado
a cabo por terceiro, para compensar a eventual diferenca existente
entre o valor do bem e o valor da prestagao inadimplida, garantida
pela opg¢do, ndo se configurara a dita assimetria. Por outro lado,
se o credor puder exercer a op¢ao adquirindo o bem pelo saldo
da divida, havera, ai sim, pacto comissorio dissimulado. Fato é,
portanto, que nao se pode, a priori, condenar as opgdes sob o
unico fundamento de ndo estarem a exercer a fungao que lhes é
inerente, nem mesmo por estarem a exercer funcdo indireta de
garantia. Apenas a andlise das circunstancias e das particularidades
do caso concreto e, sobretudo, da fung¢ao que a op¢ao desempenha
em concreto em dado programa contratual,? podera indicar se ela
camulfla, realmente, pacto comissorio.

Ao prop6sito, em defesa da opcao, deve-se atentar também
para a redacdo dos arts. 1.365 e 1.428, que ja indica o seu suporte
fatico de incidéncia, ponto de partida para se determinar o alcance

resolu¢io extrajudicial da relacio obrigacional. Configurado o inadimplemento absoluto,
abre-se para o credor a possibilidade, nos termos do art. 475 do CC, de optar entre
executar o contrato pelo equivalente ou resolvé-lo extrajudicialmente, sem, portanto,
interven¢dao do Poder Judicidrio. Em sistemas em que a resolu¢do se opera por mera
declaragio do credor, a secundarizagdo do papel do juiz na apreciagido da clausula
pode ser atenuada por iniciativa do devedor. Se inevitavel o litigio, a interveng¢do judicial
serd meramente fiscalizadora da legitimidade do exercicio da autonomia privada
na elaborag¢do da clausula resolutiva e do efetivo preenchimento dos pressupostos
autorizadores da resolucdo. De todo modo, a atuacdo judicial serd a posteriori
e, verificada a regularidade do exercicio da autonomia privada e a presenca dos
pressupostos resolutivos, a sentenca serd meramente declaratéria, a reconhecer, entio,
a resolugdo ope voluntatis. Sobre o tema, confira-se TERRA, 2013.

20 Para anilise da possibilidade de a mesma fungio se realizar mediante pluralidade de
estruturas, remete-se o leitor para PERLINGIERI, 2008, pp. 642-644.
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da proibi¢io: a vedagdo ao pacto comissorio circunscreve-se, em
principio, a clausula acessoria de constituicio de direito real de
garantia, como o é a propriedade fiduciaria, referida no art. 1.3635,
e o penhor, a hipoteca e a anticrese, nos termos do art. 1.428. Com
efeito, se nao houver garantia real, ndo ha que se falar, de regra,
em pacto comissorio.

Convém observar que o Superior Tribunal de Justica tem
coibido a celebragio de compra e venda simulada de bem, usualmente
relativa a bem imo6vel, com o manifesto intuito de burlar a proibi¢ao
legal e permitir que o credor tenha para si o objeto da garantia em
caso de inadimplemento pelo devedor.?! Da orientagdo adotada
pelo Superior Tribunal de Justica ndo se pode extrair, contudo,
que a proibicdo se estenderia, genericamente, as situacoes em que
ndo ha direito real de garantia. Os precedentes apenas aplicam, as
avessas, a logica do brocardo “quem pode o mais, pode 0 menos”
(ou, ao contrario, “quem nao pode o menos, nao pode o mais”).
Vale dizer: sendo vedada a pactuacdo de clausula que autorize o
credor pignoraticio, hipotecario ou anticrético a se apropriar do
bem objeto da garantia real em caso de inadimplemento, entende-se
que ndo pode o credor, numa tentativa de se esquivar da proibi¢do
legal, obter para si garantia ainda mais pujante, tornando-se, de
inicio, titular ndo apenas de direito real limitado de garantia, mas do
direito real mais amplo e pleno, que é o direito real de propriedade.?

A reforcar a limitagdo da vedacdo ao pacto comissorio as
garantias reais esta a natureza da norma contida nos arts. 1.365 e
art. 1.428: cuidando-se de norma proibitiva, impde-se interpretagao

21 Nessa linha: (i) STJ, 3* T., REsp 2216/SP, Rel. Min. Nilson Naves, j. 28.05.1991, DJ
13.10.2003; (ii) STJ, 3* T, REsp 41.233/SP, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, j. 22.03.1994,
DJ 25.04.1994; (iii) STJ, 3* T., REsp 475.040/MG, Rel. Min. Ari Pargendler, .
24.06.2003,D] 13.10.2003; (iv) STJ, 3* T., REsp 78.427/GO, Rel. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito, j. 12.12.2006, DJ 26.02.2007; (v) STJ, 4* T., REsp 187.998/SP, Rel.
Min. Aldir Passarinho Junior, j. 13.12.2005, DJ 06.03.2006; e (vi) ST]J, 3* T., REsp
998.460/SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 23.02.2010, DJ 23.03.2010.

22 Também na jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica portugués se constata a
vinculag¢do do pacto comissério com os direitos reais de garantia: Portugal, STJ, 7°
Sec¢d0,279/2002.E1.51, Rel. Lopes do Rego, j. 16.03.2011, v.u. A ressaltar a conexao
com a hipoteca: Portugal, STJ, $J200609190020926, Rel. Jodo Camilo,j. 19.09.2006,
v.u.; Portugal, STJ, SJ200505190045192, Rel. Bettencourt de Faria, j. 19.05.2003, v.u.
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estrita. Outrossim, considerando-se que uma das finalidades da
vedacdo ao pacto comissorio € preservar o principio da par conditio
creditorum, se nao ha garantia real, ndo ha, evidentemente, violagao
a igualdade entre credores. Tome-se, por exemplo, a opgio, que
apresenta natureza obrigacional. Na hipotese de faléncia/insolvéncia
do devedor, o credor, titular da op¢ao, sera tratado, para todos os
fins e efeitos, tal qual qualquer outro credor quirografario. Assim,
se ele ainda ndo tiver exercido a op¢do, no concurso de credores,
entrara no “final da fila”, em posi¢do de subordinacdo em relacio
aos titulares de garantias reais. Nao ha que se falar, portanto, na
hipétese, em quebra do principio da par conditio creditorum.

De todo modo, sem embargo das consideragoes anteriores,
ndo se pode ignorar a possiblidade de a ratio inerente a vedacao
do pacto comissorio estar presente em hipoteses nas quais ndo ha
constituicao de garantia real, como se passa nas situagdes em que
o bem, integrante do patrimonio do devedor, ou de terceiro, é, de
antemao, transferido para o credor. Por essa razdo, na delimitagao
do ambito de incidéncia da vedacdo ao pacto comissorio, mais
importante do que analisar o carater estrito da interpretacao da
norma, € valer-se o aplicador do direito de critério funcional, sem
perder de vista que a proibi¢do esta intrinsecamente vinculada a
ordem de prioridades em caso de insolvéncia ou faléncia do devedor.

Impode-se destacar, por fim, que a proibi¢io ao pacto
comissOrio nao impede a dagcdo em pagamento, realizada depois do
vencimento da obrigacdo, consoante expressamente disposto ndao s6
no paragrafo unico do art. 1.365, como também no paragrafo unico
do art. 1.428 do CC. O que, afinal, distingue essas duas figuras a
ponto de o pacto comissorio ser vedado e a dagio em pagamento,
admitida?

No Direito brasileiro, a dagio em pagamento esta inserida
entre as formas de extingiao das obrigacoes e ocorre, nos termos do
art. 356, quando o credor consente em receber prestaciao diversa da
que lhe é devida, independentemente de pacto comissorio (a dacao,
no mais das vezes, nio estd mesmo atrelada ao pacto comissoério). E,
portanto, forma de extin¢do das obrigacoes distinta do pagamento,
e pode ser realizada antes ou depois de vencida a obriga¢ao, porque
sequer depende do inadimplemento. A dacgio serve, de regra,
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para extinguir relacdo juridica; nio requer, por conseguinte, o
estabelecimento de garantia.?

O pacto comissorio, a seu turno, pressupoe o inadimplemento
absoluto da obrigag¢ao principal e se vincula, necessariamente, a
relagdo juridica de garantia (acessoria, portanto). Configurado o
inadimplemento, deflagra-se a produ¢ao dos efeitos do pacto, e o
credor passa a ser titular do bem objeto da garantia. Nesse caso, por
conseguinte, a transferéncia da propriedade do objeto da garantia,
posto que se verifique sempre depois do vencimento da divida, é
convencionada em momento anterior, vinculando um bem especifico
a satisfacao da divida antes de se saber efetivamente o montante do
saldo devedor. No comum dos casos, o bem objeto da garantia é
mais valioso do que o montante da divida, a atrair todas as criticas
ja apontadas.

O mesmo, todavia, ndo se verifica na dagio em pagamento,
ja que o bem sobre o qual recai a oferta se encontra livre e
desembarag¢ado, sem qualquer vinculagdo anterior com o
inadimplemento do débito, de modo que o devedor podera, apds
o vencimento da divida, escolher qualquer bem do seu patriménio,
com valor semelhante ao quantum devido, para dar em pagamento.
Dai porque o Superior Tribunal de Justi¢a, mesmo antes do advento
do CC, ja admitia a dacdo em pagamento quando realizada apds
o vencimento da obriga¢do,?* mas ndo reconhecia validade a

23 Sobre o tema da dacdo em pagamento, Judith Martins-Costa assim refere: “Se o
credor consente, o devedor pode, em vez da prestagio devida, prestar outra coisa.
Esta opera¢do econdmica recebe, no Direito, a denominacdo da datio in solutum
configurando instituto modelado jd no Direito Romano e que ainda hoje apresenta
imensa utilidade pratica. Figuremos hipoteses em que ‘A’ deve a ‘B’ 15 mil reais.
Conquanto o principio da exatiddo determine que o cumprimento deva ser feito tal
como ajustada a prestagdo, permite o Ordenamento que ‘A’ reste liberado e a obrigacao
extinta se der a ‘B’ um automével correspondente aquele valor, se ‘B’ concordar. Assim
sendo, constitui a dagdo em pagamento uma causa extintiva das obrigag¢des que consiste
em o devedor se exonerar do vinculo a que se acha adstrito, mediante uma prestacio
diversa da que era devida” (MARTINS-COSTA, 2003, pp. 484-4835).

24 Ha autores, no entanto, que mesmo diante da diccdo dos pardgrafos tinicos dos
art. 1.365 e 1.428, que a dagdo em pagamento nao se justifica nem mesmo depois
do vencimento, sob o argumento de ndo resguardar o direito dos demais credores.
De acordo com Luis Gustavo Haddad, sobrevindo a insolvéncia do devedor, “(...) o
consentimento deste ultimo, ainda que livremente manifestado, ndo bastard. Para a
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promessa de dagio realizada quando da celebra¢do do contrato,
porque isso, segundo o Egrégio Tribunal, constituiria fraude a lei,
consubstanciada na tentativa de burlar a proibicdo de celebracio
do pacto comissorio.?

4 ALICITUDE DO PACTO MARCIANO

Assenta a proibi¢ao do pacto comissorio, como ja se
observou, na protecdo ao devedor e na preservagao do principio da
par conditio creditorum. A preocupagio consiste, portanto, em nao
permitir que o credor incorpore o bem ao seu patriménio pelo saldo
devedor.?® O problema, logo se percebe, ndo esta na possibilidade
de o credor se apropriar direta e permanentemente do bem como
mecanismo de satisfagdo da divida, mas sim na forma pela qual
seu valor é fixado para efeito da apropria¢do. Ora, se ndo é a
apropriacdo tout court que recebe juizo negativo de merecimento
de tutela, basta que as partes elejam critério justo e imparcial de
afericao do valor do bem para que o credor possa incorpora-lo em
definitivo a seu patrimonio.?” Ao proposito, Lafayette Pereira, apos
discorrer sobre a proibi¢io do pacto comissério nos direitos reais
de garantia, ja advertia que “é permitido, porém, (...) estipular-
se a venda da coisa ao credor pelo preco que for estimado por

avaliadores™.?$

tutela dos direitos dos demais credores do devedor insolvente, a referida dacao em
pagamento devera ser considerada ineficaz, com fundamento no art. 129, incisos Il e
IV, da Lei de Faléncias” (HADDAD, cit., p. 127). Segundo defende Haddad, “[a] lei
deveria explicitar que as autoriza¢oes contidas nos paragrafos dnicos dos artigos 1.365
e 1.428 do CC2002 aplicam-se exclusivamente aos devedores solventes” (HADDAD,
cit., p. 135).

25 STJ, 3* T, REsp 10952/MG, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, DJ 25.11.1991, p. 17072.

26 “E ilicito o pacto comissério, estipulado ab initio ou ex intervallo, em qualquer das
modalidades em que pode surgir, ou seja, o que, antes do vencimento da divida, autoriza
o credor a tornar-se proprietdrio pleno da coisa: a) pelo valor do débito; b) por preco
ajustado; ou c) pelo valor que o credor estimar” (MOREIRA ALVES, 1987, p. 106,
grifos no original).

27 Sobre o tema, confira-se: LIMA, 2014.
28 PEREIRA, 1956, p. 397.
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Refere-se Lafayette Pereira ao chamado pacto marciano,
assim entendido o acordo acessorio por meio do qual as partes
conferem ao credor, diante do inadimplemento absoluto do devedor,
a faculdade de se apropriar do bem objeto da garantia, desde que (i)
o bem seja previamente submetido a avaliagao independente, levada
a cabo por terceiro, (ii) e que se restitua ao devedor a quantia que,
eventualmente, sobejar o valor da divida.”

Como se percebe, a diferenca do pacto marciano para o
comissorio reside no fato de a apropriacdo do objeto da garantia
pelo credor ndo se dar pelo valor da divida, mas com base em valor
determinado por avalia¢do realizada por terceiro independente e
imparcial, a afastar o risco de prejuizo para o devedor ou para os
demais credores. O pacto marciano nao suscita, por conseguinte, a
assimetria inerente ao pacto comissorio. Com efeito, como explica
Luis Gustavo Haddad, “[o] que ha de verdadeiramente reprovavel
no pacto comissorio — e que se ilumina pela reconhecida validade
do pacto marciano — é justamente a inexisténcia de escrutinio isento
ou imparcial sobre a adequagio entre o valor da divida e o valor
de mercado do bem dado em garantia”.’° No pacto marciano, essa
afericao € feita por terceiro isento, que terd a tarefa de estimar ou
avaliar o bem, ap6s o inadimplemento. Esse procedimento afasta o
que ha de genuinamente censuravel no pacto comissorio e confere
validade ao pacto marciano,’! como, de regra, tem sido reconhecido
no ambito de outros ordenamentos juridicos.3?

29 Sobre a utilizagdo do pacto marciano no dmbito de alienagio fiducidria em garantia,
confira-se GUEDES; TERRA, 2015.

30 HADDAD, Luis Gustavo. A proibi¢ao do pacto comissorio no direito brasileiro, cit.,
pp. 109-110.

31 A favor da licitude do pacto marciano no Brasil, cf: FRAGA, 1933, pp. 123-
124; PONTES DE MIRANDA, cit., p. 95 (embora sustentando a validade
apenas para o penhor); MOREIRA ALVES, cit., p. 127; PENTEADO, cit.,
pp. 199-200; NASSER; SILVA, 2012, pp. 679-681; HADDAD, cit., pp.
109-110; SALLES, 2011, pp. 223-226. Na jurisprudéncia, veja-se: TJ/SP, 4*
CDPriv.,AC 581.973.4/2, Rel. Des. Enio Santarelli Zuliani, j. 27.08.2009,
v.u; TJ/SP, 36 CDPriv., AC 1120758-0/2, Rel. Des. Romeu Rictipero, j.
31.01.2008, v.u.

32 A favor da licitude do pacto marciano em Portugal: GOMES, cit., pp.
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O pacto marciano afigura-se, desse modo, plenamente licito
e merecedor de tutela,’® a despeito de ndo contar com previsdo
expressa em lei.’* Trata-se de mais uma forma de satisfacao do
crédito, e cabe as partes, no exercicio de sua autonomia privada,
optar por uma ou outra, de acordo com suas conveniéncias.

95-97; VASCONCELOS, 2010, p. 448; MATOS, 2006, p. 86. Na Itilia:
BIANCA, 1957a, pp. 218-221; BIANCA, cit.b, p. 718. Na Espanha: REY,
1995, pp. 88-89; PERERA, LOBATO, LOPEZ, cit., p. 627. No Chile:
STOCKEBRAND, cit., pp. 117-119.

33 Sobre a distin¢do entre juizo de licitude e juizo de merecimento de tutela, ver, por
todos, TEPEDINO, 2009, p.145-155.

34 Na Argentina, o art. 3.223 do Cddigo Civil admite o pacto marciano, mas a avaliacao
do bem deve ocorrer por ocasido do vencimento da divida, e nio no momento
da constitui¢io da garantia. No Codigo Civil mexicano, os arts. 2.883 e 2.916
reconhecem a licitude do pacto marciano, desde que a avaliagio do bem seja feita
quando do vencimento da obriga¢io, e ndo quando da constitui¢io da garantia (ja o
art. 3.222 fulmina de nulidade o pacto comissério). Nos Estados Unidos da América,
o Uniform Commercial Code — UCC, adotado por quase todos os estados, prevé,
no Article (§)9, Section 9-610(c), a possibilidade de o credor comprar o bem objeto
da garantia, o que s6 pode ocorrer em “public disposition” (em que hd publicidade
efetiva, por ser um procedimento andlogo a hasta publica) ou de forma privada, se o
bem é costumeiramente negociado em um mercado reconhecido ou organizado, ou
naqueles casos em que existe cotagio de preco padronizada e amplamente divulgada.
De resto, nos Estados Unidos também se proibe o pacto comissorio.

35 Veja decisdo do TJSP, que admitiu expressamente a inser¢do de pacto marciano em
contrato de alienacao fiducidria em garantia, e em cujo acorddo se lé: “Se, porém, no
contrato de alienacdo fiducidria em garantia, as partes tiverem estipulado um pacto
Marciano — que, como acentuado na Primeira Parte, Cap. 3, n.° 1, é licito —, ndo sol
vida a divida em seu vencimento, pode o credor tornar-se proprietario pleno dela,
pagando ao alienante o seu justo valor, que, ou ja foi estimado por terceiro antes de
vencido o débito, ou o serd posteriormente ao nio pagamento. Outorgando o pacto
Marciano ao credor uma faculdade, ndo estd este adstrito a tornar-se proprietrio
pleno da coisa pelo valor estimado. Se quiser, podera renuncia-la, nio perdendo, por
isso, a faculdade de vender a coisa, judicial ou extrajudicialmente, a terceiro, como
lhe permite a qualidade de proprietario fiducidrio. Podera ocorrer, entretanto, que o
credor, no contrato de alienagdo fiducidria em garantia, ao invés de se haver reservado
a faculdade de se tornar proprietario pleno da coisa pelo justo valor, a isso se tenha
obrigado (estipulacio que igualmente é licita). Nessa hipotese, se ele ndio cumprir
a obrigacdo e vender a coisa a terceiro, valendo-se da faculdade que tem como
proprietdrio fiducidrio, nio poderd o alienante impedir essa venda. Mas, se o preco
nela alcancado for inferior ao estimado pelo terceiro, respondera o credor, em face do
alienante, pela diferenca, a titulo de perdas e danos pelo nio cumprimento da obrigaciao
decorrente do pacto estipulado entre eles” (TJSP, AC com Revisao 001.12.075800-2,
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O credor nio esta, todavia, obrigado a se tornar proprietario
pleno do bem dado em garantia pelo valor estimado. Cuida-se de
mera faculdade.’® Se preferir, podera niao exercé-la, optando por
outros instrumentos de tutela conferidos pela ordem juridica. O
credor pode, por exemplo, decidir pela execucdo especifica da
obriga¢ao, deixando de lado a prépria garantia, ou optar pela
alienacao judicial do bem, ou mesmo pela extrajudicial, se se tratar
de penhor e assim as partes houverem convencionado. Seja como
for, o importante aqui € registrar que o pacto marciano “(...) ndo
infringe as razdes que determinam a ilicitude do pacto comissorio”.”

Com o fito de apurar o que seria o “preco justo” do bem
objeto da garantia, é necessario proceder a sua avaliacdo. Dai ja se
depreende o papel crucial da avaliagio, que deve revestir-se de todas
as cautelas necessarias para que desempenhe bem a fung¢io a que se
destina: proteger o devedor e os credores quirografarios, impedindo
que o credor titular da garantia real fique com um bem cujo valor
ultrapasse o da obrigacdo principal. Nessa direcdo, recomenda-se:
(i) que a avaliagdo seja isenta e imparcial — sugere-se que seja levada
a cabo por terceiro, indicado de comum acordo pelas partes; e (ii)
que a avaliacdo seja pautada, tanto quanto possivel, por critérios
objetivos, com recurso aos métodos usuais de mercado.’

Diante de certas circunstancias, a avalia¢ao efetuada por
terceiro pode, excepcionalmente, ser dispensada. Tome-se como
exemplo o penhor cujo bem tenha cota¢do diaria no mercado,
como é o caso do penhor de agdes de companhia listada em bolsa. E
evidente que, nesse caso, 0 bem nio precisaria se sujeitar a avaliagio
de terceiro independente, porque o préprio mercado ja apresenta
uma avaliag¢ao objetiva.®* O importante € ndo perder de vista, como

36* CDP, Rel. Des. Romeu Ricupero, j. 31.1.2008).

36 Nas palavras de Mauro Bardawil Penteado: “O Pacto Marciano outorga ao credor uma
faculdade. Logo, lembra Moreira Alves, ndo estd ele obrigado a se tornar proprietdrio
pleno do bem dado em garantia pelo valor estimado” (PENTEADO, cit., p. 200).

37 PENTEADO, cit., pp. 199-200.
38 MATOS, cit., p. 83.
39 Nesse sentido, cf. VASCONCELOS, cit., p. 448. Segundo Angel Carrasco Perera,
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lembra Manuel Ignacio Feliu Rey, que “(...) la admision de este
pacto depende de que el precio de la cosa no haya sido fijado por
las partes al establecer la garantia” .*°

O momento da valoragio do bem assume, igualmente,
importancia capital para a validade do pacto marciano. Apenas a
avaliacdo posterior ao vencimento da obrigag¢do principal confere
validade ao pacto.*' Eventual avaliacao anterior, levada a efeito
quando da constituicio da garantia ou mesmo no interregno de
tempo entre sua constitui¢do e o vencimento da obrigag¢io principal,
conduz a invalidade do pacto, ja que permite ao credor se apropriar
do bem por valor incompativel com a realidade contemporanea do
mercado. Salvo a excepcional possibilidade de desvaloriza¢ao do
bem, o credor se enriqueceria as custas do devedor.

De todo modo, incorporado o bem livre de restri¢des pelo
valor de mercado definido por terceiro, impoe-se ao credor entregar
ao devedor o excesso do pre¢o em comparac¢io a quantia devida;
a finalidade da apropriacao definitiva é a quitacdo da divida,
ndo ja o incremento patrimonial do credor. Este saldo, alias, sera
consideravelmente maior do que aquele que resultaria da venda
em leildo, a uma, porque nio incidirdo aqui todas as despesas
especificas do procedimento de alienag¢do a terceiros, e a duas,
porque a incorporacao se dard pelo valor de mercado do bem, nem
sempre obtido com o leildo.

A apropriacdo direta e definitiva do bem pelo credor
beneficia, pois, ambas as partes: permite que o credor satisfaca de

Encarna Cordero Lobato e Manuel Jesis Marin Lopez: “Si el bien cedido en garantia
es un crédito dinerario, nada obsta la validez del pacto por el que el acreedor pueda
cobrar el crédito cedido como forma de satisfacerse su crédito subyacente, o por el
que se adjudique el crédito en pago de la obligacion satisfecha” (PERERA; LOBATO;
LOPEZ, cit., p. 627).

40 REY, cit., pp. 91-92.

41 Nesse sentido, cf. PERERA; LOBATO; LOPEZ, cit., p. 448. Segundo Isabel Andrade
de Matos: “(...) cremos também que a avaliagio deve ser efectuada apenas a quando do
vencimento da obrigacao, pois s6 nesse momento é que o devedor ja nio estara numa
posicdo de inferioridade negocial face ao credor. Quer no momento da constitui¢do da
garantia, quer ap0s a sua constitui¢io mas antes que se venca a obrigacdo, o credor

poderd levar o dever a aceitar uma avaliagao do seu bem que seja muito inferior ao
seu valor real” (MATOS, cit., p. 83).
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imediato seu crédito e, se desejar, venda o bem rapidamente, sem
a burocracia imposta pelos procedimentos de alienagao; desonera
o devedor de todas as despesas decorrentes dos leiloes que, muitas
vezes, revelam-se ineficazes; e viabiliza o recebimento pelo devedor
de importancia excedente maior do que receberia com a venda em
leildo.

Especificamente em relagao a utilizacao da op¢iao de compra
no pacto marciano, Manuel Ignacio Feliu Rey admite a possibilidade,
desde que assegurado o principio da proporcionalidade das
prestagoes.*? Atrelada ao pacto marciano, a opg¢ao confere ao credor
certa praticidade; todavia, para que o mecanismo seja valido, deve
revestir-se de todas as cautelas recomendadas para a avaliacao do
bem no pacto marciano. Assim, se o valor do bem corresponder ao
preco da prestacdo inadimplida, o preco de exercicio da opgdo até
podera ser simbdlico; se, ao contrario, for muito além desta, o preco
de exercicio devera corresponder a tal diferenca — o importante é que
essa avaliacdo seja idonea e condizente com as praticas de mercado.

O pacto marciano também ja foi amplamente admitido
no ambito de aliena¢io fiduciaria em garantia. Moreira Alves,
por exemplo, ao tratar da alienacdo fiducidria de bens méveis, ja
sustentava expressamente a possibilidade de figurar o pacto no
contrato, o que se aplica, sem ressalvas, a alienac¢do fiduciaria de
imoveis:

Nio é ilicito, porém, o denominado pacto Marciano (por ser defendido
pelo jurisconsulto romano Marciano e confirmado em rescrito pelos
imperadores Severo e Antonio). Por esse pacto, se o débito nio for pago,

podera passar a propriedade plena do credor pelo seu justo valor, a ser
estimado, antes ou depois de vencida a divida, por terceiro”.**

42 “Por ello, si bien aparentemente la DGRN en dichas Resoluciones adopta un
fundamento esencialmente procesalistico en materia de prohibicion de pacto comisério,
ello no debe hacernos pensar que no sea posible la opcién en garantia cuando se
garantice de otra forma el principio de proporcionalidad de las prestaciones (funcién
primera y ultima de la prohibicién de los arts. 1.859 y 1.884 CC, como creo que hemos
demostrado en el presente trabajo): el pacto marciano, con todo lo que ello supone
para los terceros” (REY, cit., p. 160).

43 MOREIRA ALVES, cit., p. 107.
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A rigor, além de licita e merecedora de tutela, a inclusdo de
pacto marciano em alienacdo fiduciaria de bens iméveis pode mesmo
revelar-se a melhor solu¢do para uma deficiéncia grave da disciplina
legal, que impde ao devedor inevitaveis prejuizos sempre que o
bem nio é arrematado em primeiro leilio - e, ndo raro, também
quando o é —, ja que lhe permite recuperar o valor das benfeitorias
realizadas no imével.

Sabe-se que para a realizagio do primeiro leilio o bem
nao ¢é avaliado de acordo com seu valor de mercado no momento
da realizagao da praca. O valor e o critério de reajuste ja foram
previamente fixados pelas partes no contrato de alienacao fiduciaria,
quando, de regra, nenhuma benfeitoria havia sido feita no imével
pelo devedor. Isso significa, portanto, que o valor constante do
contrato nao contempla, por impossibilidade logica e cronologica, a
valorizacao do imével promovida por referidos incrementos, razao
pela qual eventual arrematag¢io por aquela quantia nao promovera
o ressarcimento devido.

A situag¢do do devedor torna-se mais dramadtica se o
imovel s6 for arrematado em segundo leildo — o que de ordinario
acontece —, hipotese em que é oferecido pelo saldo devedor, com
todos os acréscimos pertinentes (art. 27, § 3% I e II, L. Lei n°.
9.514/97). Nesse caso, o valor obtido certamente nao chegara
sequer ao quantum indicado pelas partes no contrato, e o prejuizo
do devedor que realizou as benfeitorias serd ainda maior.

Isso porque, consumada a alienacdo via leildo, o credor
entregard ao devedor eventual quantia que sobejar o valor da
divida, na qual a lei ja reputa compreendido o ressarcimento por
possiveis benfeitorias realizadas, afastando expressamente o direito
de retengao sob alegagao de insuficiéncia da indenizacao (§ 4° do
art. 27). Ndo importa a natureza da benfeitoria, ou o seu valor
em relagdo ao valor do imével ou a quantia apurada em leildo: o
devedor nio fara jus a qualquer compensa¢ao complementar ao
montante que ja lhe foi entregue.** Ademais, na possivel hipotese
de o im6vel nio ser arrematado em segundo leildo, ao credor sera

44 FABRICIO, 2000, p. 363.
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adjudicado sem que lhe seja imputada a obrigagio de entregar
qualquer quantia ao devedor.*

Na grande maioria dos casos, portanto, o devedor restara
irressarcido, ja que as benfeitorias jamais serio computadas no
preco pelo qual o bem é ofertado em leilao, seja porque este valor
foi previamente indicado pelas partes a época da celebracio do
contrato — quando benfeitorias ainda ndo havia —, seja porque o bem
¢ oferecido, em segundo leildo, pelo valor da divida, cujo calculo é
indiferente a qualquer condi¢ao do imovel. A tnica hipotese prevista
na lei em que o credor podera ser cabalmente indenizado consiste
na arrematacdo, em primeiro leilio, com disputa de lances. Nesse
caso, embora o valor das benfeitorias nao esteja contemplado no
preco pelo qual o bem é oferecido, a disputa entre interessados pode
culminar com a arrematagao pelo preco de mercado do imével, este
sim condizente com os melhoramentos promovidos pelo devedor.

E manifesta, portanto, a inadequacio da disciplina legal, que
raramente permitird ao devedor obter um ressarcimento compativel

45 Embora esta seja a interpretacdo que tem prevalecido tanto na doutrina quanto na
jurisprudéncia, hd decisbes que impdem ao credor a obrigagio de entregar ao devedor
a importancia que sobejar o valor da divida quando houver adjudicacdo ao credor do
imovel. Isso porque, segundo referida orientagdo, o § 5° do art. 27 da Lei n®. 9.514/97
s6 se aplicaria na hipdtese de o imdvel ser arrematado em segundo leilao por valor
inferior ao da divida, nio j4, repita-se, diante de adjudicagdo resultante da falta de
licitantes. Confira-se, nesse sentido, a seguinte decisao do TJSP: “Alienag¢ao fiducidria.
Bem imével. Contrato firmado com empresa de “factoring” para garantia de divida
reconhecida pelos autores. Acao de indenizacio, julgada improcedente em Primeiro
Grau. Diante do inadimplemento dos devedores fiduciantes e da configuragdo da mora,
consolida-se a propriedade do imével em nome do agente fiducidrio, que passa a ter
o direito de levar o bem a leildo visando a sua alienac¢do, nos termos dos artigos 26,
§§ 1°,3°, 7° e art. 27, todos da Lei n°. 9.514/97. Infrutiferos os dois leiloes ptiblicos,
ja que nao houve licitantes interessados, legitima-se a adjudicacao do bem ao credor
fiducidrio, que formulou esse pleito. Nesse caso, mostra-se de rigor reconhecer o
direito dos réus de fazerem jus a restitui¢cao dos valores que sobejarem do valor de sua
divida, com fundamento no artigo 27, § 4°, da Lei n°. 9.514/97. (...).” Lé-se no corpo
do acérdio: “E de salientar, desse modo, que resta inaplicavel a espécie o disposto no
§5°, do artigo 27 da Lei supracitada, que exonera o credor da obrigacio contida no
§4° do dispositivo supramencionado, considerando-se extinta a divida, porquanto niao
se trata de hipdtese em que nao houve mero lance inferior ao valor do segundo leilio,
mas sim, de adjudica¢iao do bem pela apelada, o que obviamente traduz em situaciao
bem distinta da disposta no mencionado dispositivo legal” (TJSP, 25* CDP, Rel. Des.
Vanderci Alvares, AC 0158705-15.2008.8.26.0100, j. 29.8.2013).
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com os investimentos feitos no imével.*® Com efeito, aqui, a
apropriacdo direta e definitiva pelo credor promovida pelo pacto
marciano se afigura a solu¢do mais equitativa e adequada: ao fixar
o valor pelo qual o bem deve ser incorporado definitivamente ao
patriménio do credor, o terceiro levara em consideragio o estado do
imével — incluindo as benfeitorias nele realizadas —, e o avaliara pelo
preco justo e adequado as contemporaneas condi¢des do mercado,
impondo-se ao credor entregar ao devedor a quantia que sobejar a
satisfagao de seu crédito.

5 CONCLUSAO

No cenario contemporaneo, em que se avolumam transagoes
cada vez mais céleres e complexas, intensifica-se a necessidade de
fortalecer o mercado de crédito, desiderato apenas alcangavel por
meio do desenvolvimento de mecanismos capazes de garantir aos
credores a rapida e eficaz recuperagdo do crédito. E um desses
mecanismos reside, justamente, na possibilidade de o credor se
apropriar do bem objeto da garantia, que esbarra, todavia, na
proibi¢ao do pacto comissorio.

A vedacdo ao pacto comissério, contudo, ndo fulmina
de nulidade toda e qualquer forma de apropriacio do objeto da
garantia pelo credor; impede, apenas, que essa apropriacdo se dé
pelo valor da divida, a fim de proteger o préprio credor bem como
preservar o principio da par conditio creditorum.

Constata-se, assim, que reprovavel pelo ordenamento
juridico nao é a simples apropriacdo direta e permanente do bem
como mecanismo de satisfa¢ao do crédito, mas a forma pela qual seu
valor é fixado para efeito da apropriacdo. Por essa razdo, afigura-
se licito e legitimo estipular-se, no titulo constitutivo da garantia
ou mesmo posteriormente, o pacto marciano, pelo qual as partes
acordam a apropriagio do objeto da garantia pelo credor pelo valor
precificado pelo mercado ou arbitrado por terceiro independente
ao tempo do vencimento da divida, o que assegura que se atribua

46 Em critica contundente a disciplina da Lei n°. 9.514/97 acerca das benfeitorias,
confira-se FABRICIO, cit., pp. 372-373.
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a coisa preco justo. A validade desse mecanismo de satisfacao do
crédito depende, ademais, da devolugio, ao devedor, da diferenca
entre o valor efetivo do bem e o saldo devedor, a afastar o risco de
prejuizo ao devedor e aos demais credores.

No Direito das Garantias, a vedagdo ao pacto comissorio
¢, com efeito, o ponto de partida sobre o qual deve ser construida
a disciplina do pacto marciano, que ndo s6 deve ser considerado
valido e eficaz, como deve mesmo ter o seu uso estimulado. Afinal,
se, de um lado, constitui instrumento eficiente e justo de resguardar
os interesses do credor sem prejudicar o devedor e os credores
quirografarios, do outro, facilita a obtencdo do crédito, trazendo,
assim, beneficios inegaveis também para o devedor, sem colidir com
a esséncia da garantia, nem com a sua fun¢ao. Cuida-se, em verdade,
de mecanismo de inegavel utilidade social, licito e merecedor de
tutela, que se adéqua as necessidades do mercado e, sobretudo, a
realidade brasileira.
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