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RESUMO

A alienacao fiduciaria de bem imoével consolidou-se como principal arranjo de garantia
no financiamento  habitacional  brasileiro, em razdio do seu desenho
de enforcement extrajudicial, mais célere e previsivel do que modelos judicializados. A Lei n.
14.711/2023 reforca esse vetor ao aprimorar mecanismos extrajudiciais de recuperagdo de
crédito, enquanto a Lein. 9.514/1997 prevé, além da consolidacdo da propriedade e dos leildes,
o direito de preferéncia do fiduciante, que pode readquirir o imovel até o segundo leildo pelo
valor da divida, mitigando perdas por desagio. Apesar dessas virtudes, a aplicacdo do instituto
sobre imovel residencial expde conflito estrutural entre tutela do crédito e prote¢ao habitacional
em contextos de separagdo ou divércio, nos quais € frequente a dissociagdo entre o titular da
obrigacdo contratual, o ocupante que depende da moradia e os sujeitos que suportam os custos
sociais do desalojamento. Sob a lente da Andlise Econdémica do Direito, o desenho
procedimental concentra vantagens informacionais e de iniciativa no fiduciante, enquanto o ex-
conjuge ocupante enfrenta janela temporal reduzida, barreiras de liquidez e elevados custos de
transagdo. O presente trabalho investiga se o atual regime favorece primariamente a tutela do
crédito em detrimento da protecdo habitacional nesses cendrios e como tal arranjo afeta
incentivos, custos de transacdo e a igualdade de posi¢cdes entre fiduciante e ex-conjuge
ocupante. Adota-se metodologia normativo-analitica, centrada no exame das Leis n. 9.514/1997
en. 14.711/2023, articulada com categorias da Analise Econdmica do Direito e aplicada a casos-
tipo de ruptura conjugal. Conclui-se que o regime vigente privilegia estruturalmente a
recuperagdo do crédito e que o direito de preferéncia, embora relevante, ¢ insuficiente para
equalizar posi¢des quando o ocupante nao € o agente procedimentalmente central, propondo-
se, ao final, medidas de mitigagdo voltadas a reducdo da assimetria informacional e a
coordenacdo entre execucdo extrajudicial e disputas familiares, sem comprometer a
previsibilidade do rito.

Palavras-chave: alienacdo fiducidria; execugdo extrajudicial; direito de preferéncia;

familia; divorcio; analise econdmica do direito; moradia.



ABSTRACT

Residential real-estate fiduciary transfer has become the primary security arrangement
in Brazilian housing finance due to its out-of-court enforcement design, which is faster and
more predictable than judicial models. Law No. 14,711/2023 reinforces this approach by
improving extrajudicial credit recovery mechanisms, while Law No. 9,514/1997 provides,
alongside ownership consolidation and public auctions, the trustor's preemptive right to
reacquire the property until the second auction for the outstanding debt amount, thereby
mitigating auction-related value losses. Despite these advantages, applying such mechanism to
residential property reveals a structural tension between credit protection and housing
protection in separation or divorce contexts, where a disconnect often arises among the party
bound by the contractual obligation, the occupant who depends on the home, and those who
bear the social costs of displacement. From a Law and Economics perspective, the procedural
design concentrates informational and initiative advantages on the trustor, whereas the
occupying former spouse faces a reduced time window, liquidity constraints, and high
transaction costs. This study investigates whether the current regime primarily favors credit
protection over housing protection in divorce and separation scenarios and how it affects
incentives, transaction costs, and equality of positions between trustor and occupying former
spouse. A normative-analytical methodology is adopted, centered on Laws No. 9,514/1997 and
No. 14,711/2023, combined with Law and Economics categories and applied to typical family-
breakdown cases. The conclusion indicates that the current regime structurally prioritizes credit
recovery and that the preemptive right, while relevant, is insufficient to equalize positions when
the occupant is not procedurally central. Mitigation measures are proposed to reduce
informational asymmetry and improve coordination between extrajudicial enforcement and

family disputes without compromising procedural predictability.

Keywords: fiduciary transfer; extrajudicial enforcement; preemptive right; family;

divorce; law and economics; housing.
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1- INTRODUCAO

A alienagao fiduciaria de bem imoével consolidou-se como mecanismo central de
garantia no financiamento habitacional brasileiro, sobretudo por oferecer um desenho de
enforcement predominantemente extrajudicial, associado a maior celeridade e previsibilidade
na recuperagdo do crédito, nos termos da Lei n® 9.514/1997. Ao reduzir a incerteza quanto ao
resultado e ao tempo da excussdo, o instituto tende a diminuir o risco percebido pelo credor,
com efeitos relevantes sobre a precificagdo (spread) e sobre a oferta de crédito imobiliario. Em
contrapartida, quando incidente sobre imoével residencial, a execugdo da garantia ndo se limita
a um evento patrimonial: a perda do bem repercute diretamente sobre a moradia, evidenciando
um trade-off recorrente entre eficiéncia do crédito e custos sociais do desalojamento.

A politica legislativa recente refor¢a essa orientagdo institucional. A Lein® 14.711/2023,
ao explicitar como finalidade o aprimoramento de garantias e de mecanismos extrajudiciais de
recuperagao de crédito, sinaliza uma escolha por arranjos menos judicializados e mais
orientados a previsibilidade, com potencial reducao de fricgdes de cobranga. No microssistema
da Lei n® 9.514/1997, além do procedimento de consolidagdo da propriedade fiducidria e da
realizacdo de leildes, destaca-se o direito de preferéncia do fiduciante: uma vez averbada a
consolida¢do em favor do credor, e até a data do segundo leildo, o fiduciante pode readquirir o
imovel por valor equivalente a divida, acrescida de despesas e encargos legalmente previstos.
Em perspectiva funcional, o corretivo de assimetrias de mercado, destinado a mitigar perdas,
em leildes e, simultaneamente, reduzir disputas posteriores ao oferecer oportunidade final de
recomposi¢ao patrimonial do devedor.

Nao obstante essas virtudes, a aplicagdo da alienagdo fiduciaria a imoveis residenciais
evidencia tensdo estrutural particularmente aguda em contextos de separagdo e divorcio. Nesses
cenarios de ruptura, verifica-se a reincidéncia de uma dissociagdo estrutural entre: (i) o titular
da obrigacdo contratual (fiduciante), (ii) os ocupantes que dependem cotidianamente do bem
para fins de moradia (ex-conjuge e filhos) e (iii) os sujeitos sobre os quais recairdo, de modo
mais intenso, os custos sociais da perda do domicilio. A excussdo extrajudicial, quando acionada
nesses cenarios, tende a intensificar externalidades habitacionais, desorganizagdo de rotinas
familiares, custos de realocac¢do, impactos sobre redes de apoio e sobre a estabilidade
residencial, com maior impacto sobre individuos que nao controlam integralmente decisdes de
pagamento, renegociacdo ou reagdo tempestiva ao procedimento, € que tampouco ocupam

posicao procedimental equivalente no rito fiduciario.



Sob a lente da Analise Econdomica do Direito (AED), essa configuragdo sugere um
problema de assimetria informacional, de distribui¢do desigual de custos de transacdo e de
desalinhamento de incentivos. O desenho procedimental tende a concentrar iniciativa e
informacao no fiduciante, destinatério tipico das comunicagdes formais e titular do direito de
preferéncia, enquanto o ex-conjuge ocupante pode enfrentar uma janela temporal efetivamente
menor, barreiras de acesso a informagdes, dificuldades de coordenacao e restrigdes de liquidez,
0 que enfraquece sua capacidade de organizar respostas eficientes diante da execugdo. Assim,
ainda que o sistema seja funcionalmente eficiente para a tutela do crédito, pode produzir
eficiéncia apenas parcial quando considerados os custos sociais e a litigiosidade colateral
decorrentes da descoordenagdo entre a execucdo extrajudicial da garantia e conflitos familiares
em curso.

Diante disso, este trabalho investiga se o desenho de enforcement e do direito de
preferéncia na alienagdo fiducidria residencial favorece primariamente a tutela do crédito em
detrimento da protecao habitacional em cenarios de separagdo/divorcio, e de que modo esse
desenho afeta incentivos, custos de transacao e a igualdade de posi¢des entre o fiduciante e o
ex-conjuge ocupante. Parte-se da hipotese de que o regime vigente privilegia estruturalmente a
recuperagdo do crédito; embora a preferéncia do fiduciante seja juridicamente relevante, ela se
mostra insuficiente para equalizar posi¢des quando o ocupante do imovel, frequentemente o
mais exposto as externalidades do desalojamento nao € o sujeito procedimentalmente central
do rito extrajudicial.

Metodologicamente, adota-se abordagem normativo-analitica, centrada no exame da
Lei n°® 9.514/1997 (consolidacdo, leildes e preferéncia) e da Lei n° 14.711/2023 (enquanto
reforgo legislativo de mecanismos extrajudiciais), articulada a categorias da AED (incentivos,
assimetria informacional, custos de transacdo e externalidades) . A analise ¢ aplicada a casos
tipo de ruptura conjugal, nos quais a posse do imovel permanece com ex-conjuge e filhos
enquanto a obrigacdo contratual se concentra no fiduciante, permitindo observar, com maior

nitidez, o trade-off entre eficiéncia na tutela do crédito e protecdo da moradia familiar.

2- Alienacao fiduciaria residencial: enforcement extrajudicial, preferéncia do fiduciante e
funcao economica

A alienagdo fiduciaria de bem imovel estrutura-se como modalidade de garantia em que
a propriedade resoluvel ¢ atribuida ao credor fiducidrio, ao passo que o devedor fiduciante

mantém a posse direta e a fruigdo do bem enquanto adimplente. Do ponto de vista funcional,



trata-se de arranjo que combina prote¢ao do crédito e manutengdo do uso econdmico do imovel
pelo devedor, deslocando o foco do regime de garantias para a efetividade do enforcement em
caso de inadimplemento.

A centralidade econdmica do instituto decorre, precisamente, do seu desenho de
execugdo extrajudicial. Na hipdtese de mora, o microssistema da Lei n® 9.514/1997 prevé, sob
o rito extrajudicial, a consolidagdo da propriedade fiduciaria e subsequente realizagdo de leildes,
com dindmica orientada a celeridade e a previsibilidade quando comparada a modelos de
execucdo integralmente judicializados. Em termos econdmico-institucionais, a reducdo da
incerteza quanto ao tempo e ao resultado da excussdo diminui o custo esperado da
inadimpléncia para o credor, afetando a percepcdo de risco, a precificagdo do crédito e,
potencialmente, a propria disponibilidade de financiamento no mercado habitacional.

Nesse mesmo sentido, a Lei n® 14.711/2023 reforca o vetor normativo de fortalecimento
das garantias e de mecanismos de recuperacdo menos dependentes do Judicidrio, ao explicitar
como finalidade o aprimoramento de regras e medidas extrajudiciais de cobranca. A mensagem
legislativa é coerente com a logica de reducao de friccdes de execugao e aumento da seguranca
juridica das garantias, com expectativa de produzir efeitos sistémicos relevantes: menor custo
de enforcement, menor dispersdo de resultados e maior estabilidade institucional para decisdes
de concessao e precificacao de crédito.

No interior do regime da Lei n° 9.514/1997, além da consolidacdo e dos leildes,
sobressai o direito de preferéncia do fiduciante. Apdés a averbacdo da consolidacdo da
propriedade fiduciaria no patrimonio do credor e até a data designada para o segundo leildo, o
fiduciante pode readquirir o imovel por preco equivalente ao valor da divida, acrescido de
despesas e encargos legalmente previstos — incluindo, conforme o caso, prémios de seguro,
encargos contratuais, tributos e contribui¢cdes condominiais. Em chave funcional, esse direito
pode ser compreendido como mecanismo de mitigagdo de ineficiéncias tipicas de leildes, como
a alienagdo por valores significativamente abaixo do mercado (desagio), ao mesmo tempo em
que tende a reduzir disputas posteriores ao oferecer uma via final, normativamente estruturada,
de recomposi¢ao do devedor.

A efetividade econdmica dessa preferéncia, contudo, ndo ¢ automatica, pois depende de
determinadas condigdes materiais e informacionais que, na pratica, atuam como limitagdes a
implementagao do direito. Entre essas condi¢des, destacam-se a disponibilidade de liquidez no
curto prazo, o acesso tempestivo e integral as informacdes relativas ao procedimento, a

capacidade de coordenagdo necessaria para organizar recursos € tomar decisdes dentro do



intervalo procedimental e, por fim, a existéncia de custos de transagdo compativeis com a
urgéncia inerente ao rito.

Essas varidveis condicionam se a preferéncia operard como instrumento real de
eficiéncia, isto &, se sera exercitavel e se produzira os efeitos esperados de redugdo de perda de
valor e de litigiosidade.

Em contextos de ruptura conjugal (separagdo e divorcio), tais condi¢des tendem a
distribuir-se de forma assimétrica. E comum que o fiduciante, embora formalmente central no
contrato e no procedimento, ndo seja o ocupante do imdvel; por sua vez, o ex-conjuge ocupante,
muitas vezes acompanhado de filhos, pode depender diretamente da moradia, sem ser parte
contratual nem destinatario tipico das comunicagdes formais do rito fiduciario. O resultado ¢
uma diminui¢do da capacidade real de resposta do ocupante diante da consolidacdo e dos
leildes, ndo por auséncia de interesse, mas por barreiras de informagao, coordenacao e liquidez,
o que limita, na pratica, a funcdo equalizadora que o direito de preferéncia poderia desempenhar.
Assim, a eficiéncia do arranjo extrajudicial e da preferéncia, embora consistente sob a dtica da
recuperagao do crédito, revela-se contingente quando transposta para a realidade de relagdes

familiares dissociadas do polo formal do contrato.

3- Analise economica do direito e matriz de assimetrias: fiduciante versus ex-conjuge
ocupante

A Analise Economica do Direito (AED) compreende as normas juridicas como
estruturas de incentivos que moldam comportamentos sob condigdes de restrigcdo,
particularmente restricdes de informacao, tempo, liquidez e custos de coordenagdo. Quando a
aliena¢do fiduciaria recai sobre imovel residencial e o inadimplemento ocorre em contexto de
separac¢do ou divorcio, o conflito entre tutela do crédito e prote¢ao da moradia assume contornos
especificos, pois os papéis relevantes para a dindmica procedimental ndo coincidem
necessariamente. O poder decisério formal sobre pagamento e renegociagdo concentra-se,
geralmente, no fiduciante titular do contrato, ao passo que o uso e a dependéncia cotidiana da
moradia recaem sobre o ex-conjuge ocupante e seus filhos, justamente aqueles que suportam,
de modo mais intenso, os custos sociais do desalojamento. Quando essas posi¢oes se dissociam,
abre-se espago para deslocamento de custos e para a producdo de externalidades: a
inadimpléncia ou a inagdo estratégica pode impor perdas substanciais a sujeitos que ndo

controlam, de maneira proporcional, as decisdes contratuais que acionam o enforcement.
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3.1 Variaveis economico-procedimentais: proposta de matriz de "igualdade de posi¢des"

Para examinar, em termos operacionais, a alegada "igualdade de posi¢des" entre
fiduciante e ex-cOnjuge ocupante, propde-se uma matriz de varidveis econdmico-
procedimentais que afetam a capacidade real de influéncia sobre o resultado do rito extrajudicial
e, por consequéncia, a distribuicdo de custos e beneficios.

A primeira varidvel diz respeito a janela temporal efetiva para agir. Embora o sistema
delimite temporalmente atos relevantes, como o exercicio da preferéncia, a janela efetiva
depende do momento de ciéncia e da capacidade de mobilizagdao. O fiduciante, por ocupar o
polo contratual tipico e ser o destinatario padrdo das comunicagdes, tende a dispor de um
horizonte decisorio mais previsivel. O ex-conjuge ocupante, ao contrario, pode tomar ciéncia
tardiamente e atuar de modo predominantemente reativo, com menor margem para organizar
resposta eficiente.

A liquidez exigida opera como filtro adicional de acesso ao proprio mecanismo. O
exercicio do direito de preferéncia, nos termos legais, exige pagamento do valor da divida
acrescido de despesas e encargos em prazo curto, requisito de alta intensidade financeira. Em
cendrios familiares, a liquidez pode estar concentrada no fiduciante ou indisponivel a ambos,
mas o ocupante frequentemente enfrenta restricdes mais severas de crédito e menor capacidade
de mobilizar recursos no timing do procedimento.

A terceira varidvel ¢ a assimetria informacional. O desenho comunicacional do
procedimento, fundado nos dados contratuais, inclusive enderecos e meios eletronicos, tende a
reforcar a centralidade informacional do titular do contrato. A AED reconhece que informagao
nao ¢ apenas "conhecimento", mas um insumo de decisdo cujo acesso tempestivo altera
escolhas e viabiliza coordenagdo. Se o ocupante nao recebe comunicagdes diretas ou nao tem
acesso imediato aos documentos e atos do rito, sua capacidade de agir racionalmente e em
tempo habil fica estruturalmente reduzida.

Somam-se a isso os custos de transagdo. A organizagdo de uma resposta efetiva a
excussdo envolve custos de obtencdo de informagdo, assessoria juridica, negociacao,
levantamento de documentos, obtencdo de recursos e coordenacdo com atores diversos, como
credor, cartorio, familia e eventuais advogados do divorcio. Para o ex-conjuge ocupante, esses
custos tendem a ser mais altos, ndo apenas por restrigdes financeiras, mas por auséncia de
posi¢ao formal no procedimento e por necessidade de atuagao externa aos canais institucionais

padronizados.
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Outra variavel relevante é o efeito juridico do ato, ou seja, a capacidade de impacto
formal sobre o rito. No procedimento extrajudicial, certos atos do fiduciante, como a purgagao
da mora quando cabivel, a articulacao direta com o credor e o exercicio da preferéncia, tém
aptidao imediata para redirecionar a trajetéria do procedimento. Em contraste, iniciativas do
ex-conjuge ocupante, ainda que relevantes sob a otica social e familiar, frequentemente nao
produzem efeitos formais diretos sobre o rito, o que desloca sua atuagdo para esferas paralelas
como negocia¢do informal, medidas no ambito de familia e pleitos possessorios, nem sempre
compativeis com a temporalidade do enforcement.

Por fim, ha as externalidades habitacionais. A perda do imovel residencial produz efeitos
que ndo se internalizam integralmente na loégica do procedimento e tampouco se refletem, de
modo proporcional, nos pardmetros econdmicos do leildo ou na estrutura de incentivos do
credor. Impactos sobre guarda, rotina escolar, rede de apoio e estabilidade habitacional sdao
custos reais, porém tipicamente tratados como externos ao desenho padrao de cobranca, o que
pode levar a decisdes individualmente racionais para credor e fiduciante e socialmente mais
onerosas ao ocupante.

Essa matriz permite qualificar a hipdtese de assimetria ndo apenas como desigualdade
abstrata, mas como desigualdade operacional: desigual acesso a informacao, tempo, liquidez e

canais formais de influéncia sobre o resultado.

3.2 Incentivos e comportamentos estratégicos em separacdes/divorcios

A dissociagdo entre titularidade contratual e ocupacdo residencial ndo apenas gera
desigualdade de posigdes; ela também pode induzir comportamentos estratégicos e trajetorias
decisorias disfuncionais, relevantes para avaliar a eficiéncia do arranjo no custo social total.

O primeiro aspecto diz respeito ao oportunismo, ou abandono racional, do fiduciante.
Se o fiduciante ndo reside no imoével, a utilidade marginal que ele extrai da preservagdo da
moradia familiar pode ser baixa, especialmente diante de conflito conjugal. Nessa configuracao,
pode surgir incentivo para "deixar correr" o procedimento, transferindo parcela relevante do
custo social do desalojamento ao ex-conjuge ocupante e aos filhos. Ainda que ndo se trate de
oportunismo em sentido moral, hd um problema econdémico de alinhamento de incentivos:

quem decide ndo ¢ quem suporta integralmente as consequéncias.
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Outro problema correlato € a renegociagdo tardia e assimétrica. O credor, racionalmente,
tem incentivo a seguir um rito padronizado e previsivel, que reduz custos administrativos e
incertezas. J4 o ex-conjuge ocupante tende a buscar solucdes paralelas, como acordos
familiares, rearranjos de posse ¢ medidas no juizo de familia, que raramente se sincronizam
com o timing do procedimento fiduciario. O resultado pode ser renegociacdo tardia, mais cara
¢ com menor probabilidade de sucesso, elevando custos de transagdo e ampliando o risco de
desfechos abaixo do ideal.

O terceiro aspecto envolve a eficiéncia parcial do sistema e a litigiosidade colateral.
Mesmo quando o mecanismo extrajudicial ¢ eficiente para recuperar o crédito, ele pode ser
ineficiente sob a otica do custo social agregado, se produzir como subproduto previsivel,
litigiosidade colateral em matéria de familia, posse e tutela de urgéncia, além de custos de
realocacdo e descontinuidade de rotinas que poderiam ser reduzidos por melhor coordenagao
institucional e por diminui¢do da assimetria informacional. Em termos de AED, o arranjo pode
internalizar bem os custos privados da cobranga, mas apenas limitadamente os custos sociais
do desalojamento em contexto familiar.

Em sintese, em cendrios de separagdo e divorcio, a alienagdo fiduciaria residenciais
opera sobre uma base de assimetrias estruturais entre o fiduciante e o ex-conjuge ocupante. Tais
assimetrias ndo se esgotam no plano formal de direitos, mas se expressam na capacidade efetiva
de agir, influenciar o rito e suportar custos, elemento central para avaliar a adequagdo do

desenho procedimental quando a moradia familiar estd em jogo.

4- Familia e externalidades habitacionais: casos-tipo e aplicaciao

Com o objetivo de tornar empiricamente "observavel" o trade-off entre eficiéncia do
crédito e protegao da moradia, este capitulo organiza a discussao em torno de dois casos-tipo
de ruptura conjugal. A utilidade metodolégica desses modelos ndo estd em reproduzir toda a
complexidade do contencioso de familia, mas em isolar varidveis relevantes — titularidade
contratual, ocupac¢do, incentivos e capacidade procedimental — para avaliar como o rito

extrajudicial da alienacao fiduciaria distribui custos, beneficios e riscos entre os envolvidos.

4.1 Caso-tipo 1: ex-conjuge permanece no imével com filhos; fiduciante sai e

interrompe o pagamento
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Descrigdo: Apo6s a dissolugao do vinculo conjugal, o ex-conjuge ocupante permanece
no imovel residencial com a prole para fins de preservacdo da rotina familiar, ao passo que o
contrato de financiamento e a alienac¢do fiduciaria, continuam formalmente vinculados ao
fiduciante, que deixa o imdvel e, em seguida, interrompe o adimplemento.

Na sequéncia, o credor fiduciario aciona o procedimento extrajudicial previsto na Lei n°
9.514/1997, com os atos necessarios a consolidac¢ao da propriedade e a realizacao de leildes.

Sob a otica da AED, o arranjo revela uma dissociacao critica entre controle decisério e
exposicao ao dano. O enforcement extrajudicial previsivel cumpre sua fungdo econdmica tipica:
reduzir incerteza para o credor e, com isso, fortalecer o mercado de crédito. Porém, a
externalidade habitacional recai com intensidade sobre o ex-conjuge ocupante e as criangas,
que dependem diretamente do imdvel, mas nao ocupam posicao procedimental central no rito.
A capacidade de reagao do ocupante costuma ser inferior por razdes cumulativas: ciéncia tardia
do procedimento, dificuldades de acesso a documentos e informagdes, restri¢ao de liquidez para
exercicio de solucdes de ultima hora (como a preferéncia) e elevados custos de transag¢do para
organizar negociagdo, assisténcia juridica e alternativas de realocagdo em prazo curto. O
resultado previsivel ¢ uma assimetria de oportunidades: o sistema ¢ eficiente para executar a
garantia, mas ndo oferece, na mesma medida, instrumentos procedimentais para internalizar os

custos sociais do desalojamento suportados por sujeitos periféricos ao contrato.

4.2 Caso-tipo 2: partilha em disputa; posse com ex-cOnjuge; incerteza estratégica

sobre pagamento

Descricao: O imoével financiado constitui o principal ativo patrimonial do casal. A
partilha encontra-se judicializada e o conflito distributivo permanece aberto. A posse € o uso do
imovel permanecem com o ex-conjuge ocupante, enquanto a obrigacdo contratual, por for¢a da
estrutura do financiamento e da garantia, segue concentrada no fiduciante. Nesse cenario, a
auséncia de coordenacao (ou, em certas configuracdes, a propria estratégia de barganha entre
as partes) produz atraso de pagamentos e inadimplemento. O credor, alheio a disputa familiar e
orientado por incentivos de padronizagdo, inicia e conduz o procedimento extrajudicial.

A AED sugere que, aqui, o rito fiducidrio opera de modo estruturalmente indiferente a
dindmica do conflito familiar: a disputa sobre partilha e posse nao suspende, por si, a
racionalidade do credor em executar a garantia, nem altera automaticamente o curso
procedimental. A consequéncia econdmica pode ser uma amplificacdo de custos totais.
Primeiro, porque a execugdo pode implicar a perda do principal ativo do nicleo familiar antes

da estabilizacao distributiva, aprofundando o conflito e reduzindo o espago para acordos
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eficientes. Segundo, porque a execugdo tende a gerar litigiosidade colateral (medidas urgentes,
acdes possessorias, incidentes no juizo de familia) e custos de transagcdo adicionais, sem
necessariamente produzir ganho social equivalente em comparagdo com uma solugdo
coordenada. Terceiro, porque a instabilidade habitacional incide sobre o ocupante e eventuais
filhos, intensificando externalidades que ndo sdo internalizadas no desenho do procedimento

extrajudicial.

4.3 Sintese: moradia como bem social e garantia como ativo executavel

Nos dois casos-tipo, a conclusdo analitica converge nos seguintes pontos, a moradia
possui dimensdo social e familiar relevante, com efeitos sobre protecdo de vulneraveis,
continuidade de rotinas e redes de apoio, mas o microssistema fiduciario tende a trata-la
primariamente como ativo garantidor executavel, estruturado para maximizar previsibilidade e
reduzir custos de cobranga, essa opcdo institucional ndo ¢, em si ilegitima, ela responde a
objetivos de eficiéncia e expansao do crédito.

O ponto critico, contudo, ¢ que os ganhos de eficiéncia na tutela do crédito podem ser
obtidos a custa de externalidades habitacionais que o procedimento, tal como desenhado, nao
internaliza adequadamente, sobretudo quando o ocupante do imdvel ndo coincide com o sujeito

formalmente central do contrato e do rito extrajudicial.

5- Trade-off crédito versus habitacio, eficiéncia e efeitos distributivos

A justificativa econdmica do enforcement extrajudicial na alienagdo fiduciéria €, em
linhas gerais, coerente: quanto mais previsivel e rapida € a recuperacdo do bem em caso de
inadimplemento, menor tende a ser o risco esperado para o credor. Em consequéncia, a redugao
do custo de inadimpléncia pode se refletir na precificacdo do crédito, com potencial diminui¢ao
de taxas, ampliacao de oferta e maior acesso ao financiamento habitacional. O ponto de tensao,
entretanto, emerge quando se desloca o foco da eficiéncia do procedimento para seus efeitos
distributivos em contextos familiares.

Em situagdes de ruptura conjugal, o custo do inadimplemento pode ser transferido, de
forma relevante, a terceiros que nao controlam o comportamento decisivo (pagamento,
renegociagdo, coordenagdo com o credor). Nesses casos, o direito de preferéncia do fiduciante
embora racional como mecanismo de corre¢do de desdgios e de ultima oportunidade de
recomposi¢do patrimonial, pode ser insuficiente como protecdo habitacional quando quem

ocupa o imovel (ex-conjuge e filhos) ndo detém dominio sobre o instrumento procedimental
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capaz de alterar a trajetéria do enforcement. Assim, a friccdo principal ndo é a legitimidade
abstrata do rito extrajudicial, mas a distancia entre a titularidade formal do contrato e a
dependéncia material da moradia.

Sob a lente da AED, esse quadro pode ser sintetizado em trés diagndsticos
complementares.

O primeiro ¢ a eficiéncia focalizada. O sistema tende a ser eficiente para o objetivo
especifico de recuperar crédito, com reducao de tempo e incerteza da cobranga. Porém, essa
eficiéncia pode se tornar incerta quando se considera o custo social total, sobretudo se
externalidades habitacionais e litigiosidade colateral reintroduzem custos relevantes por vias
paralelas ao procedimento.

O segundo diagnostico € a assimetria de posi¢dao. O desenho do direito de preferéncia e
dos canais decisorios concentra poder de intervengdo no fiduciante, enquanto a principal
externalidade do desalojamento pode recair sobre o ocupante e criangas, que, em regra, nao
participam do procedimento em igualdade de condicoes.

O terceiro refere-se aos custos de transagao assimétricos. Informacao tempestiva, tempo
para organizar resposta e liquidez para exercer alternativas, como preferéncia, negociagdo e
refinanciamento, funcionam como barreiras mais severas para o ex-coOnjuge ocupante,
enfraquecendo a capacidade real de evitar o desfecho de perda da moradia mesmo quando
haveria disposigao pratica para isso.

Essas limitagdes revelam que os efeitos da execugdo extrajudicial ndo se distribuem de
forma homogénea entre os agentes envolvidos. Embora o modelo seja estruturado para
maximizar a eficiéncia na recuperag¢do do crédito, determinadas condi¢des de vulnerabilidade
econOmica, informacional e organizacional podem ampliar os custos suportados por grupos
especificos, especialmente em contextos familiares complexos.

Nesse cenario, o desafio passa a ser a identificacdo de mecanismos capazes de mitigar
tais assimetrias sem comprometer os ganhos de previsibilidade e celeridade que justificam a
adog¢ao do procedimento.

Sem defender a judicializagdo integral do rito o que tenderia a elevar, a incerteza, tempo
e custo de execugdo, com impactos negativos na oferta de crédito, ¢ possivel delinear medidas
de mitigagdo que preservem a previsibilidade do enforcement e, simultaneamente, reduzam
externalidades e assimetrias em cendrios familiares.

A primeira medida consiste na redu¢ao da assimetria informacional, com ciéncia efetiva
ao ocupante identificavel. Trata-se de aperfeicoar mecanismos de comunicagdo para que,

havendo elementos documentais minimos e verificaveis de ocupacgdo residencial e vinculo
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familiar, como comprovagao de residéncia e informac¢do de composi¢do familiar, seja vidvel
promover ciéncia adicional ao ocupante. O objetivo ndo € criar um requisito impeditivo do
procedimento, mas diminuir o risco de atuagdo tardia e reativa, com ganhos potenciais de
coordenacao e redugdo de litigios.

A segunda medida envolve instrumentos de coordenacdo pos-ruptura, abrangendo
assunc¢ao, substituicdo, novacao e renegociacao estruturada. Busca-se estimular, por incentivos
normativos ou praticas institucionais, solu¢des que permitam reorganizar a titularidade do
financiamento e a responsabilidade pelo pagamento apods a ruptura conjugal, quando isso for
economicamente viavel. Mecanismos como assunc¢do por um dos ex-conjuges, substitui¢cao do
devedor, novagao ou protocolos padronizados de renegociagdo podem reduzir inadimplementos
derivados menos de incapacidade econdmica e mais de descoordenacao e conflito estratégico.

A terceira medida diz respeito a uma transi¢ao habitacional menos abrupta, sem perda
de previsibilidade, propde-se prever arranjos extrajudiciais que, em situacdes familiares
delimitadas, favorecam uma transi¢cdo habitacional minimamente coordenada, por exemplo
mediante mediagdo ou negociagao com parametros objetivos e prazos curtos, reduzindo danos
sociais imediatos.

Albgica é compatibilizar celeridade e seguranga do rito com mecanismos que diminuam
custos sociais extremos, especialmente quando a desocupagdo subita tende a gerar litigancia
paralela e custos difusos que acabam por onerar o sistema como um todo.

Em sintese, o frade-off ndo exige escolher entre "protecdo do crédito" e " protecao da
habitagdo" como polos incompativeis. A questdo central ¢ reconhecer que a eficiéncia
do enforcement extrajudicial, embora relevante para o mercado de crédito, pode produzir
efeitos distributivos regressivos em arranjos familiares especificos.

Medidas focadas em informacdes, coordenacdo contratual pds-ruptura e transi¢oes
menos abruptas podem reduzir externalidades sem comprometer o nticleo de previsibilidade

que sustenta a fungao econdmica da alienagdo fiduciaria.
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CONCLUSAO

A alienagdo fiduciaria residencial consolidou-se como institui¢ao central de tutela do
crédito, e a legislagdo recente reforcou a opgao por meios extrajudiciais céleres e previsiveis de
recuperagdo. Esse desenho cumpre uma fung¢do econdmica clara: reduzir incertezas, disciplinar
riscos e sustentar a oferta de financiamento. Contudo, sob a perspectiva da Analise Economica
do Direito, quando a inadimpléncia ocorre em contextos de separagdo, divorcio, o procedimento
extrajudicial pode gerar externalidades habitacionais relevantes para quem ocupa o imovel,
frequentemente ex-conjuge e filhos, sem que esses tenham, na pratica, iguais poderes de
intervengao no enforcement.

O objetivo deste trabalho nao ¢ ampliar riscos ao credor fiduciario nem enfraquecer o
sistema, mas preservar sua eficiéncia e, simultaneamente, assegurar protecao as familias que
suportam os custos do desalojamento. Trata-se de reduzir assimetrias e internalizar
externalidades por meios de baixo custo transacional, evitando judicializagcdes desnecessarias.

No Brasil, esse equilibrio € especialmente relevante, pois o financiamento habitacional
frequentemente envolve recursos de natureza socialmente sensivel, a exemplo do FGTS, o que
reforga a importancia publica da seguranca habitacional. Assim, o conflito de direitos ¢é
inescapavel: de um lado, o credor visa garantir o recebimento do empréstimo; de outro, familias
vulnerdveis enfrentam custos sociais relevantes por perdas abruptas, sem a devida atengao ao
contexto familiar.

A conclusdo central ¢ que ndo ha uma incompatibilidade absoluta entre previsibilidade
do crédito e protecdo minima da moradia em cendrios familiares. Essa tensdo decorre,
sobretudo, da dissociagcdo entre quem detém o poder de decisdo e iniciativa, normalmente o
fiduciante na condicdo de devedor formalmente intimado, e quem sofre o impacto do
deslocamento for¢ado, ou seja, os ocupantes e dependentes.

Assim, ajustamentos calibrados podem assegurar a manutencdo da eficiéncia do
mercado, a0 mesmo tempo em que mitigam externalidades operacionais de informacao, tempo
e liquidez. Dentre esses ajustes, destacam-se trés principios que conciliam eficiéncia do crédito
com a minimizac¢ao de custos sociais.

O primeiro ¢ a informagao efetiva ao ocupante identificavel, por meio de comunicagdes
adicionais quando houver prova simples de residéncia e vinculo familiar, reduzindo litigios e
atuacdo reativa, sem transformar a ciéncia do ocupante em obstaculo ao procedimento

extrajudicial.
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O segundo ¢ a coordenagao contratual pds-ruptura, mediante instrumentos padronizados
de substituicdo, novagdo ou renegociagdo em cendrios de separagdo ou sucessdo, mitigando
inadimplementos decorrentes de descoordenacao e oportunismo estratégico.

O terceiro ¢ a transi¢ao habitacional menos abrupta, com a previsdo de janelas
extrajudiciais de negociagdo e mediagdo, reduzindo danos sociais imediatos sem comprometer
a previsibilidade do enforcement.

Tais ajustes evitam socializar prejuizos indevidos ou estimular inadimplemento
estratégico, promovendo intervengdes de baixo custo marginal que reduzem custos de
transagdo, litigios e ineficiéncias, beneficiando o proprio sistema de crédito. Em suma, a
alienag¢ao fiduciaria pode manter sua fungdo de suporte ao financiamento habitacional, inclusive
em operagdes socialmente sensiveis, desde que seu desenho reconhe¢a e minimize
externalidades previsiveis, conciliando direito do credor e minima protecao social para familias

vulneraveis.
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