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O pacto comissorio consiste na clausula que permite a transferéncia ou a
consolidagao da propriedade da coisa dada em garantia na esfera do credor na
hipdtese de inadimplemento da divida, sem que se proceda a fixagcdo do justo
valor desse bem. Difere essa convencao do denominado pacto marciano, ajuste
gue também assegura a apropriagao do bem dado em garantia pelo credor, mas
exige para tanto a avaliagao do justo preco e a devolugao de eventual excedente
(valor do bem que excede o da divida) ao devedor.

0 tema do pacto marciano permaneceu por décadas relegado a segundo
plano no estudo do direito civil brasileiro. Com efeito, os legisladores de 1916 e
de 2002 se omitiram quanto a clausula marciana, prevendo apenas a proibicao
do pacto comissorio nos arts. 765 do Codigo Civil de 1916* e 1.365 e 1.428 do
Cddigo Civil de 2002.2 Os tribunais, por sua vez, nao assumiram papel ativo na
construgao da disciplina incidente. Desse modo, a doutrina assume importante
atribuicao de elucidar os elementos constitutivos, os fundamentos valorativos
e 0s parametros de interpretacao-aplicacao do pacto marciano no direito patrio.
Nesse contexto se destaca a belissima obra do Professor Carlos Edison do Régo
Monteiro Filho, fruto de tese de titularidade aprovada em concurso puablico para
provimento do cargo de Professor Titular de Direito Civil da Universidade do Estado

1 CC, art. 765: “E nula a clausula que autoriza o credor pignoraticio, anticrédito ou hipotecario a ficar com o
objeto da garantia, se a divida nao for paga no vencimento”.

2 CC, art. 1.365: “E nula a clausula que autoriza o proprietario fiduciario a ficar com a coisa alienada em
garantia, se a divida no for paga no vencimento. Paragrafo Gnico. O devedor pode, com a anuéncia do cre-
dor, dar seu direito eventual a coisa em pagamento da divida, apés o vencimento desta”; CC, art. 1.428:
“E 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. Paréagrafo Gnico. Apds o vencimento, podera o devedor
dar a coisa em pagamento da divida”.
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do Rio de Janeiro (UERJ), por banca examinadora composta pelos professores
Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza, Paulo Luiz Netto Lobo, Luiz Edson
Fachin e Paulo da Mota Pinto.®

A obra se desenvolve a partir de rica pesquisa bibliogréfica e jurisprudencial,
em fontes nacionais e estrangeiras, e impecavel rigor metodolédgico, tragos carac-
teristicos da produgao do autor ao longo de sua trajetéria académica. Em sintonia
fina entre a teoria e a pratica, o trabalho se divide em quatro eixos centrais.
O primeiro capitulo se dedica ao estudo do pacto comissoério, analisando suas
origens historicas, seu posicionamento no bojo do sistema de garantias, seu con-
ceito, desenvolvimento e projecao no direito contemporaneo, bem como os fun-
damentos da vedagao prevista nos referidos arts. 1.365 e 1.428 do Cadigo Civil.
Examina o autor detidamente as razoées enunciadas em doutrina e jurisprudéncia
para justificar a proibicao do pacto comissoério, quais sejam, (i) inderrogabilidade
do procedimento judicial; (ii) repressao a usura; (iii) igualdade entre os credores;
(iv) vulnerabilidade do devedor; (v) vedagcao ao enriquecimento sem causa e (vi)
interesse social na proibicdo da clausula comissoria. A partir de estudo critico,
conclui que o fundamento da proscricao reside no desvio funcional da garantia
prestada, em sintese entre as justificativas de tutela das vulnerabilidades, ve-
dacao ao enriquecimento sem causa e interesse social na nao difusao do pacto
comissorio. Isso porque a previsdao de clausula que autoriza a apropriagcao do
bem dado em garantia pelo credor, sem que se proceda a fixagdo do justo valor
da coisa e a devolugao de eventual excedente, acaba por desnaturar a garantia
prestada ao eliminar seu carater acessorio. Desse modo, passa o credor a dese-
jar o inadimplemento, o que gera, nas palavras do autor, indesejada “fungao de
aquisigao especulativa” do bem objeto da garantia.*

0 segundo capitulo, a seu turno, se debrugca sobre a estrutura e a fungéao
do pacto marciano. Identificam-se como elementos constitutivos da clausula mar-
ciana a aquisicao da propriedade plena da coisa objeto da garantia pelo credor
e a afericao do justo valor do bem. Neste segundo elemento, com efeito, reside
o trago distintivo essencial entre os pactos comissério e marciano. A avaliagao
do justo preco, no aspecto procedimental, pode ser realizada por terceiro ou por
comum acordo entre as partes, desde que neste Ultimo caso seja fundamentada
em parametros objetivos e se insira em relagoes paritarias. No aspecto tempo-
raneo, o momento de tal afericao é delimitado quando da efetiva aquisicao do
dominio, de sorte a evitar variagdes no valor do bem, a favor do credor ou do

3 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissério e pacto marciano no sistema brasileiro de
garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017.

4 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissério e pacto marciano no sistema brasileiro de
garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 64.
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devedor. Destacam-se, ainda, os efeitos do ajuste marciano. Caso o valor do bem
supere o da divida, havera a restituicao do excedente ao devedor. Por outro lado,
se o valor do bem for inferior ao da divida, permanecera o devedor obrigado pelo
remanescente. Ha, contudo, hipbteses de perdao legal previstas no art. 72 da Lei
n25.741/19715e no art. 27, §8§5%2e 62 da Lei n? 9.514/1997,° que, no ambito do
Sistema Financeiro de Habitacao (SFH) e do Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI), liberam o devedor do pagamento do restante da divida ou o credor da de-
volugao do supérfluo. Por fim, caso o valor do bem e o da divida se equiparem,
ocorrera a extingao da obrigacao.

Ainda no segundo capitulo, analisam-se as modalidades de pacto marciano,
que podera se revelar vinculado ou autdnomo (vinculagao a determinada garantia)
e in continenti, ex intervallo e a posteriori (momento da celebracao), ponto em que
o autor destaca que as conclusoes de ilicitude do pacto comissorio e de licitude
do pacto marciano independem do momento em que celebrada a clausula ou da
autonomia em face da garantia. Em derradeiro, cuida-se da fungao da convengao
marciana, a qual, diversamente da comissoria, assegura a fixagao do justo preco
e, assim, nao incorre em desvio funcional da garantia prestada. Ao revés, o pacto
marciano contribui para as fungdes preventiva e promocional do sistema de ga-
rantias, proporcionando ao credor a satisfagao imediata do crédito e ao devedor a
dispensa das despesas do procedimento de leildo, no qual dificilmente se obtém
o valor de mercado do bem, e a restituicao de eventual excedente no cotejo entre
o valor da coisa e o valor da divida. Favorece a clausula, dessa feita, a previsibi-
lidade das relagoes contratuais e a denominada “desjudicializagao” das deman-
das. Nao obstante tais vantagens, identifica-se, na obra, que o pacto marciano
nao encontrou, historicamente, maior desenvolvimento no ordenamento patrio, a
exigir o resgate dos elos perdidos entre o doutrinador, o legislador e 0 magistrado
no tratamento do tema.

Passo adiante, o terceiro capitulo trata da aplicabilidade pratica das clausu-
las comissoria e marciana no sistema de garantias. Apreciam-se o merecimento
de tutela do pacto marciano e a proscricao do comissorio no penhor, na hipoteca e
na propriedade fiduciaria. Em seguida, examinam-se os negdcios juridicos com es-
copo de garantia, com destaque para a compra e venda com pacto de retrovenda,

5 Lein®5.741/1971, art. 72 “Nao havendo licitante na pracga publica, o Juiz adjudicara, dentro de quarenta
e oito horas, ao exequiiente o imovel hipotecado, ficando exonerado o executado da obrigagdo de pagar o
restante da divida”.

6 Lein?9.514/1997, art. 27: “Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de
trinta dias, contados da data do registro de que trata o §72 do artigo anterior, promovera pablico leildo para
a alienagao do imovel. [...]. §52 Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior
ao valor referido no §2¢, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigagdo de que trata o
§42. §6°. Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data
do segundo leildo, daréd ao devedor quitagdo da divida, mediante termo proprio”.
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para o sale and lease back e para a procuragao em causa propria. O tema nao se
revela pacifico na doutrina brasileira e estrangeira. Em primeiro lugar, controverte-
se a respeito da admissibilidade da utilizacao de tais contratos tipicos para a
funcao de garantia, questionando-se se nao haveria em todo caso verdadeira si-
mulagao de contrato de mdtuo com garantia real. Em segundo lugar, debate-se a
respeito da proscricao da apropriacao do bem pelo credor em tais negbcios com
funcao de garantia, uma vez que a vedacao ao pacto comissorio, no ordenamento
patrio, se encontra expressa apenas para as garantias tipicas. A partir de extensa
pesquisa jurisprudencial, o autor analisa a trajetoria trifasica da apreciacao de tais
controvérsias nos tribunais superiores e conclui pela proposicao de paradigmas de
interpretacao-aplicagcao dos negbcios juridicos com escopo de garantia, de sorte a
sustentar que nao havera necessariamente a ocorréncia de simulagao, podendo
0 negbcio fiduciario constituir o objetivo sério e real das partes, apreciando-se
em cada caso a eventualidade de simulagao. De mais a mais, a vedacao ao
pacto comissorio deve alcancar tais contratos, sob pena de fraude a lei, eis que a
equivaléncia de funcao de garantia demanda a identidade de disciplina incidente.
Diversamente, se houver, nesses ajustes, a previsao pelas partes da fixagcao do
justo preco e da devolucao de eventual excedente, o pacto marciano operara efeito
salvifico e 0 negdcio juridico se afigurara valido.

0 quarto capitulo, por sua vez, dedica-se as diretrizes e aos parametros para
0 juizo de merecimento de tutela do pacto marciano. Com relagao as diretrizes,
destaca-se, a luz da metodologia civil-constitucional, a necessaria compreensao
de insuficiéncia da subsungao para a apreciagao da situacao-problema da obra.
Isso porque a auséncia de tratamento legislativo a respeito do tema impede o
raciocinio silogistico de aplicagdo automatica da lei ao fato e gera o perigo de
duas interpretacoes equivocadas: uma primeira, que concluisse pela proibicao do
pacto marciano por subsuncao dos arts. 1.365 e 1.428 do Codigo Civil que vedam
a clausula comissoéria, sem atentar para as diferengas estruturais e funcionais
entre 0s ajustes, e uma segunda, que sustentasse a ilimitada autonomia das
partes na previsao do pacto marciano, sem a devida analise do caso concreto. A
segunda diretriz, a seu turno, cuida da construcao do direito comum das relagoes
patrimoniais, de sorte que os principios da funcao social, da boa-fé objetiva e
do equilibrio econdmico devem encontrar projecao tanto no direito obrigacional
quanto nos direitos reais. Com efeito, identifica-se, no direito civil contemporaneo,
verdadeira crise nas abstragdes conceituais que sustentavam a summa divisio
entre os direitos reais e os direitos pessoais, fazendo-se mister, na legalidade
constitucional, o tratamento axioldgico unitario. Assim, consoante a nova ordem
juridica inaugurada pela Constituicao da Republica de 1988, tal dicotomia classica
deve ser substituida por sistema que diferencie as situagdes existenciais e as
situagoes patrimoniais e confira as primeiras tutela privilegiada.
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No que se refere aos parametros propostos, o autor inicia a analise com o
denominado parametro objetivo do equilibrio funcional trilateral, de sorte a de-
monstrar a incidéncia do principio do equilibrio econdmico nas relagoes reais. Com
efeito, consiste em elemento constitutivo do ajuste marciano a fixagao do justo
preco, mediante avaliagcao, em trés vértices, do valor do bem dado em garantia,
do valor da divida garantida e do percentual do débito sobre o valor do bem. Tal
apreciacao devera ser realizada a luz de uma concepcao funcional do principio do
equilibrio, que, para além do bindmio preco-coisa, analise a relagdo como proces-
so, em todas as suas especificidades, de sorte a considerar fatores como “valor
principal e seus acessorios (juros, multas, atualizacoes monetarias), benfeitorias
eventualmente realizadas na coisa, despesas relativas a guarda e conservacgao,
dentre outros”.” De outro giro, sustenta-se a possibilidade de conservagao do
negocio juridico por meio do mecanismo do pacto marciano, a luz do critério her-
menéutico da razoabilidade, nas hipoteses de declaracao de nulidade por efeito
da configuracao de pacto comissorio. Em outras palavras, nos casos em que 0
ajuste se revela invalido por restar caracterizada a clausula comissoéria, podera o
juiz ou o arbitro, a depender da ponderacao dos interesses incidentes no caso con-
creto, proceder a transformagao da convengao em pacto marciano, passando-se a
avaliagao do justo preco e a restituicao de eventual excedente, de sorte a eliminar
as ja referidas desvantagens do procedimento de leildo.

Por fim, a obra traz como parametro subjetivo para o merecimento de tutela
do pacto marciano a analise das concretas vulnerabilidades. No tema, o autor
enfrenta trés problemas praticos na dindmica da convengdo marciana. O primeiro
diz com a admissibilidade do ajuste no bojo das relagoes de consumo, tema
em que se sustenta a validade da clausula em tal seara, conforme exame a ser
empreendido em cada caso, apreciando-se fatores como ter sido o consumidor
devidamente informado sobre o pacto e seus efeitos e ter consentido expressa-
mente, contemplar o ajuste a participacao do consumidor na escolha do perito
e restarem observadas as regras do art. 54, §§3¢2 e 42, do Codigo de Defesa do
Consumidor em contratos de adesao.® A segunda questao, a seu turno, se refere
a sistematica do perdao legal prevista nos arts. 72 da Lei n? 5.741/1971 e 27,

7 MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissoério e pacto marciano no sistema brasileiro de
garantias. Rio de Janeiro: Processo, 2017. p. 243.

& CDC, art. 54: “Contrato de adesao € aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade com-
petente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou servigos, sem que o consumidor
possa discutir ou modificar substancialmente seu conteldo. [...] §3° Os contratos de adesdo escritos
serdo redigidos em termos claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte ndo sera
inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreensao pelo consumidor. §4°. As clausulas que im-
plicarem limitagao de direito do consumidor deverao ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata
e facil compreensao”.
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8852 e 62 da Lei n? 9.514/1997, segundo a qual, nos casos em que o valor do
bem dado em garantia fosse inferior ao da divida, restaria o devedor desobrigado
do pagamento do remanescente. A partir da investigacao a respeito da incidéncia
de tal regra na hipotese em que previsto pacto marciano nos contratos de financia-
mento, conclui o autor pela inadmissibilidade da sistematica do perdao legal nas
relagcOes paritarias, caso em que deveriam ser aplicados os arts. 1.366 e 1.430
do Cadigo Civil.° Em derradeiro, aprecia-se a problematica da impenhorabilidade
do bem de familia dado em garantia se estipulado pacto marciano. Trata-se de
saber se 0 bem de familia que garante a divida poderia ser apropriado pelo credor
diante do inadimplemento contratual mediante fixacao do justo preco e restituicao
de eventual supérfluo. A solugcao dada se orienta no sentido da resposta negativa,
argumentando-se pela impenhorabilidade do bem de familia na espécie, a luz do
direito fundamental de moradia, devendo, contudo, ser apreciada concretamente
a ocorréncia de postura fraudulenta ou abusiva por parte do devedor.

O mérito da obra, portanto, se revela, a um s6 tempo, na projecéo de tema
antes negligenciado para o centro do debate do direito civil contemporaneo, no for-
necimento de subsidios teodricos para a aplicabilidade pratica do pacto marciano
no ambito das garantias tipicas e dos negbcios juridicos com escopo de garantia e
na proposicao de diretrizes e parametros para o juizo de merecimento de tutela do
pacto marciano, a luz da tabua axiolégica constitucional. Ao alcancar a faganha de
abarcar, em trajetoria retilinea e encadeada, sob o fio condutor da situagao-proble-
ma de merecimento de tutela do pacto marciano, as inlmeras possibilidades de
configuragao da clausula marciana na pratica, nas diversas espécies de garantias,
nos variados tipos contratuais e nas diferentes formas de relagdes subjetivas, o
trabalho fornece ao leitor prazeroso percurso pelo direito civil, perpassando o es-
tudo da teoria geral, do direito das obrigagoes, dos contratos, da responsabilidade
civil, dos direitos reais e, ainda, do direito do consumidor.

A obra se torna, assim, referéncia obrigatoria para o estudo do sistema brasi-
leiro de garantias, ao individuar, em perspectiva critica e propositiva, as potenciali-
dades funcionais do pacto marciano como mecanismo salvifico da efetividade das
garantias no direito patrio, sem descurar da imprescindivel tutela das vulnerabili-
dades. A renovada 6tica no estudo do pacto marciano, em superagao ao estigma
gue marca a vedagdo ao pacto comissorio, ja encontra frutos no debate do direito
civil contemporaneo, restando aprovado, na VIl Jornada de Direito Civil, realizada

® CC, art. 1.366: “Quando, vendida a coisa, o produto ndo bastar para o pagamento da divida e das des-
pesas de cobranga, continuara o devedor obrigado pelo restante”; CC, art. 1.430: “Quando, excutido o
penhor, ou executada a hipoteca, o produto ndo bastar para pagamento da divida e despesas judiciais,
continuara o devedor obrigado pessoalmente pelo restante”.

246 Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil | Belo Horizonte, v. 17, p. 241-247, jul./set. 2018



RESENHA A OBRA PACTO COMISSORIO E PACTO MARCIANO NO SISTEMA BRASILEIRO DE GARANTIAS...

em 26 e 27.4.2018, no Centro de Estudos Judiciarios do Conselho da Justica
Federal (CEJ/CJF), o Enunciado n? 626, consoante o qual:

nao afronta o art. 1.428 do Codigo Civil, em relagdes paritarias, o
pacto marciano, clausula contratual que autoriza que o credor se tor-
ne proprietario da coisa objeto da garantia mediante aferi¢ao de seu
justo valor e restituicao do supérfluo (valor do bem em garantia que
excede o da divida).

Informacao bibliografica deste texto, conforme a NBR 6023:2002 da Associa¢ao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT):

MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo. Pacto comissério e pacto marciano
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