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Ementa: Supremo Tribunal Federal (STF). Recurso Extraordinario (RE) n® 860.631, com
repercussdo geral reconhecida. Recorrente: Jos¢ Carlos Santana Filho. Recorrido: Caixa Economica
Federal (CEF). Questionamento da constitucionalidade do procedimento de execugdo extrajudicial
da alienagao fiduciaria sobre bens imoveis previsto pela Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997.
Interesse, legitimidade e possibilidade do ingresso do Banco Central do Brasil (BCB) no feito, na
qualidade de amicus curiae. Razdes para o ndo provimento do RE e subsequente confirmagdo da
constitucionalidade do procedimento de execu¢ao extmjudicial previsto na Lei n® 9.514, de 1997.
Distingdo entre a hipoteca e a propriedade fiduciaria em garantia (RE n® 860.631-SP). Contexto da
edicao da Lei n® 9.514, de 1997. Harmonia do procedimento de execugdo extrajudicial da alienagao
fiduciaria com a Constitui¢do da Republica, em especial os incisos XXXV, XXXVII, LIV e LV do
art. 5% Garantias constitucionais da inafastabilidade da jurisdi¢do, do juiz natural, do devido
processo legal, da ampla defesa e do contraditorio. A legislagdo processual contemporanea favorece
os meios de composi¢do extrajudicial dos conflitos, sendo certo que a exigéncia de a execugdo da
alienagdo fiduciaria em garantia se dar exclusivamente na forma judicial contraria a perspectiva
da analise economica do processo civil. Perspectivas sob a otica do Direito Comparado. Parecer
4109/2019-DENOR/COCIP, de 4 de novembro de 2019, da lavra do Departamento de Regulagdo
do Sistema Financeiro Nacional do BCB (Denor).

Senhor Procurador-Chefe,

ASSUNTO

Trata-se do Recurso Extraordinario (RE) n® 860.631, interposto por Jos¢ Carlos Santana
Filho contra acordao do Tribunal Regional Federal da 3* Regiao (TRF3), assim ementado:

“PROCESSUAL CIVIL - AGRAVO LEGAL - CPC, ART. 557 - SFH - EXECUQ?AO EXTRAJUDICIAL
- CLAUSULA DE ALIENA(;AO FIDUCIARIA EM GARANTIA - ARTIGO 38 DA LEI 9514/97 - NAO
HA QUE SE FALAR NA APL]CAQ?AO DO DL 70/66 - O PROCEDIMENTO DE EXECU(;AO DO
TITULO COM ALIENA(_;A‘O FIDUCIARIA NAO OFENDE A ORDEM CONSTITUCIONAL.

I- Cumprc consignar que o presente contrato possui cldusula de alienagdo ﬁducidria em gamntia, na
forma do artigo 38 da Lei n® 9.514/97, cujo regime de satisfacdo da obrigacdo difere dos mutuos firmados
com garantia hipotecdria, posto que na hipétese de descumprimento contratual e decorrido o prazo para
a purgacao da mora, ocasiona a conso]idagdo da propriedade do imével em nome da credora ﬁducidria.
I1 - Diante da especificidade da lei em comento, nao hd que se falar na aplicagio das disposicoes
do Decreto-Lei n® 70/66 neste particular.

I - O procedimento de execugdo do mutuo com alienagao fiducidria em garantia ndo ofende a ordem
constitucional vigente, sendo passfvcl de apreciacao pclo Poder Judicidrio, caso o devedor assim

. /.
(‘OTLSldCTaT necessario.
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IV - In casu, verifica-se no registro de matricula do imdvel (fls. 40/45), que o autor foi
devidamente intimado para purgagao da mora, todavia, 0 mesmo deixou de fazé-lo, razio pe]a
qual a propriedade restou consolidada em favor da credora fiducidria.

V- Agravo legal improvido. 7

2. Na origem, cuida-se de acdo ordinaria de anulagio de atos juridicos com pedido de
antecipacdo parcia] de tutela, proposta contra a Caixa Econdmica Federal (CEF), ora recorrida,
cujo pedido principal consiste na “anulagdo do processo de execugdo extrajudicial e, consequentemente,
de todos os seus atos e efeitos a partir da Notificagdo Extrajudicial, os leildes levados a efeito, a expedicao da
carta de arrematagdo e registro desta por averbagdo [sic] no Cartdrio de Registro de Iméveis competente”.

3. Em breve digressio, havia instaurac¢io, contra o recorrente, de procedimento de excussio
extrajudicial de alienacio fiduciaria de imovel, em razio de inadimplemento do contrato por
instrumento particular de compra ¢ venda de unidade isolada ¢ mituo com obrigagdes ¢ alienacio
fiduciaria, tendo como credora a CEF.

. .o . !
4. Em seus argumentos, O recorrente, em sua lﬂlCla], aﬁrma, em sintese, que:

“A execucdo especial de que trata a Lei 9.514/97, ¢ uma forma violenta de cobranca extrajudicial,
. , . . . . N
incompativel com os principios do Juiz natural, do contraditério e do devido processo legal, que permite seja
o devedor desapossado do imével financiado, antes que possa exercitar qualquer defesa eficaz, ressaltando
que rcfcrida medida executdria contraria ﬁ‘onralmcnre nossa Lei Maior, pois, ndo observa e ndo aplica 0s
referidos principios consagrados no artigo 5°, XXXV, LI, LIV e LV

(Fl. 5 da peticao inicial.)

5. Em contestacio, a CEF afirma, entre outros fundamentos, (i) que a Constitui¢ao Federal
nao garante o monopé]io absoluto da jurisdigéo ao Poder ]udiciério, (i1) que a previsao de
excussdo extrajudicial ndo exclui a apreciacio do Judiciario, quando provocado; (iii) que a referida
€XCussao possui rito obrigatério definido em lei, portanto adequado a0 princ{pio do devido
processo legal, que nio se confunde com processo judicial; e (iv) que a excussio extrajudicial ¢
prevista ha muito tempo no Direito Brasileiro, estando Consagrada, inclusive, no Cédigo Civil,

quanto a garantia pignorat{cia.

6. A acio foi julgada improcedente, tendo a senten¢a de primeiro grau reconhecido a
constitucionalidade do procedimento previsto na Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Nesse
sentido, assim disp0s a decisdo singular: “o procedimento requer a intimagdo pessoal do mutudrio, por
meio do Oﬁcial do Cartorio de Registro de Iméveis, oporrunidade em que o mutudrio podcrd exercer seu

direito de defesa”.

7. Irresignado, o recorrente interpos recurso de Apelacio, reiterando o argumento pela
inconstitucionalidade de meios extrajudiciais de excussio, tendo o Tribunal Regional Federal da 3
Regido (TRF3) negado provimento ao recurso em julgamento monocritico, reconhecendo que “o
procedimento de execu¢ao do mittuo com alienagdo ﬁducidria em garantia ndao ofende a ordem constitucional
vigente, sendo passivel de apreciagao pelo Poder Judicidrio, caso o devedor assim considerar necessdrio”.
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8. Insatisfeito, o recorrente interpés Agravo Regimental, tendo sido desprovido 0 recurso em
acordio unanime pela 2* Turma do TRF3, conforme se vé da ementa ja transcrita alhures.

9. Ainda irresignado e insatisfeito, o recorrente interpds Recurso Extraordinario, no qual
sustenta preliminar de repercussao geral ¢, No Meérito, aponta Violagﬁo ao artigo 5°, XXXV, LIII,
LIV ¢ LV, da Constitui¢do Federal, alegando que a execugio extrajudicial no Sistema Financeiro
Imobiliario, prevista pela Lei n® 9.514, de 1997, violaria os prindpios do devido processo legal, da
inafastabilidade da jurisdi¢io, da ampla defesa e do contraditério, na medida em que permitiria
ao credor fiduciario a excussio do patrimonio do devedor sem a participacio do Poder Judiciario
e, consectariamente, sem a figura imparcial do juiz natural, o que se traduziria numa forma de
autotucela, repudiada pelo Estado Democratico de Direito. Suscita, ainda, a inconstitucionalidade
da execucio extrajudicial, comparando-a ao procedimento previsto no Decreto-Lei n® 70, de 21
de novembro de 19606, submetido a julgamento pe]o Plenario do Supremo Tribunal Federal sob a
sistematica da repercussio geral (RE 627.106, Tema 249).

10. Instada a se manifestar, a Procuradoria-Geral da Reptiblica (PGR) apresentou parecer pela
inconstitucionalidade, no qual, concessa venia, confunde o procedimento da Lei n® 9.514, de 1997,
com aquele previsto no Decreto-Lei n® 70, de 1966, afirmando que:

“A Lei 9.514/[997 ¢ inconstitucional, ao prever a licitude de que os agentes ﬁnanceiros do SFH [rectius:
SFI| sejam simultaneamente parte e investidos de poderes jurisdicionais, na execugdo de contratos de
ﬁnanciamento imobilidrio: ninguém pode ser juiz em causa prépria, sem ofcndcr patentemente o Estado

de direito”.

1. Ato continuo, o Supremo Tribunal Federal, por maioria, reconheceu a existéncia de
repercussdo geral da questdo constitucional suscitada, em decisdo assim ementada:

“EMENTA: RECURSO EXTRAORDINARIO. PROCESSUAL CIVIL E CONSTITUCIONAL.
SISTEMA  FINANCEIRO IMOBILIARIO. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. PRINCIPIOS DA INAFASTABILIDADE DA JURISDICAO,
DO DEVIDO PROCESSO LEGAL, DA AMPLA DEFESA E DO CONTRADITORIO. DIREITOS
FUNDAMENTAIS A PROPRIEDADE E A MORADIA. QUESTAO RELEVANTE DO PONTO DE
VISTA JURIDICO, ECONOMICO E SOCIAL. REPERCUSSAO GERAL RECONHECIDA.”

12.  Foram admitidos no feito, na qualidade de amici curiae, os seguintes entes: Associagio
Brasileira dos Mutudrios da Habitacio (ABMH), Associacio Brasileira das Entidades de
Credito Imobiliario e¢ Poupanca (ABECIP) e Instituto Brasileiro de Direito Imobilidrio
(IBRADIM). A Federaciao Brasileira de Bancos (FEBRABAN) tambem peticionou nos autos

requerendo scu ingresso.

13.  Foi o breve relatorio. Passo a analise do caso.
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APRECIAGAO

1. LEGITIMIDADE DO BANCO CENTRAL PARA ATUAR COMO AMICUS CURIAE E
POSSIBILIDADE DE TAL INTERVENCAO

14. O Banco Central do Brasil (BCB) ¢ entidade com notoria especializagio na matéria versada
no processo em tela, sendo dotado de capacidade objetiva para contribuir tecnicamente para a

decisdo a ser proferida.

15. Nesse sentido, destaco que, tendo em vista os elementos expostos no Apelo Extremo e a
relacao do tema com a missdo institucional do Banco Central, discutiu-se e se concluiu, em reuniio
realizada entre o Diretor de Regula¢io e representantes da Procuradoria-Geral do Banco Central
(PGBC) e do Departamento de Regulagio do Sistema Financeiro (Denor) em 2 de outubro de 2019,
a plena pertinéncia de que o BCB requeira seu ingresso nos autos da a¢do em aprego, na qualidade

de amicus curiae.

16.  Na referida reunido, observou-se que sdo indiscutiveis a extrema importancia da maceria,
sua especificidade e repercussio, pois se estd a tratar de assunto que transcende os aspectos
meramente juridicos, possuindo indubitavel relevancia na area economica e social.

! . . . /. . . .
17. Alem disso, ressalto que o interesse da Autarquia ¢ institucional, voltado ao interesse
publico, na tutela da propria sociedade. O objetivo da atuagio do BCB, que nio defende direito
Pproprio, € trazer a0 processo exame técnico e isento sobre as questdes debatidas.

18.  Aintervencio no processo pretendida pelo BCB tem intuito colaborativo e, por sua propria

natureza, ¢ pontual e terd por finalidade contribuir com informagdes técnicas que agreguem valor
! . . ! . . . . ! ~ .

ao conteudo do julgamento dos recursos extraordinarios. O objetivo da Autarquia ¢, na funcio

de “colaborador qualificado”, gerar o efeito benéfico de evitar risco contornavel e desnecessario,

podendo impedir a mulciplica¢do de decisdes genéricas e, conforme o caso, equivocadas, cujos

cfeitos possam provocar graves prejuizos na ordem econdmica e social, gerando externalidades

negativas graves.

19. Assim, diante do at¢ aqui narrado, me parece evidente que o BCB niao somente possui
legitimidade para atuar no feito na condi¢ao de amicus curiae, porquanto preenchidos os requisitos
previstos no artigo 138 do Codigo de Processo Civil', como tal intervencio ¢ necessaria e pertinente

a0 deslinde da controvérsia.

1 “Art. 38. O juiz ou o relator, considerando a relevdncia da matéria, a especificidade do tema objeto da demanda ou a repercussao social da controvérsia, podera,
por decisdo irrecorrtvel, de oficio ou a requerimento das partes ou de quem pretenda manifestar-se, solicitar ou admitir a participagdo de pessoa natural ou
juridica, drgdo ou entidade especializada, com representatividade adequada, no prazo de 15 (quinze) dias de sua intimagdo.”
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2. RAZOES PARA O NAO PROVIMENTO DO RECURSO EXTRAORDINARIO E
CONSEQUENTE CONFIRMACAO DA CONSTITUCIONALIDADE DO PROCEDIMENTO
DE EXECUGAO EXTRAJUDICIAL PREVISTO NA LEI N 9.514, DE 1997

2.a. O correto registro feito pelo relator do RE n® 860.631-SP sobre a distingdo entre a hipoteca e a
propriedade fiduciaria em garantia

20. Inicialmente, reputo importante registrar a distingﬁo entre a hipoteca ea propriedade
fiduciaria em garantia feita pelo relator do RE n® 860.631-SP, Min. Luiz Fux, no seguinte sentido,

in verbis:

“Cumpre destacar que, nada obstante recaia a discussao sobre a constitucionalidade da execugdo
extrajudicial em contratos imobilidrios, a matéria versada nos autos ndo guarda identidade com a tratada
no RE 627.106 - Tema 249 da repercussao geral do Supremo Tribunal Federal.

Nagquele leading case, discute-se a recepedo constitucional do Decreto-Lei 70/1966, que prevé a execugdo
extrajudicial para dividas contraidas no regime do Sistema Financeiro Habitacional, com garantia
hipotecaria, situagdo diversa da presente demanda, cujo objeto ¢ a constitucionalidade da Lei 9.514/1997,
que prcvé a possibilidadc de execugao Cxtmjudicial nos contratos de muituo pclo Sistema Financeiro
Imobiliario, com alienagdo fiducidria de imével. Nessa ultima modalidade de contrato ndo ha transmissdo
da propriedade ao devedor, mas tao somente transferéncia da posse direta do bem. O credor fiducidrio,
portanto, ndo se imiscui no patriménio do devedor para excutir bem de propriedade alheia, uma vez que
o0 imovel permanece sob propriedade da instituicdo ﬁnanceim atéa quitacdo do contrato pela outra parte,
0 que se traduz em diferenga substancial entre as relagdes juridicas de hipoteca e de alienagdo fiducidria
para a ﬁnalidadc de analise a luz dos princz’pios constitucionais invocados.

Saliente-se, ademais, que os contratos firmados pelo Sistema Financeiro Imobiliario sao produzidos em
massa em todo o pal’s, €nquanto os juros pmticados, inclusive em programas sociais de incentivo a moradia,
sao estabelecidos em plena consonancia com os riscos decorrentes da inadimpléncia ¢ com o
tempo estimado para reaver imdveis nessa situacdo. Além disso, hd necessidade de posicionamento
desta Suprema Corte no que concerne a materia sub examine, a fim de se garantir seguranga juridica aos
contratantes e maior estabilidade as rc‘lagées jll?’l/diCQS no mercado imobilidrio nacional, tudo a inﬂucnciar

politicas governamentais de incentivo a moradia.”

21, A hipoteca e a alienagﬁo fiduciaria, embora integrem a categoria dos direitos reais de
garantia, distinguem-se, substancialmente, em sua natureza juridica, com reflexos sobre os modos
de CONstituicao e execucao do crédito, em conformidade com seus regimes 1egais préprios. Isso
porque o contrato de hipoteca caracteriza-se como negocio juridico pelo qual o devedor onera o
bem, sem, contudo, demitir-se de sua propriedade, que conserva em seu patriménio com todo o
feixe de direitos subjetivos de uso, gozo e disposicao. |a a alienacio fiduciaria caracteriza-se como

) g posig §
negécio jur{dico de transmissiao condicional da propriedade (Cédigo Civil, arts. 125 € seguintes e
1.361, ¢ Lei n® 9.514, de 1997, art. 22), em razdo da qual o transmitente (devedor fiduciante) se demite
da propriedade e a transfere ao adquirente (credor fiduciario), em carater resoltvel, tornando-se
titular de direito aquisitivo, sob condi¢ao suspensiva.

22. Nio obstante ser evidente tal diferenciagio quanto a natureza juridica dos referidos
institutos, para afastar do caso em tela qualquer resqu{cio de inconstitucionalidade que pudesse ser
atribuido 4 alienagio fiduciaria por efeito de indevida aplicagio do regime de execucio hipotecaria
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do Decreto-Lei n® 70, de 1966, entendo que, independentemente da forma da garantia adotada ou
do negocio juridico subjacente, a excussio extrajudicial em sentido amplo nio representa conflito

. . ! . . . ~
com quaisquer dOS principios constantes da COHSEIEUI(S‘aO Federal.

2.b. Marco historico. Os elementos relacionados ao contexto que se verificava, a época da edigdo da Lei
n°9.514, de 1997, particularmente no tocante ao mercado de crédito imobiliario. As razoes que levaram
a institui¢do da alienagdo fiducidria de coisa imovel no arcabougo regulatorio patrio

23. Ainda em sede inicial, observo que a alienagéo fiduciaria de coisa imdvel foi instituida pe]a
Lei n® 9.514, de 1997, a qual, em seu art. 22, define que o citado instituto ¢ o negdcio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiducidrio, da propriedade resoluvel de coisa imovel.

24. O referido diploma legal estabelece os requisitos e condicoes a serem atendidos para a
formalizacio do negocio juridico, os procedimentos a serem realizados para fins de execucio de créditos
inadimplidos ¢ os direitos e obrigacoes do fiduciario e do fiduciante, facultando a realizacio do negocio
tanto por pessoas fisicas quanto por pessoas juridicas, nao sendo privativa das entidades que operam no
Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI). Sendo assim, qualquer pessoa natural ou juridica pode ser
fiduciario ou fiduciante, desde que preencha 08 Tequisitos gerais para a Celebragio de negécio jur{dico e
desde que sejam observados os requisitos e condi¢des especificas estabelecidos pela citada Lei.

25. E oportuno, contudo, elencar alguns elementos relacionados ao contexto que se verificava,
a ¢poca da edicio da Lei n® 9,514, de 1997, particularmente no tocante ao mercado de credito
imobiliario, bem como apresentar as razoes que levaram 2 instituicdo da alienagio fiducidria de

coisa imovel no arcabouco regulatorio patrio.

26. Nesse sentido, registro que a Exposi¢ao de Motivos Interministerial n® 032/MPO/MF, de 9
de junho de 1997, anexada a Mensagem n® 670 do Poder Executivo, de 10 de junho de 19977 a qual
submeteu ao Congresso Nacional o texto do projeto de lei que resultou na edi(_;:io da Lei n® 9.514,
de 1997, pontuava que o conjunto de medidas implementadas com a edi¢io da Lei n® 4380, de 21
de agosto de 1964, a qual criou o Sistema Financeiro da Habitagﬁo (SFH) e instituiu a corre¢ao
monetaria nos contratos imobilidrios, desempenhou papel fundamental para o incremento do
financiamento habitacional durante determinado perfodo. No entanto, em razio de uma série de
fatores, o referido sistema de financiamento comegou a perder folego no final da decada de 1970,

fendmeno intensificado a partir de 1983, veja:

“3. Esse conjunto de medidas, num ambiente de inflagdo baixa e crescimento econémico acelerado,
resultou em rdpido incremento do financiamento habitacional. No final da década de 1970, porém, o
SFH comegou a perder folego, fendmeno que se intensificou a partir de 1983. Por seus efeitos negativos
sobre a renda e 0 emprego, a aceleragdo inflaciondria, somada a sucessivas medidas que acentuaram o
descompasso entre os reajustes das prestagdes e dos saldos devedores, acabou por desequilibrar o sistema

de modo grave, sendo irremediavelmente.”

2 Documento integrante do dossié¢ eletronico do Projeto de Lei n® 3242/1997 da Camara dos Deputados, disponivel em: <hteps://www.camara.leg br
& ) 4 P &
proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=210942>. Acesso em: 11 out. 2019.
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27. Nessa linha, a citada Exposi¢ao de Motivos registrava que, embora o SFH tivesse financiado,
até entio, cerca de 6 milhdes de unidades residenciais, o niimero de unidades financiadas nos tltimos
anos havia sido, em média, inferior a 100.000 por ano, montante inferior a demanda por novas

. . . \ ! .
moradias, o que demonstrava o esgotamento do modelo de financiamento vigente a ¢poca. Veja:

“6. Embora o SFH tenha ﬁnanciado, desde sua criagdo, cerca de 6 milhoes de unidades residenciais, ¢
patente o esgotamento do atual sistema. O niimero de unidades financiadas pelo SFH nos ultimos anos
tem sido, em média, menos que 100.000 por ano, nimero muito inﬁ’rior a demanda por novas moradias,

estimada em torno de 1 milhdo de unidades residenciais.”

28. Desse modo, conforme excertos reproduzidos abaixo, ante o cenario que se observava e
considerando-se a experiencia de outros paises, o projeto encaminhado ao Congresso Nacional
orientava-se de acordo com as diretrizes de desregulamentagio da economia e modernizagio dos
instrumentos e mecanismos de financiamento aatividade produtiva, tendo como objetivo estabelecer

condi¢des necessarias ao desenvolvimento sustentavel do mercado de credito imobiliario. Veja:

“10. A analise da experiéncia de varios paz’ses mostra que o crescimento do ﬁnanciamento habitacional estd
intimamente ligado a existéncia de garantias efetivas de retorno dos recursos aplicados, liberdade na contratagdo
das operagoes e um mercado de crédito imobilidrio dindmico, capaz de canalizar recursos de longo prazo.

(..)

12. O presente projeto de lei orienta-se segundo as diretrizes de dcsregulamenmgio da economia ¢
modernizagdo dos instrumentos e mecanismos de financiamento a atividade produtiva. Seu objetivo
fundamental ¢ estabelecer as condigoes minimas necessarias ao desenvolvimento de um mercado de
ﬁnanciamento imobilidrio, para o que se criam novos instrumentos e mecanismos que possibilimm a livre

operagdo do crédito para o setor ¢ a mobilizagdo dos capitais necessdrios a sua dinamizagdo.”

29. Nesse contexto, o projeto de lei propunha, entre outras medidas, a institui¢ao do SFI, tendo
por finalidade promover o financiamento imobiliario em geral, segundo condi¢des compativeis
com os fundos respectivos, a institui¢io da alienacio fiduciaria de coisa imovel, a criacio do
Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e o estabelecimento de condi¢des necessarias para a
cfetiva securitiza¢io dos créditos imobiliarios, com vistas a fomentar o mercado secundario desses

creditos e propiciar nova fonte de captacdo de recursos para as instituicoes financeiras.

30. Em relagdo as garantias dos financiamentos imobiliarios, a aludida Exposi¢io de Motivos
explicitava, nos paragrafos 22 a 25, as razdes que levavam a introducio da alienagio fiduciaria ao

arcabouco legal brasileiro, conforme reproduzido abaixo.

“22. O projeto de lei ora apresentado cuida ainda das garantias e da simplificagdo formal das operagdes. A
garantia podcrd sera hipotcca do imével objeto do ﬁnanciamenro, admitida a caugdo ou cessao ﬁducidria
de direitos decorrentes de promessa de compra e venda de iméveis.

23. Alem dessas garantias. o projeto de lei permite a aplicagdo, na negociacdo de bens iméveis, do contrato

/) . /
uanto _aos bens mouveis. RCSldC at

a grande inovagdo: por oferecer seguranca quanto a execugdo sem delongas da garantia, o contrato de
alienagdo fiducidria constitui poderoso estimulo ao crédito, ao investimento nos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e portanto a aquisi¢do e produgdo de imédvel mediante pagamento a prazo. Trata-se de

verdadeira pedra angular do novo modelo de financiamento habitacional ora proposto.
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24. Pelo contrato de alienagdo fiducidria, consoante a defini¢do contida na Lei 4.728, de 1965 e no Decreto-
lei n® 911, de 1969, constitui-se em favor do credor uma propriedadc resolitvel sobre o imével objem do
financiamento, prevista sua obrigacdo de transferir a plena propriedade do imével ao devedor, uma vez que
este tenha 7‘csgamdo a totalidade da divida. Enquanto ndo o fivcrfcito, o devedor estard investido apenas
na posse do imével. Ao quitar integralmente a divida, a propriedade plena lhe serd transferida, bastando
para tanto simples pcdido de cancelamento do registro da ﬁdb’tcia.

25. Essa modalidade de contrato concilia a seguranca e celeridade necessdrias, superando as formas
obsoletas de garantia, que tornam os negécios imobilidrios demasiadamente lentos e onerosos, rolhendo o

potencial de expansdo do seror.” (Grifos acrescidos.)

31.  Como se observa da leitura dos excertos transcritos, esperava-se que o instituto da
alienacio fiducidria, em razio de suas caracteristicas, oferecesse a seguranga juridica necessaria
para a rea]izagﬁo de operacoes de crédito imobiliario e a celeridade para a execucao das garantias
no caso dos financiamentos inadimplidos, constituindo-se na pedra angular do novo modelo de

financiamento habitacional proposto.

32. Nessa mesma época, em relag¢io ao mercado de crédito em geral, verificava-se reduzido
nivel de alavancagem das institui¢oes financeiras. Conforme o estudo “Juros e Spread Bancario no
Brasil”, elaborado pelo Departamento de Estudos e Pesquisas (Depep) e publicado em outubro
de 19993, o risco de crédito representava fator determinante para explicar esse reduzido nivel de
alavancagem e o elevado custo das operagdes observados naquele ponto do tempo. E esse risco de
crédito, além de seu componente conjuntural ditado pelo ambiente macroecondémico, também
estava associado, de acordo com o estudo, a aspectos institucionais, como a falta de cultura de
crédito, caracterizada pela baixa qualidade das informacdes quanto aos potenciais beneficiarios
dos creditos, bem como por instrumentos de crédito inadequados e pelo custo e demora na

cobranca judicial de devedores inadimplentes.

33. Desse modo, entendia-se que o rol de aperfeicoamentos no sistema de financiamento
imobiliario, introduzido pela Lei n° 9.514, de 1997, em conjunto com outras medidas macro ¢
microecondmicas, contribuiria para a mobilizacio de volume crescente de recursos para o setor

habitacional e para a retomada do mercado de crédito imobiliario.

2.c. A perfeita harmonia do procedimento de execugdo extrajudicial da garantia de alienagdo fiduciaria
em face da Constitui¢do da Republica, e, em especial, dos incisos XXXV, XXXVII, LIV e LV do art. 5°.
As garantias constitucionais da inafastabilidade da jurisdi¢do, do juiz natural, do devido processo legal,
da ampla defesa e do contraditorio

34. Adentrando no mérito propriamente dito do Apelo Extremo interposto ¢ de maneira
absolutamente contraria ao requerido em suas razdes, entendo que o procedimento de execucio
extrajudicial da garantia de aliena¢do fiduciaria nio contraria os incisos XXXV, XXXVII, LIV
¢ LV do art. 5° da Constitui¢ao da Republica (garantias constitucionais da inafastabilidade da
jurisdicao, do juiz natural, do devido processo legal, da ampla defesa e do contraditorio).

3 Disponivel em: <hteps://www.bcb.gov.br/fep/juros-spreadr.pdf>. Acesso em 3 mar. 2020.
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35. Isso porque, conforme determina a Lei n® 9.514, de 1997, uma vez vencida e nio paga a
divida, no todo ou em parte, o fiduciario devera abrir prazo ao devedor para purgacio da mora, por
meio de notificagio a ser efetivada pelo Oficial do Registro de Imoveis, sendo exigivel a notificacao
pessoal do devedor-fiduciante ou do seu representante legal. Somente apds expirado o prazo e nio
tendo o devedor fiduciante purgado amora, dar-se-4 a consolidagio da propriedade no patriménio
do fiduciario, mediante averbacio no Registro de Imoveis. Litceris:

“Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constitutdo em mora o fiduciante, consolidar-
se-d, nos termos deste artigo, a propriedade do imovel em nome do fiduciario.
1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
P 8 p g p
regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiducidrio, pelo oficial do
competente Registro de Imoveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacio vencida e as
p 8 p q p C
que se vencerem at¢ a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades ¢ os demais
encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuigées condominiais
. L L , o
imputdveis ao imovel, além das despesas de cobrancga ¢ de intimagao.
§ 2° O contrato definird o prazo de caréncia apds o qual sera expedida a intimacao.
§ 3° A intimagdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao
rocurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitacio do oficial do
p g p p p S
Registro de Imoveis, por oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da comarca da situacio

do imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.”

36. Subsequentemente, nos trinta dias que se seguirem a consolida¢io da propriedade, o
fiduciario devera oferecer o imodvel a venda em dois leildes publicos extrajudiciais. No primeiro,
p j p
pelo valor que as partes tiverem estabelecido no contrato para esse fim e, no segundo, pelo valor
da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, ¢ das
P P ) ) g
contribui¢des condominiais. Verbis:

“Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiducidrio conterd:
VI - a indicagdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imdvel e dos critérios para a respectiva

revisdo;”

“Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o ﬁducidriq no prazo de trinta dias, contados da
data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promoverd publico leildo para a alienacdo do imével.
§ 1° Se no primeiro leildo pzﬂvlico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imdvel, estipulado na
forma do inciso VI e do pardgrafo tinico do art. 24 desta Lei, serd realizado o segundo leilao nos quinze
dias seguintes.

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

contribui¢des condominiais.”

37. Caso o produto da venda exceda o necessario para a satisfacio do credito, o quantum excedente
devera ser entregue ao fiduciante. De toda sorte, se o produto nio bastar para o resgate integral da
divida ou se nao houver licitantes, o fiduciario, ja tendo a propriedade consolidada, conservara a
titularidade plena em seu patriménio, mas nio podera cobrar do devedor o saldo remanescente; ao
contrario, tera que dar quitacio ao devedor, considerando-se extinta a divida. Veja:
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“Art. 27. [Omissis]

[.]

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o credor entregard ao devedor

a importfmcia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da indenizagio de

benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas ¢ encargos de que tratam os

§§ 2%¢ 3% fato esse que importard em reciproca quitagdo, ndo se aplicando o disposto na parte final do art.

516 do Codigo Civil.

§ 57 Se, no seguﬂdo leilao, o maior lance oferecido nio for igual ou superior ao valor referido

no § 2°, considerar-se-4 extinta a divida ¢ exonerado o credor da obrigacio de que trata o § 4°

38. Justamente por isso, observo que o legislador cuidou de mitigar os efeitos negativos que

a atribuicdo da propriedade resolivel ao credor pudesse causar ao devedor e, nesse contexto, até
libera o devedor da responsabilidade pelo pagamento do eventual saldo da divida, afastando a
possibilidade de constri¢io de outros bens do seu patrimonio, caso nio se alcance, no leilao, valor
suficiente para cobrir o credito do fiduciario.

39. Naio vislumbro, por conseguinte, determinacio legal ou constitucional que imponha que
esse procedimento se processe sob integral supervisio da autoridade judicial. Por 6bvio, isso nio
significa que nao seja possivel a intervencio judicial, caso seja de interesse de qualquer uma das
partes — sendo isso plenamente possivel em todas as etapas do procedimento executdrio e, até

! ! .
mesmo, apos O scu termino.

40. Portanto, tal procedimento legal de execucao da garantia, definitivamente, nio afasta a

apreciacio, pelo Judiciario, de lesao ou ameaga de lesio, seja em relacdo ao devedor ou ao credor.

41. Além disso, destaco que, no caso especifico da alienacio fiduciaria de bens imoveis,
ha, ainda, o inevitavel controle jurisdicional posterior, por ocasiio do eventual ajuizamento da
acdo de reintegracio de posse (caso o devedor fiduciante se recuse a entregar a posse do imovel),
quando o juiz examinara, em sua plenitude, a legalidade dos procedimentos de comprovagio da
mora, da consolida¢io da propriedade e da venda no leildo extrajudicial, impondo, se for o caso, a
responsabilizacio cabivel a quem de direito.

42. Assim, verifico que ndo ha, no caso, qualquer violacio a garantia da inafascabilidade
de jurisdi¢do, nem a garantia do juiz natural, haja vista que ¢ assegurado as partes o direito de
recorrer ao Poder Judiciario, caso se verifique que o procedimento tenha sido maculado por

alguma ilegalidade.

43. No que concerne a alegacio de suposta ofensa ao contraditério ¢ ampla defesa, vislumbro
que tais direitos estdo igualmente assegurados. Isso porque tais postulados (da ampla defesa e do
contraditorio) se materializam pela possibilidade de reagio, a partir do momento em que a parte
toma ciéncia — ciéncia pessoal e inequivoca, frise-se, a teor do art. 26, § 3%, da Lei n® 9.514, de 1997 — de
algum ato que lhe seja desfavoravel.

44. Ora, ¢justamente a obrigatoriedade da notificacio, a qual exprime a informacio inequivoca,
que possibilita ao devedor opor sua resisténcia se, eventualmente, houver lesao ou ameaga de lesao

ou, em outras palavras, possibilita ao devedor deflagrar o contraditorio e garantir sua ampla defesa
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. \ . . P 14 .
medlante aCcesso a tutela ]ur15d1c1onal ou ate mesmo entrando em contato dlretamente com a

institui¢do financeira, na busca de informacoes adicionais ou de realizacio de eventual acordo.

45. E dizer: nao importa se o procedimento se desenvolve no plano administrativo; o devedor
fiduciante tem a sua disposigﬁo todos os meios legais para instaurar o contraditorio, pois, como
observa FREDIE DIDIER JR., “aplica-se o principio do contraditorio, derivado que ¢ do devido processo

legal, nos ambitos jurisdicional, administrativo e negocial”4.

46. O entendimento aqui esposado, inclusive, encontra eco na jurisprudéncia do préprio
Supremo Tribunal Federal, que ratificou seu posicionamento pela constitucionalidade dos
procedimentos extrajudiciais relacionados ao Decreto-Lei n® 70, de 1966, cuja ratio se aplica, com

maior dose de razdo, para o caso presente. Sendo, veja o seguinte precedente:

“EXECUGCAO EXTRAJUDICIAL. DECRETO-LEI N° 70 DE 1966. CONSTITUCIONALIDADE.
Compatibilidade do aludido diploma legal com a Carta da Republica, posto que, além de prever uma fase
de controle judicial, conquanto a posteriorti, da venda do imovel objc‘to da garantia pelo agente ﬁducidrio,
ndo impede que eventual ilegalidade perpetrada no curso do procedimento seja reprimida, de logo, pelos
meios processuais adequados. Recurso conhecido ¢ provido.”

(STF; RE 223.075/DF; Relator (a): Ministro Ilmar Galvao; Orgao Julgador: 1* Turma;

Data do Julgamento: 23/06/1998; Data de Publicagﬁo: 06/11/1998).

47. Na mesma linha, cis os seguintes precedentes: RE 513546 AgR, Relator(a): Min. EROS
GRAU, Segunda Turma, julgado em 24/06/2008, DJe-152 DIVULG 14-08-2008 PUBLIC 15-08-2008
EMENT VOL-02328-06 PP-o1174; Al 688010 AgR, Relator(a): Min. RICARDO LEWANDOW SKI,
Primeira Turma, julgado em 20/05/2008, DJe-107 DIVULG 12-06-2008 PUBLIC 13-06-2008
EMENT VOL-02323-10 PP-01945; RE 408224 AgR, Relator(a): Min. SEPULVEDA PERTENCE,
Primeira Turma, julgado em 03/08/2007, DJe-092 DIVULG 30-08-2007 PUBLIC 31-08-2007 D] 31-
08-2007 PP-00033 EMENT VOL-02287- 04 PP-00818; Al 600876 AgR, Relator(a): Min. GILMAR
MENDES, Segunda Turma, julgado em 18/12/2006, D] 23-02-2007 PP-00030 EMENT VOL-02265-
o8 PP-o1531.

48. Dessa forma, entendo que o procedimento de execucio extrajudicial da garantia de
alienagio fiduciaria nao contraria os incisos XXXV, XXXVII, LIV ¢ LV do art. 5° da Constituicao
da Republica; ao revés, concretiza os principios constitucionais como um todo, notadamente os
fixados com o fim de promog¢ao do desenvolvimento equilibrado do Pais e realizagﬁo dos interesses
da coletividade (artigo 192 da Constitui¢ao Federal’), motivo pelo qual reputo que o nio provimento

do Recurso Extraordinario ¢ medida que se impoe.

4 FREDIE DIDIER JR., Curso de Direito Processual Civil. Salvador: Editora Jus Podium, 20. ed., 2018, p.105.

5 “Art. 192. O sistema financeiro nacional, estruturado de forma a promover o desenvolvimento equilibrado do Pais e a servir aos interesses da coletividade, em
todas as partes que o compdem, abrangendo as cooperativas de crédito, serd regulado por leis complementares que disporao, inclusive, sobre a participagdo do
capital estrangeiro nas instituicoes que o integram.”
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3. OUTRAS CONSIDERACOES PARA O NAO PROVIMENTO DO RECURSO
EXTREORDINARIO

3.a A legislagdo processual contemporanea favorece os meios de composi¢do extrajudicial dos conflitos,

. A . P . oo / o . —~ o/ o
sendo certo que a eventual exigéncia de a execugdo dos contratos imobiliarios com alienagdo fiduciaria

em garantia se dar exclusivamente na forma judicial contraria a perspectiva da analise economica do

processo civil

49. Compulsando os autos, verifico densa contribuicio dos amici curiae para melhor solu¢io

da controvérsia. Dentre eles, destaco o trabalho produzido pela Federacio Brasileira de Bancos,

consubstanciado na peticio datada de setembro de 2019, com seu anexo Parecer Econdmico,

elaborado por LCA Consultores.

50. Sobre a manifestacio juridica da FEBRABAN, destaco estudo no sentido de que a legislacio

processual contemporanea favorece os meios de composicio extrajudicial dos conflitos, sendo

certo que a eventual exigéncia de a execucio dos contratos imobiliarios com alienacio fiduciaria

em garantia se dar exclusivamente na forma judicial contrariaria a prépria perspectiva da analise

econdmica do processo civil. Veja:

“77. Nesse mesmo espirito, vale destacar que o proprio CPC de 2015 nitidamente favorece a composicdo pre-
judicial dos conflitos. Tanto assim o ¢ que, jd em seu inicio, escancarou-se a possibilidade da utilizagdo de
outros meios de composi¢cdo de litz’gios, inclusive pclo protagonismo do préprio Estado, que deverad promover
‘a solugdo consensual de conflitos” e o estimulo formal para ‘a conciliagdo, a mediagdo e outros métodos
de solugdo consensual de conﬂitos’. Eo que se dcprcende da leitura sistemdtica dos seus dispositivos, cuja
tonica estd expressa no art. 3°.

78. De igual forma, na esteira do art. 334 do novo diploma processual, passou a ser regra a realizacdo da
‘audiéncia de conciliagdo ou de mediagdo), antes mesmo da estabilizagdo formal da relagao juridico-processual.
79. Importante notar que a ideia trazida pela mcdiagdo, conciliagdo e, principalmemc, da arbitmgem ¢
conferir as partes a possibilidade de, por meio do exercicio da autonomia de vontade, solucionarem o litigio
sem que 1sso depcnda estritamente do Poder Judicidrio.

80. De forma semelhante, na contratagdo de financiamentos com alienagdo fiduciaria em garantia, as
partes estdo livre e espontaneamente pactuando a forma como deverd ocorrer a execugdo do contrato que
firmam entre si, hipdtese que inclusive poderia se aproximar da tipica clausula compromissoria da sujei¢do
ao juizo arbitral, e assim o fazem afastando a necessidade de a excussao da garantia se dar na forma
judicial, nos termos do que dispde a Lei n® 9.514, de 1997.

81. O que se verifica da andlise desses institutos ¢, portanto, que o Estado, detentor do monopélio da
atividade jurisdicional, reconhecendo a sua ineficacia para exercé-la sozinho, com recursos proprios, em
um tempo razodvel, possibilita e incentiva que as partes satisfagam o seu direito no ambito privado, cujos
custos serdo por elas suportados, sendo o procedimento mais célere e compativel com a tutela de direitos
que se pretende, sendo certo que sempre caberd ao Poder Judicidrio, repita-se uma vez mais, a palavra final
quanto a observancia aos aspectos formais.

82. Sob a dtica econdmica, ¢ preciso também se ter em conta que, em vista da ﬁnalidadc assecuraroria dos
direitos do credor, a alienagdo fiducidria em garantia e o respectivo procedimento de execugdo extrajudicial
possuem uma razdo de ser, notadamente no que tange a possibilidade de recuperagao do crédico de forma

célere, eficiente e com custo inferior, quando verificada a inadimpléncia do devedor, o que, obviamente,
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representa impacto direto no custo da operagdo em favor dos mutudrios, ja que a sua precificagdo toma
em conta a qualidade da garantia prestada e o tempo de recuperagdo do crédito. E um verdadeiro ‘ganha-
ganha’ para as partes envolvidas.
83. A ideia ¢ simples: existem diferentes tipos de garantia, cada um com suas peculiaridades. Quanto mais
eficiente for (correlagdo entre a higidez da garantia e o tempo para a sua excussdo), menor serd o risco da
operagdo de credito e, portanto, menores serdo os juros cobrados.
84. A escolha pela alienagdo fiducidria ¢, cambém, do préprio devedor fiduciante, que, em busca de uma taxa
reduzida de juros, anui com a sua sujeicdo aos procedimentos previstos no caso de inadimplencia. Qualquer
alteragdo dessa correlagdo que justifica a redugdo do risco e a redugdo das taxas praticadas importard em
impacto nas operagoes do Sistema Financeiro Imobilidrio, com perdas certas para todas as partes envolvidas.
8s. Exatamente por isso, sob uma andlise da perspectiva econdmica do processo, justifica-se, ainda mais, a
possibilidade de execu¢ao extmjudicial da garantia de alienagdo ﬁducidria. Essa problemdtica ¢ cnfrcnmda
pelo préprio Ministro Luiz Fux e por Bruno Bodart, em obra recentemente publicada, acerca da andlise
econdmica do processo civil. A propésito:
‘Consoante se nota, em uma concepeao rradicional, o acesso a justica é Compreendido como uma garantia
de expansao do sistema jurisdicional a todos que queiram lirigar. Subjacente a essa visdo estd a ideia de
que quanto mais pessoas litigando em Jutzo, melhor, porquanto o Judicidrio poderia distinguir entre as
pretensoes ﬁmdadas eas infundadas, tutelando o direito dos que precisam. O acesso ao Judicidrio somente
poderia ceder lugar aos métodos alternativos de resolugdo de controvérsias, pois estes sempre teriam
preferéncia a solugdo estatal. Por sua vez, a crise da justica civil ¢ frcquentcmcnte arribuida a falfa de
estrutura da administragdo da justica e a uma suposta cultura da litigdncia. A andlise econdmica do
Direito rompe com essa légica. Antes de perquirir sobre os obstdculos ao acesso a justica, propoe-se analisar
quando a litigancia civil ¢ socialmente benéfica e quando impacta negativamente a comunidade. Além
disso, examina-se qual o das regras processuais quanto asua inﬂuéncia sobre o problema da lifigdncia.
(..)
Sob uma perspectiva social, a litigﬁncia apenas ¢ positiva quando 0s bcncﬂcios da mudanga de
comportamento pelos individuos forem maiores que os recursos consumidos na operagdo do sistema
de justica. Em conn‘apartida, a decisdo privada entre litigar ou ndo ¢ informada tdo somente pela
comparagdo entre o beneficio esperado do processo judicial e os custos para promover uma demanda.

797

(FUX, Luiz. Processo civil ¢ andlise economica. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p.34/35)

s51. De fato, cotejando o volume de financiamentos diariamente contratados pelas intimeras
instituicoes integrantes do Sistema Financeiro Imobiliario com as discussoes decorrentes da
execu¢do do contrato que sdo efetivamente judicializadas, percebe-se que, exatamente nessa
perspectiva econdmica, nio se justifica a inversio do processo de execu¢io extrajudicial para
transforma-lo, desde o inicio, em processo judicial.

52. Nesse exato sentido, ainda segundo a FEBRABAN:

“87. Essa mesma racionalidade, conforme se veriﬁca do relato trazido na rcferida obra de autoria do
Ministro Luiz Fux e de Bruno Bodart, foi percebida pelo STF no julgamento da ADI 5.766, que tratou de
aspectos da rcforma trabalhista que reduziu, drasticamente, a quantidadc de acoes judiciais, exatamente
pela possibilidade de impor ao reclamante os 6nus sucumbenciais da sua derrota. A propdsito:
‘O impacro das mudangas de dist;’ibbtigdo dos custos de litigdncia na justica trabalhista foi sensivel.
Apds a reforma, houve drdstica redugdo do total de novas agdes naquele ramo do Judicidrio, o que se

ObSCTUﬁl cm compamgdo como mﬁmcro dC 1novos casos na ]ustiga cheml.
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(..)

Santos Ferreira conclui que a Lei n® 13.467/2017 pode ter reduzido o mimero de agoes demandas na
Justica do Trabalho ao nivel real, eliminando o uso desnecessdrio da Justica simplesmente por ser
gratuita. No longo prazo, o autor conjectura que a reforma podcrd proporcionar: (i) diminuigdo na
estrutura da Justica do Trabalho, provocando redugdo de custo aos cofres publicos; (it) maior celeridade
no julgamenro dos processos ajuizados, pois a diminuigdo no numero de agoes levard a uma redugdo no
estoque de processos; ¢ (iit) melhoria dos indicadores de emprego, gerada pela maior seguranga juridica

pcrcebida pclas empresas.”

53. Dessa forma, também sob a perspectiva da anilise econdmica do processo civil, entendo

que o Recurso Extraordinario nao deve ser provido.

3.b Perspectivas sob a otica do Direito Comparado

54. Verifico, igualmente dos autos judiciais, contribuicao do amicus curiae Instituto Brasileiro
de Direito Imobiliario (IBRADIM), consubstanciado na peti¢io datada de 7 de setembro de 2018,
segundo a qual consta informagao de que a Diretiva n® 2002/47/CE da Unido Europeia, relativa as
garantias financeiras, determina que a excussio da garantia possa ser realizada por venda direta do

bem, apropriagao ou compensacdo. Veja:

“84. E o caso da Diretiva n°2002/47/CE da Unido Europeia, relativa ds garantias financeiras, que determina
que a excussao da garantia possa ser realizada por venda direta do bem, apropriacdo ou compensagao.
A apropriagdo necessita ser convencionada no contrato de garantia, incluindo critérios de avaliagdo do
bem, para que ndo caracterize pacto comissorio. Ndo obstante, a Diretiva estabelece que a realizagdo da
garantia ndo estard sujeita a qualquer autorizagdo, procedimento judicial, leildo piiblico ou caréncia:
Artigo 4.°- Execugdo de acordos de garantia financeira 1. Os Estados-Membros assegurardo que sempre que
ocorra um facto que desencadeic a execugdo, o beneficidrio da garantia tenha a possibilidade de realizar
de uma das seguintes formas qualquer garantia financeira fornecida ao abrigo de um acordo de garantia
financeira com constituigdo de penhor e segundo as disposicdes nele previstas:

a) Instrumentos financeiros mediante venda ou apropriagdo, quer compensando o seu valor, quer
aplicando-o para liquidagdo das obrigagoes financeiras cobertas;

b) Numerario, quer compensando o seu montante com as obrigagoes financeiras cobertas, quer aplicando-o
para a sua liquidagao.

(.)

4. As formas de realizar a garantia financeira referidas no n.® 1 ndo estdo, sob reserva das condicdes
decididas no acordo de garantia ﬁnanceim com constitui¢do de penhor, sujeitas a obrigagdo de:

a) Notificagdo prévia da intengdo de proceder a realizagdo;

b) As condigécs da rcalizagdo serem aprovadas por um tribunal, funciondrio pdblico ou outra pessoa;

¢) A realizacdo ser efectuada através de um leildo publico ou segundo qualquer outra forma prescrita; ou
d) Ter decorrido qualquer prazo adicional.

8s. Embora o escopo da referida diretiva tenha sido restrico aos penhores constituidos sobre titulos de
crédito, dcpésitos ﬁ nanceiros e valores mobilidrios, reformas lcgislativas cmprccndidas a partir da diretiva
estabeleceram ampla possibilidade de excussao extrajudicial no Direito Europeu, inclusive no ambito da

garantia hiporecdria.”
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55. Ato continuo, a mencionada manifestagio do IBRADIM realiza verdadeiro estudo de

ireito comparado, analisando o tema sob as perspectivas do sistema juridico da Espanha, Franca,
d parado, analisand b as persp d j p ¢

[talia, Reino Unido, Alemanha, bem como de 1egislagées advindas de organismos internacionais,

tais como da ONU e da OEA.
56. A partir dessa analise comparada, bem resumiu a IBRADIM:

“93. Im suma, trés tendéncias se apresentam em reformas cmprcendidas internacionalmente a partir do
ano 2000:
(i) a apropriacdo direta extrajudicial (pacto marciano) passou a ser permitida em diversos casos,
inclusive para os bens iméveis hipotecados, embora as leis da Franga e da Italia restrinjam a sua
aplicagdo no caso de imoveis bem de fam{lia;
(ii) a venda direta extrajudicial (via parata) passou a ser permitida em larga escala para os bens
maveis e, na lcgislagdo do Reino Unido, também para os bens imoveis em geml;
(i) a venda exvrajudicial por intermedidrio ou contrato fiduciario passou a ser admitida em
procedimcnto Cspec{ﬁco (lei Cspanhola) ou mediante mero contrato ﬁducidrio (lei fmncesa) para
qualquer imével.
94. Resta claro que a terceira hipétese pode ser c‘quipamda as solugées da lei brasileira para alicnag‘do
fiduciaria de imdvel (venda por contrato fiduciario e mediante intermediario, Oficial de Registro de
Imdveis) e também para a excussao hipotecdria prevista no Decreto-Lei n‘-’7o/1966 (venda por agente

fiduciario previamente constitutdo em contrato).” (Destaques do original.)

57. Nesse sentido, também sob a perspectiva do direito comparado, noto que as solugées
empregadas pela legislacao brasileira no que diz respeito aos metodos de excussio extrajudicial de
garantias reais e, especialmente, de garantias imobiliarias, guardam identidade e compatibilidade
com as mais recentes reformas empreendidas no Direito Civil.

3.c O anexo Parecer 4109/2019~-DENOR/COCIP, de 4 de novembro de 2019, da lavra do Departamento
de Regulagdo do Sistema Financeiro Nacional do Banco Central do Brasil

58. Por fim, mas ndo menos importante, anexo a esta manifestacio juridica o Parecer 4109/2019—
DENOR/COCIP, de 4 de novembro de 2019, da lavra do Departamento de Regulacio do Sistema

Financeiro Nacional do BCB (Denor), que subsidiou a elaboragéo do presente trabalho.

59. O supracitado Parecer 4109/2019-DENOR/COCIP consubstancia-se também em escudo
valioso para o deslinde da presente controversia, na medida em que procura responder a diversas
questoes, sob o ponto de vista técnico, tais quais: i) avaliagﬁo do sistema de alienagio fiduciaria,
em contraponto ao uso de hipoteca no SFI; ii) avalia¢do do “tamanho” do mercado, antes ¢ depois
da Lei n® 9.514, de 1997; iii) avaliacio da diferenca dos spreads de juros praticados antes e depois da
Lei n® 9.514, de 1997; iv) estatistica dos cartorios sobre o volume de purgacao da mora; v) o volume
de financiamentos que tem a alienagéo como instrumento de garantia; vi) as razdes das alteragées
introduzidas pela Lei n® 13.465, de 2017, na Lei n® 9.514, de 1997; vii) o impacto, a participacio ¢
a importﬁncia da norma impugnada no RE para todo o Sistema Financeiro Nacional, bem como
outros elementos técnicos/informativos que auxiliam na compreensio da matéria.
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60. Além de outras conclusdes pertinentes, constantes do Parecer 4109/2019-DENOR/COCIP,

dCStélCO as scguintcs:

. as taxas de juros médias das operacoes de crédito residenciais com a utilizagﬁo da alienagﬁo
fiduciaria sdo inferiores as taxas médias dos financiamentos garantidos por hipoteca em todos

os periodos considerados;

« apds a edicdo da Lei n® 9514, de 1997, houve significativa expansio do mercado de credito
imobiliario, scja em termos absolutos ou relativos. Nesse sentido, a relagio entre crédito
imobiliario e PIB passou de cerca de 2% em 2008 para um patamar situado entre 9% € 10% Nos
ultimos anos, ao passo que a participacao do crédito imobilidrio em re]agio a carteira total de
crédito das instituicoes financeiras cresceu de aproximadamente 5%, em junho de 2008, para

cerca de 20%, patamar mantido nos tltimos trés anos.

61. De mais a mais, o Parecer 4109/2019-DENOR/COCIP observou que a edi¢io da Lei
n° 13.465, de 2017, que alterou dispositivos da Lei n® 9.514, de 1997, dentre outros, preservou as
caracteristicas essenciais da alienagéo fiduciaria de coisa imovel e promoveu aperfeigoamentos nos
procedimentos operacionais relacionados a execucao dos creditos inadimplidos, trazendo maior
clareza ¢ dissipando a incerteza juridica a que estavam submetidos fiduciarios e fiduciantes em

relacio a determinadas questdes.

62. Tais alteracoes contribuiram para dirimir controversias juridicas verificadas ao longo
do perfodo de existéncia do instituto no arcabougo 1egal brasileiro e, consequentemente, para
minimizar a probabilidade de discussdes judiciais no futuro, propiciando-se maior solidez ao

referido processo e seguranca jur{dica as partes envolvidas.

63. Dessa forma, na mesma linha das consideracoes finais do Parecer 4109/2019-DENOR/
COCIP, verifico que o instituto da alienacao fiduciaria contribuiu de forma significativa, nos
tltimos anos, para o crescimento do mercado de crédito imobiliario, propiciando, em razio de
suas caracteristicas, maior seguranca para a realizacdo de operacoes de credito e maior agilidade
e eficiéncia ao processo de execucao das créditos inadimplidos, contribuindo, consequentemente,
para a reducio de riscos e custos associados a atividade crediticia.

64. Portanto, o referido tipo de garantia, largamente utilizado pelas institui¢des financeiras,
cumpre papel fundamental para assegurar a eficiéncia ¢ estabilidade do mercado de credito
imobiliario, com repercussdes positivas na geracio de emprego e renda, haja vista o impacto do

segmento imobiliario na formacao bruta de capital fixo e na absor¢io de mio de obra.

65. Por fim, entendo que a manutencio da seguranca juridica e da efetividade do negocio
juridico constitui condi¢do indispensavel ¢ essencial, embora nio suficiente, para o adequado
funcionamento e para o crescimento sustentavel do referido mercado, com consequentes efeitos

p q
positivos sobre a economia, inclusive no que diz respeito as perspectivas relacionadas a redug¢ao
do déficit habitacional no pats, correspondente a mais de 6 milhdes de unidades residenciais, de
p p
acordo com dados de 2015 da Fundacio Joao Pinheiro®.

6 Disponivel em: <http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/produtos-e-servicosi/2742-deficit-habitacional-no-brasil-3>. Acesso em: 21 out. 2019.
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CONCLUSAO

66. Diante do exposto, entendo, primeiramente, que o BCB possui legitimidade para atuar
no RE n® 860.631 na condicio de amicus curiae, porquanto preenchidos os requisitos previstos no

artigo 138 do CPC, sendo tal intervencio pertinente ao deslinde da controvérsia.

67. No que concerne ao mérito do Apelo Extremo, verifico que o instituto da alienacio
fiduciaria contribuiu de forma signiﬁcativa nos ultimos anos para o crescimento do mercado de
crédito imobiliario, propiciando, em razio de suas caracteristicas, maior seguranca para a realizacio
de operagoes de crédito e maior agi]idade e eficiéncia ao processo de execucao das créditos
inadimplidos, contribuindo, consequentemente, para a reducio de riscos e custos associados a

atividade crediticia.

68. O referido tipo de garantia, ]argamente utilizado pelas instituicoes financeiras, cumpre
papel fundamental para assegurar a eficiéncia e estabilidade do mercado de crédito imobiliario,
com repercussdes positivas na geragao de emprego ¢ renda, haja vista o impacto do segmento

imobiliario na formacio bruta de capital fixo e na absor¢io de mio de obra.

69. Por fim, em razio da auséncia de qualquer afronta a Constitui¢io pela Lei n® 9.514, de 1997,
entendo que deva ser confirmada a constitucionalidade do procedimento de execucao extrajudicia]
previsto na mencionada legislacao, mantendo-se a coeréncia com a jurisprudéncia pacifica do

proprio Supremo Tribunal Federal.

E o parecer.

BERNARDO HENRIQUE DE MENDONCGCA HECKMANN
Procurador do Banco Central
Procuradoria Especializada de Processos Judiciais Relevantes (PRJUD)
OAB/PE 36.971

De acordo.
Ao Procurador-Geral Adjunto titular da Se¢io de Contencioso Judicial ¢ Gestao Legal

(PGA-2), para sua apreciacio.

LUCAS FARIAS MOURA MAIA
Procurador-Chefe do Banco Central
Procuradoria Especializada de Processos Judiciais Relevantes (PRJUD)
OAB/GO 24.625

(Seguem despachos.)
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Aprovo, razdo pela qual elevo o presente pronunciamento a consideracio do senhor
Procurador-Geral para apreciagio nos termos do art. 22, inciso IV, da Portaria n® 102.196, de 21 de

marco de 2019.

FLAVIO JOSE ROMAN
Procurador-Geral Adjunto do Banco Central
Se¢ao de Contencioso Judicial e Gestao Legal (PGA-2)
OAB/DF 15.934

Aprovo o pronunciamento, para fins de instrucio de pedido de ingresso do Banco Central
do Brasil no Recurso Extraordinario n® 860.631, com repercussio geral reconhecida, na condicio de

amicus curiae.

CRISTIANO COZER
Procurador-Geral do Banco Central
OAB/DF 16.400 — Matricula 2.191.156-8

“DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE”
(Ordem de Servigo n.° 4.474, de 1° de julho de 2009, da PGBCB/CC2PG)
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