& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Supremo julgar & execucao extrajudicial em contratos do SFI

A constitucionalidade da execucdo extrgjudicia nos contratos de mutuo pelo Sistema Financeiro
Imobiliario, com alienacdo fiduciéria de imovel, previstanaLel 9.514/1997, sera analisada pelo
Supremo Tribunal Federal. O temateve repercussdo gera reconhecida pelo Plenério Virtual.

No caso dos autos — que envolve disputa entre devedor de Sao Paulo e a Caixa Econdmica Federal —,
o Tribunal Regional Federa da 32 Regi&o entendeu que a execugdo extrajudicial de titulo com clausula
de alienacéo fiduciaria com garantia ndo viola as normas constitucionais, devendo ser apreciado pelo
Judiciério apenas se o devedor considerar necessario.

Segundo o acérdao, o regime de satisfacdo da obrigacdo previsto naLei 9.514/1997 é diferente dos
contratos firmados com garantia hipotecéria, pois estabel ece que, em caso de descumprimento contratual
e decorrido o prazo para quitar adivida, a propriedade do imével € consolidada em nome da credora
fiduciaria.

No recurso ao STF, o devedor alega que a permissao para que o credor execute o patrimonio sem a
participacdo do Judiciario viola os principios do devido processo legal, dainafastabilidade da jurisdicéo,
da ampla defesa e do contraditorio, representando uma forma de autotutela “ repudiada pel o Estado
Democrético de Direito”. Sustenta ainconstitucionalidade da execucéo extrgjudicia e acomparacom o
procedimento previsto no Decreto-Lei 70/1966, que trata dos contratos com garantia hipotecaria, e esta
pendente de andlise pelo STF no RE 627.106.

O relator do recurso, ministro Luiz Fux, observa gue a questéo, além de sua densidade constitucional,
transcende os interesses subj etivos das partes, tendo relevancia do ponto de vista econémico, juridico e
socia para milhdes de mutuérios. O ministro salientou que os contratos firmados pelo Sistema
Financeiro Imobiliario sdo produzidos em massa em todo o pais, enquanto os juros praticados, inclusive
em programas sociais de incentivo a moradia, sdo estabel ecidos em plena consonancia com os riscos
decorrentes da inadimpléncia e com o tempo estimado para reaver imoveis nessa situacao.

“Ha necessidade de posicionamento desta Suprema Corte no que concerne a matéria sub examine, afim
de se garantir seguranca juridica aos contratantes e maior estabilidade as relagdes juridicas no mercado
imobiliério nacional, tudo ainfluenciar politicas governamentais de incentivo amoradia’, afirmou.

O relator destacou que, embora a discusséo seja sobre a constitucionalidade da execucao extrajudicial
em contratos imobiliérios, a matéria tratada nos autos ndo se assemelha a do RE 627.106. Ele esclarece
gue naguel e caso discute-se a recepcdo constitucional do Decreto-Lei 70/1966, que prevé a execucao
extrgjudicia paradividas contraidas no regime do Sistema Financeiro Habitacional, com garantia
hipotecéria, situacéo diversa da presente demanda, cujo objeto é a constitucionalidade da L ei
9.514/1997, que prevé a possibilidade de execucéo extrajudicial nos contratos de mutuo pelo Sistema
Financeiro Imobiliério, com alienacdo fiduciaria de imével.

Nessa ultima modalidade de contrato, observa o ministro, ndo ha transmissao da propriedade ao devedor,
apenas a transferéncia da posse direta do bem. Isso significa que o credor fiduciario ndo seimiscui no
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patriménio do devedor para excutir bem de propriedade alheia, pois o imével permanece sob
propriedade dainstituicéo financeira até a quitacdo do contrato pela outra parte, “ 0 que se traduz em
diferenca substancial entre as relactes juridicas de hipoteca e de alienaco fiduciaria para a finalidade de
andlise aluz dos principios constitucionais invocados’.

A manifestacéo no relator no sentido da existéncia de repercusséo geral foi tomada por maioria, no
Plenério Virtua do STF. Ficou vencido o ministro Edson Fachin. Com informacdes da Assessoria de
Imprensa do STF.
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