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Kelly Durazzo: STF e STJ vao decidir futuro do setor imobiliario

O Superior Tribunal Justica esta prestes a tomar uma deciso que pode reforcar a segurancajuridica
necessaria para o funcionamento de toda a industria de crédito imobiliério, incluindo seus vérios €l os,
' | , fundos imobiliérios, bancos, financeiras e seguradoras,
IS.

OPINIAO

A depender do julgamento, porém, o boom imobiliario

iniciado nos anos 2000 pode chegar a um fim tragico, levando ao fechamento de empresas e demissoes
em massa no setor, além de tornar o "sonho da casa propria’ um verdadeiro pesadel o.

A 22 Turmado STJ estabeleceu o rito de recursos especiai s repetitivos no julgamento dos Recursos
Especiais (RE) 1.891.498 e 1.894.504, nos quais se discute se 0 Codigo de Defesa do Consumidor
(CDC) pode ser aplicado naresolucéo de contrato de compra e venda de imével com clausulade
alienacdo fiduciaria em garantia. Ou se as determinagdes previstas naLei 9.514/1997 € que devem
pautar 0 encerramento desse tipo contrato.

Com isso, mais de 500 acBes apenas dentro do proprio tribunal entram em compasso de espera por essa
deciséo e todos 0s processos com 0 mesmo tema em primeiras e segundas instancias também tiveram
suas tramitagOes suspensas.

Valelembrar quealei 9.514/1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, regulou o
mecanismo de alienagdo fiduciaria de bens imoveis com a consequente execucdo extrajudicial em casos
de inadimpléncia. Ou sgja, o financiamento é concedido, mas o imovel € dado como garantia pelo
pagamento da divida, sendo que o credor fiduciario detém a propriedade resolGvel do imovel
condicionada a quitag&o do financiamento pelo devedor fiduciante.

Se houver inadimpléncia, apds cumprida uma série de exigéncias legais, o credor fiduciario pode
executar extrajudicialmente o imovel junto ao registro de imoveis, sem necessidade de movimentar o
Judiciario. Isso torna a cobranga muito mais répida e eficaz, estimulando a concessdo de crédito e
permitindo, consequentemente, o funcionamento do mercado imobiliario e da construcéo civil.

A execucdo extrgjudicial, porém, ndo esta em discussdo nos recursos especiais sob andlise do STJ neste
momento. A questdo se concentra na forma de devolucéo dos valores pagos pel o devedor ao longo de
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um contrato de financiamento de bem imovel garantido por alienacdo fiduciaria e encerrado por
inadimpléncia. O STJtera de decidir se nesses casos a solucéo deve se basear no artigo 53 do CDC ou
nas disposi¢oes contidas nos artigos 26° e 27° da Lel 9.514/1997.

A situacdo ficamais clara ao se anaisar um exemplo cléssico de um contrato de financiamento com
alienacdo fiduciaria. Suponha que Jodo comprou um apartamento de R$ 1 milhéo, tendo paraisso pago
uma entrada de R$ 300 mil e financiado o restante dando em garantia o préprio imével. Nos primeiros
anos do contrato, Jodo pagou um total de R$ 100 mil em prestacfes do financiamento, mas, apds passar
por problemas financeiros, ndo conseguiu mais honrar as parcelas.

A financiadora acionou Jo&o extrajudicialmente e, depois de cumpridas todas as burocracias exigidas
pelalei, oimovel foi levado aleildo. A lel estabelece a necessidade de realizacdo de duas tentativas de
leil&o para arrematacéo do imdével, sendo que na primeira delas € considerado o valor do imovel
estipulado no instrumento de venda e compra e na segunda, o valor da divida e seus acréscimos,
conforme paragrafos 1° e 2° do artigo 27 daLei 9.514/97. Em sendo arrematado no segundo leil&o, ndo
sobra valor a ser devolvido ao comprador e aqui comega a discussao no STJ.

Os compradores se sustentam no artigo 53 do CDC, que estabel ece que € nula clausula contratual que
estipule perdatotal das prestacdes pagas pelo devedor e, dessaforma, exigem a devolucao parcial dos
valores pagos.

Ja os bancos e as financeiras argumentam que aLel 9.514/1997 foi criada especificamente para
normatizar a compra e venda de iméveis com garantia de alienacdo fiduciaria, e por isso, seus artigos
26 e 27 devem se sobrepor ao CDC ao estabel ecerem as regras da retomada do imovel em caso de
inadimpléncia do devedor fiduciante.

E preciso que o STJjulgue e decida de uma vez por todas a supremaciada L e 9.514/97 sobre o CDC, ja
gue se trata de regra especial . Existe uma enormidade de processos judiciais tratando dessa matériae
sobrecarregando o Judiciario com decisdes contraditorias entre si, valendo consignar que hatempos atras
agrande maioria, principamente decisdes em primeiro grau, se rendia aos pedidos dos consumidores,
mas atualmente i1sso € menos frequente, sendo que as recentes decisdes privilegiam aplicacdo da Lei
9.514.

Nesse sentido, o préprio STJja se posicionou:
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"Direito civil. A¢éo de rescisao contratual cumulada com restituicao de valores pagos e reparacao de
danos materiais. Prequestionamento. Auséncia. Simula 282/stf. Contrato de compra e venda de imével.
Alienacédo fiduciaria em garantia. Codigo de defesa do consumidor, art. 53. N&o incidéncia. 1. Acéo de
rescisao contratual cumulada com restituicéo de valores pagos e reparacao de danos materiais, em
virtude de contrato de compra e venda de imovel garantido por alienacao fiduciaria firmado entre as
partes. 2. A auséncia de decisao acerca dos argumentos invocados pel 0s recorrentes em suas razoes
recursais impede o conhecimento do recurso especial. 3. A Lel n°9.514/1997, que instituiu a alienacao
fiduciaria de bensimdveis, € norma especial e posterior ao Cédigo de Defesa do Consumidor — CDC.
Emtais circunstancias, o inadimplemento do devedor fiduciante enseja a aplicacao da regra prevista
nos artigos 26 e 27 da lei especial. 4. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensio, nao
provido, com majoracéo de honorarios. Recurso especial n°® 1871911 — sp (2020/0096453-1)".

Vaelembrar que adecisdo do STJndo é a Unica aameagar a sobrevivéncia de toda a cadeia de crédito
imobiliério. Se essa decisdo refere-se apenas a forma de resolucéo do contrato, no Supremo Tribunal
Federal a propria execucdo extrgjudicia esta sendo questionada.

O ministro Luiz Fux ja reconheceu arepercussao geral no RE 860.631, que discute a constitucionalidade
da execucdo extrajudicial nos contratos de financiamento imobiliério, com clausula de alienagcdo
fiduciaria, de acordo com aLe 9.514/1997. Segundo o devedor, a execucdo extrajudicial atentaria
contra os principios do devido processo legal, ainafastabilidade da jurisdicéo e aampla defesa e do
contraditério, o que tornaria o procedimento inconstitucional.

A tese de inconstitucionalidade acima apontada, porém, € natimorta e ndo deve prosperar, pois existe um
longo caminho a ser percorrido para a execucao do bem, onde estéo previstos e protegidos todos 0s
direitos constitucionais da Carta Magna.

O Brasil tem de se gjudar. Somos um pais com mais de 77 milhdes de processos judiciais, segundo o
Conselho Nacional de Justica (CNJ), ou sgja, praticamente a cada trés cidadaos um deles possui agéo
judicial, e as contradi¢bes de julgados, além de sobrecarregar o Judiciério, transbordam ainseguranca
juridicado pais afastando investimentos estrangeiros. A Lel 9.514/1997 € lei especial e se sobrepde ao
CDC.
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