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RESUMO

Este artigo tem como objetivo trazer uma reflexdo sobre o controle judicial das
execucdes extrajudiciais de garantia hipotecaria e fiduciaria. A justificativa
encontra-se na necessidade de averiguacdo da efetividade de ac6es mediante a
demanda de desjudicializacdo. A reflexdo se deu a partir do direito comparado
sobre execucao extrajudicial, tendo como base a Espanha e os Estados Unidos da
América. Na conclusiva observa-se que 0s mecanismos considerados como
execucado extrajudicial atendem aos anseios e as necessidades da sociedade,
pela perspectiva da eficiéncia na recuperacao do crédito.

Palavras-Chaves: Controle Judicial, ExecucfBes Extrajudiciais, Garantia
Hipotecaria e Fiduciaria.

1. INTRODUCAO

Segundo Alexandre Freitas Cémara, “a execugdo forcada é a atividade
jurisdicional destinada a produzir um resultado pratico equivalente ao que se
produziria se o devedor de uma obrigacéo a tivesse voluntariamente adimplido”,
sendo “uma atividade jurisdicional de transformacao da realidade”. Seria uma
atividade “inegavelmente jurisdicional”, concretizada por dois tipos de medidas: os
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meios de sub-rogacado (“sdo aquelas medidas por forga das quais o Estado-juiz
substitui a atividade do devedor e produz resultado pratico equivalente ao do
adimplemento voluntario da obrigacéo”) e os meios de coercao (“sdo aquelas
medidas que, atuando sobre a vontade do devedor, o constrangem a realizar, ele
proprio, o ato devido, de forma a outorgar o bem juridico devido”) (CAMARA,
2009, p. 9-15).

O referido conceito apresenta a ideia tradicional de execucdo como atividade
eminentemente jurisdicional, desenvolvida com exclusividade pelo Estado, com

vista a efetivacdo do direito.

Significa o auge da atuacao forcada do Poder Judiciario, por aplicacdo dos meios

de sub-rogacao ou de coercao, promovendo a entrega do bem da vida.

N&o obstante, o modelo de centralizacdo da solucdo de conflitos no Poder
Judiciario é insuficiente, abrindo espa¢co para caminhos alternativos, na fase

cognitiva e executoria.

Nesse contexto, a execucdo extrajudicial € tema relevante e polémico,
representando alternativa célere e eficiente para a satisfacdo do direito do
credor[1], sem deixar de ser alvo de criticas relacionadas a compatibilidade com o

sistema juridico patrio[2].

Segundo Humberto Theodoro Junior, a desjudicializacdo da execucao €
“...tendéncia universalmente estimulada a diversificacido dos sistemas e métodos
de pacificacdo de conflitos juridicos, técnica a que o direito positivo brasileiro tem
sido bastante sensivel”. Suas vantagens mais evidentes seriam: (i) configurar uma
alternativa para os milhées de processos judiciais acumulados, dos quais mais da
metade seriam execuc¢des em dificuldade ou impossibilidade de concluséo; (ii) as
tarefas préticas para a localizacdo de bens poderiam ser mais facilmente
realizadas por um agente especializado na fungdo executiva; (iii) o agente

executivo prestaria seus servigcos de forma mais eficiente, a0 mesmo tempo em
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que o Poder Judiciario teria mais tempo e condi¢des para enfrentar 0s processos
de cognicdo; (iv) a tutela jurisdicional continuaria possivel, quando necessaria
(THEODORO JUNIOR, 2020).

Por sua vez, para Flavia Pereira Ribeiro, a desjudicializacdo da execucdo tem
justificativa no fato de que “...o Estado brasileiro ndo vem cumprindo com o seu
dever de prestar a tutela jurisdicional de forma satisfatéria, especialmente a
executiva...” (RIBEIRO, 2019, p. 195).

O presente artigo propde analisar a forma pela qual se da o controle judicial das

execucodes extrajudiciais de garantia hipotecaria e fiduciaria.
2. HIPOTESES NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

No ordenamento juridico brasileiro ha cinco institutos que podem ser classificados

como meios de execugao extrajudicial.
Séo eles:

(i) a execucédo do crédito imobiliario, garantido por hipoteca (Decreto-lei n. 70/1966
e Lein.°5.741/71);

(i) a execucdo do crédito imobiliario, garantido por alienacdo fiduciaria (artigos
1.361/1.368-B do Cdédigo Civil, art. 66-B Lei n. 4.728/1965, Decreto-lei n. 911/1969
e Lein. 9.514/1997);

(iii) o protesto do titulo executivo extrajudicial (art. 1° da Lei n. 9.492/1997);

(iv) o registro em cadastros de inadimplentes, 6rgéos de registro de bens e direitos
e blogueio administrativo de bens (art. 20-B da Lei n. 10.522/2002);

(v) a obrigacéo de arrolamento de bens (arts. 64 e 64-A da Lei n. 9.532/1997).
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Com excecdo da execucdo do crédito imobiliario, garantido por hipoteca ou
propriedade fiduciaria, que serdo tratados mais adiante, cada um dos demais

institutos sera apresentado brevemente.
2.1 PROTESTO DO TIiTULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL

Segundo o art. 1°, caput, da Lei n. 9.492/1997, o protesto € o ato formal e solene
pelo qual se prova a inadimpléncia e o descumprimento de obrigagcéo originada
em titulos e outros documentos de divida (BRASIL, 1997).

Outrossim, segundo o paragrafo Unico do art. 1° acrescido pela Lei n.
12.767/2012:

“Incluem-se entre os titulos sujeitos a protesto as certidées
de divida ativa da Unido, dos Estados, do Distrito Federal,
dos Municipios e das respectivas autarquias e fundacdes
publicas” (BRASIL, 1997).
Uma vez apresentado o titulo que representa a divida, sera realizada analise
formal limitada a identificacdo de eventuais vicios, sendo vedada a andlise de
guestbes substanciais, tais como, por exemplo, a investigacdo acerca da

ocorréncia de prescricdo ou decadéncia.

De acordo com a referida lei, o protesto seré registrado em trés dias uteis (art. 12),
apos o que o devedor serd intimado no endereco fornecido por quem apresentou o
titulo (art. 14).

Outrossim, sobre o pagamento, assim dispde o art. 19:

‘O pagamento do titulo ou do documento de divida
apresentado para protesto sera feito diretamente no
Tabelionato competente, no valor igual ao declarado pelo
apresentante, acrescido dos emolumentos e demais
despesas” (BRASIL, 1997).
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Sobre o protesto da Certiddo da Divida Ativa, cumpre observar que a
compatibilidade do paragrafo Unico, do artigo 1°, da Lei 9.492/1997 foi
guestionada por meio da ADI 5135.

Segundo o relator, Ministro Luis Roberto Barroso, “O protesto das certiddes de
divida ativa constitui mecanismo constitucional e legitimo por nado restringir de
forma desproporcional quaisquer direitos fundamentais garantidos aos

contribuintes e, assim, nao constituir sangao politica”.

Por sua vez, para os Ministros Luiz Edson Fachin, Marco Aurélio Mello e Ricardo
Lewandowski, o protesto de Certiddo da Divida Ativa representa sancao politica,
viola o devido processo legal e o direito de ampla defesa do contribuinte. Seria um
ato unilateral da administracdo e sem qualquer participacdo do contribuinte, com o
objetivo constranger o devedor.

2.2 REGISTRO EM CADASTROS DE INADIMPLENTES, ORGAOS
DE REGISTRO DE BENS E DIREITOS E BLOQUEIO
ADMINISTRATIVO DE BENS

Segundo o art. 20-B da Lei n. 10.522/2002, acrescido pela Lei n. 13.606/2018,
com a inscrigdo do crédito na divida ativa da Unido, havera a notificacdo eletronica

ou postal para pagamento em até cinco dias.
Permanecendo a inadimpléncia pode haver:

(i) a comunicagdo aos 6rgaos que operam bancos de dados e cadastros relativos

a consumidores e aos servi¢os de protecdo ao crédito e congéneres;

(i) a averbacdo da certiddo de divida ativa nos Orgdos de registro de bens e

direitos sujeitos a arresto ou penhora, tornando-os indisponiveis.
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Em relacdo ao bloqueio administrativo de bens, cumpre observar que O Supremo
Tribunal Federal declarou a julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados nos autos das A¢bes Declaratorias de Inconstitucionalidade n. 5881, n.
5886, n. 5890, n. 5925, n. 5931 e n. 5932, para considerar inconstitucional a parte
final do inciso Il do 8§ 3° do art. 20-B, onde se |é "tornando-os indisponiveis"”, e
constitucional o art. 20-E da Lei n® 10.522/2002.

2.3 OBRIGACAO DE ARROLAMENTO DE BENS

Segundo os arts. 64 e 64-A da Lei n. 9.532/1997, a autoridade fiscal competente
procedera ao arrolamento de bens e direitos do sujeito passivo sempre que o valor
dos créditos tributarios de sua responsabilidade for superior a 30% do seu
patrimdénio conhecido (BRASIL, 1997).

A partir da data da notificacdo do ato de arrolamento, a transferéncia, alienagéo ou
oneracdo pressupbe comunicacdo do fato a Fazenda Publica da jurisdicdo do

domicilio tributario do sujeito passivo.
Segundo o § 4°, do art. 64:

“A alienagdo, oneracdo ou transferéncia, a qualquer titulo,
dos bens e direitos arrolados, sem o cumprimento da
formalidade prevista no paragrafo anterior, autoriza o
requerimento de medida cautelar fiscal contra o sujeito
passivo” (BRASIL, 1997).

O termo de arrolamento devera ser levado a registro: (i) no registro imobiliario; (ii)
nos orgaos ou entidades responsaveis pelo registro de bens mdveis ou direitos;

(iii) subsidiariamente no Cartorio de Titulos e Documentos.

3. A EXECUCAO EXTRAJUDICIAL NO DIREITO COMPARADO
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Em outros ordenamentos juridicos a execuc¢do extrajudicial € experiéncia de
sucesso, valendo destacar alguns dos mecanismos utilizados (i) nos Estados

Unidos da Ameérica, (ii) na Espanha e (iii) no Canada.
3.1 ESTADOS UNIDOS DA AMERICA

Nos Estados Unidos da América a execucdo administrativa da divida fiscal é

instrumento com grande eficiéncia.

O fisco (IRS - internal Revenue Service) tem a opc¢do pela cobranca de dividas
por meio de procedimento judicial (foreclosure action) ou extrajudicial
(administrative collection procedure e foreclosure action), tendo amplas atribui¢cdes
e elevada discricionariedade, podendo, de forma direta e sem a intervencao
judicial, cobrar, penhorar e alienar bens, além de conceder descontos, autorizar

parcelamentos e deixar de cobrar dividas de dificil alcance.

O procedimento administrativo € amplamente utilizado, sendo que a opcao pela

nao judicializacdo esta relacionada com o alto custo e a demora.

O procedimento extrajudicial tem inicio com a inscricdo do débito em lista oficial
(assessment of tax), tendo inicio o prazo de 60 dias para a notificacdo do

contribuinte e o prazo prescricional de 10 anos.

A notificacdo, que € enviada para o ultimo endereco declarado e é valida para os
coobrigados, informa sobre a possibilidade do pagamento em 10 dias, além da
iminéncia dos atos de constricdo do patriménio, incluindo o blogueio de salario e

contas bancarias.

Os agentes estdo obrigados a se comportar de forma respeitosa (fair tax collection
practices), estando, por exemplo, proibidos de se comunicar com o devedor em

seu local de trabalho ou aborda-lo de maneira desrespeitosa.
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Havendo baixo risco, o fisco tem a faculdade de oferecer parcelamento.

O procedimento de expropriacao propriamente dito tem as seguintes etapas: pré-
penhora (lien), penhora (levy), arresto (seizure) e venda em leildo (sale by
auction). A pré-penhora torna o bem inalienavel. A penhora é concretizada pelos
institutos do levy e seizure, que sao seguidos pela venda. Com a penhora a posse
do bem deve ser transferida ao fisco. O leildo administrativo possibilita a venda

pelo melhor preco que supere o valor minimo definido pelo secretario do tesouro.

No procedimento administrativo é possivel a penhora de salério, com notificacao
prévia de 30 dias, assim como ndo ha sigilo bancario para o fisco, que além de ter
acesso as informacdes, deve congelar os valores por 21 dias e depois

disponibiliza-los.

3.2 ESPANHA

Segundo o art. 129 da Lei Hipotecaria espanhola, € possivel a execucéo

extrajudicial da garantia hipotecaria, desde que estabelecido no contrato.

A escritura de constituicdo de hipoteca deve conter a sujei¢cdo ao procedimento de
execucao extrajudicial, além das seguintes informacdes: (i) o valor atribuido ao
para a fixacdo do valor de base na hasta publica; (ii) domicilio indicado por quem
constitui a hipoteca para requerimentos e notificagdes; (iii) a pessoa que deve
assinar a escritura de compra e venda do imovel em representacdo de quem

constitui a hipoteca, podendo designar-se o préprio credor.

Caracterizada a inadimpléncia, o procedimento deve ser requerido perante o

notario.

Verificada a melhor proposta ou a intencdo de adjudicar, o notario procede a

elaboracdo da ata e a outorga da escritura, que constitui titulo para o registro,
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sendo que o adjudicatario pode reivindicar a posse no tribunal de primeira

instancia do lugar do imovel.

O notario apenas suspendera as diligéncias se for feita prova documental da
existéncia de um processo penal que tenha por objeto a eventual falsidade do
titulo constitutivo da hipoteca ou se o conservador do Registro Predial comunicar a

apresentacao posterior de uma certiddo de cancelamento da hipoteca.

Cumpre observar que a regularidade do procedimento estabelecido na Lei
Hipotecaria espanhola ja foi confirmada pelo Tribunal de Justica da Unido
Europeia, que tem a atribuicdo de interpretar o direito europeu para garantir que

este é aplicado da mesma forma em todos os paises da Unido Europeia.

Segundo a Diretiva 93/13/CEE, que dispde sobre as clausulas contratuais
abusivas, estabelece que “Uma clausula contratual que n&o tenha sido objeto de
negociacao individual é considerada abusiva quando, a despeito da exigéncia de
boa-fé, der origem a um desequilibrio significativo em detrimento do consumidor,

entre os direitos e obrigagdes das partes decorrentes do contrato” (art. 3°, n. 1).

Outrossim, assim foi decidido nos autos do processo n. C-598/15, julgado pelo
Tribunal de Justica da Unido Europeia, no dia 07/12/2017:

No que respeita, em especial, a um processo de execucéo
de uma garantia hipotecaria realizado perante um notario,
importa recordar que os meios adequados e eficazes para
pbr termo a utilizacdo das clausulas abusivas nos contratos
celebrados com os consumidores devem incluir disposi¢ées
gue permitam garantir a estes ultimos uma tutela jurisdicional
efetiva, dando-lhes a possibilidade de impugnar
judicialmente o contrato controvertido, incluindo na fase da
sua execucdo coerciva, e isto em condicbes processuais
razoaveis, de modo que o exercicio dos seus direitos nao
esteja sujeito a condicbes, nomeadamente de prazos e de
custos, que tornem excessivamente dificil ou na pratica
impossivel exercer os direitos garantidos pela Diretiva
93/13...
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[.]

A Diretiva 93/13/CEE do Conselho, de 5 de abril de 1993,
relativa as clausulas abusivas nos contratos celebrados com
0s consumidores, deve ser interpretada no sentido de que se
opbe a uma legislacdo de um Estado-Membro, como a que
estd em causa no processo principal, que, ao mesmo tempo
gque nao prevé, no ambito do processo de execucdo
hipotecaria, fundamentos de oposi¢céo relativos ao carater
abusivo de uma clausula contratual que constitui o
fundamento do titulo executivo, também nado permite ao
tribunal que julga o processo declarativo, que € o
competente para apreciar o carater abusivo de tal clausula,
decretar medidas provisérias, como, por exemplo, a
suspensdo do referido processo de execucdo, quando a
concessao dessas medidas seja necesséria para garantir a
plena eficacia da sua decisao final

3.3 CANADA

Diante da inadimpléncia de tributos, o fisco canadense (“Canada Revenue

Agency”) pode se valer de trés instrumentos para a cobranca da divida:

(i) compensacéo forcada de débitos tributarios (“tax set-off”), por meio do qual
pode bloquear quaisquer créditos a serem recebidos pelo contribuinte e

compensé-los com as dividas fiscais existentes;

(ii) o arresto de valores e ativos financeiros (“garnishment”), por meio do qual pode
emitir uma ordem de arresto de valores ou ativos financeiros do devedor
(“requirement to pay”), que estejam sob a posse ou a administracédo de terceiros,
tais como o empregador do contribuinte ou instituicbes financeiras, sendo que 0s
valores (“Wages Act, 1990” da Provincia de Ontario, que limita o arresto a 50% da

renda salarial do devedor);

(i) o registro da divida na Federal Court of Canada, por meio do qual obtém um
certificado que se assemelha a um titulo executivo extrajudicial, possibilitando a

obtencéo de decisbes judiciais nas esferas do Poder Judiciario das Provincias.
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4. A EXECUCAO EXTRAJUDICIAL E A GARANTIA NOS
FINANCIAMENTOS IMOBILIARIOS

Inicialmente, vale tratar da principal diferenca entre a garantia gerada pela

hipoteca e pela propriedade fiduciaria.

Quando a garantia é a hipoteca, ha a transferéncia da propriedade do imével para
0 mutuante, de forma que a execucéo extrajudicial tem por consequéncia que o
credor se imiscua no patriménio do devedor para excutir bem de propriedade
alheia (Decreto-Lei 70/1966).

Ja na alienacéo fiduciaria, o imovel pertence ao credor e 0 mutuario tem a posse
direta, de forma que a inadimpléncia gera a consolidacdo da propriedade e da
posse em relacdo ao mutuante, diante do que a execucao extrajudicial ocorre em

relacdo a bem préprio (Lei 9.514/1997).
4.1 HIPOTECA

No ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo, segundo o art. 1° da Lei n.°
5.741/71, uma vez caracterizada a inadimpléncia, o credor tem a alternativa de
buscar o recebimento do seu crédito por meio de execucao judicial ou por meio da

execucao extrajudicial disciplinada nos arts. 31 e 32 do Decreto-lei n. 70/1966.

Em relacdo ao procedimento da execucgdo extrajudicial, diante da inadimpléncia
total ou parcial, o credor formalizara ao agente fiduciario a solicitacdo de execucao

da divida, instruindo-a com documentos.

O agente fiduciario promovera a notificacdo do devedor, em regra por intermédio
de Cartorio de Titulos e Documentos, concedendo-lhe o prazo de vinte dias para a

purgacao da mora.
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Ndo havendo a purgacdo do débito, o agente fiduciario estar4 de pleno direito
autorizado a iniciar os leildes publicos para a alienagdo do imovel hipotecado,
sendo que no primeiro leildo ndo serdo aceitos lances inferiores ao saldo devedor
acrescido de despesas, enquanto no segundo leildo serd aceito o maior lance,

ainda que inferior ao valor devido.
4.2 PROPRIEDADE FIDUCIARIA

A propriedade fiduciaria € aquela desprovida de todos os atributos do art. 1.228 do
CC, estando afetada a garantia da obrigacdo, de forma que com o pagamento
progressivo o credor se torna cada vez menos proprietario e o devedor se torna

cada vez mais proprietério.

Segundo Francisco Eduardo Loureiro, ha na propriedade fiduciaria trés institutos a
serem destacados: (i) o desdobramento da posse, de forma que a posse direta
permanece com o devedor, enquanto a posse direta e a propriedade resoluvel
permanecem com o devedor, sendo possivel a tradi¢cao ficta ou convencional, por
meio do constituto possessorio; (ii) a propriedade resoltvel, de forma que o direito
do credor estd condicionado a evento futuro e incerto, que € o cumprimento da
obrigacao garantida; (iii) o patrimonio de afetacédo, eis que a propriedade do credor
€ desprovida de dois dos principais atributos (jus utendi e fruendi), estando sujeito
a condicdo resolutiva e sendo destinado ao cumprimento da obrigacéo
(LOUREIRO, 2015, p. 1.316/1.321).

Ha trés diferentes regimes juridicos distintos aplicaveis a propriedade fiduciaria: (i)
os artigos 1.361/1.368-B do Cadigo Civil, que disciplina a alienacéo fiduciaria de
bens moveis infungiveis, quando o credor ndo for instituicdo financeira; (i) o art.
66-B Lei n. 4.728/1965 (alterada pela Lei n. 10.931/2004) e o Decreto-lei n.
911/1969, que disciplinam a alienacédo fiduciaria de bens moveis fungiveis e

infungiveis, quando o credor for instituicdo financeira; (iii) a Lei n. 9.514/1997
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(alterada pela Lei n. 10.931/2004), que disciplinam a alienacao fiduciaria de bens

imoveis, quando o credor for ou ndo instituicdo financeira.

Especificamente em relacdo ao procedimento previsto na Lei n. 9.514/1997

(alterada pela Lei n. 10.931/2004), em apertada sintese:

- para a constituicdo da propriedade fiduciaria é necessario o registro do contrato
no competente Registro de Imdveis, sendo que o instrumento deve conter: (i) o
valor do principal da divida; (i) o prazo e as condicbes de reposicdo do
empréstimo ou do crédito do fiduciario; (iii) a taxa de juros e o0s encargos
incidentes; (iv) a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a
descricdo do imovel objeto da alienacéao fiduciaria e a indicacdo do titulo e modo
de aquisicao; (v) a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a
livre utilizacdo, por sua conta e risco, do imovel; (vi) a indicacdo, para efeito de
venda em publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a revisao; e (vii) a

clausula dispondo sobre os procedimentos dos leildes para a alienacédo do imével;

- vencida e ndo paga a divida, o devedor fiduciante sera constituido em mora, por
meio de intimacdo realizada pelo oficial do competente Registro de Imoveis,

podendo pagar a divida no prazo de quinze dias;
- purgada a mora, convalescera o contrato de alienacéo fiduciaria,

decorrido o prazo sem a purgacdo da mora, a propriedade do imovel é

consolidada em nome do credor fiduciario;

- apos a consolidagéo da propriedade, o credor fiduciario promovera publico leildo
para a alienacdo do imovel, sendo que na primeira data ndo sera aceito lance
inferior ao valor do imével, enquanto no segundo leildo ndo sera aceito lance

inferior ao valor da divida.
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5. A COMPATIBILIDADE ENTRE A CONSTITUICAO FEDERAL E A
EXECUCOES EXTRAJUDICIAIS DE GARANTIA HIPOTECARIA E
FIDUCIARIA

Especificamente em relagdo aos financiamentos imobiliarios, ha que se considerar
qgue o crédito é elemento propulsor da atividade econdmica, sendo que o nivel, 0
custo e as condicbes da sua oferta estdo diretamente relacionados com a

eficiéncia dos mecanismos para a rapida recuperacéo do capital emprestado.

Nesse contexto, a admissdo da execucdo extrajudicial foi fundamental para o
fomento da construcdo e da aquisicdo de imoveis, por se tratar de eficiente
mecanismo para a recuperacdo do crédito imobiliario, primeiro com apoio na
constituicdo de hipoteca (Decreto-Lei n. 70/1966) e depois na propriedade
fiduciaria (Lei n. 9.514/1997).

Segundo Flavia Pereira Ribeiro, o desenvolvimento econdmico e social brasileiro
da década de 1960 foi em muito alicercado na concessdo de crédito para o
financiamento da casa propria, contexto em que o Decreto-Lei n. 70/1966
introduziu mecanismo que possibilitou ao credor imobiliario executar
extrajudicialmente a garantia. Por sua vez, a Lei n. 9.514/1997, que estabeleceu o
Sistema Financeiro Imobiliario, visou estimular o financiamento imobiliério,
conferindo garantia eficiente para a recuperacdo do crédito na hipbtese de
inadimpléncia (RIBEIRO, 2019, p. 41 e 48).

Em que pese a eficiéncia da execucao extrajudicial, o fato da atividade executiva
ser tradicionalmente desempenhada pelo Poder Judiciario possibilitou o
surgimento de indmeros questionamentos acerca da compatibilidade de tal

mecanismo com o sistema juridico patrio.

Podem ser apontados como fundamentos constitucionais para a execugao

extrajudicial o artigo 1°, IV, parte final (“livre iniciativa”), art. 5°, XII (“é garantido o
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direito de propriedade”), e art. 170, IV (“livre concorréncia”), da Constituigao

Federal.

Em contrapartida, a tese da incompatibilidade[3] da execucdo extrajudicial com o
ordenamento juridico patrio encontra amparo no artigo art. 5°, incisos XXXV (“a lei
ndo excluird da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaga a direito”),
XXXVII (“ndo havera juizo ou tribunal de excecgao”), LIl (“ninguém sera
processado nem sentenciado senao pela autoridade competente”) e LIV (“ninguém
sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal’), da
Constituicao Federal.

N&do obstante, a compatibilidade da execucdo extrajudicial tem sido
sistematicamente reconhecida pelo Poder Judiciario brasileiro, incluindo o
Supremo Tribunal Federal[4], o Superior Tribunal de Justica[5] e o Tribunal de

Justica do Estado de Sao Paulo[6].

Outrossim, a repercusséao geral do tema (art. 102, § 3°, da CF) foi reconhecida no
julgamento do RE 627.106/PR e do RE 556.520/SP em relacdo ao procedimento
previsto no Decreto-Lei n. 70/1966, assim como foi reconhecida no julgamento do

RE 860631/SP em relacéo ao procedimento previsto na Lei n. 9.514/1997.

Nesse sentido, assim constou da ementa do voto proferido no RE 627.106/PR[7],

julgado recentemente:

EMENTA Direito processual civil e constitucional. sistema
financeiro da habitagdo. Decreto-lei n° 70/66. Execucgédo
extrajudicial. Normas recepcionadas pela Constituicdo
Federal de 1988. Precedentes. Recurso extraordindrio nédo
provido. 1. O procedimento de execucgdo extrajudicial
previsto pelo Decreto-Lei n® 70/66 ndo é realizado de forma
aleatoria, uma vez que se submete a efetivo controle judicial
em ao menos uma de suas fases, pois 0 devedor € intimado
a acompanha-lo e pode lancar mao de recursos judiciais se
irregularidades vierem a ocorrer durante seu tramite. 2. Bem
por isso, ha muito a jurisprudéncia da Suprema Corte tem
estabelecido que as normas constantes do Decreto-lei n°
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70/66, a disciplinar a execugdo extrajudicial, foram
devidamente recepcionadas pela Constituicdo Federal de
1988. 3. Recurso extraordinario ndo provido, propondo-se a
fixagdo da seguinte tese de repercussdo geral: “E
constitucional, pois foi devidamente recepcionado pela
Constituicdo Federal de 1988, o procedimento de execucédo
extrajudicial previsto no Decreto-lei n® 70/66.

Vale transcrever trecho elucidativo do voto proferido pelo relator, Ministro Dias

Toffoli:

RC: 136291

De ha muito ja se encontra pacificado, na jurisprudéncia
deste Supremo Tribunal Federal, o entendimento de que as
disposicdes constantes do Decreto-Lei n° 70//66 que cuidam
de execugdo extrajudicial foram recepcionadas pela
Constituicdo Federal de 1988, ndo padecendo, destarte, de
nenhum vicio a execucgdo que assim seja levada a cabo pelo
credor hipotecario.
Tal decorre da constatacdo de que esse procedimento nao €
realizado de forma aleatéria e se submete a efetivo controle
judicial, em ao menos uma de suas fases, sendo certo que o
devedor € intimado a acompanha-lo, podendo impugnar,
inclusive no ambito judicial, o desenrolar do procedimento,
se irregularidades vierem a ocorrer durante o seu tramite.
(...)

Nessas condi¢cbes, é fora de divida que ndo cabe falar,
como fez o acérdao recorrido, em ofensa as normas dos
incisos XXXV, XXXVII e LIIl do art. 5° da Constituicdo, nem,
tampouco, em inobservancia dos principios do devido
processo legal, do contraditério ou da ampla defesa.
A venda efetuada pelo agente fiduciario, na forma prevista
em lei, e no contrato, como um meio imprescindivel a
manutenc¢do do indispensavel fluxo circulatério dos recursos
destinados a execugdo do programa da casa propria,
justamente porque provenientes, na quase totalidade, como
se sabe, do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS), é, portanto,um ato que n&o refoge ao controle
judicial, estando, por isso, longe de configurar uma ruptura
no monopolio do Poder Judiciario.

(...)

Constata-se, assim, que, tomando por parametro o
entendimento ja consolidado nesta Corte a respeito da
perfeita compatibilidade do Decreto-Lei n® 70/66 com a
vigente Constituicdo Federal, o Superior Tribunal de Justica
perfilhou 0 mesmo posicionamento, ndo parecendo razoavel,
destarte, uma mudanca de tal orientacdo, decorridos tantos
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anos desde que consolidada, no ambito deste Supremo
Tribunal Federal, essa posicao jurisprudencial sobre o tema.

Vale, ainda, ressaltar relevante aspecto apontado por Henrique Ferraz de Mello,
no sentido de que a legalidade do procedimento para a execuc¢ao extrajudicial é
controlada de forma imediata por um oficial registrador, que desempenha funcao
publica sob a fiscalizagdo do Poder Judiciario. Como destacado, “...o contrato é
submetido ao controle de legalidade estrita, pelo oficial registrador, que é
profissional liberal concursado e dotado de fé publica, que exerce em carater
privado atividade administrativa tipica prevista em lei, em colaboracdo com o
estado. [...] Além disso, o oficial registrador cumpre as normas técnicas ditadas
pela Corregedoria Geral da Justica e pelo Conselho Nacional de Justica...”
(MELLO, 2020, p. 393-449).

Mais ainda, a admissdo da execucdo extrajudicial ndo significa o afastar a
possibilidade de controle judicial que, com fundamento no artigo 5°, inciso XXXV,
da Constituicdo Federal, pode ser realizado durante o curso do procedimento

administrativo ou apds a sua conclusao.

Direcionando a andlise para 0s mecanismos que possibilitam a execucao
extrajudicial do crédito imobiliario, é importante distinguir a sisteméatica
estabelecida pelo Decreto-Lei n. 70/1966, daquela estabelecida pela Lei n.
9.514/1997.

Nas situacfes em que a garantia é a hipoteca, ha a transferéncia da propriedade
do imével para o mutuario, de forma que a execucdo extrajudicial tem por
consequéncia préatica que o credor se imiscua no patriménio do devedor para

excutir bem de propriedade alheia.

Por sua vez, nas situagcbes em que a garantia é a propriedade fiduciaria, ha a
transferéncia da propriedade para o mutuante, sendo que o devedor tem a posse
direta. A inadimpléncia gera a consolidacao da propriedade e da posse em relacao
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ao mutuante, de forma que a execucdo extrajudicial é direcionada contra bem

proprio[8].

6. A O CONTROLE JUDICIAL DA EXECUCAO EXTRAJUDICIAL DE
GARANTIA HIPOTECARIA E FIDUCIARIA

Ndo obstante o Poder Judiciario venha sistematicamente reconhecendo a
compatibilidade das execucfes extrajudiciais de garantia hipotecaria e fiduciaria
com a Constituicdo Federal, tal fato ndo afasta a possibilidade do controle de

legalidade dos atos que compdem o procedimento administrativo para a execucao.

Em seguida, serdo brevemente analisadas a maneira pela qual o Supremo
Tribunal Federal, o Superior Tribunal de Justica e o Tribunal de Justica do Estado
de S&o Paulo realizam o controle judicial da execugdo extrajudicial de garantia

hipotecaria e fiduciaria.
6.1 A VISAO DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

6.1.1 EXECUCAO DE GARANTIA POR HIPOTECA

O extinto Tribunal Federal de Recursos ja decidia sistematicamente TFR ja decidia
pela constitucionalidade da execucéo extrajudicial da garantia hipotecaria, valendo
destacar, de forma exemplificativa, a ementa proferida nos autos do Agravo n.
0047278:

PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO HIPOTECARIA DE
IMOVEIS FINANCIADOS PELO S.F.H. DEC-LEI 70/66.

I- As dividas hipotecarias ndo pagas no vencimento,
poderédo, a escolha do credor, ser objeto de execucdo na
forma prevista no Cddigo de Processo Civil ou do Dec-Lei
70/66.

II- Ajuizado o procedimento judicial, pode o credor optar pelo
extrajudicial, desde que a desisténcia formalizada naquele,
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tenha transitado em julgado. enquanto isto ndo ocorre, em
face da existéncia da identidade de execucdes, pode 0 juiz, a
requerimento do executado, suspender a segunda, até que a
primeira seja extinta.

IlI- Agravo desprovidol[9].

Por sua vez, o Superior Tribunal de Justica vem sistematicamente reconhecendo a
compatibilidade da execucdo extrajudicial da garantia hipotecaria com o sistema
juridico vigente, valendo destacar, de forma exemplificativa, trecho da ementa
proferida nos autos do AgRg no REsp 1216391/RJ[10]:

A tese de inconstitucionalidade do Decreto-lei n°® 70/66 ja foi
rechacada pelo Supremo Tribunal Federal em diversas
oportunidades, de modo que a execucdo extrajudicial
baseada na referida legislagdo n&o afronta o principio do
devido processo legal, do contraditério e da ampla defesa"
(AgRg no REsp 949.631/RS, Rel. Ministro SIDNEI BENETI,
TERCEIRA TURMA, DJe de 3/3/2009).

Tendo sido estabelecido que o Poder Judiciario vem reiteradamente

reconhecendo a compatibilidade da execucdo extrajudicial da garantia hipotecéria

com o sistema juridico brasileiro, resta analisar, de forma breve, a maneira pela

qgual ocorre o controle judicial do procedimento administrativo em questéo.

De forma exemplificativa, tem sido decidido que na execuc¢ao hipotecaria de que
trata a Lei n°® 5.741/1971, é suficiente a remessa do aviso de cobranca ao
domicilio do devedor, sem necessidade de comprovacdo de recebimento
pessoal[11]. Tal orientacdo ja foi justificada pelo fato de que se trata do local em

que, por forca da lei e do contrato, o mutuério esta obrigado a residir[12].

Também héa precedentes no sentido de que a impenhorabilidade do bem de

7

familia ndo é oponivel para obstar a execucdo de hipoteca sobre bem imovel

oferecido como garantia real hipotecaria pelo casal ou entidade familiar[13].

A aplicacdo subsidiaria do Codigo de Processo Civil ndo autoriza a aplicagéo do
art. 685-A, prevalecendo a regra dos arts. 6° e 7° da Lei 5.741/71, de forma que a
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alienacao do imovel ocorrera por meio de hasta publica, admitindo a adjudicacéo
direta ao credor hipotecario apenas na hipotese de ndo haver qualquer licitante na
praca, situacdo que, apos a adjudicacdo do bem, o devedor sera exonerado da
obrigacdo de pagar o restante da divida. Tal interpretacdo, além de ser
consequéncia da aplicacdo do principio da especialidade das normas, considera

s “...dois escopos da legislagao especifica devem ser sempre considerados na
sua interpretacao: o fim social com que foram criadas todas as regras que tratam
do Sistema Financeiro da Habitacdo e a rapida recuperacdo do crédito para a
reintroducdo do capital investido no fluxo do sistema para novos financiamentos, o

que nao deixa de traduzir, em certa medida, esse fim social’[14].

O ajuizamento de acdo revisional pelos executados interrompe 0 prazo
prescricional para a acdo de execucdo hipotecaria, em razdo da discussao do
proprio valor que embasa a execucao[15].

A alienacdo extrajudicial do imovel prescinde da avaliacdo prévia, sendo,
entretanto, possivel discutir a nulidade do procedimento na via judicial, mediante a
demonstracao de prejuizo e caracterizacéo de vileza na arrematacao[16].

A hipoteca abrange todas as acessfes, melhoramentos ou construcées do imével
(art. 1.474 do Cddigo Civil), independentemente da transcricdo na matricula do
imovel, sendo, ademais, possivel a exclusdo do direito de retencdo por
benfeitorias na execucédo hipotecaria do Sistema Financeiro da Habitacdo, nos
termos do art. 32, § 2°, do Decreto-Lei n. 70/66[17].

6.1.2 EXECUCAO DE GARANTIA POR PROPRIEDADE FIDUCIARIA

O Superior Tribunal de Justica vem sistematicamente reconhecendo a
compatibilidade da execucdo extrajudicial da garantia hipotecaria com o sistema

juridico vigente, valendo destacar, de forma exemplificativa, trecho da deciséo
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monocratica proferida nos autos do Agravo em Recurso Especial n. 1.291.886/
RJ[18]:

O procedimento de execucdo extrajudicial previsto na Lei n°
9.514/1997 ndo apresenta qualquer inconstitucionalidade,
haja vista a possibilidade de acesso ao Poder Judiciario
sempre que constatado 0 cometimento de eventual
ilegalidade por parte do agente fiduciario. Precedentes do
Eg. TRF-22 Regido.

Resta analisar, de forma breve, a maneira pela qual ocorre o controle judicial do

procedimento administrativo em questao.

De forma exemplificativa, tem sido decidido pela necessidade de intimacdo
pessoal do devedor acerca da data da realizacdo do leildo extrajudicial[19], sendo
valida a notificacdo por edital quando esgotados os meios para a notificacdo

pessoal[20].

A caracterizacdo da mora requer, apenas, o envio de notificacdo extrajudicial, por
meio do cartorio de titulos e documentos, no endere¢co do devedor, sendo

prescindivel o recebimento pessoal ou protesto do titulo[21].

Também ja se reconheceu que a purgacdo da mora nos contratos submetidos a
disciplina da Lei n. 9.514/1997, € admitida no prazo de 15 dias, nos termos do art.
26, § 1° ou a qualquer tempo, até a assinatura do auto de arrematacdo, com
fundamento no art. 34 do Decreto-Lei n. 70/1966. Apdés a consolidacdo da
propriedade, apenas cabe ao devedor fiduciante o exercicio do direito de

preferéncia na aquisicdo do bem imoével objeto de propriedade fiduciaria[22].

Outrossim, a inobservancia do prazo de 30 dias para a realizacdo do leildo
extrajudicial (art. 27 da Lei n. 9.514/1997) configura mera irregularidade,
impedindo apenas o agravamento da situacdo do devedor em razdo da demora

imputavel exclusivamente ao fiduciario[23].
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Alienado o bem, o credor tem o direito de receber o valor do financiamento,
mediante a venda extrajudicial do bem apreendido. Por sua vez, o devedor tem o
direito de receber eventual saldo apurado, mas ndo a restituicdo do que pagou

durante a execucao do contrato[24].

No mais, apesar do contrato de alienacdo fiducidria em garantia seja titulo
executivo, com a venda extrajudicial do bem a obrigacdo deixa de ser liquida e
certa[25].

6.2 A VISAO DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO

6.2.1 EXECUCAO DE GARANTIA POR HIPOTECA

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo vem sistematicamente
reconhecendo a compatibilidade da execucado extrajudicial da garantia hipotecéria
com o sistema juridico vigente, valendo destacar, de forma exemplificativa, a
ementa do acoérddao proferido nos autos da Apelacdto n. 0056010-
36.2001.8.26.0000[26]:

Interesse processual - Acdo anulatoria ajuizada para obstar
leildo de bem imével hipotecado — Auséncia - Inadimpléncia
confessa dos financiados, que buscam a revisdo e
revigoramento do contrato - Compatibilidade entre a
Constituicdo Federal e o Decreto-lei n" 70/66, norma
reguladora da execucao extrajudicial de hipoteca de imovel
constituida em garantia de financiamento habitacional —
Recurso desprovido.

Alids, tal compatibilidade foi reconhecida, inclusive, por meio do controle
concentrado, nos autos do Incidente de Inconstitucionalidade da Lei n.
181.481.0/6-00[27]:

Incidente de inconstitucionalidade de lei - artigos 30 a 38 do
Decreto-Lei n° 70, de 21.11.1966 - Artigo 31 com a redacao
alterada pela lei n°® 8.004/90 - Numa concepg¢do puramente
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formalista, somente este dispositivo poderia ser apreciado
pelo 6rgdo especial, pois normas editadas anteriormente a
Constituicdo submetem-se a um juizo de recepcao, e nao de
constitucionalidade - Todavia, a apreciacdo do artigo 31 nédo
prescinde do exame dos artigos subsequentes, de modo que
a coeréncia e seguranca juridica recomendam também seja
analisada a compatibilidade destes dispositivos com a CF/88
- incidente integralmente conhecido.
Incidente de inconstitucionalidade de lei - Artigos 30 a 38 do
Decreto-Lei n° 70, de 21.11.1966 - normas que disciplinam a
execucdo extrajudicial de débitos decorrentes de
financiamento imobiliario - Inconstitucionalidade afirmada
pela camara suscitante, por entender violados os principios
do devido processo legal, juiz natural, contraditério e ampla
defesa - Inocorréncia - O decreto, com o intuito de conferir
maior seguranga ao sistema de crédito imobiliario,
estabeleceu mecanismo agil de recuperacdo dos créditos,
mas ndo afastou o controle jurisdicional ou o devido
processo legal jurisprudéncia pacifica do STF e STJ acerca
da compatibilidade do decreto com a Constituicdo de 1988 -
Arguicdo de inconstitucionalidade improcedente. Incidente de
inconstitucionalidade conhecido, mas julgado improcedente.

Resta analisar, de forma breve, a maneira pela qual ocorre o controle judicial do

procedimento administrativo em questao.

De forma exemplificativa, tem sido decidido que a validade do procedimento
extrajudicial estd condicionada a prévia intimac¢do do devedor para purgar a mora,
nos termos do art. 26, § 1° da Lei n° 9.514/97, sendo que a intimacdo posterior
nao convalida o procedimento viciado[28].

E a consolidacdo da propriedade do imével ndo impede a purgacdo da mora até
que seja assinado o auto de arrematacao do imovel[29].

Outrossim, € necessaria a intimacdo pessoal do devedor acerca da data da

realizacdo do leilao extrajudicial[30].

No mais, uma vez ofertada a garantia fiduciaria em favor de terceiro, nao
prevalece a protecdo ao bem de familia, em razdo de violacéo do principio da boa-

fé objetiva, da vedacéo ao abuso de direito e ao comportamento contraditorio[31].
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Também ja se decidiu que “Na acao de imissao de posse de imovel arrematado
pelo credor hipotecario e novamente alienado, ndo cabe, por ser matéria estranha
ao autor, a discussdo sobre a execucao extrajudicial e a relacdo contratual antes
existente entre o primitivo adquirente e o credor hipotecario’[32]. Por outros
termos, o arrematante é titular do dominio e ostenta a condi¢é@o de terceiro de boa-
fé, o que impede a discusséo sobre a execucédo extrajudicial e a relacdo contratual

mantida entre o primitivo adquirente e o credor hipotecario[33].
6.2.2 EXECUC}AO DE GARANTIA POR GARANTIA FIDUCIARIA

O Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo vem sistematicamente
reconhecendo a compatibilidade da execucdo extrajudicial da garantia fiduciaria
com o sistema juridico vigente, valendo destacar, de forma exemplificativa, a
ementa do acoérddao proferido nos autos da Apelacdo n. 1044919-
16.2017.8.26.0114[34]:

ACAO ANULATORIA DE LEILAO EXTRAJUDICIAL -
FINANCIAMENTO GARANTIDO POR ALIENAQAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL — IMPROCEDENCIA — RECURSO
DOS AUTORES - A questao relativa a inconstitucionalidade
do Decreto-lei 70/66, ja estd superada. Auséncia de
irregularidade  na  execucdo  extrajudicial prevista
contratualmente. O C. STF ja firmou entendimento no
sentido de que o aludido Decreto foi recepcionado pela
Constituicdo Federal. Fundamentos da sentenca adotados
nos termos do art. 252 do Regimento Interno deste E. TJ-SP
— Sentenga mantida - Recurso desprovido.

Nesse sentido, ja foi afirmado que "a jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido

de que os procedimentos de execucgao extrajudicial disciplinados pela Lei 9.514/97

e pelo Decreto-Lei 70/66 s&o constitucionais"[35].

Resta analisar, de forma breve, a maneira pela qual ocorre o controle judicial do

procedimento administrativo em questao.
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De forma exemplificativa, tem sido reconhecida a validade da notificagao
extrajudicial para a constituicio do devedor em mora encaminhada, mas né&o
recebida no endereco constante no contrato, em razdo de mudanca nao
comunicada, o que € consequéncia da aplicacdo da boa-fé contratual, cabia ao

devedor comunicar a alteracao de seu endereco residencial[36].

Uma vez que o devedor ndo seja localizado no endereco residencial consignado
no contrato e no endereco do imovel financiado, deve ser considerada valida a

intimacé&o por edital para a purgacao da mora[37].

Por sua vez, o fato do comprovante da notificacdo judicial para a constituicdo do
devedor em mora ter sido assinado por terceiro foi considerado suficiente para a
suspensao dos leildes e atos subsequentes de execucao extrajudicial da garantia,
assim como para autorizar a averbacdo da existéncia da acdo anulatoria e
revisional subjacente na matricula do imovel, visando preservar interesses de

terceiros[38].

Em relacdo ao leildo, ja foi considerada valida a intimacéo por meio de notificacdo
enviada ao endereco constante do contrato[39], assim como por meio de
telegrama enviado ao endereco do contrato, entregue a funcionario da portaria do

condominio edilicio[40].

N&o obstante, ha precedentes no sentido de que a comprovacdo da ciéncia
inequivoca quanto a data do leildo extrajudicial supre a necessidade da intimacao

pessoal[41].

Também ja foi reconhecida a possibilidade de purgacdo da mora até a
consolidagcéo da propriedade do imével em nome do credor[42], uma vez que a
consolidacéo da propriedade do imével nas maos do credor fiduciario, ndo impede
a purgacdo da mora até que seja assinado o auto de arrematacdo do imovel, vez
gue ndo se extingue de pleno direito o contrato de mutuo, inclusive por aplicacao

do Decreto-Lei n° 70/66[43].
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A purgacdo da mora pressupde o depdsito integral do valor devido, o que néo
pode ser relativizado por aplicacdo da teoria do adimplemento substancial da

obrigacao[44].

Outrossim, a auséncia de intimacdo pessoal acerca das datas dos leildes
extrajudiciais gera vicio no procedimento, que leva a nulidade das hastas. Nao
obstante, para evitar maior prejuizo, ao invés da simples anulacdo dos leildes, &

possivel a devolucéo da oportunidade para a purgagcao da mora[45].

Por fim, j& foi decidido que o transcurso de decurso de prazo superior a trinta dias
para a realizacdo de leildo, € irrelevante, ndo havendo prejuizo para o
devedor[46].

7. CONCLUSAO

O estudo realizado sinaliza que os mecanismos considerados como execucgao
extrajudicial atendem aos anseios e as necessidades da sociedade, pela

perspectiva da eficiéncia na recuperacao do crédito.

Ademais, a ndo participacdo imediata do Poder Judiciario € compativel com a
Constituicdo Federal, especialmente considerando a inafastabilidade do controle

judicial.

E os precedentes relacionados com o controle judicial das execucles
extrajudiciais de garantia hipotecaria e fiduciaria evidenciam que o Poder
Judiciario exerce rigoroso controle de legalidade dos procedimentos

administrativos, assegurando a eficiéncia dos institutos.
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APENDICE — NOTA DE RODAPE

1.

© N

Por exemplo, ao analisar a desjudicializacdo da execucéo civil, Flavio Luiz
Yarshel e Viviane Siqueira Rodrigues afirmam: “Assim, assumindo-se que a
autonomia da vontade, como forca propulsora dos negdcios juridicos
processuais, pode ser exercida quanto aos poderes de execucdo, sem que
se levantem bandeiras constitucionais a isso, a via da execugao
extrajudicial se afigura factivel entre n0s e pode se tornar uma desejavel
solucdo dentro de uma férmula de justica multiportas, a partir da qual séo
oferecidas alternativas de acesso a justica, adequadas a cada tipo de
conflito”. YARSHEL, Flavio Luiz Yarshel e RODRIGUES, Viviane Siqueira.
Desjudicializacdo da execucédo civil: uma solucéo util e factivel entre nos?.
in Reflexdes sobre a desjudicializacdo da execucgao civil, coordenado por
Elias Marques Medeiros Neto e Flavia Pereira Ribeiro, p. 361-372. Curitiba:
Jurua, 2020.

Por exemplo, ao analisar a execucgéao fiscal, Sacha Calmon Navarro Coelho
afirma que “O acesso ao judiciario é garantia fundamental insculpida na Lei
Maior, em seu art. 5., XXXV. Outrossim, a Constituicdo predica que
“ninguém sera privado de seus bens sem o devido processo legal" (art. 5.°,
LIV). E por devido processo legal entende-se o processo administrativo e o
judicial (este ultimo por decorréncia légica do art. 5.0, XXXV). A
transferéncia da funcédo executiva Fiscal para a autoridade administrativa,
portanto, atenta contra clausulas pétreas da Constituicdo e contra o proprio
Poder Judiciario, que se vera impedido por lei (ainda que inconstitucional)
de exercer parte da funcédo que lhe foi incumbida pela Lei Maior”. COELHO,
Sacha Calmon Navarro Coelho. A Execugédo Fiscal Administrativa. in
Execucdo Fiscal, coordenado por Ives Gandra Martins. Sdo Paulo: RT,
2008.

No que concerne a execucao extrajudicial do crédito imobiliario, €&
importante destacar que o termo genérico “incompatibilidade” abrange o
controle de recepcdo do Decreto-Lei n. 70/1966, assim como o controle de
constitucionalidade da Lei n. 9.514/1997.

Por exemplo: STF — 12 Turma - RE 223075 — rel. Min. limar Galvdo — j.
23/06/1998.

Por exemplo: STJ — 42 Turma - EDcl no REsp 1486886/CE — rel. Min. Maria
Isabel Gallotti — j. 28/04/2015.

Por exemplo: TISP — Orgdo Especial - Incidente de inconstitucionalidade
de lein. 181.481.0/6-00 — rel. Des. Renato Nalini —j. 07/10/2009.

STJ — Tribunal Pleno - RE 627106 — rel. Min. Dias Toffoli — j. 08/04/2021.
Como aponta Henrique Ferraz de Mello: “A Lei n. 9.514/1997 veio em
resposta a uma demanda crescente dos mercados financeiros e de capitais,
com especial enfoque para o fomento do crédito imobiliario, gerando novos
mecanismos de captacdo de recursos, entre os quais o Certificado de
Registros Imobiliarios (CRI), notadamente para o financiamento de longo
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prazo e a securitizacdo de crédito. Nesse ambito, foi criada a alienacao
fiduciaria em garantia imével com ampla vantagem sobre a hipoteca,
tornando-se a principal garantia real imobiliaria do Brasil, e possibilitando
“‘das incorporadoras, construtoras e instituicbes financeiras um “boom”
imobiliario nos anos de 2012 a 2015, de forma insana, ao valorizar o metro
quadrado em 2 a 4 vezes o prego”. MELLO, Henrique Ferraz. Reflexdes
sobre a execucéo fiduciaria no registro imobiliario brasileiro. in Reflexdes
sobre a desjudicializacdo da execucéao civil, coordenado por Elias Marques
Medeiros Neto e Flavia Pereira Ribeiro, p. 393-449. Curitiba: Jurug, 2020.

9. TFR —42Turma - Agravo n. 0047278 — rel. José de Jesus — j. 24/03/1988.

10.STJ — 42 Turma - AgRg no REsp 1216391/RJ — rel. Min. Raul Aragjo — j.
20/10/2015.

11.STJ — 32 Turma - Agint no Agint nos EDcl no AREsp 1636767/RS — rel. Min.
Ricardo Villas Béas Cueva - j. 08/02/2021.

12.STJ — 42 Turma - Agint no REsp 1498591/DF — rel. Min. Antonio Carlos
Ferreira — j. 09/03/2020.

13.STJ — 42 Turma - Agint no AREsp 1682003/PR — rel. Min. Raul Aragjo — j.
08/02/2021; STJ — 42 Turma - Agint no REsp 1798345/PR — rel. Min. Maria
Isabel Gallotti — j. 26/11/2019.

14.STJ — 32 Turma - REsp 1721731/SP - rel. Min. Nancy Andrighi — j.
27/11/2018.

15.STJ — 42 Turma - Agint no AREsp 1.204.157/MS - rel. Min. Luis Felipe
Saloméao — j. 02/05/2018; STJ — 42 Turma - AgRg no AREsp 763.058/RS -
rel. Min. Raul Aradjo — j. 18/12/2015; STJ — 42 Turma - Agint no Agint no
AREsp 1010624/SP — rel. Min. L4zaro Guimaraes — j. 16/08/2018.

16.STJ — 42 Turma - Agint no REsp 1553816/CE — rel. Min. Lazaro Guimarées
—J. 07/06/2018.

17.STJ — 32 Turma - REsp 1399143/MS - rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino —j. 07/06/2016.

18.STJ - Agravo em Recurso Especial n. 1.291.886/ RJ — rel. Min. Maria Isabel
Gallotti — j. 01/02/2019.

19.STJ — 32 Turma - Agint no AREsp 1678642/SP — rel. Min. Ricardo Villas
Bbdas Cueva — j. 01/03/2021

20.STJ — 32 Turma - Agint no AREsp 1422337/SP — rel. Min. Marco Aurélio
Bellizze — j. 24/06/2019.

21.TJSP — 42 Turma - AgRg no AgRg no AREsp 548.299/MS - rel. Min. Marco
Buzzi —j. 15/08/2017.

22.STJ — 32 Turma - REsp 1649595/RS — rel. Min. Marco Aurélio Bellizze — j.
13/10/2020.

23.STJ — 32 Turma - REsp 1649595/RS — rel. Min. Marco Aurélio Bellizze — j.
13/10/2020.

24.STJ — 42 Turma - Agint no REsp 1430971/SP — rel. Min. Maria Isabel
Gallotti — j. 04/05/2020.

25.STJ — 42 Turma - Agint no AREsp 1523188/PR - rel. Min. Maria Isabel
Gallotti — j. 20/04/2020.
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26.TJSP - 22 Camara do extinto 1° TAC - Apelagdo com Revisdo 0056010-
36.2001.8.26.0000 — rel. Des. José Reynaldo — j. 28/05/2003.

27.TJSP — Orgdo Especial - Incidente de Inconstitucionalidade de Lei n.
181.481.0/6-00 — rel. Des. Renato Nalini — j. 07/10/2009.

28.TJSP - 122 Cémara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1000272-
32.2018.8.26.0588 — rel. Des. Castro Figliolia — j. 10/02/2021.

29.TJSP - 30% Céamara de Direito Privado - Apelagdo Civel 1018805-
73.2020.8.26.0554 — rel. Des.Maria Lucia Pizzotti — j. 19/05/2021.

30.TJSP - 30% Cémara de Direito Privado - Apelagdo Civel 1018805-
73.2020.8.26.0554 — rel. Des.Maria Lucia Pizzotti — j. 19/05/2021.

31.TJSP - 122 Céamara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1000272-
32.2018.8.26.0588 — rel. Des. Castro Figliolia — j. 10/02/2021.

32.Sumula n. 5 da Secéo de Direito Privado.

33.TJSP - 62 Céamara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1001380-
60.2017.8.26.0482 — rel. Des. Rodolfo Pellizari — j. 29/06/2020.

34.TJSP - 112 Céamara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1044919-
16.2017.8.26.0114 —rel. Des. Walter Fonseca — j. 01/11/2018.

35.TJSP - 362 Céamara de Direito Privado — Apelacdo Civel n. 1000067-
51.2018.8.26.0281 - rel. Des. Milton Paulo de Carvalho Filho - .
10/12/20109.

36.TJSP - 342 Céamara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1006802-
22.2019.8.26.0037 — rel. Des. Soares Levada — j. 07/06/2021.

37.TJSP - 352 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1049562-
91.2019.8.26.0002 — rel. Des. Flavio Abramovici — j. 14/06/2021.

38.TJSP - 262 Camara de Direito Privado - Agravo de Instrumento 2006819-
84.2021.8.26.0000 — rel. Des. Carlos Dias Motta — j. 10/06/2021.

39.TJSP - 352 Céamara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1055978-
38.2020.8.26.0100 — rel. Des. Flavio Abramovici — j. 31/05/2021.

40.TJSP - 292 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1011932-
32.2018.8.26.0003 — rel. Des. Francisco Shintate — j. 31/05/2021.

41.TIJSP - 322 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1123320-
37.2018.8.26.0100 — rel. Des. Kioitsi Chicuta — j. 17/06/2021; TJSP - 322
Camara de Direito Privado - Apelacédo Civel 1022012-30.2020.8.26.0506 —
rel. Des. Kioitsi Chicuta - j 31/05/2021.

42.TJSP - 352 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1055978-
38.2020.8.26.0100 — rel. Des. Flavio Abramovici — j. 31/05/2021.

43.TJSP - 30% Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1018805-
73.2020.8.26.0554 — rel. Des. Maria Lucia Pizzotti — j. 19/05/2021.

44. TJSP - 342 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1000521-
59.2020.8.26.0152 — rel. Des. Soares Levada — j. 03/05/2021.

45.TJSP - 252 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1015825-
94.2019.8.26.0003 — rel. Des. Hugo Crepaldi — j. 30/04/2021.

46.TJSP - 342 Camara de Direito Privado - Apelacdo Civel 1000521-
59.2020.8.26.0152 — rel. Des. Soares Levada — j. 03/05/2021.
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