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INTRODUCAO

O trabalho apresentado aborda o tema da execu¢do extrajudicial prevista no Decreto-
Lei n°® 70/1966. O escopo do presente estudo ¢ fazer uma analise critica do procedimento de
execucdo extrajudicial, demonstrar a insconstitucionalidade do instituto frente aos Direitos e
Garantias Fundamentais impostos pela CRF.

Historicamente, na origem das civilizagdes, a jurisdicdo era individual, cada individuo
cuidava de seus interesses da maneira que lhe conviesse. Com o decorrer do tempo ¢ a

evolucdo das sociedades, o Estado passou a avocar a si esse poder jurisdicional de forma a



vedar a chamada vinganga privada, que inevitavelmente gerava abusos e injusticas. Porém, ao
assumir o poder de julgar, o Estado passou a ter o 6nus de atender a todos que precisavam de
solucdes para suas lides.

Dessa forma, nenhum Estado moderno poderd ser considerado democratico se nao
confiar ao Poder Judiciario a garantia dos direitos. As constitui¢des modernas introduzem no
seu texto uma relacdo de direitos e dispdem dos meios necessarios para a efetivacdo desses
direitos.

O escopo do Estado Moderno, ao retirar dos particulares a faculdade de exercer seus
direitos pelas proprias maos, foi evitar o caos social e permitir o desenvolvimento e o
progresso social, impossiveis caso a autotutela, verdadeira lei do mais forte, ainda imperasse.
Portanto, questiona-se se execugdo extrajudicial do Decreto-Lei n° 70/66 teria sido
recepcionada pela Carta Magna de 1988.

E importante o questionamento quanto a possibilidade de a Carta Magna de 1988
admitir que o Estado delegue ao particular o poder de jurisdi¢do quanto a execugdo. Faz-se
necessaria a contraposicdo do instituto frente aos varios principios constitucionais, com
andlise das consequéncias da aplicacdo da execucdo extrajudicial do Decreto-Lei n® 70/66, em
especial nos ocorridos no ambito do Sistema Financeiro de Habitacdo.

Nesse contexto, inicialmente, serd abordada a temdtica por meio da analise do instituto
da jurisdicdo, bem como a compatibilidade do referido decreto com os principios
constitucionais, em especial o principio do devido processo legal.

Contextualizada a temadtica, passa-se ao estudo do procedimento especifico da
execucdo extrajudicial previsto no Decreto e do seu impacto no Sistema Financeiro de
Habitagao instituido pela lei n° 4.380/64.

O trabalho tem por objetivo questionar, a partir do estudo de inimeros principios
constitucionais, a recep¢do ou ndo da execugdo extrajudicial prevista no Decreto-Lei n°® 70/66

pela Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988.



Por fim, a partir de decisdes proferidas pelo poder judicidrio e pareceres doutrinarios,
serd abordada a constitucionalidade da legislacdo — Decreto-Lei n°® 70/66 — , no que tange a

matéria tratada e ao procedimento instituido.

1. OS PRINCIiPIOS CONSTITUCIONAIS E A INCOMPATIBILIDADE COM O

DECRETO - LEI 70/66

Historicamente, na origem das civilizagdes, a jurisdicdo era individual, e cada pessoa
cuidava de seus interesses da maneira que lhe conviesse. Com decorrer do tempo e a evolugao
das sociedades, o Estado passou a avocar a si esse poder jurisdicional e vedou a chamada
vingancga privada, que inevitavelmente gerava abusos e injusti¢as. Porém, ao assumir o poder
de julgar, o Estado passou a ter o 0nus de atender, indistintamente, a todos que precisavam de
solucdes para suas lides.

A Constitui¢do Federal de 1988 consagrou alguns valores como fundamentais e visa a
efetivd-los como verdadeiros norteadores da aplicagdo do Direito, elegendo-os como
Principios Constitucionais e assim instituiu as premissas fundamentais do ordenamento
juridico.

O Estado assumiu a tarefa jurisdicional com o objetivo de pacificar as tensdes sociais.
Antes, o mais forte, através da autotutela, fazia valer suas razdes, visto que imperava a
chamada justica privada. Tal ocorria porque o Estado ndo tinha forca suficiente para impor-se
aos particulares, mas o sistema da autotutela ndo garantia a consecucdo da justica, uma vez
que o mais fraco, muitas vezes coberto de razdo, nao podia impd-la ao oponente mais forte,

ndo havendo qualquer aparato judicial para substituir-se a ele e fazer valer o seu direito.



Destaca-se a suprema importancia da jurisdicdo estatal, pois a jurisdi¢do ¢ uma das
fun¢des do Estado que tem por escopo substituir os titulares dos interesses em conflito para,
imparcialmente, buscar atuacdo da vontade do direito objetivo que rege a lide apresentada em
concreto para ser solucionada.

Assim, o Estado, ao assumir essa funcdo e retirar dos particulares a faculdade de, por
si sO, exercer seus direitos, tentou evitar o caos social e permitir o desenvolvimento e o
progresso da sociedade, coisas impossiveis caso a autotutela ainda fosse permitida.

Nesse passo, faz-se necessaria a analise inicial do exercicio da jursdi¢cdo. Por se tratar
de atividade privativa do Poder Judiciario, ¢ necessaria sua conceituacao, pois de tal andlise
decorre a sustentacdo da tese objeto do presente trabalho.

Conforme licdo de Giuseppe Chiovenda', juridicdo é:

[...] fungdo do Estado que tem por escopo a atuag@o da vontade concreta da Lei por
meio da substitui¢do, pela atividade de drgdos publicos, da atividade de particulares
ou de outros orgéos publicos, ja no afirmar a existéncia da vontade da lei, ja no torna-
la, praticamente, efetiva.

De outro modo, para Carnelutti’ a jurisdi¢io consiste na atividade voltada para obter a
justa composi¢do da lide, entendida ela como o conflito de interesses qualificado por uma
pretensao resistida.

A partir de tais defini¢cdes, verifica-se uma caracteristica substancial da jurisdigdo,
qual seja, a sua substitutividade, que decorre do fato de que, nos primdrdios, cabia aos
proprios interessados a fung@o da tutela de seus interesses. Com a vedagdo da autotutela, o
Estado passou a exercer a fung¢do jurisdicional que substituiu a atividade das partes e impediu
a justica privada.

Entendida como atividade, a jurisdicdo € o conjunto de atos do juiz no processo

mediante os quais exerce o poder de aplicar o direito. Sendo a jurisdi¢cdo a expressdo do poder

' CHIOVENDA, Giuseppe. Institui¢des de Direito Processual Civil. Tradugio J. Guimardes Menegale. Notas de
Enrico Tullio Liebman. v.II. 2.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1965, p.3.

2 CARNELUTT], Francesco. Institui¢des do Processo Civil. Tradu¢io Adrian Sotero de Witt Batista. S3o Paulo:
Classic Book, 2000, p. 94.



estatal soberano ¢ um modo de concretizagdo da soberania estatal, ¢ que se afirma que a
sobrania € una e indivisivel, ndo podendo coexistir uma pluralidade de jurisdi¢des.

Nao basta que o Estado atribua a um terceiro imparcial a missdo de, em seu nome,
compor os conflitos de interesse que lhe sejam apresentados pelos individuos. Nas palavras de

Alcala-Zamora y Castillo’:

E preciso que esse terceiro imparcial, por meio do qual se decide o conflito, seja mais
forte que as partes que se enfrentam, de modo que, se for o caso, possa impor sua
vontade coativamente, contra qualquer tentativa de desobediéncia ou rebeldia que
delas provenha. Compreende-se, por isso, que a jurisdigdo, que historicamente ou em
paises menos evoluidos teve ou mantém outros titulares ou origens, nos povos cultos
dos nossos dias se vincule ao Estado, assim como este a exerga por meio de seus
orgdos e que a repute como um atributo da soberania.

Diante de tal fato é que se vislumbra inconcebivel que um particular possa exercer
funcdo jurisdicional. Nessa linha de argumentagdo, por conseguinte, o Decreto-lei n.° 70, de
21 de Novembro de 1966, ao estabelecer execucdo promovida através de agente fiducidrio,
entrega ao agente privado o exercicio de atividades representativas da esséncia do poder de
Estado e, assim, fere, frontal e flagrantemente, a soberania.

Em consequéncia do exposto, os dispositivos do Decreto-lei n° 70, de 21 de Novembro
de 1966, que estabelecem execugdo por meio de agente fiducidrio, isto €, os artigos 31 a 38,
sdo, hoje, como eram a €poca da edig@o, inconstitucionais.

Como consequencia ao principio da jurisdi¢do estatal, refulge o principio do devido
processo legal, j& que qualquer lesdo ou ameaca a direito pode ser levada a apreciagdo
judicial. Para cada tipo de litigio deve a lei apresentar expressamente uma forma de
composi¢ao jurisdicional.

O devido processo legal foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro pela Carta

Magna de 1988* ¢ provocou profundas transformagdes no direito constitucional brasileiro.

3 ALCALA-ZAMORA Y CASTILLO, Niceto. Proceso, autocomposicion y autodefensa. 2. ed. México, DF:
UNAM, 1970, p.14.

* CASTRO, Carlos Roberto Siqueira. O Devido Processo Legal e os Principios da Razoabilidade e da
Proporcionalidade. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 406.



O referido principio ndo deve ser compreendido meramente como processo
estabelecido em lei, mas aquele que observa os ditames da justi¢a e da equidade, visto que ha
exemplos historicos de processos com previsdo legal, mas extremamente autoritarios,
tendenciosos e injustos, tais como os procedimentos da Inquisi¢do, que prescreviam
expressamente a tortura, ou os procedimentos legais da Alemanha nazista.

Conforme licio de Dinamarco’,

A generosa idéia do processo justo e équo, que vem sendo cultuada pelos
processualistas modernos, apoia-se na constatacdo de que dificilmente produzira
resultados substancialmente justos o processo que ndo seja em si mesmo justo, ou
seja, aquele que for realizado sem o predominio dos pardmetros politico-liberais
emanados das garantias constitucionais do sistema.

José Ignacio Botelho de Mesquita,’ a esse respeito, manifesta-se:

“O direito ao devido processo legal compreende o direito ao contaditério e a ampla-
defesa, com os meios e recursos a ela inerentes; o que significa, em sintese, o direito a
um processo em que a parte tenha efetivamente o poder de influir no resultado final”

Na realidade, ndo pode haver devido processo legal sem ampla defesa e sem
contraditério. Por ampla defesa entende-se a possibilidade de as partes poderem langar mao
de todos os meios e recursos licitos para defesa de seus interesses e direitos.

A Carta Magna de 1988 garante aos litigantes o direito de esgotar todas as
possibilidades na defesa de seus direitos e interesses, trazendo ao processo todos os elementos
que possam contribuir na formagao da livre convicgdo do juiz.

O principio do contraditdrio estabelece que a parte tem direito a participar ativamente
no processo. Dessa forma, deve ter acesso a todas as manifestagdes e provas produzidas pela
parte adversdria a fim de possibilitar aquela que se pronuncie acerca das referidas matérias,
produza contestag@o e apresente suas proprias provas.

Para que seja garantido o contraditorio, imprescindivel a comunicacdo dos atos

processuais as partes, que se da através da citagdo e da intimagdo. Impossivel a ampla defesa

> DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicoes de Direito Processual Civil. v. 1. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2005, p.200.

 BOTELHO DE MESQUITA, José Ignacio. As Novas Tendéncias do Direito Processual: uma contribuigdo para
o seu Reexame. In: Teses, Estudos e Pareceres de Processo Civil. v. 1. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005,
p.292.



sem o contraditorio, ¢ impossivel o devido processo legal sem a ampla defesa e o
contraditorio.

Importante ressaltar que a CRFB/88 garante textualmente que aos litigantes, tanto em
processo judicial quanto em processo administrativo, bem como aos acusados em geral, sdo
garantidos o contraditorio e a ampla defesa, com os meios e recursos a ela inerentes. Esses
principios, portanto, por for¢a do comando constitucional, extrapolam o processo judicial e
alcancam todo e qualquer litigio e procedimento.

Vale destacar, ainda, o principio da inafastabilidade da tutela jurisdicional, que tem
intima relagdo com o principio da jurisdi¢do estatal. Fundam-se os dois no principio de que o
Estado, para garantir a paz e a ordem social ndo pode admitir, com rarissimas excegoes, a
autotutela, o exercicio privado das proprias razdes. Dessa forma, montou o Estado, ao longo
dos séculos, aparatos jurisdicionais e administrativos com o objetivo de substituir-se aos
particulares.

Como ressaltou Perez’, “a metddica exclusdo da autotutela no campo do direito
privado caminha em paralelo com a concessdo da prote¢do estatal, da tutela juridica
processual de interesses privados que correm perigo”.

A Constituicdo Federal de 1988 cristalizou o principio da inafastabilidade da tutela
jurisdicional no inciso XXXV de seu art. 5° “a lei ndo excluird da apreciagdo do Poder
Judicidrio lesdo ou ameaca a direito.” Esse principio estd inserido no titulo das garantias
individuais, as quais tém, por expressa determinag@o constitucional, aplicacdo imediata (art.
5°, § 1°, CRFB/88). Dessa forma, inadmissivel qualquer lei ou interpretacdo legal que leve a
conclusdo que determinada matéria ndo necessita ser levada a discussdo perante o Judiciario.

A inafastabilidade da tutela jurisdicional ¢ uma garantia do cidaddo, garantia essa que

ndo lhe pode ser extirpada, antes deve ser fortalecida e confirmada diariamente. Para que essa

" PEREZ, Jesus Gonzélez. El derecho a la tutela jurisdiccional. 3. ed. Madrid: Civitas, 2001, p.23.



garantia lhe seja assegurada, deve ocorrer a indeclinabilidade da prestagdo jurisdicional, ou
seja, o Poder Judiciario ndo pode negar-se a apreciar a lide a ele devidamente apresentada.

Forma-se assim um bindmio que ampara o cidadado e a sociedade, qual seja, o cidadao
tem o direito de levar qualquer litigio a apreciagc@o do Judicidrio e este tem o dever de apreciar
0 caso ¢ entregar a prestacao jurisdicional.

Por fim, destaca-se a importancia da propriedade que, na Licdo de Ruy Barbosa®, em
seus comentarios a Constitui¢do de 1891, deve ser entendida como todo direito com contetdo
econOmico-patrimonial, tudo aquilo que integra o patrimonio de alguém.

Embora ndo esteja expresso no texto constitucional, a privagdo da propricade somente
se justifica em decorréncia: (a) da pratica de ato contrario ao direito, como por exemplo, o
confisco de bens produto de crime, a expropriagdo judicial de bens para pagamento de dividas
cobradas em juizo; ou (b) da necessidade da coletividade (desapropriacdo), hipdtese em que

deve ser procedida de prévia e justa indenizacdo (art. 5°, XXIV da CRFB/88).

2. O PROCEDIMENTO DA EXECUCAO EXTRAJUDICIALE O IMPACTO NO

SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO

A execucdo extrajudicial teve origem no odenamento juridico brasileiro com o
advento do Decreto-Lei n° 70/66, editado durante o periodo de excec¢do pés 64°, quando
também foi autorizado o funcionamento das associagdes de poupanca e empréstimos e

instituida a cédula hipotecéria, que possui natureza de titulo executivo extrajudicial.

¥ BARBOSA, Ruy. Commentarios & Constituicdo Federal Brasileira. v. 5. Sio Paulo: Saraiva, 1934, p. 399-414.
? O Decreto-Lei n° 70/66 foi promulgado pelo Presidente da Republica, durante o recesso for¢ado do Congresso
Nacional , com base no Ato Institucional n° 2 e no Ato Complementar n°® 23.



10

O Sistema Financeiro de Habitagao foi instituido pela lei n° 4.380/64 com o escopo de
facilitar a aquisicdo da casa-propria pela populagdo de baixa renda. Quando os mutuarios
contraem financiamento para aquisi¢do da casa propria, o imdvel adquirido € gravado de
onus real por meio da hipoteca habitacional.

A criacdo da execucdo extrajudicial causou profundas modificacdes no Sistema
Financeiro de Habitagdo (SFH), uma vez que retira do devedor o direito de ser assistido pelo
Estado, através do Poder Judiciario, e de ter o processo executorio, que poderd desaguar na
perda do imdvel.

Dessa forma, ficou estabelecido que caso o mutudrio do SFH atrase trés ou mais
prestagdes do financiamento (art. 21 da Lei n° 8.004/90), fica o credor autorizado a executar a
cédula, seja pela via judicial, seguindo os tramites da Lei n°® 5.741/71, seja seguindo os
tramites do Decreto-Lei n° 70/66, que € a execucdo extrajudicial.

Vale destacar que via extrajudicial ¢ muito mais célere, uma vez que o credor nao
precisara recorrer ao Judiciario, sendo suficiente que formalize a solicitacdo de execugdo da
divida a um agente fiduciario, nos moldes do art. 31 do Decreto-Lei n° 70/66.

Quando escolhida a execug¢do por meio de agentes fiducidrios, o credor deve solicita-
la, com os documentos exigidos para a instrucdo, ao agente fiduciario contratualmente
designado, que, apos notificar o devedor, e esse ndo purgar o débito, pode efetuar leildes para
aliena¢do do bem imovel hipotecado.

Porém, na pratica, o agente fiducidrio, que frequentemente é o proprio credor,
substitui o juiz e atua como se de poder jurisdicional investido estivesse. Nessa situagdo, ¢
observado o procedimento previsto nos artigos 29, 31 a 38 do Decreto-Lei n° 70/66, qual seja:

a) O credor possui o prazo de dez dias para notificar o devedor por meio de Cartorio
de Titulos e Documentos, dando-lhe prazo de vinte dias para pagar as prestacdes atrasadas,
nos termos do art. 31, § 1° do Decreto-Lei n° 70/66. Ao montante devido devem ser

acrescidas as penalidades cabiveis, até o limite de 10% do valor do contrato, mais a
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remuneracdo do agente fiduciario, nos termos do art. 34, I do Decreto-Lei n® 70/66. Caso o
devedor ndo seja encontrado, o § 2° do art. 31 faculta ao credor a publicacdo de editais por
trés dias em um dos jornais de maior circulagdo local para notificagdo do devedor.

b) Apds a trancorréncia dos vinte dias, ainda ¢ facultado ao devedor purgar o débito,
sO0 que neste caso o débito devera abranger juros moratorios e corre¢do monetaria, conforme
dispde o art. 34, II do Decreto-Lei 70/66.

c) Caso o mutuario inadimplente ndo pague as prestacdes atrasadas, o art. 32 do
Decreto-Lei 70/66 autoriza que o agente fiducidrio publique editais intimando-o do primeiro
leildo publico do imovel gravado. O leildo devera ocorrer em quinze dias, € caso ndo seja
arrematado o imovel neste primeiro leildo, o credor publica novos editais para um segundo
leildo, a realizar-se também em quinze dias.

c) Apos a alienacdo do imdvel, deve ser emitida uma carta de arrematacdo em que ¢
desnecessaria a assinatura do devedor, conforme dispde o art. 37, § 1°do Decreto-Lei 70/66.
Nos termos do art. 37, caput, a carta de arrematagdo ¢ titulo héabil para a transcricdo no
Registro de Imdveis, e ¢ o momento no qual se da o perdimento do imdvel por parte do
devedor.

d) Vale destacar que caso o imovel ndo seja arrematado no segundo leildo, ¢ emitida
uma Carta de Adjudicag¢do, a qual o credor averba no Cartério de Registro de Imdveis,
tornando-se o proprietario do imdvel.

e) Apos a averbacdo da transcri¢do no Cartorio de Registro de Imoveis, o adquirente
fica autorizado a requerer em juizo sua imissdo de posse no imdvel. Assim, conforme
preleciona o art. 37, § 2°, o mandado de imissdo sera concedido liminarmente ao adquirente
caso o devedor ndo comprove, em quarenta e oito horas, que resgatou ou consignou
judicialmente o valor de seu débito, antes da realizacdo do primeiro ou segundo leildo, nos

termos do art. 37, § 3°.
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Pelo exposto, fica evidente que, no procedimento da execucao extrajudicial, o devedor
ndo ¢ citado, ndo lhe sendo oferecida qualquer oportunidade para defender-se ou discutir o
valor do débito que lhe € apresentado. O que ocorre é uma mera notificacdo para pagar o que
o credor afirma ser devido, ignorando-se os principios do contraditorio e ampla defesa, que €
direito fundamental expresso no texto constitucional, nos termos do art. 5°, LV da CRFB/8S.

Esta configurada, ainda, espécie de autotutela ou justica de mao propria. O agente
fiduciario, eventualmente, € o proprio credor. Mesmo que a instituicdo financeira seja pessoa
diversa, a situagdo ndo se modifica, uma vez que ao agente fiduciario ndo ¢ permitido
examinar, seja de oficio ou a requerimento do devedor, a existéncia, exigibilidade, e liquidez
do suposto crédito: intimado o devedor e ndo pago o débito (o valor declarado pelo credor
hipotecario) realiza-se o leildo extrajudicial do bem.

Como visto, o contraditdrio e a ampla defesa sdo corolarios do devido processo legal,
o qual ndo se restringe aos processos judiciais, mas a qualquer litigio. Assim, verifica-se que a
privagdo do contraditorio e da ampla defesa no procedimento da execucdo extrajudicial atenta
contra a dignidade do devedor, j4 que ao credor ¢ oferecida a possibilidade de, sem a
interferéncia da atuag@o jurisdicional do Estado, por o imdvel do devedor em leildo ou
adjudica-lo.

Com isso, o credor toma as acdes acima sem que o mutudrio inadimplente tenha tido
oportunidade de contraditar nem de se defender. Sem contraditério e sem ampla defesa ndo ha
devido processo legal. Fica clara a ofensa a ordem constitucional vazada nos incisos LIV e

LV do art. 5° da CRFB/8S.

3. CONTROVERSIAS QUANTO A CONSTITUCIONALIDADE DA EXECUCAO

EXTRAJUDUCIAL
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Sob a égide da ja revogada Constituigdo de 1967, a execugdo extrajudicial foi
introduzida no odenamento juridico brasileiro com o advento do Decreto-Lei n°® 70/66. Ja
naquele tempo a doutrina posicionava-se majoritariamente pela inconstitucionalidade da
execugdo extrajudicial.

Glézio Rocha'®, em obra pioneira, ji4 sustentava a inconstitucionalidade do
procedimento. Para o autor, as fungdes atribuidas ao agente fiducidrio tém carater
jurisdicional o que revelaria verdadeira modalidade de autotutela. Aduz que o procedimento
seria inconstitucional por ofensa ao monopdlio do juiz natural, ao devido processo legal e ao
principio da isonomia.

No mesmo sentido, manifestava-se a ilustre Ada Pellegrini Grinover'':

[...] s6 € Juiz natural o o6rgdo da jurisdicdo a quem a Constituig¢do atribui o poder de
julgar. E s6 o juiz natural pode ser investido de fun¢des tipicamente jurisdicionais,
como as exercidas no processo de execugdo, mediante atos coativos contra o
executado.

Segundo Botelho de Mesquita'”, o Sistema Financeiro de Habitagdo, ao admitir a
execugdo extrajudicial, suprimiu a garantia do processo e, mais grave, fez isso em favor do
mais forte, econémica ou politicamente.

Em sentido contrario, destacava-se a posi¢do de Luis Renato Pedroso'”, que sustentava
que o procedimento ndo violava o principio da inafastabilidade da jurisdi¢do (previsto no art.
153, § 4° da CRFB/67), na medida em que ndo se impede o devedor de propor a agdo cabivel
em defesa de seus direitos.

Com o advento da Carta Magna de 1988, fortaleceu-se a doutrina que sustentava a

inconstitucionalidade da execu¢do extrajudicial, j& que com a expressa previsdo do devido

" ROCHA, Glézio. Da execu¢do extrajudicidria do crédito hipotecdrio. Sdo Paulo: Sugestdes Literarias, 1971,
p. 57.

11 GRINOVER, Ada Pellegrini. O Principio do juiz natural e sua dupla garantia. Revista de Processo. Sdo
Paulo, n. 29, jan./mar. 1983, p.22-23.

2 MESQUITA, Botelho de. “O Principio da Liberdade na Prestacdo Jurisdicional”. In: Teses, Estudos e
Pareceres de Processo Civil. v. 2. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005, p. 41-42.

' PEDROSO, Luis Renato. Constitucionalidade das Execu¢des Extrajuduciais no Sistema Financeiro de
Habitag¢do. Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, n® 457, nov. 1973, p. 19-27.
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processo legal no texto constitucional, passou a ser defendida a tese de ndo recep¢do do
instituto pela nova ordem constitucional.

Nesse sentido, ¢ a licdo de Luiz Guilherme Marinoni'® que alega que a execucio
privada do Decreto-lei n® 70/66 ¢ inconstitucional por inumeras razdes. A limitacdo da defesa
do devedor, obrigando-o a propositura de uma ‘“ag¢do inversa”(declaratéria da inexisténcia
total ou parcial do crédito) apds o leildo do bem dado em garantia, sem prévia autorizacdo do
Poder Judiciario, ofenderia a garantia do devido processo legal, que deve ser prévio a
privacdo do bem. Aduz que a execugdo privada constitui privilégio inconcebivel em favor das
institui¢des financeiras.

Arnaldo Rizzardo'® também sustenta a inconstitucionalidade da execucdo extrajudicial
sob o argumento de que o procedimento ndo permite oportunidade para o direito de defesa, ja
que ¢ vedado a parte discutir o valor da divida e obter uma decisdo sobre o real valor devido.

Pela constitucionalidade é a posicdo de Orlando Gomes'® ao invocar os seguintes
argumentos: o devedor, pode a qualquer tempo, recorrer ao Judiciario, e existe previsdo
expressa no art. 37 do Decret-Lei n°® 70/66 de controle jurisdicional a posteriori do
procedimento; a execugdo extrajudicial ¢ uma opg¢do conferida ao credor, lesado pelo
inadimplemento; em caso de ma-fé o agente fiduciario ¢ responsabilizado.

No ambito jurisprudencial, ainda sob a égide da Constituicdo de 1967, a
constitucionalidade da execug¢@o extrajudical foi apreciada, de forma incidental, inimeras
vezes pelo extinto Tribunal Federal de Recursos, que se manifestou pela constitucionalidade
do procedimento.

Nesse sentido, vale destacar a decisdo da 2 turma do TFR, que, além de ressaltar que

ao devedor ndo era vedado que recorresse ao judicidrio, justificou o exercicio do direito de

" MARINONI, Luiz Guilherme. 4 tutela cautelar do direito ao devido processo legal. Curitiba, Jurisprudéncia
Brasileira, v. 173, 1994, p. 61-63.

15 RIZZARDO Arnaldo. Contratos de Crédito Bancdrio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p. 185-
186.

' GOMES, Orlando. Direitos Reais. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,1995, p- 370-371.
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defesa somente apds a satisfacdo do crédito, por se tratar de inversdo reputada necessaria para
assegurar a liquidez do SFH, e refutou que o procedimento afrontasse o monopdlio da
jurisdi¢do: “O novo procedimento nao retira do Poder Judiciario para o agente fiduciario
parcela alguma do poder jurisdicional. O agente fiducidrio executa somente uma funcio
administrativa, ndo necessariamente judicial.”"”’

Com o advento da Carta Magna de 1988, e com a inclusdo da garantia do devido
processo legal no texto constitucional (art. 5°, LIV), a orientacdo jurisprudencial antes firmada
passou novamente a ser questionada e a jurisprudéncia da maioria dos Tribunais Estaduais e
Federais'® passou a entender como incostitucional a execugdo extrajudicial.

Porém, a 1* Turma do Egrégio Supremo Tribunal Federal decidiu em 23 de junho de

1998, por votagdo unanime, que o aludido diploma legal ¢ compativel com a Carta da

Republica, no julgamento do Recurso Extraordinario n® 223.075-DF:

EMENTA: EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. DECRETO-LEI N° 70/66.
CONSTITUCIONALIDADE. Compatibilidade do aludido diploma legal com a Carta
da Republica, posto que, além de prever uma fase de controle judicial, conquanto a
posteriori, da venda do imével objeto da garantia pelo agente fiduciario, ndo impede
que eventual ilegalidade perpetrada no curso do procedimento seja reprimida, de logo,
pelos meios processuais adequados. Recurso conhecido e provido."”

Assim, segundo o STF, se o credor preferir executar a divida hipotecaria vencida e ndo
paga de acordo com o procedimento previsto no Decreto-Lei n® 70/66 devera formalizar junto
ao agente fiduciario a solicitagdo de execu¢do da divida, de modo que esse Gltimo promovera
a notificagdo do devedor, por intermédio de Cartério de Titulos e Documentos, dando-lhe

oportunidade para purgar a mora. Ultrapassada essa fase e ndo acudindo o devedor a purgagdo

"7 BRASIL. Tribunal Federal de Recursos. 2* Turma. Apelagdo em Mandado de Seguranga n° 77.152-SP. Rel.
Min. Décio Miranda. J. 5 mar. 1976 — v.u.

'8 BRASIL. 1° Tribunal de Algada Civel do Estado de Sdo Paulo. Orgdo Especial. Arguicdo de
Inconstitucionalidade n° 493.349-9/01. Rel. Juiz Paulo Eduardo Razuk. J. 23 jun. 1994. m.v. JTA 151/186. O
julgado daria origem a Sumula n° 39 daquele Tribunal, assim redigida: “S&o inconstitucionais os artigos 30, parte
final, e 31 a 38 do Decreto-lei 70, de 21.11.1966.”

' BRASIL. Supremo Tribunal Federal. 1* Turma. Recurso Extraordindrio n° 223.075-DF. Rel. Min. Ilmar
Galvéo. J. 23 jun. 1998. v.u.
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da mora, o agente fiducidrio estard de pleno direito autorizado a promover o primeiro publico
leildo do imovel hipotecado, mediante comunicagdo ao devedor por meio de editais.

Ainda que tenha a Suprema Corte pacificado entendimento de que o Decreto-Lei n°
70/66 foi recepcionado pela Carta Constitucional de 1988, ele permanece alvo de grandes
controvérsias em face da sua ilegalidade frente aos diplomas processual e consumerista e,
inclusive, mesmo da sua constitucionalidade, controvérsias estas, frise-se, embasadas em
argumentos bastante so6lidos.

O Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento de um Recurso Repetitivo®, firmou a
posi¢do de que em se tratando de contratos celebrados no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdo, a execugdo extrajudicial de que trata o Decreto-lei n° 70/66, enquanto perdurar a
demanda, podera ser suspensa, uma vez preenchidos os requisitos para a concessdo da tutela
cautelar, independentemente de caucdo ou do depdsito de valores incontroversos, desde que:
a) exista discussdo judicial contestando a existéncia integral ou parcial do débito; b) essa
discussdo esteja fundamentada em jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ou do
Supremo Tribunal Federal (fumus boni iuris).

Com efeito, a Segunda Secdo dessa Corte, no julgamento dos Embargos de
Divergéncia, em REsp n° 462.629/RS, Relator o Ministro Ari Pargendler, decidiu que a
"execugdo extrajudicial, tal como prevista no Decreto-Lei n® 70, de 1966, pressupde crédito
hipotecario incontroverso, sendo imprestavel para cobrar prestagdes cujo montante estd sob
discussdo judicial.”'

Ja o Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, em decisdo da 1* Camara Civel, sob o

argumento de que "ninguém poderd ser privado de seus bens a ndo ser pelo juiz natural,

2 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. 2° Segdo. Recurso Especial 1.067.237. SP. Rel. Min. Luis Felipe
Salomao. J. 24 jun. 2009. v.u.

* BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. 2° Se¢do. Recurso Especial 462.629. RS. Rel. Min. Ari Pargendler. J.
10 mar. 2003. v.u.
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mediante o devido processo legal, assegurados o contraditorio ¢ a ampla defesa"*

, também
determinou a nulidade da execucdo extrajudicial de bens de mutuarios do SFH.

Recentemente, o Supremo Tribunal Federal decidiu, no dmbito de ac¢do declaratoria de
inconstitucionalidade (ADI n°® 2591), que as relagdes de consumo de natureza bancaria ou
financeira devem ser protegidas pelo Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078/91).

Em consequéncia, as relagdes contratuais de mutuo para financiamento de imével pelo

Sistema Financeiro da Habita¢do se submetem as normas dessa lei, como, alids, ha muito

também ja vinha entendendo o STJ, que editou a Sumula 297 nesse sentido.

CONCLUSAO

A solugdo adotada pelo STF, ao considerar constitucional a execucdo extrajudicial sob
o fundamento de que o devedor pode recorrer ao judicidrio para evitar a violagdo de seu
direito, ¢ um tanto questionavel.

Afirmar que o controle de legalidade dos atos praticados na execugdo extrajudicial ou,
o que ¢ mais relevante, da legalidade da propria execucdo, pode ou deve ser realizado a
posteriori ¢ o mesmo que admitir que o individuo s6 tenha direito ao devido processo legal
apds ser privado de seu bem.

Verifica-se que se tem uma execucdo for¢ada que nada mais ¢ do que o exercicio de
jurisdicdo. O Codigo de Processo Civil (Lei n® 5.869, de 11.01.73) revogou o Decreto-lei n°

70/66, no que tange a execugdo coativa extrajudicial. Logo em seu artigo 1° ¢ estabelecido

2 BRASIL. Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio de Janeiro. 1* Camara Civel. Apelacdo n® 1999.001.15783.
Rel. Des. Martinho Campos. J. 14 mar. 2000. v.u.
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que a jurisdi¢do civil, contenciosa e voluntaria, ¢ exercida por juizes e segundo suas
disposigoes.

Segundo os artigos 576 e 583 do CPC, todo processo executivo € judicial e tem por
base um titulo executivo judicial ou extrajudicial. O contrato de hipoteca ¢ titulo executivo
extrajudicial (artigo 585, III do CPC). A previsdo contratual de execuc¢do extrajudicial ndo
pode prevalecer sobre a garantia do devido processo legal e o monopdlio estatal da jurisdigao.
A ninguém ¢ dada a liberdade de contratar que viole direitos ou garantias fundamentais ou
usurpe competéncia de um dos poderes da Republica.

O exercicio de jurisdigdo executiva por particulares, além de ndo haver permissivo
constitucional, ¢ incompativel com o artigo 5°, inciso LIV, do texto maior. Por resultar na
perda da propriedade, deve observar o devido processo legal, que pressupde um juiz natural, a
que os ditames do Decreto-lei n° 70/66 ofendem.

A execucdo extrajudicial fundada no Decreto-lei n® 70/66 € ainda incompativel com a
legislagd@o protetora dos consumidores. O inciso IV do artigo 6° do CDC estabelece a protecao
contra praticas e clausulas abusivas ou impostas no fornecimento de produtos ou servigos.

A previsdo contratual de execugdo extrajudicial do bem imovel cria vantagem
exagerada ao agente financeiro e, em contrapartida, enorme desvantagem ao consumidor
mutudrio, porquanto além de ofender a natureza social do contrato de mutuo para o
financiamento de imodvel, que visa ao acesso de todos & moradia (art.6°, caput, da CRFB/88),
viola principios fundamentais ao ordenamento juridico a que pertence, que ndo permite a
perda da propriedade sem a observancia do devido processo legal.

Pelo exposto, ¢ evidente que a execucdo extrajudicial, em especial no dmbito do
Sistema Financeiro da Habitacdo, vai de encontro ao ordenamento constitucional brasileiro
estabelecido pela Carta Magna de 1988, por afrontar os principios republicano e da jurisdi¢do
estatal. Tal norma viola também a isonomia, o devido processo legal, a ampla defesa, a

cidadania, a dignidade da pessoa humana, a infastabilidade da tutela jurisdicional e o direito a
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moradia. Assim, sustenta-se ndo terem sido recepcionados os artigos do Decreto-lei n° 70/66,

que estabelecem o processo de execucao extrajudicial.
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