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O SENHOR MINISTRO DIAS TOFFOLI (RELATOR):
Trata-se de ag¢des diretas de inconstitucionalidade (ADI n% 7.600,

7.601 e 7.608), com pedidos de medida liminar, ajuizadas contra
inovacoOes legislativas referentes as garantias de crédito veiculadas pela
Lei n® 14.711/23. Sao impugnados os seguintes institutos previstos na
citada lei:

(i) procedimento de execugao extrajudicial de garantia em alienagao
fiduciaria de bens moéveis (consolidagao da propriedade) (art. 8°-B, c/c os
arts. 8°-D e 8°-E do Decreto-Lei n® 911/69, inserido pela Lei n® 14.711/23);

(ii) procedimento de busca e apreensao extrajudicial em alienacao
fiduciaria de bens méveis (art. 8%-C, ¢/c os arts. 8%-D e 8°E do Decreto-Lei
n® 911/69, também inserido pela lei de 2023);

(iii) procedimento de execucao extrajudicial de garantia em hipoteca
(art. 92 da Lei n® 14.711/23); e

(iv) procedimento de execugao extrajudicial de garantia imobilidria
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em concurso de credores (art. 9° da Lei n® 14.711/23).

Em sintese, alega-se que tais institutos violariam os dispositivos
constitucionais relativos (i) a dignidade da pessoa humana; (ii) a vida e a
seguranga; (iii) a inviolabilidade da intimidade, do domicilio e dos dados;
(iv) ao devido processo legal, ao contraditério e a ampla defesa; (v) a
inafastabilidade da jurisdigao, a reserva de jurisdi¢ao e ao direito de ser
processado pela autoridade competente; e, por fim, (vi) ao direito de
propriedade e a fungao social da propriedade.

Antes de iniciar a analise do mérito, aprecio as alegacdes de
ilegitimidade ativa deduzidas nas ADI n% 7.601 e 7.608.

1. Das alegacdes de ilegitimidade ativa

O Senado Federal, nas pecas apresentadas nas ADI n® 7.601 (e-doc.
44) e n® 7.608 (e-doc. 38), suscita a ilegitimidade ativa da Associacao dos
Magistrados Brasileiros, autora da ADI n® 7.601, bem como da Associacao
Nacional dos Oficiais de Justica Avaliadores Federais (FENASSOJAF) e
da Associacao Federal dos Oficiais de Justica do Brasil (AFOJEBRA),
autoras da ADIn®7.608.

A casa legislativa aduz que as normas impugnadas nao teriam
impacto no funcionamento do Poder Judiciario sob o aspecto juridico.
Indica que seria esperado um impacto no aspecto fatico, na medida em
que reduziria o namero de processos de execugao em tramite, de modo a
permitir que a magistratura se dedique a analisar casos efetivamente
controversos. Em vista disso, defende que a classe dos juizes nao teria
interesse juridico que legitimasse o ajuizamento de acdo direta de
inconstitucionalidade sobre o tema, uma vez que as normas nao afetam
os interesses corporativos da categoria.

Quanto a ilegitimidade da Associacdo Nacional dos Oficiais de
Justica Avaliadores Federais (FENASSOJAF) e da Associacao Federal dos
Oficiais de Justica do Brasil (AFOJEBRA), o Senado aduz que as normas

nao afetam o regime juridico das categorias representadas. Alega,
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também, que essas entidades nao preencheriam o requisito da
representatividade adequada, pois abrangem apenas parcela dos
servidores do Poder Judicidrio, ja que reinem somente a categoria dos
oficiais de justica.

Nas duas ag0Oes diretas, o Senado Federal alega que a tinica categoria
impactada pelas normas seria a dos oficiais de registro e tabelides.
Sustenta, também, que hd uma defesa de interesses difusos, notadamente
aqueles interesses de devedores inadimplentes, que se valem dos tramites
judiciais para deixar de cumprir suas obrigagoes.

Afasto as alegacOes, reconhecendo a legitimidade ativa das
entidades para a presente causa. As normas impugnadas, embora nao
atinentes ao regime juridico das carreiras representadas, afetam
diretamente suas atividades profissionais e alteram seu papel funcional
no quadro institucional brasileiro. Ora, a partir do momento em que as
execugOes deixam de ser efetivadas via Poder Judicidrio, hd um impacto
na atuacao de juizes e de oficiais de justica, nao s6 no aspecto fatico, mas
também no conjunto de atribui¢des conferidas a essas categorias.

Conforme os estatutos das entidades, seus objetivos institucionais
ndo envolvem apenas a defesa de interesses corporativos, mas também,
no caso da AMB, a defesa do regular funcionamento do Poder
Judicidrio, e, no caso das associacdes de oficiais de justica, a
contribuicao para o aprimoramento da Justica. Assim, estd preenchido o
requisito da pertinéncia temadtica para a deflagracdo de controle
concentrado, porquanto presente a relacao entre os atos impugnados e as
finalidades institucionais das entidades autoras. A jurisprudéncia do STF

vai nesse sentido:

“ACOES DIRETAS DE INCONSTITUCIONALIDADE.
DIREITO CONSTITUCIONAL. DIREITO PROCESSUAL
PENAL. ADI'S 6298, 6299, 6300 E 6305. LEI 13.964, DE 24 DE
DEZEMBRO DE 2019. AMPLA ALTERACAO DE NORMAS
DE NATUREZA PENAL, PROCESSUAL PENAL E DE

3



ADI 7600/ DF

EXECUCAO PENAL. IMPUGNACAO ESPECIFICA DE
ARTIGOS PERTINENTES A ATUACAO DO JUIZ E DO
MINISTERIO ~ PUBLICO NO PROCEDIMENTO DE
INVESTIGACAO CRIMINAL. CRIACAO DO ‘JUIZ DAS
GARANTIAS. CRIACAO DO ‘ACORDO DE NAO-
PERSECUCAO PENAL'. INTRODUCAO E ALTERACAO DE
ARTIGOS NO CODIGO DE PROCESSO PENAL: ARTIGOS 3°-
A AO 3°-F, 28, 28-A, 157, § 5° E 310, § 4°. ACOES JULGADAS
PARCIALMENTE PROCEDENTES. () QUESTAO
PRELIMINAR. LEGITIMIDADE ATIVA. PERTINENCIA
TEMATICA. (a) A Presidéncia da Reptiblica pugnou pelo nao
conhecimento das agOes diretas de inconstitucionalidade, com
espeque na ilegitimidade ativa das associagdes autoras e na
auséncia de pertinéncia tematica das normas com os seus
objetivos. (b) Os precedentes desta Suprema Corte sao
pacificos no sentido de reconhecer a legitimidade da AMB e
da CONAMP, ‘tendo em conta o seu carater nacional e a
existéncia de pertinéncia tematica entre suas finalidades
institucionais e o objeto de impugnacdo, ainda que ndo se
limite a interesse corporativo’ (ADI 2831, Relator Min. Marco
Aurélio, Redator p/ acérdao Min. Alexandre de Moraes,
Tribunal Pleno, julgado em 03/05/2021). No mesmo diapasao,
registro: ADI 1578, Relatora Min. Carmen Lucia, Tribunal
Pleno, julgado em 04/03/2009; ADPF 144, Relator Min. Celso de
Mello, Tribunal Pleno, julgado em 06/08/2008; ADI 2874, Relator
Min. Marco Aurélio, Tribunal Pleno, julgado em 28/08/2003;
ADI 7073, Relator Min. André Mendonga, Tribunal Pleno,
julgado em 26/09/2022. (c) No que tange a pertinéncia tematica,
cuida-se de agOes diretas de inconstitucionalidade que
questionam a legitimidade de normas atinentes a organizacao e
as atribui¢des da magistratura nacional e dos membros do
Ministério Publico com atua¢do em varas com competéncia,
exclusiva ou nao, para processar e julgar feitos de natureza
penal. (d) Por conseguinte, aplica-se a jurisprudéncia da Corte
no sentido da ‘pertinéncia tematica relativamente a
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legitimidade da Associacido dos Magistrados Brasileiros -
AMB, admitindo que sua atividade associativa nacional busca
realizar o proposito de aperfeicoar e defender o
funcionamento do Poder Judiciario, ndao se limitando a
matérias de interesse corporativo’ (ADI 1.127-8). (ADI 1303
MC, Relator Min. Mauricio Corréa, Tribunal Pleno, julgado em
14/12/1995)” (ADI n® 6.298, Rel. Min. Luiz Fux, Tribunal Pleno,
DJe de 19/12/23).

“CONSTITUCIONAL. LEI COMPLEMENTAR
ESTADUAL 106/2003, LEI ORGANICA DO MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO.
PRELIMINARES.  ASSOCIACAO  BRASILEIRA  DOS
MAGISTRADOS (AMB). LEGITIMIDADE ATIVA. ARTS. 82, V,
“D”, 86, CAPUT E PARAGRAFO UNICO, E 163, CAPUT E
PARAGRAFO UNICO. PERDA SUPERVENIENTE DO
OBJETO. PREJUDICIALIDADE PARCIAL. MERITO. ART. 2.
AUTONOMIA FINANCEIRA DO MINISTERIO PUBLICO.
CONSTITUCIONALIDADE. ART. 91, V. GRATIFICACAO
PELA PRESTACAO DE SERVICO A JUSTICA ELEITORAL,
PAGAVEL COM DOTACOES PROPRIAS DO TRIBUNAL
REGIONAL ELEITORAL DO ESTADO.
INCONSTITUCIONALIDADE. CONHECIMENTO PARCIAL.
PROCEDENCIA PARCIAL. 1. Reconhecida a legitimidade
ativa da Associacdo dos Magistrados Brasileiros - AMB para o
ajuizamento da presente demanda, tendo em conta o seu
carater nacional e a existéncia de pertinéncia tematica entre
suas finalidades institucionais e o objeto de impugnacao,
ainda que ndo se limite a interesse corporativo. Precedentes. 2.
Revogados ou modificados substancialmente os dispositivos
impugnados, a andlise da presente Agao Direta de
Inconstitucionalidade encontra-se parcialmente prejudicada em
relagdo aos arts. 82, V, d, 86, caput e paragrafo unico, e 163,
caput e pardgrafo tunico, da norma atacada, por perda
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superveniente do objeto. Precedentes. 3. Para que possa exercer
suas funcgdes de Estado de maneira plena e independente, a
Constituicdo de 1988 estabeleceu garantias institucionais
inviolaveis e impostergaveis ao Ministério Publico, entre as
quais a autonomia financeira, decorrente do art. 127, § 3% da
Constituicao Federal, e especificada no art. 3° da Lei Organica
Nacional do Ministério Publico. Precedentes. 4. De iniciativa do
Procurador-Geral de Justica, o art. 91, V, da Lei Complementar
Estadual 106/2003 impde obrigacdo e cria despesa ao Poder
Judiciario, em afronta a sua autonomia financeira e
administrativa e, portanto, a separacdo dos Poderes.
Precedentes. 5. Acao Direta de Inconstitucionalidade
parcialmente conhecida e, nessa parte, julgada parcialmente
procedente” (ADI n® 2.831, Rel. Min. Marco Aurélio, red. do ac.
Min. Alexandre de Moraes, Tribunal Pleno, DJe de 8/7/21).

Esse entendimento nao implica que quaisquer alteracgOes
procedimentais ou processuais no ambito do processo judicial possam ser
questionadas pelas entidades autoras no controle concentrado de
constitucionalidade. No entanto, as inova¢des especificas aqui
impugnadas tém relacao imediata com seus papéis institucionais, de
modo que autorizam o reconhecimento de sua legitimidade.

Afasto também a alegacdo de insuficiente representagao,
apresentada contra as entidades que congregam os oficiais de justica. Os
precedentes colacionados na manifestagdo do Senado Federal diziam
respeito a outras hipéteses, em que interesses de outra natureza, afetos ao
conjunto dos servidores do Poder Judiciario, estavam em questao. No
presente caso, o interesse acerca dos institutos impugnados esta
diretamente relacionado a categoria dos oficiais de justi¢a, nao havendo a
alegada insuficiéncia de representacao.

Superadas essas preliminares, passo a andlise de mérito.

2. Do processo legislativo de elaboracao da Lei n° 14.711/23 (Marco
6
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Legal das Garantias)

Destaco, de inicio, que a Lei n® 14.711/23, objeto destas ag¢oes diretas,
foi cognominada de Marco Legal das Garantias, pois veicula em seus
dispositivos normas que aprimorariam as “regras relativas ao tratamento
do crédito e das garantias e as medidas extrajudiciais para recuperagao
do crédito” (art. 1° da Lei 14.711/23).

O processo legislativo teve como impulso a revisao de normas
acerca de garantias reais, visando ao incentivo do crédito. Sobre o tema,

Carlos de Oliveira e Flavio Tartuce esclarecem o seguinte:

“A Lei do Marco Legal das Garantias, também chamada de
Lei das Garantias, nasceu em 2023. Trata-se da Lei n. 14.711, de
30 de outubro de 2023, que buscou aprimorar as garantias reais,
com o objetivo de estimular a concessao de crédito em nosso
pais.

De acordo com as diretrizes que inspiraram a nova norma,
sem garantias reais ‘fortes’, sdo inibidas a concessio de
empréstimos e a realizacio de negdcios com o pagamento
parcelado do preco, o que gera o aumento dos juros, como
consequéncia, do pre¢o dos produtos e servi¢cos em geral.

Assim, a diretriz da nova lei é tentar eliminar as supostas
inconveniéncias do sistema juridico de garantias existente até
entdo, sob a ideia de que as diversas operagOes financeiras e
negociais deixam de ser concretizadas ou envolvem elevadas
taxas de juros por conta delas” (OLIVEIRA, Carlos E. Elias de,
& TARTUCE, Flavio. Lei das garantias. 1. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2024. p. 1 — grifo nosso).

Com viés mais critico, Fabio Rocha Pinto e Silva afirma o seguinte
sobre o processo legislativo da Lei n® 14.711/23:
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“A Lei 14.711/2023 tem origem no PL n°® 4.188/21, de
autoria do Executivo, desenvolvido no ambito do Grupo 4 da
Iniciativa de Mercado de Capitais (IMK), foro criado pelo
Ministério da Economia e pelo Banco Central para colher
sugestoes da iniciativa privada e transforma-las em projetos de

lei e medidas provisorias.

()

O PL 4.188/21 representou uma pequena parte dessa
iniciativa almejada de reforma. Ha algo de presuncoso, e
mesmo enganoso, na sua denominacao de ‘Marco Legal das
Garantias’, apelido de origem politica e nao doutrinaria. Um
Marco Legal é algo que refunda um instituto ou uma &rea do
Direito, o que jamais foi a pretensao do projeto. Ao contrario,
tratou-se de texto encomendado, cujo escopo era bastante

reduzido.

Em sua esséncia, pretendia-se solucionar dois problemas
especificos: o primeiro, o chamado capital morto, decorrente
da primazia do uso da alienacao fiduciaria nos financiamentos
imobilidrios, que impedia a garantia de multiplas dividas pelo
mesmo imdvel; o segundo, a inadequacdo do regime de
alienacao fiduciaria, conforme previsto na Lei 9.514/1997, para
o uso amplo, além do financiamento a aquisicdo da casa
propria. Outros temas ‘tomaram carona’ no processo
legislativo, como uma pequena reforma das debéntures e o
reapossamento extrajudicial de bens modveis. No entanto, a
esséncia da nova lei permaneceu a mesma: a maior
flexibilidade do financiamento imobiliario” (PINTO E SILVA,
Fabio Rocha. A Lei 14.711 e o Direito Comparado. In: CHEZZI,
Bernardo & DEBS, Marta El (coords.). O Novo Marco das
Garantias. Salvador: Juspodivm, 2024. p. 30-32 — grifo nosso).

A proposigao legislativa partiu do Ministério da Economia e tinha

por finalidade original, na parte que tange ao objeto destas agoes,
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“aumentar a eficiéncia das garantias ofertadas no mercado imobilidrio e
diminuir a inseguranca juridica atualmente observada pelos agentes
econdmicos, principalmente no processo de execugao de bens imoveis”,
conforme se extrai da exposi¢ao de motivos (EMI n° 242/2021/ME).

O projeto encaminhado pelo Poder Executivo trazia diversas
modificagdes na Lei n® 9.514/97 — que dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobilidrio e trata especificamente da alienacao fiducidria
de bens imoveis — e acrescentava a lei os institutos da “execucao
extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca” e da “execugao
extrajudicial da garantia imobilidria em caso de concurso de credores”.
Essas inovagoes foram fundamentadas nos seguintes termos, na ja citada

exposicao de motivos:

“23. Em relagao a hipoteca, as alteracdes propostas
objetivam recuperar o uso desse instrumento como
modalidade de garantia de financiamento imobilidrio.
Embora a hipoteca seja o instrumento mais usado em outros
paises, no Brasil o mecanismo ¢ usado em apenas 6% das
operacOes de crédito imobilidrio. Trata-se de situagao derivada
sobretudo da inseguranca juridica que envolve a excussdo
hipotecdria. As previsdes normativas contidas no Decreto-Lei n®
70, de 21 de novembro de 1966, possuem falhas e estao
desatualizadas, o que implica que a execugao extrajudicial

hipotecaria seja frequentemente judicializada.

24. Com o intento, portanto, de restabelecer o uso da
hipoteca no mercado brasileiro, propde-se: i) a
homogeneizacio de procedimentos da hipoteca com os
procedimentos referentes a alienacdo fiduciaria; e ii) o
estabelecimento de novo processo de sua execucao
extrajudicial, com a inclusdo de capitulo sobre a matéria na Lei
n® 9.514, de 1997, e com a revogacao de dispositivos do Decreto-
Lei n® 70, de 1966.

()
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27. PropOe-se ainda a reedigao de proposta da MP n?® 992,
de 16 de julho de 2020, que alterou a Lei n® 13.476, de 2017. O
objetivo é permitir a extensao da alienacao fiduciaria de coisa
imovel, pela qual a propriedade fiducidria ja constituida pode
ser utilizada como garantia de novas e autonomas operacoes de
crédito de qualquer natureza, desde que as operagdes sejam
contratadas com o credor titular da propriedade fiducidria e
inexista obrigacao contratada com credor diverso garantida

pelo mesmo imoével.

28. A sistematica de utilizacao de um mesmo bem imovel
como garantia de mais de uma operacao de crédito, mediante
simples extensao de uma mesma alienacao fiducidria, permitira
a diminui¢ao da subutilizagdo de garantia e a ampliacao do
volume de crédito concedido na economia” (EMI n® 242/2021/
ME - grifos nossos).

Como se pode observar, o texto inicial do projeto previa apenas a
criagdo das modalidades extrajudiciais de execucao de créditos
garantidos por hipoteca e de garantia imobiliaria em concurso de
credores, institutos que seriam inseridos na Lei n® 9.514/97. Ao curso do
processo legislativo, esses institutos passaram a constar somente da Lei n°
14.711/23, entao em elaboragao (nos arts. 9% e 10, ora impugnados).

Igualmente, ao curso do processo legislativo da Lei n°® 14.711/23, em
seu art. 6%, determinou-se a inser¢ao de novos dispositivos no Decreto-Lei
n® 911/69, norma geral sobre alienacao fiducidria (arts. 8°-B, 8°-C, 8>-D e
8%-E, também impugnados nos autos). Esses dispositivos estabeleceram a
execugao extrajudicial e a busca e apreensao extrajudicial em contratos de
alienacao fiduciaria de bens maveis.

A inclusao dos procedimentos extrajudiciais nas alienagoes
fiduciarias de bens moveis decorreu da Emenda de Plendrio n° 1 ao
Projeto de Lei n° 4.188/23 na Camara dos Deputados. Destacam-se, da
justificativa apresentada pelo autor da emenda, Deputado Vinicius
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Carvalho, os seguintes excertos, relevantes para a presente controvérsia:

“O texto da emenda é baseado no parecer de relator
apresentado pelo nobre Senador Oriovisto Guimaraes
(Podemos/PR) ao Projeto de Lei do Senado (PLS) 478, de 2017
de autoria da Comissao de Assuntos Econdmicos do Senado
Federal. Em linhas gerais, a emenda em tela dispde sobre o
procedimento facultativo do credor fiduciario para a cobranca
extrajudicial de dividas previstas em contratos com clausula
de alienacao fiducidria (garantia) de bem movel, por meio do
uso do instituto da busca e apreensdo extrajudicial de bens

moveis.

Atualmente, esse modelo ocorre apenas para bens
imodveis (apartamentos, casas, quando sdo financiados e o

proprio imdvel é a garantia do financiamento imobilidrio).

Buscamos com essa sugestido estender para os bens mdveis

uma ferramenta que funciona e que ja foi amplamente

experimentada em nosso pais.

A busca e apreensao, em sentido amplo, é procedimento
aceito como compativel com a Constituicao Federal, nos termos
do disposto no art. 5%, incisos LV e LIV da CF, na medida em
que o desapossamento sumario de bens nao deixa de garantir a

ampla defesa e o contraditdrio.

()

A ideia de que a busca e apreensdo possa ser
extrajudicial vem ao encontro de importantes alteracdes e
transformacdes que ocorrem no direito e, em especial, no
constitucionalismo contemporaneo.

E justamente nessa linha de transformacio que se
observa o atual sentido que tomam os principios
constitucionais garantidores do devido processo legal
mediante outras formas de realizacdo da justica, da
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possibilidade de que se possa prescindir de uma decisao
judicial propriamente dita na resolucao de conflitos, como a
conciliacdo, a transacao, esta, inclusive, em matéria penal.

Essa orientacio é marcante no campo jurisdicional.
Observa-se que a busca da efetividade processual tem como
decorréncia uma tendéncia a desjudicializagio dos atos
executivos, retirando-se dos tribunais aquelas tarefas que nao
constituem o nucleo duro da atividade jurisdicional, com o
escopo de liberta-la de realidades burocraticas e permitam
desafoga-la, ao transferir para outras entidades o desempenho
de funcbes que ndo digam diretamente respeito a
administracdo da justica, isto é, ao poder estatal de definir o
direito nos conflitos sociais.

(..)

Nao se trata, propriamente, de um mecanismo que viole o
monopolio do Poder Judicidrio, mas que assegura ao credor
fiduciario, com a concordancia prévia do devedor fiduciante, o
direito de acionar o mecanismo capaz de realizar o direito sem
necessidade de intervencao judicial, mas que nao represente
nem a sua exclusio, nem em omissdao a protegoes
procedimentais fundamentais como o direito a ampla defesa e
ao contraditorio, respeito a dignidade do consumidor”
(Justificativa da Emenda de Plendrio n® 1 ao Projeto de Lei n®
4.188/23 — grifos nossos).

O parecer de Plenario do Relator, Deputado Joao Maia, registrou o
seguinte sobre a proposta de Emenda n® 1:

“A Emenda n® 1, que institui o procedimento de busca e
apreensao extrajudicial de bens modveis em caso de
inadimplemento de contrato de alienagao fiduciaria, deve ser
acolhida parcialmente. Nao é de hoje que a questao do custo de
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recuperacao de bens modveis dados em garantia ocupa lugar
central nos debates sobre reducio de spread bancario. E preciso
evitar que, em detrimento dos bons pagadores, as regras para
execugao de créditos inadimplidos premiem os que se esforcem
para ocultar bens indicados para assegurar o cumprimento de
suas obrigacoes. A adocdo de procedimentos de execucdo
extrajudicial similares aos utilizados quando se trata de bens
imoveis aproveita a experiéncia normativa e pratica bem-
sucedida da Lei n® 9.514, de 1997. E, portanto, uma estratégia
eficaz e segura do ponto de vista juridico para se alcancar um
resultado desejado por todos” (Parecer de Plenario do Relator —
grifos nossos).

No ambito do Senado Federal foram realizados aperfeicoamentos no
projeto, sem alterar substancialmente os institutos impugnados. O
Senador Weverton, em seu parecer de plendrio, destacou que a proposta
de desjudicializacao mais ampla do processo de execugao, presente em
emendas rejeitadas, estava em discussao no ambito daquela casa em
outros projetos. Enfatizou, no entanto, que a Justica pode ser acionada
sempre que houver controvérsia.

Apos a aprovacdo no Parlamento, o PL n® 4.188/23 foi objeto de veto
parcial pelo Presidente da Republica. Entre os dispositivos vetados,
incluiu-se o art. 6° na parte em que se acrescentam os paragrafos do art.
82-C do Decreto-Lei n® 911/69. Esses paragrafos definem o procedimento
de busca e apreensdo extrajudicial. A Presidéncia apresentou, como
razOes de veto, os seguintes fundamentos (Mensagem n® 560/23):

“Em que pese a boa inten¢do do legislador, a proposicao
legislativa incorre em vicio de inconstitucionalidade, visto que
os dispositivos, ao criarem uma modalidade extrajudicial de
busca e apreensao do bem movel alienado fiduciariamente em
garantia, acabaria por permitir a realizacdo dessa medida
coercitiva pelos tabelionatos de registro de titulos e
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documentos, sem que haja ordem judicial para tanto, o que
violaria a clausula de reserva de jurisdicao e, ainda, poderia
criar risco a direitos e garantias individuais, como os direitos
ao devido processo legal e a inviolabilidade de domicilio,
consagrados nos incisos XI e LIV do caput do art. 5° da
Constituicao .

Registre-se que, ao julgar a Acdo Direta de
Inconstitucionalidade n® 1.668/DF, o Plenario do Supremo
Tribunal Federal - STF) decidiu que a busca e posterior
apreensao,  efetuada  pela  Agéncia  Nacional de
Telecomunicag¢des sem ordem judicial, com fundamento apenas
no poder de policia do qual a agéncia reguladora € investida,
ofende a inviolabilidade domiciliar do inciso XI do caput do
artigo 5° da Constitui¢ao. Além disso, no julgamento da Acao
Direta de Inconstitucionalidade n® 5.886/DF, o Plenario da
Suprema Corte entendeu que a decretacdao de indisponibilidade
na via administrativa é inconstitucional, por se tratar de forte
interveng¢ao no direito de propriedade, de forma que deve ser
respeitada a clausula de reserva de jurisdicao. Por fim, ao
julgar, em 25 e 26 de outubro de 2023, o Recurso Extraordindrio
n° 860.631/SP, com repercussao geral reconhecida (Tema 982), o
Plenario do STF considerou constitucional o procedimento de
execugao extrajudicial da alienagao fiduciaria de bens imdveis
em garantia, porém consignou que, se o devedor fiduciante
permanecer no bem imovel apds a consolidacdo da
propriedade, serd necessario o ajuizamento de acdo de
reintegracao de posse para conseguir a desocupacao do bem

imovel.

A inovagao pretendida também oferece risco a
estabilidade das relagdes entre particulares ao relativizar
direitos e garantias individuais, independentemente de decisao
judicial” (Mensagem n® 560/23 — grifo nosso).
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O Presidente da Republica apods, também, veto ao pardgrafo unico
do art. 8°-E, por arrastamento aos vetos aos paragrafos do art. 8°-C. Isso
porque o paragrafo tnico do art. 8-E faz remissao ao § 2° do art. 8°-C,
vetado pelas razoes expostas.

A Lei n® 14.711 foi promulgada em 30 de outubro de 2023, com os
vetos mencionados acima. No entanto, os vetos foram derrubados pelo
Congresso Nacional, havendo a promulgagao das partes vetadas em 22
de dezembro de 2023.

3. Desjudicializacao e execucao extrajudicial

A tendéncia a desjudicializa¢do de procedimentos executivos vem
sendo assinalada pela doutrina como uma forma de reduzir a sobrecarga
do Poder Judiciario, em linha com um movimento mundial recente. Essa
compreensao tem como fundamentos: (i) a razoabilidade de se atribuir a
pratica de determinados atos de execucao a autoridades ou agentes
privados; (ii) a necessidade de ampliacao do acesso a justica e de garantia
da celeridade na prestagao jurisdicional; e (iii) a estruturacao de um
sistema de justica multiportas no ordenamento brasileiro.

No contexto internacional, pode-se identificar a ocorréncia de
reformas de desjudicializacdo de execucdo e a formulacio de normas-
modelo e de recomendacdes de entidades internacionais para a adogao
desse tipo de procedimento, visando a maior efetividade da justica e dos
negocios privados. Marcio Carvalho Faria registra essa tendéncia:

“Em outras palavras, as orientagdes internacionais — que,
posteriormente, reverberaram, em maior ou menor escala, nos
ordenamentos juridicos internos — caminhavam no sentido de
se desjudicializar as execugdes, assim entendida, ao menos
inicialmente, como a necessidade de reduzir a presenca do juiz
nessas demandas, conjugada com a ampliacao da atuacao de
agentes executivos que pudessem se mostrar mais preparados,
menos custosos, mais proximos as partes e, sobretudo, mais
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eficientes” (FARIA, Marcio Carvalho. Reformar e
racionalizar a execuc¢do civil: um caminho necessario.
Suprema - Revista de Estudos Constitucionais. v. 3, n. 1. p.
244-45 — grifo nosso).

Conforme destacam Bruno Dantas e Daniel Vianna Vargas, ha

varios sistemas de execucdo no direito comparado, os quais variam de

acordo com o grau de participacao e de controle do Estado nessa seara:

“Geralmente, a distingdo feita pela doutrina estrangeira
entre as formas de desjudicializagao dizem respeito ao grau de
participagao e controle do Estado na execugao podendo-se
apontar trés grandes grupos: um modelo judicial puro; um

modelo administrativo; e um modelo misto.

No primeiro, o controle é total do juiz, com os atos
executivos externando-se por um oficial de justi¢a. No segundo,
a execucgao transcorre inteiramente na seara administrativa. No
altimo, o controle € judicial, mas os atos administrativos sao
desenvolvidos por profissionais liberais” (DANTAS, Bruno &
VARGAS, Daniel Vianna. A tutela executiva na
contemporaneidade. In: Execucdo civil: novas tendéncias.
MENDES, Aluisio Gongalves de Castro et al. BELIZZE, Marco
Aurélio, ALVIM, Teresa Arruda & CABRAL, Tricia Navarro
Xavier (coords.) Indaiatuba: Editora Foco, 2022. p. 530).

A doutrina enfatiza a exitosa experiéncia portuguesa de

reformulacao de seu sistema de execugao, o qual, até 2003, era similar ao

brasileiro. Em Portugal, atualmente, ha sistema desjudicializado de

execugdo, a qual é conduzida por agente privado remunerado por

honorarios (Ribeiro, Flavia Pereira, p. 153 et seq.; e Execugao Civil, p. 387

et seq.). O tema foi abordado pelo Ministro Luiz Fux no julgamento do
RE n® 860.631 (Tema n® 982 da Repercussao Geral):
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“IO] exemplo de Portugal, em que o movimento da
desjudicializacdo do processo de execucao, impulsionado pela
morosidade e baixa efetividade dos processos judiciais, foi
acompanhado de sucessivas alteragoes em seu Coddigo de
Processo Civil, com a cria¢do da figura do chamado agente da
execucdo e expansao de seus poderes, remanescendo ao
magistrado interven¢des pontuais de tutela e atuacao em caso
de litigio e duvidas suscitadas na pendéncia da execucao.
Assim, atos de natureza executiva propriamente ditos, como
ordenar a penhora, a venda ou o pagamento, foram atribuidos
aos agentes de execucao, funciondrios de natureza hibrida, que
reunem caracteristicas de mandatario do credor e de oficial
publico” (grifo nosso).

Destaco, ainda, a Lei Modelo sobre Garantias Mobiliarias (2016),

aprovada pela

Assembleia Geral da ONU, derivada do Guia Legislativo

sobre Operagoes Garantidas, elaborado no ambito da Comissao das

Nagoes Unidas para o Direito Comercial Internacional (UNCITRAL, sigla

em inglés). No contexto da Organizagao dos Estados Americanos (OEA),

houve igualmente a edigao de uma Lei Modelo sobre Garantias Reais.

Essas normas,

influenciaram

conforme pontua Fabio Rocha Pinto e Silva, também
a elaboracao da Lei n° 14.711/23, adotando estratégias de

execucao extrajudicial. In verbis:

“A principal influéncia internacional sobre as reformas de
garantias atualmente em curso no mundo, como se sabe, € a Lei
Modelo da ONU sobre Garantias Mobilidrias, aprovada pela
Assembleia Geral em 2016 - é dessa lei que se extraem
exemplos em matéria de registros (como as plataformas
unificadas e os extratos eletronicos) e também de execucao,
incluindo o reapossamento extrajudicial, que acabou
consagrado pela Lei 14.711/2023 e permanece envolto em
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polémica. Por outro lado, nem todas as inovagdes relacionadas
aos bens moveis poderiam ser facilmente transpostas aos
imoveis, de modo que outros exemplos internacionais
acabaram por influenciar, de maneira mais relevante, o texto
que deu origem ao marco de garantias” (PINTO E SILVA, Fabio
Rocha. A Lei 14.711 e o Direito Comparado. In: CHEZZI,
Bernardo & DEBS, Marta El (coords.). O Novo Marco das
Garantias. Salvador: Juspodivm, 2024. p. 34 — grifo nosso).

A edicao da Lei n® 14.711/23 também esta inserida em um
movimento maior de ampla ado¢ao do conceito de justica multiportas,
apresentado em 1976 pelo professor da Faculdade de Direito de Harvard
Frank Sander para fazer frente a dificuldade do Poder Judiciario de
atender, em tempo adequado, todas as demandas que lhe chegam.

Segundo defende Kazuo Watanabe, é preciso incluir, no ambito do
conceito de acesso a justica, outros métodos de resolugao de conflitos,
tendo-se como fim ultimo o acesso ao que ele chamou de “ordem juridica
justa” (WATANABE, Kazuo. Acesso a justica e sociedade moderna. In:
Participacdo e Processo. Coord. GRINOVER, Ada Pellegrini,
DINAMARCO, Candido Rangel, e WATANABE, Kazuo. Editora Revista
dos Tribunais. p. 128). O jurista assinala que a organizagao do sistema de
justica deve considerar a realidade socioecondmica do pais e as
peculiaridades préprias dos diversos tipos de conflito, sendo necessario
pensarmos em solugdes para os problemas da Justica brasileira a partir da
consciéncia acerca da realidade de nossas instituicoes — o que inclui a
ciéncia de suas limitagoes — e da conflitualidade presente no pais.

A vista das diversas formas e tonicas que os conflitos podem
assumir numa sociedade tao complexa como a brasileira, nota-se que nem
sempre o processo judicial se revela o meio mais adequado para suas
resolugoes. Ainda que existam casos para os quais o processo judicial seja
a unica via de solugao pacifica do litigio, ha uma infinidade de outros em

que esse mecanismo se mostra inadequado, por nao conseguir apreender
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toda a complexidade envolvida no fendomeno social, ndo conseguindo
fornecer uma resposta justa e tempestiva ao cidadao.

Sob esses influxos, o parlamento federal brasileiro aprovou diversas
normas voltadas a resolugao nao judicial de conflitos, a exemplo da Lei n®
9.307/96 (arbitragem), cuja constitucionalidade foi reconhecida pelo
Supremo Tribunal Federal, da Lei n® 13.140/15 (mediac¢ao) e do proprio
Codigo de Processo de 2015, o qual preve, ja no capitulo relativo as
normas fundamentais do processo civil, o estimulo a conciliacao, a
mediacao e a outros métodos de solucao consensual de conflitos (art. 3% §
3°) como alternativas eficientes e pacificas para a resolucao de
controvérsias.

Assim, a Lei n® 14.711/23 decorre daquilo que o Ministro Luiz Fux
chamou, no julgamento do RE n? 860.631, de “tendéncia do direito
moderno de transferir para o ambito administrativo atos que antes
demandavam intervengao obrigatdria do Judicidrio”.

Ressalto que a possibilidade de execucdao extrajudicial ja estava
prevista no Decreto-Lei n® 70/66, o qual possibilitava a execugao
extrajudicial de hipoteca em procedimento conduzido por agente
fiduciario (arts. 29 a 41). A Lei n® 9.514/97, que tratou da alienagao
fiducidria de coisa imovel, previu também um procedimento de execugao
extrajudicial (consolidacao da propriedade), que se inicia com a
formalizacado da mora perante o Oficio de Registro de Imoveis e €
conduzido pelo oficial de registros (art. 26). Essa norma foi editada com o
intuito de dinamizar o setor imobilidrio e atrair investimentos por meio
de um procedimento mais célere e efetivo na recuperagao do crédito
objeto do financiamento imobilidrio.

Seguindo essa tendéncia, foram instituidos os procedimentos
previstos na Lei n° 14.711/23, como se depreende de seu processo
legislativo de aprovacdao. Esse diploma inovou ao trazer um
procedimento de execugao extrajudicial (consolidagao da propriedade) na
alienagao fiducidria de coisa maével, o qual se desenvolve perante oficial

de registro de titulos e documentos. O diploma também tratou da
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execugao extrajudicial da hipoteca, revogando o Decreto-Lei n® 70/66 e
passando a prever procedimento semelhante ao anterior, o qual, porém, é
conduzido pelo oficial do registro de imoveis da situagao do imovel
hipotecado. Ademais, foram previstos os procedimentos acessorios de
busca e apreensao extrajudicial em alienacao fiducidria de bens moveis e
de execugao extrajudicial da garantia imobilidria em concurso de
credores.

4. Jurisprudéncia do STF

A jurisprudéncia do STF tem se orientado pela constitucionalidade
de procedimentos extrajudiciais de execucao.

Como visto, a possibilidade de execucdao extrajudicial ja estava
prevista no Decreto-Lei n® 70/66. O art. 29 do decreto-lei (revogado pela
Lei n® 14.711, de 2023) autorizava o credor hipotecario no regime do
Sistema Financeiro de Habitacao a optar pela execucao do crédito na
forma do Coddigo de Processo Civil ou conforme o procedimento
previsto nos arts. 31 a 38 do citado decreto-lei (execucao extrajudicial).

Nesse procedimento, em suma, havia a figura do agente fiduciario,
definido de comum acordo entre credor e devedor no contrato de
hipoteca. Vencida e ndo paga a hipoteca no todo ou em parte, o credor
solicitava a execucao da divida a esse agente, que notificava o devedor,
por intermédio do Cartério de Titulos e Documentos, o qual tinha 20 dias
para purgar a mora. Nao purgado o débito, o agente fiducidrio estava
autorizado a realizar leilao do imovel, na forma definida no decreto.

A compatibilidade da execugao extrajudicial prevista no Decreto-Lei
n® 70/66 com a Constituicao de 1988 foi diversas vezes examinada pelo
STF. Em todas as oportunidades, o Tribunal reconheceu a recepcao da
norma pela CF/88, enfatizando a possibilidade de impugnacao judicial
dos atos proferidos no procedimento extrajudicial.

Representativo dessa orientagao ¢ o RE n® 223.075, Rel. Min. Ilmar

Galvao, julgado pela Primeira Turma. No caso concreto, o acdrdao
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recorrido assentou a incompatibilidade da execucao extrajudicial prevista
no Decreto-Lei n® 70/66 com os principios da inafastabilidade da
jurisdicao, do monopdlio estatal da jurisdicao, do juiz natural, do devido
processo legal e do contraditdrio. Irresignada, a Caixa Econdmica Federal
interpds o recurso extraordindrio, o qual foi provido pela Primeira
Turma, afastando as mencionadas ofensas constitucionais. Destaco o
seguinte trecho do voto do Relator:

“Restou  demonstrado, efetivamente, de modo
irretorquivel, que o DL n® 70/66, além de prever uma fase de
controle judicial, antes da perda da posse do imovel pelo
devedor, ndo impede que eventual ilegalidade perpetrada no
curso do procedimento de venda do imoével seja, de logo,
reprimida pelos meios processuais proprios.

No presente caso, por exemplo, em que o devedor vem a
Juizo alegar que houve inobservancia, por parte do credor
hipotecario, do principio da equivaléncia salarial no
reajustamento das prestagoes de seu contrato de financiamento
da casa propria, impossibilitando o cumprimento de sua
obrigacdo contratual, inexiste Obice a que juiz competente,
liminarmente, suste a venda do imdvel por via do agente
fiduciario e que, ao final, comprovado o excesso de execucao,
reconheca ao devedor o direito de extinguir o seu débito por
valores justos.

Nessas condig¢des, é fora de duvida que ndo cabe falar,
como fez o acordio recorrido, em ofensa as normas dos
incisos XXXV, XXXVII e LIII do art. 5° da Constituicao, nem,
tampouco, em inobservancia dos principios do devido

processo legal, do contraditorio ou da ampla defesa.

A venda efetuada pelo agente fiducidrio, na forma
prevista em lei, e no contrato, como um meio imprescindivel a
manutencao do indispensavel fluxo circulatério dos recursos
destinados a execugao do programa da casa propria, justamente
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porque provenientes, na quase totalidade, como se sabe, do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), é, portanto,
um ato que nao refoge ao controle judicial, estando, por isso,
longe de figurar uma ruptura no monopdlio do Poder

Judiciario” (grifo nosso).

Eis a ementa desse julgado:

“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 imovel objeto da garantia pelo agente fiducidrio, nao
impede que eventual ilegalidade perpetrada no curso do
procedimento seja reprimida, de logo, pelos meios processuais
adequados. Recurso conhecido e provido” (RE n® 223.075, Rel.
Min. Ilmar Galvao, Primeira Turma, D] de 6/11/98).

Esse paradigma foi adotado também pela Segunda Turma em
diversos julgados: Al n® 509.379-AgR, Rel. Min. Carlos Velloso, DJ de
4/11/05; AI n® 600.876-AgR, Rel. Min. Gilmar Mendes, D] de 23/2/07; e RE
n® 513.546-AgR, Rel. Min. Eros Grau, DJe de 15/8/08.

Esse entendimento jurisprudencial foi ratificado em sede de

repercussao geral no RE n® 627.106, de minha relatoria, autuado sob o n°

o

249 da sistematica de temas, cujo julgamento foi encerrado em 8/4/21.

Vide a ementa desse julgado:

“Direito processual civil e constitucional. sistema
financeiro da habitacdo. Decreto-lei n® 70/66. Execucao
extrajudicial. Normas recepcionadas pela Constituicao Federal
de 1988. Precedentes. Recurso extraordinario ndo provido.

1. O procedimento de execucdo extrajudicial previsto
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pelo Decreto-Lei n® 70/66 nao é realizado de forma aleatoria,
uma vez que se submete a efetivo controle judicial em ao
menos uma de suas fases, pois o devedor é 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® 70/66, a disciplinar a execucdo extrajudicial, foram
devidamente recepcionadas pela Constitui¢ao Federal de 1988.

3. Recurso extraordindrio ndao provido, propondo-se a
fixacdo da seguinte tese de repercussao geral: ‘E constitucional,
pois foi devidamente recepcionado pela Constituicao Federal
de 1988, o procedimento de execucdo extrajudicial previsto no
Decreto-lei n°® 70/66"” (RE n° 627.106, de minha relatoria,
Tribunal Pleno, DJe de 14/6/21 — grifo nosso).

o

Conforme ja mencionado, o procedimento previsto no Decreto-Lei n®
70/66 foi revogado pela Lei n® 14.711/23, sendo substituido por aquele
previsto no art. 9° dessa norma, impugnado nos autos, a qual excluiu a
figura do agente fiducidrio e passou a prever a execugao extrajudicial
perante o oficial de registro de imdveis. As demais mudancas na lei atual
foram adotadas para aproxima-la do regime da Lei n® 9.514/97 (execucao
extrajudicial de alienacdo fiducidria de bens imodveis), também ja
placitada pela jurisprudéncia do STF.

Com efeito, esta Corte, apreciando a execucdo extrajudicial de
alienacdo fiduciaria de bens imodveis, prevista na Lei n® 9.514/97,
concluiu pela compatibilidade desse procedimento com a Constitui¢ao de
1988. O paradigma foi firmado em repercussao geral (Tema n® 982), Rel.
Min. Luiz Fux, no qual foram enfrentadas teses semelhantes aquelas
apresentadas nos presentes autos.

O Relator afastou a alegacao de violacdo da garantia da
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inafastabilidade de jurisdi¢ao, visto que, nesse procedimento, foi
resguardado ao devedor fiduciante a possibilidade de acionar o Poder
Judiciario “caso verifique eventual macula do procedimento ou considere
a violagao a direito de que se julgue titular”. Segundo bem sintetizou sua
Exceléncia, “o fato de o procedimento especifico realizar-se fora da
jurisdicdo estatal ndao obsta o acesso ao Judicidrio para dirimir
controvérsias ou reprimir eventuais ilegalidades perpetradas no seu
curso”.

O Ministro Luiz Fux também afastou as alegagbes de ofensa ao
devido processo legal, ao contraditdrio e a ampla defesa, observando que
o procedimento extrajudicial da Lei n® 9.514/97 se desenvolve em “etapas
graduais (...) que asseguram a concretizacdo do devido processo legal,
ainda que em fase extrajudicial’”, havendo a “possibilidade de, a
qualquer momento, ajuizar acdo para sanar ilegalidade eventualmente
praticada no curso do procedimento”. No ponto, Sua Exceléncia aduziu
o seguinte:

“Em que pese se tratar de procedimento extrajudicial,
observam-se na demanda executiva referente a alienacao
fiduciaria de bens imoveis regras processuais que se
coadunam com as disposi¢des constitucionais e as normas
gerais do Cddigo de Processo Civil, aplicaveis a tramites
judiciais envolvendo direitos reais sobre bens imoéveis. Com
efeito, na linha do que j& narrado acima, destaca-se que o
procedimento se guia por requisitos essenciais a constituicao e
desenvolvimento do tramite extrajudicial ora analisado, tais
como: i) a provocagao inicial exercida por requerimento do
fiducidrio; ii) a comunicagao oficial do fiduciante por meio de
intimacao; e iii) a observancia a normas de competéncia, uma
vez que o requerimento deve ser apresentado perante o

Cartorio de Registro Imdveis competente.

Deveras, o procedimento extrajudicial que confere

executoriedade ao contrato de financiamento imobiliario - e,
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em especial, o ato para a consolidacio de propriedade
fiducidria — € inicialmente conduzido perante o Oficio de
Registro de Imdveis, 6rgao que, por delegagao estatal, atua na
verificagdo do preenchimento dos requisitos legalmente
estipulados para essa providéncia. Nao se trata, portanto, de
procedimento aleatdrio ou autoconduzido pelo proprio
credor, que poderia configurar ilegitima forma de autotutela

de sua pretensao executiva.

Reitera-se, ademais, que pela prépria nogao conceitual da
alienagao fiduciaria, a concretizacdo da propriedade do bem
pelo devedor fiduciante apenas ocorre com o total
adimplemento da divida, de modo que, até o cumprimento
dessa condicdo, hd mera expectativa do direito a propriedade.
Em acréscimo, a possibilidade de leilao extrajudicial do imovel
apenas se apresenta apds o inadimplemento da obrigagao e a
constituicalo do devedor em mora, admitida, ainda, a
possibilidade de que este purgue a sua mora antes da
consolidacao da propriedade em nome do credor. Sdo etapas
graduais, portanto, que asseguram a concretizacao do devido
processo legal, ainda que em fase extrajudicial.

Destarte, como ja exposto, nada obsta o ingresso ao
Judiciario, a qualquer momento, para dirimir eventuais
irregularidades ocorridas no curso da cobranca extrajudicial,
conferindo a possibilidade do exercicio do contraditorio
judicialmente. Isso porque, a partir de sua notificacdo para
satisfazer a divida, momento em que o devedor toma efetiva
ciéncia da deflagracio do procedimento voltado a
consolidacao da propriedade pelo credor, exsurge o direito de
resistir judicialmente a pretensio que repute ilegitima,
perfazendo a garantia da ciéncia e da possibilidade de
oportuna reacdo, como consectarios do direito constitucional
ao contraditorio. Em comparacdo, destaque-se que, mesmo no
processo judicial de execugao propriamente dita, a citagao do
executado se d4 para o cumprimento do crédito exequendo,
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sem prejuizo de que se instaure, por iniciativa prépria do
devedor, o contraditorio mediante o ajuizamento de acdo
autonoma de embargos a execugao. Nao se trata, assim, de uma
violacdo a essa garantia constitucional, mas tio somente uma
forma distinta de exercé-la” (RE n® 860.631, Rel. Min. Luiz Fux,
Tribunal Pleno, DJe de 14/2/24 — grifo nosso).

O julgamento recebeu a seguinte ementa:

“RECURSO EXTRAORDINARIO COM REPERCUSSAO
GERAL. TEMA 982. DIREITO CONSTITUCIONAL, CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. LEI 9.514/1997. CLAUSULA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA EM  GARANTIA NOS
CONTRATOS DO SISTEMA DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO. ACORDAO RECORRIDO QUE CONFIRMA A
VALIDADE DA EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. ALEGACAO
DE OFENSA AO ART. 5%, INCISOS XXIII, XXV, LIII, LIV E LV,
DA CONSTITUICAO FEDERAL. INEXISTENCIA DE OBICE
AO EXERCICIO DO DIREITO DE ACAO. PROCEDIMENTO
COMPATIVEL COM OS PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS.
RECURSO EXTRAORDINARIO CONHECIDO E
DESPROVIDO, COM FIXACAO DE TESE.

1. A Lei 9.514/1997 dispde de medidas indutivas ao
cumprimento das obrigagOes contratuais, sob a orientacao de
reducdo da  complexidade  procedimental e  sua
desjudicializacdo, cuja aplicagdo pressupde o consentimento
valido expresso das partes contratantes e a auséncia de exclusao
total de apreciacao da situagao pelo Poder Judiciario.

2. A jurisprudéncia desta Corte, em questao andloga,
firmou-se no sentido da recepcao do Decreto-Lei 70/1966,
inclusive quanto a validade da execucdo extrajudicial da
garantia hipotecaria, fixando-se como tese do Tema 249 da
Repercussio Geral: 'E constitucional, pois foi devidamente
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recepcionado pela Constituicgdo Federal de 1988, o
procedimento de execugao extrajudicial previsto no Decreto-lei
n® 70/66" (RE 627.106, Rel. Min. Dias Toffoli).

3. A execucdo extrajudicial nos contratos de mutuo com
alienacao fiduciaria de imovel, prevista na Lei 9.514/1997, é
compativel com as garantias constitucionais, destacando-se
inexistir afronta ao principio da inafastabilidade da jurisdigao
e do acesso a justica (art. 5% inciso XXXV, da CF/88) e do juiz
natural (art. 5%, LIII, CF/88), posto que se assegura as partes, a
qualquer momento, a possibilidade de controle de legalidade
do procedimento executorio na via judicial.

4. Inexiste, igualmente, violacio aos principios do
devido processo legal, do contraditdrio e da ampla defesa (art.
52, LIV e LV, da CF/88), tendo em vista que o procedimento
extrajudicial que confere executoriedade ao contrato de
financiamento imobiliario é devidamente regulamentado pela
legislacdo de regéncia, ndo se tratando de procedimento
aleatorio ou autoconduzido pelo proprio credor.

5. A questao revela tema de complexa regulacdo
econdmica legislativa, com efeitos multiplos na organizacao
socioeconOmica, que promove tratamento constitucionalmente
adequado a questao, no equilibrio entre a protegao pelos riscos
assumidos pela institui¢ao credora e a preservacao dos direitos
fundamentais do devedor, adequando-se aos influxos
decorrentes do referencial tedrico da Andlise Econdmica do
Direito (Law and Economics), além de alinhar-se a tendéncia do

direito moderno de desjudicializacao.
6. Recurso extraordinario CONHECIDO e DESPROVIDO.

7. Proposta de Tese de Repercussio Geral: ‘E
constitucional o procedimento da Lei n® 9.514/1997 para a
execugao extrajudicial da cldusula de alienagdo fiduciaria em

garantia, haja vista sua compatibilidade com as garantias
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processuais previstas na Constituicao Federal’” (RE n® 860.631,
Rel. Min. Luiz Fux, Tribunal Pleno, DJe de 14/2/24 - grifo
N0SS0).

Consoante se extrai dos precedentes citados, o STF reconheceu a
constitucionalidade dos procedimentos executivos extrajudiciais
previstos no Decreto-Lei n® 70/66 e na Lei n® 9.514/97, afastando as
alegacdes de ofensa a inafastabilidade da jurisdicio, ao devido
processo legal, ao contraditorio e a ampla defesa, tendo em vista que
tais normas nao obstam o acesso ao Poder Judiciario, bem como
franqueiam ao devedor a possibilidade de se manifestar, inclusive
purgando a mora, antes da consolidacdo da propriedade em nome do
credor.

Nao obstante as normas questionadas estejam inseridas em um
movimento mais amplo de desjudicializagao da execugao, integrado por
legislagOes prévias ja validadas pelo STF, é fundamental analisar se as
inovagOes introduzidas especificamente pela Lei n® 14.711/23 violam a
Constituicao de 1988.

5. Analise dos institutos impugnados

5.1 Da consolidacao da propriedade em alienacao fiduciaria de bens
moveis (art. 8°-B)

O procedimento de execugao extrajudicial de alienagdo fiduciaria
garantida por bens moveis, instituido pela Lei n° 14.711/23, segundo
Carlos Elias de Oliveira e Flavio Tartuce, possui trés atos: a) consolidagao
da propriedade; b) busca e apreensao; e c) ato de alienacao extrajudicial
do bem.

Como sintetizam os citados autores, na alienacao fiduciaria em

garantia “o credor fiducidrio é titular do direito real de propriedade sobre
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a coisa. Esse direito real, porém, esta sujeito a uma condicao resolutiva,
que é o pagamento da divida”. Desse modo, “o credor fiduciario é titular
de um direito real de propriedade menos pleno, na modalidade de
propriedade temporaria” (OLIVEIRA, Carlos E. Elias de & TARTUCE,
Flavio. Lei das garantias. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. p. 82 — grifo
Nosso).

Nesse quadro, caso o devedor fiduciante nao quite a divida ou nao
honre com suas obrigacdes, surge para o credor fiduciario o direito de
consolidar a propriedade fiduciaria. A consolidacdo da propriedade
extingue aquela condicao resolutiva, nao implementada em funcao da
falta de pagamento da divida. Assim, “o direito real de propriedade deixa
[de] representar uma propriedade tempordria, passando a ser uma
propriedade plena em relagao ao tempo” (OLIVEIRA, Carlos E. Elias de,
& TARTUCE, Flavio. Lei das garantias. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2024. p. 82).

A consolidacao da propriedade estd prevista no art. 8B e
paragrafos do Decreto-Lei 911/69, na forma da redacdo atribuida pela
Lei n® 14.711/23, objeto de impugnacao nos presentes autos. O preceito
possibilita que todo o procedimento de consolidacao da propriedade
tenha transcurso perante um cartdrio de registro de titulos e documentos.
Vale destacar que esse artigo representa uma inovacdo, quando
comparado com o procedimento que ja constava do art. 3°> do Decreto-Lei
n® 911/69. Até o advento da Lei n° 14.711/23, a consolidacao da
propriedade era possivel apenas por meio de processo judicial.

Cumpre assinalar que, conforme mencionam os autores citados, o
referido procedimento extrajudicial deve ser compreendido como

excecao:

“Excepcionalmente, a consolidacao da propriedade
fiducidria podera ocorrer extrajudicialmente, mediante
procedimento perante o Cartorio de Titulos e Documentos

do domicilio do devedor ou do local do bem. Trata-se de
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uma excecdo, porque depende de pacto expresso no
contrato em clausula em destaque (art. 8°-B do Decreto-lei
n. 911/1969)” (Op cit., p. 83 — grifo nosso).

De fato, o caput do art. 8°-B exige, como requisito para a
consolidacdo da propriedade de forma extrajudicial, a existéncia de
“previsao expressa no contrato em clausula em destaque”.

O procedimento se desenvolverd, em sintese, da seguinte forma: (i) o
credor fiducidrio, mediante comprovacao da mora, requererd ao oficial de
registro de titulos e documentos que notifique o devedor fiduciante (§ 2°);
diante da notificacdo, a qual deve ocorrer por meio preferencialmente
eletronico (§ 6°) e conter as informagdes minimas previstas na lei (§ 13), o
devedor podera pagar a divida voluntariamente ou apresentar
documentos que comprovem que a cobranga € indevida, no todo ou em
parte (§ 2° incisos I e II); se constatado ser mesmo indevida a cobranga, o
oficial vai se abster de seguir com o procedimento (§ 3°); se o devedor
pagar a divida, ficard convalescido o contrato de alienagao fiduciaria em
garantia (§ 8°; se a divida ndo for paga no prazo legal, o oficial de
registro de titulos e documentos averbara a consolidacio da
propriedade fiduciaria (§ 99), cabendo, ainda, ao devedor, no mesmo
prazo e com a ciéncia do cartdrio de registro de titulos e documentos,
entregar ou disponibilizar voluntariamente a coisa ao credor para a
venda extrajudicial, sob pena de multa de 5% (cinco por cento) do valor
da divida (§ 11).

E relevante destacar que, nesse procedimento (art. 8°-B, § 39), o
oficial do cartorio profere uma espécie de juizo administrativo sobre a
defesa apresentada pelo devedor no procedimento extrajudicial:

“Seguindo na andlise das regras do procedimento, o
registrador devera abster-se de dar continuidade ao
procedimento se o devedor tiver apresentado impugnacao
convincente do descabimento total da divida. O registrador
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deverd, como profissional do Direito — e consoante o art. 3° da
Lei n. 8.935/1994 -, avaliar a verossimilhanga juridica da
impugnacdo. O § 3° do art. 8>B do Decreto-lei n. 911/1969 é
expresso em exigir essa qualificacao juridica da impugnagao.
Trata-se de um ato administrativo, praticado por um
delegatario de servico publico com competéncia legal para
tanto” (op. cit., p. 84).

Essa compreensao ¢ também compartilhada por Fredie Didier Jr. e

Leandro Fernandez:

“O oficial do Registro de Titulos e Documentos devera
avaliar os documentos apresentados pelo devedor e, se
considerar que comprovam a irregularidade da cobranca,
abster-se de prosseguir no procedimento (art. 8B, § 3°
Decreto-Lei n. 911/1969). O requerimento de cobranga
extrajudicial indevida sujeita o credor ao pagamento de multa e
indenizagao por perdas e danos, no modo como previsto em
relacdo a agdo executiva judicial (arts. 3°, §§ 6° e 7°, e 8D,
Decreto-Lei n. 911/1969)” (DIDIER JR., Fredie & FERNANDEZ,
Leandro. Notas sobre a execugao extrajudicial no sistema
brasileiro de justica multiportas. In: CHEZZI, Bernardo e DEBS,
Marta El (coords.). O Novo Marco das Garantias. Salvador:
Juspodivm, 2024. p. 89-90).

Bem compreendido o procedimento instituido no art. 8°-B, nota-se

que nao prosperam as alegagOes dos autores. Esse procedimento se

desenvolve perante oficial registrador, autoridade imparcial cujos atos

estardo sempre sujeitos a controle judicial — possibilidade decorrente

diretamente da Constituicao de 1988 e que esta explicitada no § 11 do art.
8°-C do Decreto-Lei n® 911/69, inserido pela Lei n® 14.711/23, segundo o
qual “o procedimento extrajudicial ndo impedira o uso do processo

judicial pelo devedor fiduciante”.
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O art. 8°-B estabelece uma sucessao de atos que compreendem a
garantia de notificacio do devedor fiduciante, o que lhe oportuniza
pagar a divida voluntariamente ou apresentar documentos que
comprovem que a cobranga € indevida, hipdtese na qual o oficial do
cartorio devera deixar de prosseguir com o procedimento (§ 3°). Estao,
portanto, assegurados a defesa e o contraditorio administrativos, sem
prejuizo de esses direitos serem também exercidos perante o Poder
Judiciario, havendo questao controvertida.

Os atos atribuidos ao oficial registrador tém natureza meramente
administrativa. Ele realiza comunicag¢des, faz um juizo administrativo
sobre o nao cabimento da divida e averba a consolidacdo da propriedade,
conforme o caso. Nada ha nesses atos, em principio, que sugira a
necessidade de atuacao do Poder Judiciario. A averbacao da consolidacao
da propriedade dispensa a intermediagao judicial, correspondendo ao
atesto da circunstancia objetiva de auséncia de quitacdo da divida pelo
devedor, o que pode ser realizado por agente imparcial dotado de fé
publica, dispensando-se a intermediacao judicial, em prol da celeridade e
da eficiéncia na recuperagao de bens moveis dados em garantia, em
beneficio dos credores e dos bons devedores, que sao aqueles que nao se
furtam de cumprir suas obrigagoes.

O que a norma questionada fez foi retirar da esfera judicial ato
plenamente realizavel em ambiente cartorario, sem prejuizo dos direitos
das partes envolvidas. Os pardgrafos do art. 8*-B privilegiam a
consensualidade, dispondo, como visto, sobre a hipdtese de pagamento
ou da disponibilizacao voluntaria do bem. Havendo qualquer ameaga de
violagao dos direitos das partes envolvidas, o Poder Judiciario podera ser
acionado. Portanto, ndo ha que se falar em ofensa a inafastabilidade da
jurisdicdo, ao contraditorio, a ampla defesa ou ao devido processo legal.

Também nao prospera a alegacao de haver ofensa ao direito de
propriedade. Como visto, o credor fiduciario é o titular do direito real
de propriedade sobre a coisa, ndo obstante essa propriedade esteja

sujeita a condicao resolutiva de pagamento da divida pelo devedor. Nao
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implementada a condigao resolutiva, a propriedade é consolidada de
pleno direito para o credor fiduciario. Assim, a conversao da
propriedade resoltivel em propriedade plena decorre diretamente da lei.

Além disso, a adogao desse procedimento extrajudicial dependera
de previsao expressa em cldusula destacada no contrato, decorrendo,
assim, da autonomia da vontade e da liberdade negocial das partes
contratantes. Nao existe imposicao legal de adocao da modalidade
extrajudicial.

Na ADI n® 7.608, impugna-se, de forma especifica, a desnecessidade
de assinatura do devedor no aviso de recebimento, prevista no § 7° do art.
8°-B. Esse dispositivo prevé a possibilidade de notificagao via postal, caso
frustrada a notificagdo eletronica, para que o devedor pague a divida ou
apresente prova de que a cobranga € indevida, conforme disposto no § 2°.
O aviso de recebimento dessa notificagao postal nao precisa da assinatura
do préprio devedor, desde que remetida ao endereco indicado por ele no
cadastro.

Também deve ser afastada a alegacdao de inconstitucionalidade.
Trata-se de medida que distribui os 6nus entre credor e devedor. Ao
devedor, incumbe manter seus dados atualizados, permitindo a
adequada comunicacdo de fatos relativos ao contrato de garantia.
Ademais, busca-se afastar tentativas de ocultacdo do devedor, que
retardariam o desenvolvimento regular do procedimento extrajudicial.

E relevante notar que o contrato de garantia real em instrumentos de
crédito estabelece um vinculo juridico entre o credor e o devedor que se
protrai no tempo, usualmente por largos periodos (anos ou mesmo
décadas). Assim, é razoavel que a legislacdo preveja como Onus das
partes a manutencao, ao longo de toda a contratagao, de seus dados
atualizados, notadamente o endereco para correspondéncias. Esse onus
nao restringe os direitos constitucionais dos contratantes e viabiliza o
adequado exercicio das prerrogativas procedimentais do contraditorio e
da ampla defesa.

A jurisprudéncia do STF, analisando hipdtese analoga, validou a
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notificacio postal, sem assinatura do notificando, prevista no
Regimento Interno do Tribunal de Contas da Unido, desde que o
endereco esteja correto. Vide os seguintes precedentes:

“AGRAVO  INTERNO EM  MANDADO  DE
SEGURANCA. ATO DO TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO.
NOTIFICACAO POR CARTA COM AVISO DE
RECEBIMENTO. LEGALIDADE. DECADENCIA DA
IMPETRACAO. 1. O direito de impetrar mandado de seguranga
se extingue com o decurso de 120 dias contados da ciéncia, pelo
interessado, do ato contra o qual se insurge. 2. A Lei Organica
do Tribunal de Contas da Uniado estabelece que a notificagao se
fard, entre outros meios, por correio, na forma de carta
registrada com aviso de recebimento (Lei n. 8.443/1992, art. 179,
II). 3. Nao ha nulidade em notificacao feita pelo Tribunal de
Contas da Unido mediante carta com aviso de recebimento
enviada ao endereco constante do processo administrativo e
idéntico ao domicilio fiscal consignado na base de dados da
Receita Federal, em especial se nao houver procurador
nomeado para atuar no processo administrativo. 4. Agravo
interno desprovido” (MS n® 37.773-AgR, Rel. Min. Nunes
Marques, Segunda Turma, DJe de 2/6/22 — grifo nosso).

“AGRAVO REGIMENTAL EM MANDADO DE
SEGURANCA. DIREITO FINANCEIRO. PRESTACAO DE
CONTAS POR PARTIDO POLITICO. REPROVAGCAO.
RESPONSABILIZACAO DOS GESTORES. TOMADA DE
CONTAS ESPECIAL. FASES. COMUNICACOES. VALIDADE.
PRINCIPIOS DO DEVIDO PROCESSO LEGAL, DO
CONTRADITORIO E DA AMPLA DEFESA. OBSERVANCIA.
PRAZO DE GUARDA DE DOCUMENTAGAO. PREJUIZO.
NAO CONFIGURACAO. 1. Sio mitigadas as exigéncias de
contraditorio na fase interna da tomada de contas especial, pois
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nao existe um processo que tem por finalidade julgar a
regularidade das condutas e a responsabilidade dos agentes,
mas hd apenas um procedimento investigatério da
Administracdo Publica para resguardar a legalidade e a
economicidade na aplicacdo dos recursos publicos. Precedentes.
2. Mostra-se valido o ato de comunicacao do interessado, desde
que haja demonstracao efetiva de ter atingido sua finalidade. 3.
Nao ha nulidade no ato de citacao realizado pelo Tribunal de
Contas da Unido na fase externa da tomada de contas especial
quando Lei n°® 14.711/2023 realizado por meio de carta
registrada com aviso de recebimento assinado por terceira
pessoa, caso reste comprovado ter sido o documento entregue
no endereco do destinatario. Art. 179, II, do RITCU.
Precedentes. 4. Nao existe direito subjetivo a eliminar
documentacao relativa a presta¢dao de contas de partido politico
quando nao transcorrido prazo legalmente definido entre os
atos voltados a responsabilizacao dos gestores em hipdtese de
reprovacao das contas. 5. Agravo regimental a que se nega
provimento” (MS n® 34.690-AgR, Rel. Min. Edson Fachin,
Segunda Turma, DJe de 5/10/18 — grifo nosso).

“MANDADO DE SEGURANCA - TRIBUNAL DE
CONTAS DA UNIAO - TOMADA DE CONTAS ESPECIAL -
DESNECESSIDADE DE COMUNICACAO PESSOAL DO
INTERESSADO PARA APRESENTAR ALEGACOES DE
DEFESA — INTIMACAO POR CARTA REGISTRADA COM
AVISO DE RECEBIMENTO COMPROVADAMENTE
REALIZADA NO ENDERECO RESIDENCIAL - PLENA
VALIDADE JURIDICA DO ATO DE COMUNICACAO
REALIZADO NOS TERMOS DO ART. 179, I, DO RITCU -
PRECEDENTE ESPECIFICO DO PLENARIO DO SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL (MS 25.816-AgR/DF) - ALEGACAO DE
QUE O ORA IMPETRANTE NAO SERIA RESPONSAVEL
PELA INEXECUCAO PARCIAL DA OBRA OBJETO DE
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CONVENIO PUBLICO - SITUACAO DE CONTROVERSIA
OBJETIVA - ILIQUIDEZ DOS FATOS - INVIABILIDADE DA
DISCUSSAO, EM SEDE MANDAMENTAL, SOBRE A
RESPONSABILIDADE POR OMISSAO ATRIBUIDA AO ORA
IMPETRANTE - RECURSO DE AGRAVO IMPROVIDO” (MS
n? 31.648-AgR, Rel. Min. Celso de Mello, Segunda Turma, DJe
de 3/12/13).

Ressalto, ademais, que o Superior Tribunal de Justica considera
suficiente, para a comprovacao da mora em contratos garantidos por
alienacao fiduciaria, a notificacao realizada no endereco constante do
contrato, sendo dispensada a prova de seu recebimento, conforme tese

firmada no Tema Repetitivo n® 1.132:

"Em acdo de busca e apreensao fundada em contratos
garantidos com alienacao fiducidria (art. 29, § 2°, do Decreto-Lei
n. 911/1969), para a comprovagao da mora, é suficiente o envio
de notificacdo extrajudicial ao devedor no endereco indicado
no instrumento contratual, dispensando-se a prova do
recebimento, quer seja pelo proprio destinatario, quer por
terceiros" (Resp n° 1.951.662, Rel. Min. Jodo Otavio de
Noronha, Segunda Secao, DJe de 20/10/23 — grifo nosso).

Portanto, afasto a alegacao de inconstitucionalidade do art. 8°-B.
4.2 Da busca e apreensao extrajudicial (art. 8°-C)

Como etapa seguinte a consolidagao da propriedade, na execucao da
garantia em alienacao fiduciaria de bem movel, surge a etapa da busca e
apreensao, caso o0 devedor ndo entregue ou disponibilize
voluntariamente a coisa. Tal etapa, assim como a da consolidacao, ja

estava prevista como parte do procedimento judicial de execucao da
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garantia no art. 3° do Decreto-Lei n® 911/69. No entanto, a Lei n® 14.711/23
passou a prever a hipotese de busca e apreensao extrajudicial, conforme
disposto no art. 8°-C.

Segundo esse dispositivo, podera o credor requerer a busca e
apreensao ao oficial de registro de titulos e documentos mediante a
apresentacao do valor atualizado da divida e de planilha com o
detalhamento de sua evolugao (art. 8°-C, § 1°). Recebido o requerimento,
o oficial adotarda uma série de providéncias destinadas a viabilizar a
busca e apreensao extrajudicial (art. 8°-C, § 2°): no caso de veiculo, o
oficial langara restricao de circulagao e de transferéncia do bem na base
de dados do Registro Nacional de Veiculos Automotores (RENAVAM)
(na busca e apreensao judicial, esse registro € feito pelo juiz); se for o caso,
ele comunicara aos 6rgaos registrais competentes para a averbacdo da
indisponibilidade do bem e da busca e apreensao extrajudicial; lancara a
busca e apreensao extrajudicial na plataforma eletronica mantida pelos
cartorios de registro de titulos e documentos por meio de suas entidades
representativas (Sistema FEletronico dos Registros Publicos (SERP)) e
expedira certidao de busca e apreensao extrajudicial do bem.

Nota-se, novamente, que o procedimento de busca e apreensao,
detalhado nos paragrafos do art. 8-C, se da perante o oficial de registro
de titulos e documentos, em vez de ter curso perante magistrado. Deve-
se destacar que, diversamente do procedimento judicial, no qual a ordem
de busca e apreensao, materializada em um mandado de busca e
apreensao, € executada por um oficial de justica, no caso do
procedimento extrajudicial ha o registro da restricio em bancos de
dados pertinentes, bem como a emissao de um certificado de busca e
apreensao.

A lei autoriza que o credor realize diligéncias para a localiza¢ao dos
bens, por si e por terceiros mandatarios (§ 4°), os quais poderdo ser
empresas especializadas na localizacdo de bens (§ 5%, podendo ato do
Poder Executivo definir requisitos minimos para o funcionamento dessas

empresas (§ 6°).
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A lei impugnada ainda prevé a apreensao do bem pelo oficial da
serventia extrajudicial (§ 7°), sem, contudo, especificar a quem incumbira
as diligéncias e os atos de forca eventualmente necessarios para efetivar
essa medida. Ha, como visto, apenas a previsdao quanto aos atos
necessarios para a localizagdo do bem, que poderdo ser realizados pelo
credor ou por terceiros mandatarios.

Carlos Elias de Oliveira e Flavio Tartuce entendem que o ato
material de apreensao do bem, diversamente do que esta disposto no § 72,
seria executado pela policia, notadamente no caso de veiculos
automotores. O credor, entao, de posse do certificado de busca e
apreensao expedido pelo oficial de registro de titulos e documentos,
obteria o bem perante a autoridade policial. Vide:

“Além disso, o ato de forca para a apreensao do bem sera
realizado pela autoridade policial competente. O comando para
tanto decorrera de um ato tirado de um procedimento
administrativo em que se garantem o contraditorio e a ampla
defesa. Esse ato administrativo poderd vir a ser atacado
judicialmente pelo devedor, em prestigio ao constitucional
principio da inafastabilidade” (OLIVEIRA, Carlos E. Elias de, &
TARTUCE, Flavio. Lei das garantias. 1. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2024. p. 92).

“O credor, apresentando a certidao de busca e apreensao
extrajudicial do bem - que foi expedido pelo registrador no
inicio do procedimento -, assume a posse plena do bem. A
autoridade policial tem o dever de lhe entregar a coisa, mas, em
nome do devido processo legal, entendemos que esse fato
precisa ser comunicado ao RTD para atualizacao dos autos”
(OLIVEIRA, Carlos E. Elias de, & TARTUCE, Flavio. Lei das
garantias. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. p. 88).
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Fabio Rocha Pinto e Silva, analisando a inspirac¢ao internacional da
Lei n° 14.711, entende, diversamente, que qualquer resisténcia
apresentada pelo devedor ensejara a adoc¢ao da via judicial. Conforme
alega,

“resta claro que o reapossamento extrajudicial nao
constitui uma autorizacao ampla para a autotutela pelo credor,
conforme delineado nos instrumentos internacionais que
inspiraram a Lei 14.711/2023. Ao contrario, seu exercicio pelo
credor ndo podera resultar em qualquer forma de violéncia,
ameaca ou mesmo de tentativa reiterada, ante qualquer
resisténcia manifestada pelo possuidor. Nessa hipotese,
restara ao credor a via judicial” (PINTO E SILVA, Fabio Rocha.
A Lei 14.711 e o Direito Comparado. In: CHEZZI, Bernardo &
DEBS, Marta El (coords.). O Novo Marco das Garantias.
Salvador: Juspodivm, 2024. p. 56 — grifo nosso).

O art. 77 da Lei Modelo da ONU sobre Garantias Mobilidrias
estabeleceu trés requisitos para o reapossamento extrajudicial, conforme
evidencia Fabio Rocha Pinto e Silva, “(i) que essa faculdade esteja
prevista por escrito (usualmente no contrato de constituicao da garantia
real); (ii) que haja notificagio prévia ao possuidor; e (iii) que, no
momento do reapossamento, o possuidor nao apresente oposicao” (p. 52
— grifo nosso)’.

! Article 77. Right of the secured creditor to obtain possession of an encumbered asset

“1. Subject to the rights of a person, including a lessee or licensee, with a superior right to possession,
the secured creditor is entitled to obtain possession of an encumbered asset after default either by
applying or without applying to [a court or other authority to be specified by the enacting State].

2. If the secured creditor decides to exercise the right provided in paragraph 1 without applying to [a
court or other authority to be specified by the enacting State], all of the following conditions must be
satisfied:

(a) The grantor has consented in writing to the secured creditor obtaining possession without applying
to [a court or other authority to be specified by the enacting State];

(b) The secured creditor has given the grantor and any person in possession of the encumbered asset
notice of default and of the secured creditor’s intent to obtain possession; and
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Assim, como sintetiza Fabio Rocha Pinto e Silva, no paradigma da
Lei Modelo da ONU sobre Garantias Mobilidrias, “o reapossamento
extrajudicial pressupde, em qualquer caso, a auséncia de objecao do
possuidor, caracterizada pela resisténcia expressa no momento da
tentativa de retomada” (p. 54).

O Instituto Internacional para Unificagdo do Direito Privado
(UNIDROIT), no contexto do projeto Melhores Praticas para uma
Execucao Eficiente (Best Practices for Effective Enforcement),
apresentou minuta de trabalho com recomendagao especifica acerca da
conduta do credor no reapossamento extrajudicial, de modo que atue de
forma razoavel ao buscar a posse extrajudicialmente. Recomendou-se a
vedacdo do comportamento excessivamente agressivo e da insisténcia
na tentativa de obter a posse diante da resisténcia do possuidor.

Em suma, a possibilidade de reapossamento extrajudicial de bem
movel dado em garantia é amplamente acolhida no direito internacional,
o que se depreende da Lei Modelo da ONU sobre Garantias Mobilidrias e
das recomendacgdes do Instituto Internacional para Unificagao do Direito
Privado (UNIDROIT). No entanto, percebe-se nessas diretrizes a tentativa
de se fixarem limites para esse reapossamento. Em suma, nao pode haver
resisténcia do devedor no momento da tentativa de retomada, sendo
necessario acionar o Judicidrio nessa hipotese. De fato, havendo
resisténcia do devedor nesse momento, a insisténcia do credor ou do
terceiro mandatdrio podera implicar incursao mais incisiva na esfera
pessoal e patrimonial do individuo, com risco de ofensa a sua integridade
fisica, moral e patrimonial.

Fabio Rocha Pinto e Silva defende a compatibilidade do

(c) At the time the secured creditor attempts to obtain possession of the encumbered asset, the person in
possession of the encumbered asset does not object.

3. The notice referred to in paragraph 2 (b) need not be given if the encumbered asset is perishable or
may decline in value speedily.

4. If a higher-ranking secured creditor is in possession of the encumbered asset, a lower-ranking
secured creditor is not entitled to obtain possession of the asset” (Disponivel em:
https://uncitral.un.org/sites/uncitral.un.org/files/media-documents/uncitral/en/19-08779 e_ebook.pdf.
Acesso em: 29/4/25).
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procedimento extrajudicial de busca e apreensao com o ordenamento
juridico brasileiro, desde que respeitados certos limites também presentes

nos instrumentos internacionais sobre a matéria. Segundo assevera,

“lalo prever e permitir o reapossamento extrajudicial, a
Lei 14.711/2023 estabeleceu de forma clara e detalhada as suas
formas: a busca e apreensao por oficial de registro, os esforgos
privados de localizagao pelo credor ou seus prestadores de
servico, e a inclusdo de restricio administrativa para a
circulagio (esta, especificamente aplicavel aos veiculos
automotores). Essas iniciativas sao precedidas de intimacao e
oportunidade de defesa ao garantidor e ao devedor, em linha
com o0s instrumentos internacionais. No entanto, o novo
dispositivo legal brasileiro comportou criticas por ter deixado
de explicitar os limites para o exercicio das medidas de
retomada, o que chegou a motivar o veto presidencial,
posteriormente revertido pelo Congresso Nacional.

Parece evidente, entretanto, que a nova possibilidade
trazida pela lei deve ser interpretada no contexto do que
permite nosso sistema juridico, o qual certamente se coaduna
com os limites impostos pelos instrumentos internacionais, ja
acima referidos. Em especial, o reapossamento extrajudicial
nao tera afastado a inviolabilidade do domicilio, a vedagao ao
uso privado da violéncia, a proibicao ao abuso de direito e a
exigencia de boa-fé objetiva nas relag¢des privadas. E, dentro
desses limites, tal qual admitido no ambito internacional, o
novo dispositivo parece perfeitamente compativel com o
Direito brasileiro” (PINTO E SILVA, Fabio Rocha. A Lei 14.711
e o Direito Comparado. In: CHEZZI, Bernardo & DEBS, Marta
El (coords.). O Novo Marco das Garantias. Salvador:
Juspodivm, 2024. p. 56-57 — grifo nosso).

Entendo que o procedimento de busca e apreensao extrajudicial
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previsto nos paragrafos do art. 8%-C sera compativel com a Constituigao
de 1988, desde que adotadas as devidas cautelas para evitar graves
violacdes aos direitos fundamentais do devedor, o que determina a
necessidade de se conferir interpretacio conforme a Constituicio de
1988 a norma em tela.

Entendo que os §§ 1° 2% 39 62 8% 92 10 e 11 do art. 8°-C nao
necessitam de interpretacdo conforme, por tratarem de questdes
cartordrias e burocraticas da busca e apreensao. O § 11, especificamente,
apenas explicita a garantia fundamental — decorrente da Constituigao de
1988 — de uso do processo judicial pelo devedor fiduciante se julgar
necessario.

Os §§ 4° 5° e 7, diferentemente, tratam dos atos concretos para a
apreensao do bem, nao havendo, nesses dispositivos, clareza quanto (i)
aos limites da atuacdo do credor ou dos terceiros mandatarios, que
podem ser empresas especializadas, na realizacdo das diligéncias de
localizacao do bem (§§ 4° e 5°), e quanto (ii) aos limites do ato de
apreensao do bem realizado pelo oficial da serventia extrajudicial (§ 7¢,
expressao “apreendido o bem pelo oficial da serventia extrajudicial”).

Vale recapitular, conforme ja mencionado, que o procedimento de
busca e apreensao extrajudicial tem por premissa a auséncia de entrega
ou disponibilizacao voluntdria do bem movel apds a consolidagao da
propriedade. Esse € o teor do § 1° do art. 8°-C. Nessas circunstancias, atos
e diligéncias a serem adotados pelos responsaveis pela execucao
extrajudicial, caso encontrem resisténcia do devedor, tém a
potencialidade de redundar em incisiva incursao em sua esfera fisica,
moral ou patrimonial, lesionando direitos fundamentais previstos na
Constituicao.

Assim, nas diligéncias de localizagdo do bem modvel e no ato de sua
apreensao devem ser assegurados: i) os direitos a vida privada, a honra e
a imagem do devedor, sendo vedado, por exemplo, atos de perseguicao
dos executados e de seus familiares pelo credor, por empresa

especializada ou por agente cartorario; ii) a inviolabilidade do sigilo de
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dados, devendo ser utilizados para a localizagao e a apreensao do bem
somente dados publicos ou disponibilizadas pelo devedor, ndo podendo
ser obtidas por meios ilicitos; iii) a vedacdo ao uso privado da violéncia,
sob pena dos executores da medida incorrerem em fato tipificado como
crime; iv) a inviolabilidade do domicilio, evitando-se a devassa do
domicilio e respeitando-se a reserva de jurisdi¢ao prevista no art. 59
inciso XI, da CF/88; v) a dignidade da pessoa humana, cabendo ao
credor, as empresas especializadas e aos agentes cartordrios atuar com
cordialidade, e vi) a autonomia da vontade, estando terminantemente
proibido o uso da forga fisica ou psicoldgica por particulares ou agentes
cartordrios no intuito de constranger o devedor a entrega imediata do
bem.

Na ADI n® 1.668, o Tribunal analisou varios dispositivos relativos a
criacdo e a organizagao da Agéncia Nacional de Telecomunicagoes.
Dentre essas normas, constava preceito autorizador da realizacao de
busca e apreensdo pela agéncia, independentemente de ordem judicial.
Tal norma foi considerada inconstitucional, por violar a inviolabilidade
de domicilio. Eis o trecho do voto do Relator, Ministro Edson Fachin, na

parte em que analisa esse ponto:

“[O] dispositivo questionado na Lei n® 9.472/1997, que
estabelece busca e apreensao de bens, tem uma dimensao
distinta.

Com efeito, como bem ressaltado pela Procuradoria-Geral
da Republica em seu Parecer, a medida, efetuada sem ordem
judicial, com base apenas no poder de policia de que é
investida a agéncia, desrespeita a garantia constitucional da
inviolabilidade do domicilio (art. 5% XI, da Constituicao):

()

Saliente-se, por oportuno, que o conceito de domicilio ndao

estd limitado a residéncia domiciliar. Esta Corte ja assentou a
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orientagao no sentido de que o conceito de casa, para fins de
observancia da garantia prevista na disposi¢ao constitucional
em comento, abarca também qualquer compartimento privado
onde alguém exerce profissao ou atividade” (ADI n® 1.668, Rel.
Min. Edson Fachin, Tribunal Pleno, DJe de 23/3/21. p. 22 — grifo
Nosso).

Ademais, a doutrina especifica sobre a busca e apreensao
extrajudicial alerta para o fato de que, a depender do tipo de medida de
constricdo que seja necessaria para a implementacdo da busca e
apreensao, € necessaria a intervencao judicial. Fredie Didier Jr. e Leandro
Fernandez lembram da necessidade de ordem judicial em caso de

medidas executivas atipicas:

“De todo modo, é necessario observar que, mesmo em um
modelo de execucdo extrajudicial, determinadas matérias nao
podem ser retiradas da apreciacdo do Poder Judiciario, a
exemplo da decretagao de prisao civil e da adocao de certas
medidas executivas atipicas” (DIDIER JR., Fredie &
FERNANDEZ, Leandro. Notas sobre a execugao extrajudicial
no sistema brasileiro de justica multiportas. In: CHEZZI,
Bernardo e DEBS, Marta El (coords.). O Novo Marco das
Garantias. Salvador: Juspodivm, 2024. p. 114).

No procedimento do art. 8>-C, ha a possibilidade de se recorrer ao
Poder Judiciario, conforme evidenciado em seu § 11. O credor devera
acionar o juizo caso necessite, para a busca e apreensao, de alguma
diligéncia investigativa ou constritiva que implique incursdao mais
incisiva na esfera pessoal e patrimonial do individuo, a exemplo da
invasao do domicilio. O devedor, por sua vez, podera acionar o Poder
Judicidrio para alegar eventual descumprimento das formalidades do
procedimento extrajudicial ou caso haja desproporcionalidade no
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cumprimento das medidas desse procedimento.

Em vista dessas razdes, confiro interpretacio conforme a
Constituicdo de 1988 aos §§ 4° 5° e 7° (expressao “apreendido o bem
pelo oficial da serventia extrajudicial”) do art. 8>-C do Decreto-Lei n®
911/69, com a redacao conferida pela Lei n°® 14.711/23, de modo que, nas
diligéncias para a localizagdo do bem modvel dado em garantia em
alienacao fiducidria e em sua apreensao, devem ser assegurados os
direitos a vida privada, a honra e a imagem do devedor, a inviolabilidade
do sigilo de dados, a vedagao ao uso privado da violéncia, a
inviolabilidade do domicilio, a dignidade da pessoa humana e a

autonomia da vontade.
4.3 Da execucao extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca

Além da impugnacao do procedimento extrajudicial de execugao da
garantia em contratos de alienacao fiduciaria de bem movel, é também
impugnada a execucdo extrajudicial da hipoteca, instituto igualmente
acrescido ao ordenamento juridico brasileiro por meio da Lei n® 14.711/23,

em seu art. 9°. Eis o inteiro teor dos dispositivos impugnados:

“Art. 92 Os créditos garantidos por hipoteca poderao ser
executados extrajudicialmente na forma prevista neste artigo.

§ 1° Vencida e nao paga a divida hipotecaria, no todo ou
em parte, o devedor e, se for o caso, o terceiro hipotecante ou
seus representantes legais ou procuradores regularmente
constituidos serao intimados pessoalmente, a requerimento do
credor ou do seu cessionario, pelo oficial do registro de
imoveis da situacdo do imdvel hipotecado, para purgacao da
mora no prazo de 15 (quinze) dias, observado o disposto no art.
26 da Lein® 9.514, de 20 de novembro de 1997, no que couber.

§ 2° A nao purgacao da mora no prazo estabelecido no § 1°
deste artigo autoriza o inicio do procedimento de excussao
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extrajudicial da garantia hipotecdria por meio de leilao publico,
e o fato serd previamente averbado na matricula do imoével, a
partir do pedido formulado pelo credor, nos 15 (quinze) dias
seguintes ao término do prazo estabelecido para a purgacao da

mora.

§ 32 No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da averbagao
de que trata o § 2° deste artigo, o credor promovera leildao
publico do imdvel hipotecado, que podera ser realizado por
meio eletronico.

§ 4° Para fins do disposto no § 3° deste artigo, as datas, os
horarios e os locais dos leildes serao comunicados ao devedor e,
se for o caso, ao terceiro hipotecante por meio de
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato

ou posteriormente fornecidos, inclusive ao endereco eletrdnico.

§ 5° Na hipodtese de o lance oferecido no primeiro leildao
publico nao ser igual ou superior ao valor do imovel
estabelecido no contrato para fins de excussao ou ao valor de
avaliagao realizada pelo 6rgao publico competente para calculo
do imposto sobre transmissao inter vivos, o que for maior, o
segundo leilao sera realizado nos 15 (quinze) dias seguintes.

§ 6° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida
garantida pela hipoteca, das despesas, inclusive emolumentos
cartordrios, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribui¢des condominiais, podendo,
caso nao haja lance que alcance referido valor, ser aceito pelo
credor hipotecdrio, a seu exclusivo critério, lance que
corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliagao do

bem.

§ 7° Antes de o bem ser alienado em leilao, é assegurado
ao devedor ou, se for o caso, ao prestador da garantia

hipotecaria o direito de remir a execug¢do, mediante o
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pagamento da totalidade da divida, cujo valor sera acrescido
das despesas relativas ao procedimento de cobranga e leildes,
autorizado o oficial de registro de imodveis a receber e a
transferir as quantias correspondentes ao credor no prazo de 3
(trés) dias.

§ 82 Se o lance para arrematacdao do imével superar o valor
da totalidade da divida, acrescida das despesas previstas no §
7° deste artigo, a quantia excedente sera entregue ao
hipotecante no prazo de 15 (quinze) dias, contado da data da
efetivacao do pagamento do prego da arrematagao.

§ 92 Na hipotese de o lance oferecido no segundo leildao
nao ser igual ou superior ao referencial minimo estabelecido no

§ 62 deste artigo para arrematacao, o credor terd a faculdade de:

I - apropriar-se do imével em pagamento da divida, a
qualquer tempo, pelo valor correspondente ao referencial
minimo devidamente atualizado, mediante requerimento ao
oficial do registro de imdveis competente, que registrard os
autos dos leildes negativos com a anotacdo da transmissao
dominial em ato registral tinico, dispensadas, nessa hipotese, a
ata notarial de especializacao de que trata este artigo e a
obrigacao a que se refere o § 82 deste artigo; ou

II - realizar, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias,
contado do ultimo leilao, a venda direta do imovel a terceiro,
por valor nao inferior ao referencial minimo, dispensado novo
leilao, hipdtese em que o credor hipotecario ficara investido,
por forca desta Lei, de mandato irrevogavel para representar o
garantidor hipotecdrio, com poderes para transmitir dominio,
direito, posse e acdo, manifestar a responsabilidade do

alienante pela evicgao e imitir o adquirente na posse.

§ 10. Nas operagoes de financiamento para a aquisigao ou
a constru¢ao de imovel residencial do devedor, excetuadas
aquelas compreendidas no sistema de consorcio, caso nao seja
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suficiente o produto da excussdo da garantia hipotecaria para o
pagamento da totalidade da divida e das demais despesas
previstas no § 7° deste artigo, o devedor ficard exonerado da
responsabilidade pelo saldo remanescente, hipdtese em que nao
se aplica o disposto no art. 1.430 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil).

§ 11. Concluido o procedimento e havendo lance
vencedor, os autos do leilio e o processo de execucdo
extrajudicial da hipoteca serdao distribuidos a tabelido de
notas com circunscricio delegada que abranja o local do
imovel para lavratura de ata notarial de arrematagao, que
conterd os dados da intimagao do devedor e do garantidor e
dos autos do leilao e constituird titulo habil de transmissao da
propriedade ao arrematante a ser registrado na matricula do

imovel.

§ 12. Aplicam-se a execugao hipotecdria realizada na
forma prevista neste artigo as disposi¢oes previstas para o caso
de execugao extrajudicial da alienagao fiducidria em garantia
sobre imdveis relativamente a desocupacao do ocupante do
imovel excutido, mesmo se houver locagao, e a obrigacao do
fiduciante em arcar com taxa de ocupagao e com as despesas
vinculadas ao imovel até a desocupagao, conforme os §§ 7° e 8°
do art. 27 e os arts. 30 e 37-A da Lei n® 9.514, de 20 de novembro
de 1997, equiparada a data de consolidacdo da propriedade na
execucao da alienacdo fiducidria a data da expedi¢dao da ata
notarial de arrematacdo ou, se for o caso, do registro da
apropriagcao definitiva do bem pelo credor hipotecdrio no

registro de imoveis.

§ 13. A execugao extrajudicial prevista no caput deste
artigo nao se aplica as operagoes de financiamento da atividade

agropecuaria.

§ 14. Em quaisquer das hipoteses de arrematacdo, venda
privada ou adjudicagao, devera ser previamente apresentado ao
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registro imobilidrio o comprovante de pagamento do imposto

sobre transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 15. O titulo constitutivo da hipoteca devera conter, sem
prejuizo dos requisitos de forma do art. 108 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), ou da lei especial,
conforme o caso, como requisito de validade, expressa
previsao do procedimento previsto neste artigo, com mengao
ao teor dos §§ 1° a 10 deste artigo.”

Rememoro que o Decreto-Lei n® 70/66 ja previa um procedimento

extrajudicial de execucao de hipoteca, o qual foi revogado pelo art. 18,

inciso I, da Lei n® 14.711/23. Conforme esclarecido na exposicao de

motivos dessa

norma, buscou-se replicar o procedimento extrajudicial

existente para as operacdes de alienacdo fiduciaria em garantia sobre

imdveis, prevista na Lei n° 9.514/97, de modo a fomentar o uso da

hipoteca como garantia. Sobre o ponto, a doutrina registra o seguinte:

“A Lei n. 14.711/2023 retirou a figura do agente fiduciario
da execucao extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca,
aproximando o seu procedimento daquele previsto na Lei n.
9.514/1997 para a alienacdo fiducidria em garantia sobre
imdveis. Ha, por exemplo, previsao de procedimento tinico no
caso de concurso de credores que possam utilizar a execugao
extrajudicial referente a garantia hipotecdria ou a propriedade
fiducidria (art. 10, Lei n. 14.711/2023) e de aplicacao das regras
contidas na Lei n. 9.514/1997 em relacao a intimacdo para
purgacao da mora (art. 9°, § 19 Lei n. 14.711/2023) e a
desocupagao do ocupante do imovel excutido (art. 9°, § 12, Lei
n. 14.711/2023)” (DIDIER JR., Fredie & FERNANDEZ, Leandro.
Notas sobre a execugao extrajudicial no sistema brasileiro de
justica multiportas. In: CHEZZI, Bernardo e DEBS, Marta El
(coords.). O Novo Marco das Garantias. Salvador: Juspodivm,
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2024. p. 83).

Observe-se que o procedimento ocorre perante titulares de serventia
extrajudicial. Ele tem inicio perante o oficial de registro de imoéveis, que
intimard o devedor (§ 1° do art. 9°), e tem desfecho perante o oficial de
notas do local do imoével (§ 11), que lavra a ata notarial de arrematacao, a
qual constitui titulo habil para registro.

H4 a seguinte sequéncia de atos: (i) intimacdo do devedor, do
terceiro hipotecante ou de seus representantes legais para purgacao da
mora no prazo de 15 (quinze) dias; (ii) inicio do procedimento de
excussao extrajudicial da garantia hipotecdria, no caso de nao purgacao
da mora, sendo necessaria a averbacao desse fato na matricula do imovel;
(iii) realizacdo de leilao publico do imdvel hipotecado, no prazo de 60
(sessenta) dias apoOs a averbacao; (iv) realizacao de segundo leilao em 15
(quinze) dias apds o primeiro, caso o lance seja inferior ao valor do
imovel estabelecido no contrato ou previsto na avaliagao do fisco; (v) caso
frustrado o segundo leildo, apropriagio do imodvel pelo credor ou
realizacao de venda direta, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias apds o
ultimo leilao; e (vi) apds a conclusao do leildo, encaminhamento dos
autos ao tabelido de notas, para confeccionar a ata notarial de
arrematagao, que sera o instrumento hdbil de transmissao de
propriedade.

Vale destacar, por fim, que esse procedimento extrajudicial precisa
estar previsto expressamente no titulo constitutivo da hipoteca (§ 15).

Também afasto, aqui, as alegacdes de ofensa a inafastabilidade da
jurisdicao, ao devido processo legal, ao contraditorio e a ampla defesa.
Como demonstrado, nesse procedimento existe uma sucessao de atos que
permitem ao devedor se manifestar acerca da execugao, sendo-lhe ainda
assegurado o direito constitucional de agao e de acesso ao Poder
Judiciario para alegar direito eventualmente violado.

Nesse rito, o devedor é intimado pelo oficial de registro de imoveis
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para a purgacao da mora no prazo de 15 (quinze dias). Os horarios e os
locais dos leildoes sao comunicados ao devedor (§ 4°). Antes de o bem ser
alienado em leilao, ainda é assegurado ao devedor o direito de remir a
execugao por meio do pagamento da totalidade da divida (§ 79).

O oficial de registro de imoveis gere administrativamente a
execucao, emitindo atos de comunicacao, recebendo e transferindo
valores (§ 7°) e fazendo anotagdes de atos de transmissao dominial (§ 99,
inc. I). Em meu entendimento, ndo ha nessa sucessao de atos nenhum que
deva ser obrigatoriamente realizado ou determinado por decisao judicial,
salvo se o devedor alegar violagao de seus direitos, hipotese em que ele
podera acessar a via judicial.

Quanto ao ponto, sao questionados especificamente os §§ 99, inciso
I, 12 e 15 do art. 9° da Lei n® 14.711/23, relativos a desocupacao
extrajudicial de imdveis objeto de hipoteca. Sobre o inciso II do § 9° do
art. 9%, alega-se a inconstitucionalidade da atribuicao de poderes ao
credor prevista no dispositivo acima, pois as “procuragdes sao imbuidas
do poder de representacao fruto da vontade do mandante”. Assim, a lei
nao poderia conferir ao credor os poderes descritos nesse artigo.

A questao levantada nao tem cunho propriamente constitucional. O
requerente nao aponta qual dispositivo ou principio constitucional
especifico teria sido violado pela previsao impugnada. No entanto, vale
observar que essas disposi¢oes se aplicam aos contratos de garantia
hipotecdria, que representam manifestacio da livre vontade dos
individuos. Desse modo, nao haveria violacao da “vontade do
mandante”, uma vez que o devedor teria aquiescido as clausulas do
contrato de hipoteca, inclusive as previsoes legais aplicaveis a essa
modalidade de avenga.

A impugnacao ao § 12 do citado art. 9° tampouco merece prosperar.
Tal norma apenas remete a Lei n° 9.514/97 relativamente aos
procedimentos de desocupacdao apods a arrematagdo ou apropriagao
definitiva. O requerente alega que esse dispositivo atribuiria uma
autorizacao para que “empresas especializadas no uso da forga/violéncia
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[possam] praticar os atos fisicos necessarios para retirar do imovel a
pessoa que 14 esteja residindo”.

A mera leitura desses dispositivos, seja os da Lei n® 14.711/23, seja os
da Lei n® 9.514/97, é suficiente para se constatar que as razodes do
requerente nao procedem. Ha especificamente na Lei n® 9.514/97
previsio de que a desocupacdo sera feita mediante reintegracdo de
posse, procedimento que ndo se coaduna com o uso de forca por
empresas privadas. Ademais, as outras disposi¢oes referidas tratam dos
custos da ocupagao do imovel apods a arrematagao em leilao. Assim, a
mingua de quaisquer fundamentos de natureza constitucional para
declarar a invalidade desse dispositivo, a impugnacao deve ser rejeitada.

O ultimo ponto especificamente levantado na ADI n® 7.608, referente
ao § 15 do citado art. 92, também nao merece prosperar, uma vez que a
suposta inconstitucionalidade surgiria por arrastamento, caso sejam
reconhecidas as inconstitucionalidades alegadas em relacao aos outros
paragrafos desse artigo. Portanto, diante do afastamento das
inconstitucionalidades do inciso II do § 9% e do § 12, ndao ha que se falar
em inconstitucionalidade no § 15.

Pelo exposto, declaro a constitucionalidade do art. 9° da Lei n®
14.711/23.

4.4 Da execucdo extrajudicial da garantia imobiliaria em concurso de

credores

O ultimo instituto impugnado nessa série de agdes € a execugao
extrajudicial da garantia imobilidria em concurso de credores (art. 10 da
Lei n® 14.711/23). Esse instituto complementa a previsio da execucao
extrajudicial de hipoteca e de alienacao fiduciaria de imoéveis, na
medida em que disciplina os procedimentos na hipdtese de haver
varios créditos (a titulo de alienacao fiduciaria ou hipoteca) garantidos
pelo mesmo imovel. Conforme asseveram Carlos Elias de Oliveira e

Flavio Tartuce,
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“existem dois tipos de execucdes extrajudiciais de
garantias imobiliarias, quais sejam: da propriedade fiduciaria
(art. 26 e seguintes da Lei n°® 9.514/1997) e da hipoteca (art. 9°
da lei n. 14.711/2023).

Em ambos os casos, pode acontecer uma situacao de
concurso de credores reais, pois podem existir diferentes
credores com garantias reais sobre o mesmo imovel. Cite-se,
por exemplo, a situagao concreta de haver hipotecas sucessivas,
subalienagoes fiducidrias e até mesmo caso de hipotecas
recarregadas em que, por fato superveniente, tenha sido
rompida a regra da unicidade de credor (vide secao 2.2.4 desta

obra).

O procedimento do art. 10 da Lei das Garantias destina-se
a viabilizar a interacao desses credores. Chamamos esse
procedimento de procedimento de concurso de credores
imobiliarios” (OLIVEIRA, Carlos E. Elias de & TARTUCE,
Flavio. Lei das garantias. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. p.

70 — grifos dos autores).

Fabio Rocha Pinto e Silva destaca o carater inovador desse instituto

no ordenamento brasileiro, ressaltando, ainda, que ndo se trata de um

procedimento

concursal, mas apenas de uma orientacio de como deve

agir o credor exequente:

“A existéncia de garantias concorrentes sobre bem de
devedor solvente foi tratada de forma incidental pela legislacao
brasileira. Se, por um lado, hd maior regulamentagao do
concurso universal (cujo exemplo essencial ¢ a faléncia), o
legislador preocupou-se menos com a divisao dos recursos
provenientes da execucao de um bem determinado, contra
devedor solvente, tratando apenas da prioridade e da faculdade
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de execucao das hipotecas, no Cddigo Civil, e da abertura do
incidente processual especifico, no Cdédigo de Processo Civil,
quando a excussdao da garantia ocorrer em uma execugao
judicial.

Nao havia qualquer norma que determinasse regras ou
procedimentos para que os credores, extrajudicialmente,
repartissem entre si o produto proveniente da execucdo
extrajudicial. Apenas implicitamente, depreendia-se um dever
legal ao credor exequente, de maior prioridade, de entregar aos
credores subsequentes, cada um conforme sua prioridade e seu
crédito, o valor que sobejasse da execugao, de modo que apenas
o que eventualmente restasse ao final fosse restituido ao
garantidor.

Para enfrentar essa questao, a Lei 14.711/2023 criou um
procedimento de notificacio de créditos concorrentes e
formalizacdo de um quadro conforme as prioridades
decorrentes do registro imobilidrio, em seu capitulo IV,
denominado ‘Da Execucdo Extrajudicial da Garantia
Imobiliaria em Concurso de Credores’: Note-se que o capitulo
nao se denomina ‘Do concurso ... , dado que nido pretendeu
criar um procedimento concursal, mas apenas orientar a
atuacdo do credor exequente prioritario na sua execugao”
(PINTO E SILVA, Fabio Rocha. A Lei 14.711 e o Direito
Comparado. In: CHEZZI, Bernardo & DEBS, Marta EI (coords.).
O Novo Marco das Garantias. Salvador: Juspodivm, 2024. p.
44-45 — grifo nosso).

Eis o teor do art. 10 da Lei n® 14.711/23, no qual esta prevista a

matéria:

“Art. 10. Quando houver mais de um crédito garantido
pelo mesmo imoével, realizadas averbagdes de inicio da
excussao extrajudicial da garantia hipotecaria ou, se for o caso,
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Como se

de consolidagdao da propriedade em decorréncia da execugao
extrajudicial da propriedade fiducidria, o oficial do registro de
imoveis competente intimard simultaneamente todos os
credores concorrentes para habilitarem os seus créditos, no
prazo de 15 (quinze) dias, contado da data de intimagao, por
meio de requerimento que contenha:

I - o célculo do valor atualizado do crédito para excussao

da garantia, incluidos os seus acessdrios;

IT - os documentos comprobatérios do desembolso e do
saldo devedor, quando se tratar de crédito pecunidrio futuro,

condicionado ou rotativo; e

III - a sentenga judicial ou arbitral que tornar liquido e
certo o montante devido, quando iliquida a obrigacao

garantida.

§ 1° Decorrido o prazo de que trata o caput deste artigo, o
oficial do registro de imdveis lavrara a certidao correspondente
e intimara o garantidor e todos os credores em concurso quanto
ao quadro atualizado de credores, que incluira os créditos e os
graus de prioridade sobre o produto da excussao da garantia,
observada a antiguidade do crédito real como parametro na

defini¢ao desses graus de prioridade.

§ 2° A distribui¢do dos recursos obtidos a partir da
excussao da garantia aos credores, com prioridade, ao
fiduciante ou ao hipotecante, ficarda a cargo do credor
exequente, que devera observar os graus de prioridade
estabelecidos no quadro de credores e os prazos legais para a
entrega ao devedor da quantia remanescente ap6s o pagamento
dos credores nas hipodteses, conforme o caso, de execugao
extrajudicial da propriedade fiducidria ou de execugao

extrajudicial da garantia hipotecaria.”

observa, quando o mesmo imdvel serve de garantia para
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varios créditos, ao ter inicio o processo de execugao extrajudicial (seja da
garantia por alienacdo fiducidria ou por hipoteca), faz-se necessdria a
intimacgao dos demais credores, para que habilitem seus créditos.

Assim como nos demais institutos, o procedimento é realizado pelo
oficial do registro de imdveis, caracterizando seu aspecto extrajudicial.
Essa autoridade sera responsavel por lavrar certidio em que estardao
estabelecidos os graus de prioridade para a distribuicao dos recursos
obtidos com a garantia. Segundo Fabio Rocha Pinto e Silva, o oficial de
registro nao fara qualquer juizo acerca do quadro de credores
habilitados, ndo sendo sequer competente para apreciar eventual
impugnacao:

“Cabe dizer, entretanto, que o oficial de registro nao
dispde de qualquer funcio judicante. O § 1° do art. 10
determinou ao oficial que, decorrido o prazo para manifestacao
dos credores, lavre certiddo e intime a todos quanto ao quadro
de credores, que incluird os créditos respectivos (conforme
informados pelos credores) e os graus de prioridade, observada
a antiguidade do crédito real como parametro para sua
definicao. Em suma, a fun¢ao do oficial limita-se a intimacao
das partes e a certificacao de fatos informados pelos credores
ou constantes do registro, quais sejam, os valores dos créditos
e a ordem registral de prioridade, conforme as datas dos atos
praticados na matricula imobiliaria.

A Lei 14.711/2023 ndo previu qualquer forma de
contestacdo ou impugnacdo da certidio lavrada pelo
registrador, justamente porque (i) ndo cabe ao registrador
qualquer juizo quanto as informacdes recebidas das partes;
(ii) ndo cabe suscita¢ao de duvida sobre a mera certificacao de
fato. E isso, importa dizer, porque os recursos decorrentes da
excussao do bem nao serao distribuidos pelo registrador, mas
sim pelo credor exequente, para o qual o quadro de credores
certificado pelo oficial constitui um guia quanto a ordem de
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prioridades” (op. cit., p. 50 — grifo nosso).

Carlos Elias de Oliveira e Flavio Tartuce entendem que as
divergéncias acerca do quadro geral de credores deverao ser sanadas
judicialmente:

“A lei, todavia, é silente sobre o eventual direito a
impugnacao. Consideramos que a via adequada para
impugnacao €, em primeiro lugar, uma notificacao extrajudicial
- por qualquer canal, inclusive por meios digitais - diretamente
ao credor pertinente, requerendo-lhe que apresente uma
retificacdo perante o registrador dentro de um prazo razoavel,
de quinze dias, por exemplo.

Se for inerte ou resistente esse credor, a via adequada
sera a judicial, cabendo ao prejudicado valer-se da acao
judicial para demandar a retificacio dos valores dos créditos
indicados no quadro geral de credores” (OLIVEIRA, Carlos E.
Elias de, & TARTUCE, Flavio. Lei das garantias. 1. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2024. p. 70-71 — grifo nosso).

Essa compreensao é também adotada por Fabio Rocha Pinto e Silva:

“Caso haja discordancia ou mesmo duvida quanto aos
fatos certificados, cabera a parte lesada pleitear seu direito na
via adequada e, ainda, ao credor exequente, que possui dever
legal perante os demais credores em concurso de fato, realizar a
consignagao judicial do montante em excesso, apds a quitacao
do proprio crédito e das custas da execugao” (PINTO E SILVA,
Fabio Rocha. A Lei 14.711 e o Direito Comparado. In: CHEZZI,
Bernardo & DEBS, Marta El (coords.). O Novo Marco das
Garantias. Salvador: Juspodivm. 2024. p. 50).
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Conforme se depreende dos comentdrios doutrinarios acima e do
teor da norma impugnada, a previsao da execucao extrajudicial da
garantia imobilidria em concurso de credores nao inova quanto aos
procedimentos propriamente executivos. Na qualidade de procedimento
acessoOrio, apenas estabelece a forma de definicao da ordem de prioridade
na distribuicdo dos valores obtidos com a execugdo de garantia em
imovel que é objeto de garantia de varios créditos. Assim, os demais atos
executivos serao aqueles ja previstos para a execugao extrajudicial da
hipoteca e da alienagao fiduciaria de bem movel.

Nao ha no procedimento do art. 10 da Lei n°® 14.711/23 nenhum ato
que, por sua natureza, deva ser necessariamente executado no ambito
judicial. Havendo divergéncias acerca do quadro geral de credores,
poderao os interessados buscar resolucao pela via judicial. Portanto,
nao ha que se falar em violagio do devido processo legal, do
contraditdrio, da ampla defesa e da inafastabilidade da jurisdigao.

5. Dispositivo e tese

Em face do exposto, julgo parcialmente procedentes os pedidos das
ADI n® 7.600, 7.601 e 7.608, conferindo interpretacio conforme a
Constituicdo aos §§ 4% 5° e 7° (expressao “apreendido o bem pelo oficial
da serventia extrajudicial”) do art. 8°-C do Decreto-Lei n® 911/69, com a
redacdo conferida pela Lei n® 14.711/23, de modo que, nas diligéncias
para a localizagdo do bem modvel dado em garantia em alienagao
fiducidria e em sua apreensao, devem ser assegurados os direitos a vida
privada, a honra e a imagem do devedor; a inviolabilidade do sigilo de
dados; a vedagdo ao uso privado da violéncia; a inviolabilidade do
domicilio; a dignidade da pessoa humana e a autonomia da vontade.

Proposta de tese:

1. Sao constitucionais os procedimentos extrajudiciais instituidos
pela Lei n® 14.711/23 de consolidacao da propriedade em contratos de

alienacao fiducidria de bens mdveis, de execugao dos créditos garantidos
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por hipoteca e de execugao da garantia imobilidria em concurso de
credores.

2. Nas diligéncias para a localizagao do bem movel dado em garantia
em alienacao fiducidria e em sua apreensao, previstas nos §§ 4°, 5° e 7°do
art. 8%-C do Decreto-Lei n® 911/69 (redacao da Lei n® 14.711/23), devem ser
assegurados os direitos a vida privada, a honra e a imagem do devedor; a
inviolabilidade do sigilo de dados; a vedagao ao uso privado da violéncia;
a inviolabilidade do domicilio; a dignidade da pessoa humana e a
autonomia da vontade.
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