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RESUMO

A presente dissertagdo se insere na discussao sobre os conteudos da
Ordem Constitucional Econdmica brasileira, com énfase na constitucionalidade
da Lei n°® 9.514/1997 e seus impactos no mercado imobilidrio e no direito a
moradia. A pesquisa situa-se na linha de estudo sobre Desenvolvimento
Econdmico e Principios Constitucionais da Ordem Econbémica, abordando a
relacdo entre desburocratizagdo, seguranga juridica e protecdo dos direitos
fundamentais. O estudo analisa a evolugdo histérica e econdOmica do
financiamento imobiliario no Brasil, culminando na criacdo do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI1) e da alienacéo fiduciaria de bens imdveis, como
instrumentos para dinamizar o acesso ao crédito e reduzir a inadimpléncia
sisttmica. Examina-se a compatibilidade do procedimento de execugao
extrajudicial, previsto na Lei n°® 9.514/1997, com os principios constitucionais do
devido processo legal, ampla defesa, funcéo social da propriedade e seguranca
juridica, considerando o julgamento do Recurso Extraordinario 860.631 pelo
Supremo Tribunal Federal. A dissertacdo também investiga os impactos
econdmicos e sociais da desburocratizacido promovida pela Lei n® 9.514/1997,
demonstrando como a redugao dos custos de transacgéo e a previsibilidade dos
contratos financeiros contribuiram para a expansdao do mercado de crédito
imobiliario. No entanto, questiona-se se o modelo de alienagao fiduciaria esta
adequadamente equilibrado com a protegéo do direito a moradia e a mitigagéao
de riscos sociais, como a remocao de familias inadimplentes sem garantia de
reassentamento adequado. Diante desse cenario, propde-se a inclusdo de uma
etapa de mediagao obrigatdria entre credores e devedores antes da execugao
extrajudicial, inspirada na previsédo de conciliacdo do Cédigo de Processo Civil.
Conclui-se que, apesar dos avancgos proporcionados pela Lei n°® 9.514/1997 na
estruturagdo do crédito imobiliario, ajustes sdo necessarios para equilibrar
eficiéncia econdmica e protecédo dos direitos fundamentais. O aprimoramento
da legislacéo por meio de mecanismos de mediagao e renegociagao contribuiria
para um sistema mais justo e equitativo, mitigando riscos para devedores em
situagao de vulnerabilidade. O trabalho adota o método hipotético-dedutivo e a
pesquisa bibliografica e documental para analisar as consequéncias da
regulacdo econémica sobre o financiamento habitacional e os principios da
Constituicado Econémica.

Palavras-chave: Direito Constitucional Econdmico; Principios
Constitucionais da Ordem Econdmica; Alienagao Fiduciaria; Direito a Moradia.



ABSTRACT

This dissertation engages in the discussion of the contents of the
Brazilian Economic Constitutional Order, with an emphasis on the
constitutionality of Law No. 9.514/1997 and its impacts on the real estate market
and the right to housing. The research aligns with studies on Economic
Development and Constitutional Principles of the Economic Order, addressing
the relationship between debureaucratization, legal certainty, and the protection
of fundamental rights. The study analyzes the historical and economic evolution
of real estate financing in Brazil, culminating in the creation of the Real Estate
Financing System (SFl) and the fiduciary sale of real estate as instruments to
enhance access to credit and reduce systemic default rates. The dissertation
examines the compatibility of the extrajudicial foreclosure procedure provided for
in Law No. 9.514/1997 with constitutional principles such as due process, the
right to a full defense, the social function of property, and legal certainty,
considering the ruling on Extraordinary Appeal No. 860.631 by the Brazilian
Supreme Federal Court. The study also investigates the economic and social
impacts of the debureaucratization promoted by Law No. 9.514/1997,
demonstrating how the reduction in transaction costs and the predictability of
financial contracts contributed to the expansion of the real estate credit market.
However, the research questions whether the fiduciary sale model is adequately
balanced with the protection of the right to housing and the mitigation of social
risks, such as the eviction of defaulting families without guarantees of adequate
resettlement. Given this scenario, the study proposes the inclusion of a
mandatory mediation stage between creditors and debtors before extrajudicial
foreclosure, inspired by the conciliation provision of the Code of Civil Procedure.
It is concluded that, despite the advances brought by Law No. 9.514/1997 in
structuring real estate credit, adjustments are necessary to balance economic
efficiency and the protection of fundamental rights. Improving legislation through
mediation and renegotiation mechanisms would contribute to a fairer and more
equitable system, mitigating risks for vulnerable debtors. The study adopts the
hypothetical-deductive method, along with bibliographical and documentary
research, to analyze the consequences of economic regulation on housing
finance and the principles of the Economic Constitution.

Keywords: Economic Constitutional Law; Constitutional Principles of the
Economic Order; Fiduciary Sale; Right to Housing.
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INTRODUGAO

O acesso a moradia adequada constitui um dos pilares fundamentais
para a promogcao da dignidade da pessoa humana, conforme reconhecido pela
Constituicdo Federal de 1988. Nesse contexto, a estrutura normativa e
econdmica que regula o financiamento imobiliario desempenha um papel crucial
na viabilizagdo desse direito social, articulando-se com os principios da fungao
social da propriedade e da livre iniciativa. A edi¢ao da Lei n°® 9.514/1997, que
instituiu a alienacgédo fiduciaria de bens imoveis como modalidade de garantia,
representou um marco na reestruturacdo do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), promovendo maior seguranca juridica e eficiéncia nas
operacgoes de crédito.

A implementacéo da alienagao fiduciaria teve como objetivo suprir as
deficiéncias do modelo hipotecario tradicional, que se mostrava excessivamente
burocratico e moroso, dificultando a recuperagcao de créditos imobiliarios e,
consequentemente, restringindo a oferta de financiamentos habitacionais. Ao
permitir a execugao extrajudicial do bem dado em garantia, a Lei n® 9.514/97
simplificou e acelerou o procedimento de recuperacao de créditos, reduzindo
custos para credores e ampliando a previsibilidade dos contratos. Contudo, essa
inovacao também gerou debates acerca de sua compatibilidade com principios
constitucionais, como o devido processo legal, o contraditorio e a
inafastabilidade da jurisdigéo.

A discussao sobre a constitucionalidade da Lei n® 9.514/97 alcangou o
Supremo Tribunal Federal (STF) no julgamento do Recurso Extraordinario n°
860.631, que fixou o entendimento de que o procedimento de execugao
extrajudicial da alienagao fiduciaria nao afronta garantias constitucionais, desde
que sejam observadas as salvaguardas previstas na legislacdo. O Supremo
considerou que a previsao de intimacao do devedor para purgagao da mora e a
possibilidade de recurso ao Judiciario para discutir eventual abuso garantem a
adequacao do instituto ao ordenamento constitucional.

Diante desse contexto, a presente dissertacdo tem como objetivo
analisar a constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97 sob a perspectiva do Direito
Constitucional Econémico, verificando seus impactos no mercado imobiliario e

na efetivagéo do direito a moradia. Para isso, serao abordados os fundamentos
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juridicos e econémicos que justificaram sua edi¢do, as criticas quanto a sua
compatibilidade com os direitos fundamentais e a jurisprudéncia consolidada
pela Corte Suprema sobre a matéria.

A metodologia utilizada € o método hipotético-dedutivo, a partir da
formulacdo do problema de pesquisa: os instrumentos de desburocratizacio
previstos na Lei n® 9.514/97 trazem beneficios econdmicos ao Poder Judiciario
e ao Brasil? Para responder a essa questdo, serdo analisadas fontes
legislativas, doutrinarias e jurisprudenciais, bem como estudos econdmicos
sobre os efeitos da alienacéao fiduciaria no financiamento habitacional.

Inserido na linha de pesquisa “Desenvolvimento econdmico e principios
constitucionais da ordem econdmica”, o estudo esta estruturado em trés
capitulos. O primeiro examina a contextualizagao da Lei n® 9.514/97, abordando
os fundamentos juridicos e econdmicos que motivaram sua edi¢do, além de sua
relagdo com o direito a moradia e a fungéo social da propriedade. O segundo
capitulo trata da discussao sobre a constitucionalidade da norma no ambito da
jurisdicao constitucional brasileira, com énfase na decisdo do STF no RE
860.631. Por fim, o terceiro capitulo analisa os impactos da Lei n°® 9.514/97 no
mercado imobiliario e na efetivagdo do direito a moradia, considerando as
perspectivas da eficiéncia econémica e da justi¢ca social.

Ao final, busca-se demonstrar que a desjudicializacdo do procedimento
de execucgdo imobiliaria promovida pela Lei n° 9.514/97 trouxe avangos
significativos para o mercado de crédito, mas também desafios quanto a
protecado dos direitos fundamentais do devedor. O estudo contribuira para o
debate sobre a necessidade de eventuais ajustes normativos e interpretativos
que assegurem um equilibrio adequado entre segurancga juridica, eficiéncia

econdmica e garantia do direito a moradia no Brasil.
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CAPITULO 1 — CONTEXTUALIZAGAO DA LEI N° 9.514/97 E SEUS
FUNDAMENTOS

1.1. O Direito a Moradia e Sua Construg¢ao no Ordenamento Juridico

A Lei n® 9.514/97 representa um marco no ordenamento juridico
brasileiro ao instituir a alienagao fiduciaria de bens imdéveis como forma de
garantia no financiamento imobiliario, trazendo maior seguranga juridica e
celeridade ao crédito. No entanto, para compreender os impactos dessa
legislacdo, é essencial analisar o contexto normativo e principioldgico que rege
a matéria.

A concretizagcao do direito a moradia ndo pode ser dissociada da
estrutura econbmica e da funcéo regulatéria do Estado, uma vez que sua
realizacdo exige a criacdo de mecanismos juridicos que compatibilizem
interesses publicos e privados. Como observa Galdino (2005, p. 146), os direitos
fundamentais devem ser compreendidos como direitos subjetivos dotados de
exigibilidade, cabendo ao Estado conformar a realidade ao dever-ser juridico
por meio de politicas e regulacdes eficazes.

Nesse sentido, a relacdo entre o direito a moradia, a fungao social da
propriedade e a organizagdo econdmica do Estado constitui a base para o
desenvolvimento de politicas publicas e instrumentos juridicos que ampliem o
acesso a habitagao. A articulagao entre esses elementos € indispensavel para
que o direito a moradia deixe de ser uma promessa constitucional e se efetive
no cotidiano da populagéo. Assim, antes de adentrar na analise especifica da
Lei n°® 9.514/97, faz-se necessario examinar a evolucao do direito a moradia no

Brasil e seu posicionamento na ordem constitucional.

1.1.1 Definigao e Importancia do Direito a Moradia

O direito a moradia € um dos pilares fundamentais da dignidade da
pessoa humana e esta diretamente ligado a ideia de justica social e
desenvolvimento econdmico sustentavel. De acordo com Viana (2000) conforme

citado por Rubem Braga, € um direito natural do individuo indispensavel a
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protecdo da vida, da saude e da liberdade. Sua evolugdo no ordenamento
juridico brasileiro reflete a busca por uma sociedade mais inclusiva e solidaria.

A Constituicao Federal de 1988 reconhece a moradia como um direito
social essencial, ao prever no art. 6° que "sao direitos sociais a educagao, a
saude, a alimentagéao, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca,
a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados". Tal reconhecimento reforga o papel do Estado como promotor
das condi¢cdes necessarias para o pleno exercicio desse direito.

O direito a moradia foi positivado no ordenamento juridico brasileiro
somente em 2000, com a Emenda Constitucional n°® 26, embora ja se
reconhecesse implicitamente sua vinculagdo aos direitos fundamentais, em
relagdo a dignidade humana e as condi¢gdes materiais basicas para uma vida
digna. Atualmente, € amplamente reconhecido como um direito fundamental
autdbnomo, com forte conteudo existencial, relacionado a protecdo da
individualidade humana (Sarlet, 2009).

Ainda que a Constituicdo ndo enumere os parametros desse direito,
esforgos legislativos e jurisprudenciais tém incorporado critérios internacionais,
como a seguranga juridica da posse, acesso a infraestrutura basica e respeito a
diversidade cultural. A protecao do bem de familia pela Lei federal n°® 8.009/90
ilustra sua dimensao de direito de defesa, impedindo a privacéo arbitraria da
moradia digna. Assim, o direito a moradia abrange aspectos defensivos e
prestacionais, sempre relacionados ao principio da dignidade humana e a
garantia de padrdes minimos para uma vida saudavel. (Sarlet, 2009).
Sundfeld (2024) aponta que a fungao social da propriedade tem papel crucial na
efetivacdo do direito a moradia, visto que este principio condiciona o uso da
propriedade privada ao interesse coletivo, contrapondo-se a visao individualista
e liberal classica. O autor também destaca que o direito a propriedade néo pode
ser exercido em detrimento da coletividade e também deve atender sua fungao
social, prevista na Constituicdo. No entanto, a auséncia de utilizagao adequada
dos imoveis, seja no contexto urbano ou rural, revela uma contradicdo com os
objetivos constitucionais e sociais do ordenamento juridico moderno.

No livro Direito Constitucional Econdmico, Tavares (2011), insere a
ordem econbmica como elemento norteador do equilibrio entre propriedade
privada e os direitos fundamentais, ao defender que a Constituicao busca dentre
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outros, um modelo econdmico para promover a dignidade da pessoa humana e
0 bem-estar social, por conciliar interesses privados e coletivos. Neste contexto,
o direito @ moradia se torna indispensavel para o alcance desses objetivos.

Ao comentar a ordem econd6mica constitucional, Eros Grau (2010),
ressalta a livre iniciativa e o valor social da propriedade como elementos
complementares e essenciais para garantir a dignidade humana. Segundo o
autor, o direito a moradia deve ser integrar a légica do Estado Democratico de
Direito, onde a funcao social das riquezas deve predominar sobre interesses
patrimoniais. Portanto, a propriedade que ndo cumpre sua fungao social poder
perder a protegao juridica.

Logo, o direito a moradia, ao ser algado a condicdo de direito
fundamental, ocupa posicdo central no ordenamento juridico brasileiro,
refletindo as diretrizes constitucionais de promocgédo da justica social, da
dignidade humana e do desenvolvimento econémico sustentavel.

Eros Grau também enfatiza que, no Brasil, desde a Constituicdo de
1934, a organizagdo econdémica passou a ser um elemento central do texto
constitucional, reforgando a necessidade de articulagao entre ordem econémica
e social. Na Constituicao de 1988, a divisdo em capitulos distintos para essas
ordens evidenciou a complexidade e relevancia de cada uma delas, conferindo
destaque as fungdes do Estado na promocéao do desenvolvimento sustentavel e
da equidade social (Grau, 2010, p. 77).

Portanto, o direito a moradia, algado a condigao de direito fundamental,
ocupa posi¢cao central no ordenamento juridico brasileiro. Reflete as diretrizes
constitucionais voltadas a promogao da justiga social, da dignidade humana e
do desenvolvimento econémico sustentavel. Como destaca Sarlet, "a dignidade
da pessoa humana reclama, na sua dimensao positiva, a satisfacdo das
necessidades existenciais basicas para uma vida com dignidade" (Sarlet, 2009,
p. 12).

A incorporacgao do direito a moradia como um direito fundamental néo é
uma exclusividade da Constituicdo Brasileira. No direito comparado, diversos
paises preveem garantias similares. A Constituigdo do México de 1917, por

exemplo, foi pioneira ao reconhecer a moradia como um direito social,
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vinculando o Estado a implementagdo de politicas habitacionais'. Da mesma
forma, a Constituicdo Espanhola de 1978, em seu artigo 47, estabelece que
todos os cidadaos tém direito a uma moradia digna, impondo ao Estado o dever
de criar condi¢cdes que evitem a especulagao imobiliaria.

Na Franca, o Droit au Logement Opposable (DALO), instituido pela Lei
n° 2007-290, permite que cidaddos sem moradia recorram ao Judiciario para
exigir do Estado providéncias concretas para a solugéo de sua situagao. Esse
modelo representa um avango na concretizagdo do direito a moradia, pois
transforma a obrigacdo estatal em uma responsabilidade efetiva, sujeita a
sangdes em caso de descumprimento.

No Brasil, embora o direito a moradia esteja consagrado na
Constituicao, sua implementacao ainda enfrenta desafios estruturais, como o
déficit habitacional elevado e a precariedade de muitas habitagdes urbanas.
Dados da Fundagéo Jo&o Pinheiro (2022) apontam que o déficit habitacional
brasileiro ultrapassa 5,9 milhdes de moradias, 0 que evidencia a necessidade

de aprimoramento das politicas publicas habitacionais.

1.1.2 Funcao Social da Propriedade e o Acesso a Moradia

A funcédo social da propriedade, prevista no artigo 5° XXIll, da
Constituicao Federal, € um dos principios estruturantes da ordem econémica e
social brasileira. Esse principio estabelece que a propriedade deve atender ndo
apenas aos interesses individuais do proprietario, mas também aos interesses
coletivos, contribuindo para o bem-estar social e o desenvolvimento econdémico.
No contexto do financiamento imobiliario, a fungdo social da propriedade se
concretiza por meio do acesso a moradia, um direito fundamental previsto no
artigo 6° da Constituigao.

Em sua dissertagcao de mestrado, Carbonari (2007, p. 36) descreve que

o direito a moradia, tendo presente o seu conteudo social, consagrado
no constitucionalismo patrio, coloca-se em dimensao inerente a
dignidade humana, considerando que a falta de uma moradia
adequada, ou mesmo de um espaco fisico adequado para o exercicio
da atividade profissional, evidentemente acaba, em muitos casos,

1 o0 artigo 4° estabelece que "Toda familia tem direito a desfrutar de habitagdo digna e decorosa.
A lei estabelecera os instrumentos e apoios necessarios para alcancar tal objetivo."
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comprometendo gravemente os pressupostos basicos necessarios,
para que se possa ter uma vida digna.” Assim, a manutencdo da
prépria vida, com provimento de alimento e moradia, s&o reconhecidos
constitucionalmente por meio da introdugao feita ao rol de Direitos
Sociais no art. 6°, da Constituicdo Federal, pela Emenda
Constitucional n°® 26 de fevereiro de 2000.

Mesmo reconhecida como direito integrante da dignidade humana,
garantido constitucionalmente, muitas pessoas nao possuem moradia
digna, o que faz com que se perceba que o estado de pobreza em que
muitos individuos se encontram atualmente, sem ter condicbes de
obter o necessario para sua manutencao digna, ndo € sempre uma
opgao propria, resultado do exercicio da autonomia de vontades. Nem
sempre as pessoas sao pobres por opgdo, porque assim desejaram
viver. Com excec¢ao de algumas pessoas, ou alguns grupos sociais
que optam por uma vida destituida de bens materiais, na grande
maioria das sociedades, os pobres sdo pobres, porque foram
colocados nessa situagdo por um sistema social que os exclui em
todos os sentidos que possa ter a palavra “exclusao”.

p. 547) elucida que

Como os demais direitos fundamentais, o direito social a moradia
abrange um complexo de posig¢des juridicas objetivas e subjetivas, de
natureza negativa (direito de defesa) e positiva (direito a prestagoes).
Na condigéo de direito de defesa (negativo), o direito a moradia impede
que a pessoa seja privada arbitrariamente e sem alternativas de uma
moradia digna, por ato do Estado ou de outros particulares. Nesse
contexto, destaca-se a legislagdo que proibe a penhora do chamado
bem de familia, como tal considerado o imoével que serve de moradia
ao devedor e sua familia (Lei n. 8.009/90, art. 3°), sobre a qual ja ha
inUmeras decisdes judiciais, inclusive no ambito do Superior Tribunal
de Justiga, das quais boa parte favoravel a protecdo do direito a
moradia".

Avinculagao entre a propriedade privada e sua funcao social é reforgcada

pelo artigo 1702 da Constituicdo Federal, que estabelece os principios da ordem

econdmica nacional.

De acordo com esse dispositivo, a ordem econdmica deve

2 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa,

tem por fim assegurar
observados os seguintes
| - soberania nacional;

Il - propriedade privada;

a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social,
principios:

Il - fungao social da propriedade;

IV - livre concorréncia;

V - defesa do consumidor;

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado conforme o impacto
ambiental dos produtos e servigos e de seus processos de elaboragéo e prestacao;

VII - redugéo das desigualdades regionais e sociais;

VIII - busca do pleno emprego;

Paragrafo Unico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade econémica,

independentemente de

autorizagdo de o6rgdos publicos, salvo nos casos previstos em

lei. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
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ser orientada pela valorizacdo do trabalho humano e pela livre iniciativa,
assegurando a todos uma existéncia digna conforme os ditames da justica
social. Nesse sentido, a propriedade privada ndao pode ser exercida de forma
irrestrita e deve atender ao interesse coletivo, o que inclui a viabilizagdo do

acesso a moradia.

Por sua vez, Tavares (2011, p. 153) elucida que

A propriedade privada é considerada como um elemento essencial ao
desenvolvimento do modelo capitalista de produgédo e, ademais, o
direito a propriedade é inafastavel da concepcdo de democracia
atualmente existente. Foi por esse motivo que se preservou o direito
de propriedade, alterando-se-lhe o conteido, com a consagragao de
direitos sociais, e, ainda, com a declaragdo expressa de que também
a propriedade é alcangada pela concepgéo social do Direito, o que se
da pela determinagdo de que a propriedade cumprira sua fungéo
social e se harmonizara com a busca da dignidade para todo cidadéo.

A funcido social da propriedade tem sido amplamente debatida no
Supremo Tribunal Federal (STF), especialmente em agdes que envolvem
ocupacgoes urbanas e desapropriagdes por interesse social. No julgamento da
Acdo de Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF) n® 8283, por
exemplo, a Corte reafirmou a necessidade de que a posse de imdveis atenda
ao interesse social, impedindo despejos sem realocagdo adequada. Esse
entendimento reforca a interpretacdo de que a propriedade ndao pode ser
utilizada de maneira abusiva ou em prejuizo da coletividade.

Outro caso emblematico foi a A¢éo Direta de Inconstitucionalidade (ADI)
n° 2.213%, que questionava a constitucionalidade do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), norma que regulamenta o principio da fungdo social da

propriedade e estabelece instrumentos como a usucapiao especial urbana e o

3 A Arguigao de Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF) n°® 828, ajuizada pelo Partido
Socialismo e Liberdade (PSOL), questionou despejos e desocupacgdes forcadas durante a
pandemia da Covid-19, alegando violagao ao direito & moradia e a dignidade da pessoa humana.
O Supremo Tribunal Federal (STF) concedeu medidas cautelares para suspender despejos em
areas urbanas e rurais, reforgando a fungao social da propriedade. Disponivel em: www.stf.jus.br.

4 A Acao Direta de Inconstitucionalidade (ADI) n° 2213, ajuizada pelo Partido da Frente Liberal
(PFL), questionou a constitucionalidade do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001),
especialmente quanto a exigéncia do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo e
da desapropriagdo com pagamento em titulos. O Supremo Tribunal Federal (STF) julgou a agéao
improcedente, reafirmando a fungéo social da propriedade e a validade dos instrumentos de
politica urbana. Disponivel em: www.stf.jus.br.
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Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo. O STF confirmou a
validade da legislacao e destacou que o interesse publico deve prevalecer sobre
a propriedade privada quando houver conflito entre o direito individual e a
necessidade de promover justi¢ca social e acesso a moradia.

Além disso, no Recurso Extraordinario (RE) n° 860.631, que tratou da
constitucionalidade da alienacéao fiduciaria prevista na Lei n® 9.514/97, a Corte
reconheceu que a fungao social da propriedade deve ser compatibilizada com a
seguranga juridica e a previsibilidade das relagbes contratuais. Isso significa
que, embora a execugao extrajudicial de imoveis seja considerada legitima, ela
deve respeitar parametros que garantam a dignidade do devedor e evitem
abusos por parte dos credores.

A concepgao da funcao social da propriedade nao € exclusiva do Brasil.
Diversos ordenamentos juridicos adotam principios semelhantes para garantir
que a propriedade cumpra um papel social relevante. Na Francga, a legislagéo
urbana prevé mecanismos que permitem ao Estado intervir no mercado
imobiliario para evitar a ociosidade de imdveis em regides centrais. A Lei DALO
(Droit au Logement Opposable)®, de 2007, impde obrigagdes diretas ao governo
na garantia de moradia para cidaddaos em situagdo de vulnerabilidade.

Na Espanha, a Constituicao de 1978 também estabelece a fungao social
da propriedade em seu artigo 33%, determinando que o uso da propriedade deve
ser condicionado ao bem-estar coletivo. Em algumas regides espanholas, como
a Catalunha, existem restricdes a especulacdo imobiliaria e incentivos fiscais
para proprietarios que disponibilizam imdveis para programas de habitagéo
social.

Ja na Alemanha, a propriedade ndo é concebida como um direito
absoluto e irrestrito do titular, mas sim como um instituto juridico vinculado ao

interesse coletivo. O Artigo 14 da Grundgesetz (Lei Fundamental da Alemanha

5 Lei n° 2007-290, de 5 de marco de 2007, que institui o direito a moradia exequivel e altera o

Cadigo da Construgao e da Habitacao. Disponivel em:
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000824260/.
6 Articulo 33

1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia.

2. La funcién social de estos derechos delimitara su contenido, de acuerdo con las

leyes.

3. Nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada de utilidad publica
o interés social, mediante la correspondiente indemnizacion y de conformidad con lo dispuesto
por las leyes. Disponivel em:
https://www.tribunalconstitucional.es/es/tribunal/normativa/Normativa/CEportugu%C3%A9s.pdf
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de 1949)" estabelece que "a propriedade obriga" e que "seu uso deve, ao
mesmo tempo, servir ao bem comum". Essa formulagao reflete a ideia de que a
propriedade nao pode ser exercida de maneira prejudicial a coletividade, sendo
passivel de restricdes e regulamentacdes estatais quando necessario.

O Programa Minha Casa Minha Vida, agora reformulado como Casa
Verde e Amarela, representa uma tentativa de associar a fungdo social da
propriedade a politica habitacional, ao subsidiar o acesso a moradia para
familias de baixa renda. Contudo, criticas ao programa apontam que sua
execucao nem sempre respeita os critérios de localizagcdo e qualidade
habitacional, gerando assentamentos distantes dos centros urbanos e carentes
de infraestrutura adequada®.

Afuncéo social da propriedade, assim, desempenha um papel essencial
na promogao da justica social e na efetivagédo do direito & moradia no Brasil. No
entanto, a concretizacdo desse principio enfrenta desafios decorrentes da
especulacao imobiliaria, da falta de politicas publicas eficazes e da resisténcia

de setores econémicos a regulamentacao estatal.

1.2 O Papel Econémico e Social do Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario brasileiro desempenha um papel essencial para
a efetivacao do direito a moradia e para a dinamizagdao da economia nacional.
Em noticia extraida do site da Federagao das Industrias do Estado de Sao Paulo
(FIESP), dados divulgados pelo IBGE em 03 de setembro de 2024, apontam
que o Produto Interno Bruto (PIB) do setor da construcao civil registrou, no

segundo trimestre de 2024, um crescimento ajustado sazonalmente de 3,53%

7 Artikel 14: [Eigentum — Erbrecht — Enteignung]

Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch die
Gesetze bestimmt.

Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.
Disponivel em: https://www.gesetze-im-internet.de/gg/

Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zulassig. Sie darf nur durch Gesetz oder
auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmal der Entschadigung regelt. Die
Entschadigung ist unter gerechter Abwagung der Interessen der Allgemeinheit und der
Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hhe der Entschadigung steht im Streitfalle der
Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten offen.

8in https://caosplanejado.com/o-minha-casa-minha-vida-nao-e-suficiente/
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em relagao ao trimestre imediatamente anterior, superando o avanco de 1,45%
verificado para o PIB nacional®.

Ademais, o instituto revisou para cima o desempenho do setor no
primeiro trimestre de 2023, que passou de -0,49% para -0,03%. Esses
indicadores apontam para uma tendéncia de aceleragao no setor, corroborada
por um incremento acumulado de 4,4% na comparagéo do primeiro trimestre de
2024 com o mesmo periodo do ano anterior — evidenciando a terceira alta
consecutiva.

A partir dos dados divulgados pela Fundagao Joao Pinheiro (FJP) —com
base na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (PnadC) do
IBGE e no Cadastro Unico!® —, pode-se afirmar que, em 2022, o déficit
habitacional brasileiro atingiu 6.215.313 domicilios, o que corresponde a 8,3%
do total de habitacbes ocupadas no pais. Em termos absolutos, esse valor
representa um aumento de aproximadamente 4,2% em comparagéo com 2019,
embora o percentual relativo tenha se mantido praticamente inalterado (8,4%).
Tais numeros evidenciam que a persisténcia do déficit habitacional reflete
desafios estruturais na ampliacdo do acesso a moradias adequadas, sobretudo
para familias com renda domiciliar de até dois salarios minimos, que concentram
74,5% desse déficit, em conformidade com os parédmetros do Programa Minha
Casa, Minha Vida.

Adicionalmente, a analise dos componentes do déficit destaca a
relevancia do 6nus excessivo com aluguel urbano, que afeta 52,2% dos
domicilios em situagao deficitaria, sobretudo entre familias com renda de até
trés salarios minimos, que comprometem mais de 30% de sua renda com
despesas de locagdo. A segmentagdo regional revela disparidades
significativas: o Sudeste concentra o maior numero de domicilios em déficit
(2.433.642), enquanto o Centro-Oeste apresenta o menor valor absoluto
(499.685). Nos contextos das regidbes Norte e Nordeste, os domicilios
improvisados ou rusticos, que caracterizam habita¢des precarias, sao o principal
componente do déficit, em contraste com a predominancia do impacto do

aluguel excessivo nas regides Sudeste, Sul e Centro-Oeste.

%in https://www.fiesp.com.br/observatoriodaconstrucao/noticias/ibge-divulga-pib-da-construcao-
para-o-2o-trimestre-de-2024/
10 in https://ffijp.mg.gov.br/brasil-registra-deficit-habitacional-de-6-milhoes-de-domicilios/
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Além de sua importdncia econdmica, o0 mercado imobiliario
desempenha um papel social inegavel, especialmente no que tange ao acesso
a moradia. A moradia, como direito fundamental consagrado no artigo 6° da
Constituicdo Federal de 1988, como restou anteriormente destacado, esta
intrinsecamente ligada a dignidade da pessoa humana e a promog¢ao da justica
social. Nesse contexto, o mercado imobiliario ndo se limita a atender as
demandas do setor privado, mas também serve como um veiculo para a
concretizacdo de politicas publicas voltadas a inclusdo social e a redugao do
déficit habitacional.

O déficit habitacional no Brasil, conforme apontado nas pesquisas
recentes, ilustra os desafios enfrentados pelo setor para atender as
necessidades basicas da populagao. A capacidade do mercado de proporcionar
solugdes adequadas para o problema depende de uma conjugagédo entre a
iniciativa privada e a intervencdo estatal, por meio de politicas publicas
habitacionais e instrumentos normativos que facilitem o acesso ao crédito e ao
financiamento.

De acordo com o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA) o
governo brasileiro tem utilizado varios tipos de mecanismos para subsidiar o
crédito ao setor imobiliario. No Brasil, cerca de 95% do estoque de crédito
habitacional é oriundo de recursos direcionados. Ataxa de juros basica incidente
sobre o financiamento se situa muito abaixo daquela cobrada pelo mercado, o
que ajuda a manter a demanda aquecida no setor imobiliario*?.

Nesse sentido, a fungéo social da propriedade, estabelecida pelo artigo
5°, inciso XXIII*?2, da Constituicdo, orienta as atividades do mercado imobiliario,
determinando que o uso da propriedade deve atender a interesses coletivos e
contribuir para o bem-estar da sociedade. Esse principio implica uma relacéo de
equilibrio entre a busca de lucro pelos agentes econbmicos e a garantia do
direito fundamental a moradia para todos os cidadaos.

O mercado imobiliario também apresenta forte impacto na estruturagao

das cidades brasileiras, influenciando aspectos como mobilidade urbana,

" In https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/1084/1/TD_1762.pdf

2 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a segurancga e a propriedade, nos termos seguintes:(...)

XXIIl - a propriedade atendera a sua fungao social;
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acesso a servicos publicos e distribuicao populacional. No entanto, a atuacao
do setor nem sempre reflete as diretrizes constitucionais de planejamento
urbano e desenvolvimento sustentavel, o que acentua desigualdades sociais e
territoriais. Por exemplo, a especulagdo imobiliaria e a gentrificacdo
frequentemente resultam na exclusao de popula¢des de baixa renda de areas
centrais e bem servidas de infraestrutura, empurrando-as para periferias
desprovidas de servigos essenciais.!3

Portanto, a atuacdo do mercado imobiliario brasileiro transcende os
limites econdmicos e se entrelagca com questdes sociais e constitucionais
fundamentais. Sua capacidade de equilibrar interesses privados e demandas
coletivas, respeitando as diretrizes constitucionais, € essencial para o
cumprimento de sua fungdo econdmica e social, contribuindo para um
desenvolvimento sustentavel e inclusivo.

Para além da concepcéo tedrica do direito a moradia como um direito
fundamental, sua concretizagdo exige um mercado imobiliario eficiente, capaz
de articular interesses econdémicos e sociais em um contexto de crescente
urbanizagdo e desigualdade habitacional. O mercado imobiliario brasileiro,
nesse sentido, atua como um dos principais mecanismos para a efetivagao
desse direito, especialmente por meio de politicas publicas e instrumentos
normativos como a Lei federal n°® 9.514/1997, que sera abordada a seguir em

sua construgdo normativa e inovagdes juridicas.

1.3 O Processo Legislativo e Justificativas do Projeto de Lei

Doravante, passa-se a contextualizar os fatores histéricos, econémicos
e normativos que culminaram na edi¢cao da Lei n°® 9.514/1997, diploma que
instituiu a alienacao fiduciaria de bens imdveis no ordenamento juridico
brasileiro. Essa norma representa um marco na evolugdo do financiamento
imobiliario, ao propor solugdes modernas e eficientes para superar entraves
historicos relacionados a concessao de crédito e ao mesmo tempo atender aos
principios constitucionais relacionados a fung¢ao social da propriedade e ao

direito a moradia.

Bin https://brasilescola.uol.com.br/geografia/gentrificacao.htm. Acesso em: 25 fev. 2025.
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O direito a moradia, como direito fundamental consagrado no artigo 6°
da Constituicao Federal de 1988, transcende os limites de uma simples garantia
juridica. Sua efetivacdo exige um equilibrio entre interesses econdémicos e
sociais, papel desempenhado em grande parte pelo mercado imobiliario. Nesse
sentido, a Lei n® 9.514/1997 surge como um importante instrumento normativo,
nao apenas para dinamizar o financiamento habitacional, mas também para
contribuir com a redugao do déficit habitacional e promover o desenvolvimento
sustentavel e inclusivo.

Para compreender a relevancia desse diploma legal, este capitulo
aborda inicialmente o cenario histérico e econdmico que precedeu a sua criagao,
destacando os desafios enfrentados pelo Sistema Financeiro da Habitagcéo
(SFH) e as limitagcbes na oferta de crédito. Posteriormente, examina-se a
construgcdo normativa do projeto de lei, evidenciando suas principais inovagdes

e impactos no setor imobiliario e na concretizagao do direito a moradia.

1.3.1 O Cenario Historico e Econémico do Sistema Financeiro Habitacional

O Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), criado em 1964,
desempenhou um papel fundamental na promog¢ao do acesso a moradia. Esse
sistema foi concebido para corrigir distorgdes historicas, como a auséncia de
mecanismos que assegurassem a manutengcdo do valor real dos créditos
concedidos.

Em sua tese de doutorado, Royer (2016, p. 14/15) afirma

A estrutura de financiamento da habitacdo criada apds o golpe militar
de 1964 buscou criar condigbes para o desenvolvimento de um
mercado imobiliario que ja& se mostrava dindmico. Do ponto de vista
institucional, é inequivoco o éxito da politica empreendida a partir de
64. Quanto aos resultados, a literatura é bastante contundente ao
apontar o descasamento entre o desenvolvimento de um mercado de
unidades habitacionais, voltadas principalmente a demanda de classe
média, e a garantia da moradia como direito universal. Nesta
perspectiva, o éxito daquela politica pode ser identificado com a
criagdo do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), o Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e o Fundo de Garantia
do Tempo de Servico (FGTS), canalizando parte significativa dos
recursos da poupancga voluntaria e compulséria a formagao de um
funding habitacional. Por outro lado, é inegavel o carater concentrador
de renda daquela politica, com a destinagao de unidades subsidiadas
a segmentos médios e altos da populacdo e a apropriagdo de parte
dos recursos pelo setor empresarial ligado a construgéo civil e pelos
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grupos rentistas.

O aprofundamento da crise do Estado e o entusiasmo neoliberal
provocaram uma mudanga significativa no modelo do SFH durante a
década de 90. Inspirado no modelo norte-americano, centrado na
captacao de recursos privados via mercado de capitais, foi langado,
em 1997, o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl), aportando a
racionalidade das finangas na organizagdo do financiamento da
politica de crédito imobiliario, inclusive o habitacional. Ao contrario do
sistema anterior, apoiado em um funding publico, o SFI buscava
deslanchar o crédito imobiliario com o uso de instrumentos financeiros
inovadores como o Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI), a
Letra de Crédito Imobiliario (LCI) e a Cédula de Crédito Imobiliario
(CCI), buscando introduzir, ainda que em menor escala, um mercado
de financiamento habitacional semelhante ao modelo norte-
americano, provendo as condigbes necessarias ao desenvolvimento
de um mercado secundario de hipotecas, que teria como funcao
primordial transformar a concessdo de crédito imobiliario num
investimento dotado de seguranga e liquidez.

Neste sentido, a evolugdo dos modelos de financiamento da politica
habitacional ndo pode ser compreendida sem levar em conta os
processos histoéricos de redefinicdo dos fluxos de riqueza na economia
mundial, bem como o resgate do pacto oligarquico que sustentou a
expansao financeira do sistema a partir dos anos 70. No Brasil, em
especial, a, montagem do SFI teve como justificativa a necessidade
de construgdo de padrbes alternativos para o financiamento das
politicas publicas, informadas pelas severas restricbes da politica
fiscal e pelos limites do endividamento externo. Assim, ao mesmo
tempo em que a Constituicdo acenava para o reconhecimento de
novos direitos e para a construgdo de estratégias de efetivagao dos
direitos sociais, a conjuntura histérica direcionava os esforgos da
politica econdmica para as reformas institucionais predicadas pelo
discurso da 'austeridade fiscal permanente.

Conforme apontado na exposicao de motivos da Lei n°® 9.514/1997:

Até 1964, o financiamento imobiliario esteve fortemente limitado pela
auséncia de mecanismos que assegurassem a manutengdo do valor
real dos créditos concedidos. Os efeitos corrosivos da inflagdo sobre
as prestacdes e saldos devedores dos financiamentos chegaram ao
ponto de impedir a reaplicagdo de recursos no setor. (Exposicao de
Motivos, 1997, p. 1)

Com o advento do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), foram
criadas instituicbes como o Banco Nacional da Habitacao (BNH), além de fontes
de recursos proprias, como a caderneta de poupanca e o Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo (FGTS). Contudo, as crises econdmicas que marcaram o final
da década de 1970 e os anos 1980 resultaram em um progressivo esgotamento
do sistema. A inflacdo acelerada e o descompasso entre as prestacées e os

saldos devedores contribuiram para o desequilibrio do SFH, como se observa:
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Por seus efeitos negativos sobre a renda e o emprego, a aceleragao
inflacionaria, somada a sucessivas medidas que acentuaram o
descompasso entre os reajustes das prestacbes e dos saldos
devedores, acabou por desequilibrar o sistema de modo grave, senéo
irremediavelmente. (Exposi¢cao de Motivos, 1997, p. 2)

Esse contexto evidenciou a necessidade de reformulacdo do
financiamento imobiliario, considerando a crescente demanda por moradias e 0
papel estratégico da industria da construgdo civil no desenvolvimento

econdmico do pais.

1.3.2 A Demanda Habitacional e a Necessidade de Reformas

A demanda habitacional no Brasil sempre foi expressiva, reflexo do
crescimento populacional e da urbanizagcdo acelerada. Contudo, o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH), em seus ultimos anos de funcionamento,
mostrou-se incapaz de atender as necessidades da populagdo. Dados

apresentados na exposigdo de motivos do projeto de lei sdo elucidativos:

Embora o SFH tenha financiado, desde sua criacdo, cerca de 6
milhdes de unidades residenciais, é patente o esgotamento do atual
sistema. O numero de unidades financiadas pelo SFH nos ultimos
anos tem sido, em média, menor que 100.000 por ano, numero muito
inferior a demanda por novas moradias, estimada em torno de 1
milh&o de unidades residenciais. (Exposi¢do de Motivos, 1997, p. 2)

Além do déficit habitacional, destaca-se a importancia da industria da
construgcado civil como motor da economia. Essa industria responde por
aproximadamente 8% do Produto Interno Bruto (PIB) (ao tempo da proposi¢ao
legislativa) e gera milhdes de empregos formais. Nesse cenario, a
reestruturagcdo do financiamento imobiliario foi percebida como uma medida
urgente para fomentar o desenvolvimento econdmico e social do pais.

Portanto, a atuagdo do mercado imobiliario brasileiro transcende os
limites econdmicos e se entrelagca com questdes sociais e constitucionais
fundamentais. Sua capacidade de equilibrar interesses privados e demandas
coletivas, respeitando as diretrizes constitucionais, é essencial para o

cumprimento de sua fungcdo econdmica e social, contribuindo para um
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desenvolvimento sustentavel e inclusivo.

Esse panorama reflete a importancia de uma abordagem juridica que
contemple ndo apenas os desafios econdmicos, mas também os aspectos
sociais e normativos que fundamentaram a criacdo da Lei n® 9.514/1997. Assim,

examina-se a seguir a construgado normativa que deu forma ao projeto de lei.

1.3.3 O Projeto de Lei e a Construcao Normativa

A formulagao do projeto de lei que deu origem a Lei n°® 9.514/1997 foi
guiada por diretrizes de desregulamentagdo econdmica e modernizagdo dos
instrumentos de financiamento. O objetivo central era criar um mercado de
crédito imobiliario dinédmico e eficiente, com mecanismos que garantissem maior
seguranca para os investidores e celeridade nas operagdes de crédito.

Chulam (2019, p. 63) observa que a lei

instituiu o chamado "Sistema de Financiamento Imobiliario" (SFI),
visando essencialmente facilitar a concessao de crédito imobiliario,
com a sua dinamizagido e fortalecimento das garantias. Uma das
grandes inovagoes da Lei esta na previsdo da emissao e circulagéao
de titulos lastreados em créditos imobiliarios, bem como sua
securitizacdo. Nesse sentido, a Lei é expressa em autorizar a
captagao de recursos no mercado financeiro e de valores mobiliarios
(Paragrafo unico, artigo 4°).

Previu a Lei inicialmente que a contratagao da alienagéao fiduciaria é
livre para qualquer entidade, sejam ou n&o operantes do chamado
Sistema de Financiamento Imobiliario.

Um dos aspectos mais inovadores foi a introducdo da alienagao
fiduciaria de bens imdveis. Esse instituto juridico, ja consolidado em relagado aos
bens moveis, passou a ser aplicado ao mercado imobiliario, oferecendo maior
segurancga ao credor e celeridade na execugdo da garantia. Como descrito na

exposi¢ao de motivos:

Por oferecer seguran¢a quanto a execugdo sem delongas da garantia,
o contrato de alienagéo fiduciaria constitui poderoso estimulo ao
crédito, ao investimento nos Certificados de Recebiveis Imobiliarios e,
portanto, a aquisicdo e produgao de imével mediante pagamento a
prazo. (Exposi¢cao de Motivos, 1997, p. 4)

A criacdo de instrumentos como os Certificados de Recebiveis

Imobiliarios (CRI) e a introdu¢do do regime fiduciario também foram avangos
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significativos. Essas inovagdes contribuiram para atrair investimentos e ampliar
a oferta de crédito, promovendo um ciclo virtuoso de desenvolvimento no setor
imobiliario.

A Lei n° 9.514/1997 surgiu como resposta as deficiéncias do Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH) e a necessidade de modernizagdo do mercado
de crédito imobiliario no Brasil. Ao instituir a alienacao fiduciaria de bens imoveis,
esse diploma legal promoveu maior seguranga juridica, redu¢ao de custos e
celeridade nas operagbes, beneficiando tanto investidores quanto
consumidores.

Compreendido o impacto das inovagdes normativas no mercado
imobiliario, torna-se imprescindivel analisar mais detalhadamente o conceito de
alienagao fiduciaria, sua regulamentacdo juridica e aplicabilidade no

ordenamento brasileiro, aspectos que serao discutidos no préximo tépico.

1.4 Do conceito de alienagao fiduciaria

A alienagao fiduciaria configura-se como um negdcio juridico em que o
devedor (fiduciante) transfere a propriedade resoluvel de um bem ao credor
(fiduciario), como forma de garantia do cumprimento da obrigagao assumida.

Nesse arranjo, a titularidade do bem permanece vinculada ao credor até
que todas as condi¢des pactuadas no contrato sejam integralmente satisfeitas.
Com o adimplemento da obrigagdo, o fiduciario tem o dever de restituir a
propriedade ao fiduciante, consolidando assim a finalidade temporaria da
transferéncia. Esse mecanismo confere maior seguranga ao credor, ao mesmo
tempo em que mantém o equilibrio contratual, uma vez que o devedor, mesmo
sem a propriedade formal do bem durante a vigéncia do contrato, continua
exercendo sua posse direta e usufruto até a eventual liquidacdo da divida
(Chalhub, 2019, p. 69).

A alienagao fiduciaria, regulada pelo Capitulo Il da Lei n°® 9.514/1997,
constitui um negécio juridico por meio do qual o devedor, com o objetivo de
garantia, transfere ao credor a propriedade resoluvel de um bem imoével. De
acordo com o artigo 22 da referida lei, a propriedade resoluvel assegura ao
credor o direito de reaver o bem caso o devedor ndo cumpra as obrigacdes

contratualmente estabelecidas:
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A alienagéo fiduciaria regulada por esta Lei € 0 negdcio juridico pelo
qual o fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia
ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imdvel. (Art.
22, Lei n®9.514/1997)

Chaves (2012, p. 540/541) leciona que

Como negécio juridico bilateral, perfaz-se a alienagdo fiduciaria
quando o credor fiduciario adquire a propriedade resolluvel e a posse
indireta de bem moével (excepcionalmente de imdével), em garantia de
financiamento efetuado pelo devedor alienante - que se mantém na
posse direta da coisa -, resolvendo-se o direito do credor fiduciario
com o posterior adimplemento da divida garantida.

O objetivo da propriedade fiduciaria é garantir uma obrigagéo
assumida pelo alienante, em prol do adquirente. O credor fiduciario
converte-se automaticamente em proprietario, tendo no valor do bem
dado em garantia o eventual numerario para satisfazer-se na hipotese
de inadimplemento do débito pelo devedor fiduciante.

Na sistematica prevista no artigo 22 da Lei n°® 9.514/1997, a alienagao
fiduciaria opera por meio da transferéncia da propriedade resoluvel do imovel
ao credor como forma de garantia da divida. O adimplemento da obrigacéao
contratual pelo devedor constitui condi¢do resolutiva para a extingdo da
propriedade fiduciaria, resultando na plena reversao do bem ao seu patriménio.
Por outro lado, o inadimplemento gera a consolidagédo da propriedade em favor
do credor fiduciario, permitindo a alienagao do imdével para satisfagao da divida.
No entanto, a aplicagdo do principio da vedagdo ao pacto comissorio'4 nesse
contexto apresenta particularidades, pois a propriedade fiduciaria ndo tem
carater absoluto, sendo condicionada ao cumprimento dos requisitos legais que
asseguram equilibrio entre as partes envolvidas (Chalhub, 2019, p. 606).

Esse instituto destaca-se por oferecer uma alternativa mais célere e
eficaz em relagdo as garantias tradicionais, como a hipoteca, uma vez que
permite a execugado extrajudicial do bem, simplificando o processo de

recuperacdo de crédito. Conforme disposto no artigo 23, a constituicdo da

4 O pacto comissério € uma clausula contratual que prevé a transferéncia automatica da
propriedade de um bem ao credor caso o devedor ndo cumpra com sua obrigagao. No Direito
brasileiro, essa pratica é vedada em contratos de garantia, conforme os artigos 1.428 e 1.365 do
Cddigo Civil, pois pode gerar enriquecimento indevido do credor, que poderia se apropriar do
bem independentemente do valor da divida.
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propriedade fiduciaria ocorre mediante o registro do contrato no cartorio
competente, desdobrando a posse entre as partes: ao fiduciante, confere-se a

posse direta; ao fiduciario, a posse indireta.

Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento
da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto da coisa imével." (Art. 23, Lei n® 9.514/1997)

Chaves (2012, p. 593) ensina que

A propriedade fiduciaria gera ao (adquirente), como premissa para que
o vendedor possa imediatamente receber o imediata transferéncia da
propriedade do fiduciante (alienante) ao credor fiduciario prego e se
satisfazer. Ou seja, o vendedor ndo integra a relacao juridica de direito
real, restringindo-se o negdcio fiduciario ao comprador e o financiador,
que recebe a propriedade resoluvel da coisa mével como garantia do
pagamento realizado ao vendedor. Ja na reserva de dominio, a
relacdo juridica se circunscreve a vendedor e comprador, pois o
préprio alienante realiza o financiamento da aquisicdo em prestagoes,
subordinando-se a passagem da propriedade a uma
condigdo suspensiva.

Outro aspecto relevante é a possibilidade de contratacdo da alienacao
fiduciaria por pessoas fisicas ou juridicas, abrangendo bens iméveis concluidos
ou em construgdo, conforme o paragrafo unico do artigo 22. Esse dispositivo
amplia a aplicabilidade do instituto, consolidando-o como ferramenta
indispensavel ao financiamento imobiliario no Brasil.

A alienagéo fiduciaria, ao simplificar e assegurar os procedimentos de
garantia de crédito, alinha-se aos objetivos da Lei federal n® 9.514/1997 de
modernizar o sistema de financiamento imobiliario e fortalecer o mercado de
crédito. Sua aplicagao contribui diretamente para a seguranca juridica e para a
promog¢ao do desenvolvimento econémico sustentavel no setor habitacional.

Chulam (2019, p. 64/65) explica que

O Capitulo Il da Lei n. 9.514/97 prevé a alienagao fiduciaria de coisa
imovel, negoécio pelo qual o devedor (fiduciante) transfere ao credor
(fiduciario), a propriedade resolivel do bem, com o escopo de
garantia. O instituto ja era empregado para coisas méveis, com base
no Cadigo Civil de1916 e Decreto-Lei 911/69.

No caso de pagamento da divida e encargos, a tal propriedade
fiduciaria se resolve. Sendo assim, cumprido o contrato e ocorrendo a
condigdo resolutiva, impde-se a extingdo da garantia real, nos termos
do artigo 25 da Lei n. 9514/97. Devera entdo o credor fiduciario
fornecer termo de quitagao a fiduciante (inclusive sob pena de multa),
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o qual servira ao Oficial de Registro de Iméveis para fins do
cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.

No caso de ndo pagamento, apos a constituicdo em mora do fiduciante
e decorrido o prazo legal para purgagao, a propriedade se consolidara
em nome do credor fiduciario. Para tanto, prevé o artigo 26 que o
fiduciante (ou seu representante legal ou procurador) sera intimado
pelo Registro de Iméveis®°, a pedido do fiduciario, para que pague a
prestacdo vencida, e as que vierem a vencer até o pagamento, no
prazo de quinze dias, juntamente com o0s juros convencionais,
condominio e despesas de cobranga e intimagéo (§1°). No caso de
nao ser encontrado o devedor, apds duas tentativas de localizagao
pelo oficial de registro de imdéveis ou de registro de titulos e
documentos, e havendo suspeita de ocultagcao, sera intimada pessoa
da familia ou mesmo vizinho, com o retorno no dia seguinte para
intimacgao (analoga a hora certa prevista no Cédigo de Processo Civil).
E, se ndo encontrado o fiduciante ou seu cessionario, por estar em
local ignorado, incerto ou inacessivel, o oficial certificara o ato, e em
seguida devera promover a intimagao por meio de edital, publicado
por no minimo trés dias, em jornal de grande circulagao local ou noutro
de comarca de facil acesso (ndo havendo imprensa diaria).

Segundo previsdo do artigo 26, § 5°, da Lei n. 9.514/97, a purgacgéo
da mora se dara no Registro de Imédveis, levando ao convalescimento
do contrato de alienagao fiduciaria. Apés a purgacao, o Oficial deve
entregar ao credor fiduciario as importancias recebidas, deduzindo
despesas de cobranga e de intimacgao.
Caso nao haja a purgacdo, e decorrido o prazo de quinze dias da
intimagao, o Oficial do Registro de Imdveis devera certificar o ato e
promover a averbagédo da consolidagdo da propriedade em nome do
fiduciario (ap6s o pagamento do imposto de transmissao).

1.4.1 Comparacgao do sistema da alienagao fiduciaria no brasil em relagao

aos paises hispano-americanos

A analise do direito comparado permite compreender como diferentes
ordenamentos juridicos estruturam a alienagao fiduciaria e a fungéo social da
propriedade, oferecendo insights valiosos para o aprimoramento do sistema
brasileiro. Nos paises hispano-americanos, por exemplo, a regulacdo da
propriedade fiduciaria foi fortemente influenciada pelo trust anglo-americano e
pelo conceito de patrimbénio de afetacao, resultando em modelos hibridos que
conciliam segurancga juridica e dinamismo econdmico. A escolha de México,
Colémbia, Argentina, Espanha e Franga como referéncia se justifica pela
relevancia dessas jurisdicdes no desenvolvimento de mecanismos de garantia
imobilidria e pela proximidade de seus sistemas juridicos com o modelo
brasileiro, permitindo uma comparagao util para avaliar pontos fortes e

limitacdes da alienagao fiduciaria no Brasil. A seguir, examinam-se as principais
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caracteristicas desses sistemas e suas implicagdes no financiamento imobiliario

e no direito a moradia.

O direito comparado revela que a estrutura normativa da alienagao
fiduciaria nos paises hispano-americanos foi fortemente influenciada pelo trust
anglo-americano e pelo conceito de patriménio de afetag&o, proporcionando um
regime que separa os bens fideicomitidos do patriménio das partes envolvidas.
A influéncia doutrinaria de Pierre Lepaulle foi determinante na assimilagao
desses institutos, possibilitando que os ordenamentos juridicos latino-
americanos adaptassem suas legislagdes a partir da experiéncia internacional,
ao mesmo tempo em que mantiveram caracteristicas proprias e compativeis
com suas tradi¢des juridicas. Essa evolugao resultou na criacdo de sistemas
hibridos, que combinam elementos do direito romano-germénico com institutos
do direito anglo-sax&o (Chalub, 2021).

O caso mexicano ilustra bem essa influéncia, pois, apesar da absorcao
do frust norte-americano, o legislador local optou por restringir a atuagao como
fiduciario as instituicdes financeiras, garantindo maior controle e segurancga
juridica ao mecanismo. A disciplina do fideicomisso no México foi incorporada a
Lei Geral de Titulos e Operacdes de Crédito, prevendo a possibilidade de
constituicao de fideicomissos para diversas finalidades, incluindo a garantia de
obrigagcdes. O modelo mexicano se destaca pela previsdo de mecanismos
extrajudiciais para a execugao da garantia fiduciaria, permitindo a alienagéo dos
bens fideicomitidos de maneira célere e eficaz, o que se assemelha ao
procedimento adotado na legislacdo brasileira para o leildo extrajudicial de
imoveis dados em garantia no Sistema Financeiro da Habitagao (Chalub, 2021).

Na Colémbia, a fiducia é regulamentada pelo Codigo de Comércio, que
reserva sua utilizacdo a instituicbes financeiras autorizadas pela
Superintendéncia Bancaria. A legislagdo colombiana enfatiza a autonomia do
patriménio fideicomitido, impedindo sua confusdo com os bens pessoais do
fiduciario, do fiduciante ou do beneficiario. Além disso, o fiduciante colombiano
mantém prerrogativas amplas, como a possibilidade de revogar o fideicomisso
e de fiscalizar a atuacédo do fiduciario. A legislagdo prevé expressamente a
possibilidade de constituicdo da fiducia para garantia, administracdo e

investimento, consolidando um modelo que privilegia a seguranga dos negoécios
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e a protecdo dos credores, em harmonia com os principios de eficiéncia
econdmica e previsibilidade juridica (Chalub, 2021).

Por sua vez, a Argentina adota uma abordagem diferenciada,
estabelecendo no Cddigo Civil e Comercial um regime de propriedade fiduciaria
que preserva a natureza resoluvel do dominio transferido. O ordenamento
argentino distingue o beneficiario do fideicomissario, permitindo que o primeiro
usufrua dos frutos do bem fideicomitido enquanto o segundo recebe a
propriedade ao final do prazo ou da condigdo estipulada no contrato. A
legislacdo argentina combina elementos do direito civil tradicional, como a
fiducia romana, com caracteristicas do trust anglo-americano, garantindo
flexibilidade na estruturagcao de negdcios fiduciarios. Esse modelo destaca-se
por sua adaptabilidade e pela possibilidade de utilizagao da alienacéao fiduciaria
em diversas operagdes financeiras e empresariais, demonstrando a capacidade
dos sistemas latino-americanos de absorver e reformular institutos juridicos
estrangeiros para atender as suas necessidades econémicas e sociais. (Chalub,
2021).
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CAPITULO 2 — A DISCUSSAO DA CONSTITUCIONALIDADE DA LEI N°
9.514/97 NA JURISDIGAO CONSTITUCIONAL BRASILEIRA

A constitucionalidade da Lei n® 9.514/97, especialmente no que se refere
a execucgéo extrajudicial da alienagao fiduciaria de bens imdveis, tem sido objeto
de intensos debates juridicos e académicos. Diante desse cenario, este capitulo
se propde a analisar como a jurisdi¢gao constitucional brasileira desempenha um
papel essencial na garantia da conformidade dessa norma com os principios e
garantias fundamentais previstos na Constituicdo Federal de 1988.

Para isso, sera abordado o conceito de jurisdigdo constitucional no
Brasil, com especial atengdo ao controle de constitucionalidade das leis,
instrumento fundamental para a salvaguarda do Estado Democratico de Direito.
Em seguida, examinar-se-a a atuacao do Supremo Tribunal Federal (STF) na
interpretacéo constitucional e na definicdo dos limites da alienacéo fiduciaria a
luz da ordem econdmica e dos direitos fundamentais. Essa abordagem permitira
compreender como a Lei n° 9.514/97 se insere no ordenamento juridico
brasileiro e de que forma sua aplicacdo impacta a seguranca juridica e a

efetividade do direito a moradia.

21 A Jurisdicdo Constitucional Brasileira e o Controle de

Constitucionalidade

No Brasil, o controle de constitucionalidade das normas garante a
compatibilidade das leis com os principios fundamentais, sendo indispensavel
para a seguranga juridica e a protegdo dos direitos fundamentais. A seguir,
examina-se a estrutura da jurisdigdo constitucional brasileira, sua evolugao
historica e os mecanismos de controle de constitucionalidade, aspectos

fundamentais para a analise da Lei n°® 9.514/97.

2.1.1 Conceito de Jurisdicao Constitucional no Brasil

A jurisdi¢cao constitucional brasileira desempenha um papel central na

garantia da supremacia da Constituigdo, promovendo a estabilidade e
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previsibilidade do ordenamento juridico e assegurando que as normas
infraconstitucionais se conformem aos principios e direitos consagrados na
Carta Magna. Este capitulo aborda os contornos da jurisdicdo constitucional
brasileira, com énfase no controle de constitucionalidade como mecanismo
fundamental para o exercicio dessa jurisdigédo, e analisa como tal estrutura serve
de pano de fundo para a discussao da constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97.
A evolucéo histérica do controle de constitucionalidade no Brasil, desde
sua inspiragdo no modelo americano até sua fusdo com caracteristicas do
sistema europeu, resultou em um modelo hibrido. Este modelo combina o
controle difuso, exercido por todos os érgéos judiciais, e o controle concentrado,
atribuido ao Supremo Tribunal Federal (STF) como 6rgdo de cupula. Esse
dualismo reflete o compromisso do Brasil em equilibrar a flexibilidade

interpretativa e a uniformidade de decisdes em matérias constitucionais.

Mendes (2024, p. 265) elucida que

Podem-se, assim, resumir em trés as espécies processuais de
controle de constitucionalidade no Direito brasileiro: 1%) o controle
difuso, concreto, ou incidental, exercido pelos 6rgaos jurisdicionais
nos processos de sua competéncia (CF 1967/1969, arts. 116, 119, I,
a, bec,e42, V), 2%) o controle direto de constitucionalidade para fins
de intervencao da Unido no Estado (CF 1967/1969, art. 11, § 1°, c/c o
art. 10, VI e VII), ou do Estado no municipio (art. 15, § 3° d); 3%) o
controle abstrato de normas federais e estaduais, previsto no art. 119,
I, I, da Constituigdo de 1967/1969 instaurado por provocacgado do
Procurador-Geral da Repubilica.

A Emenda Constitucional n® 45/2004, que introduziu a repercussao geral
no recurso extraordinario, exemplifica um marco importante nesse processo de
racionalizagdo da jurisdicdo constitucional. Esse mecanismo permite ao
Supremo Tribunal Federal priorizar a analise de questbes que transcendem
interesses subjetivos, focando em temas de relevancia social, econémica ou

politica.

Carvalho Filho (2009, p. 220) leciona que

Visando a racionalizar a prestagdo jurisdicional, a Emenda
Constitucional n° 45, de 2004, instituiu a repercussao geral como
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requisito de admissibilidade dos recursos extraordinarios.

A norma constitucional foi regulamentada pela Lei n° 11.418, de 2007,
que acrescentou os arts. 543-A e 543-B ao Codigo de Processo Civil
brasileiro, e também pela Emenda n° 21 do Regimento Interno do
Supremo Tribunal.

O primeiro dos dispositivos processuais civis autoriza a Corte
Suprema a nao conhecer os recursos extraordinarios quando a
questao discutida nos autos nao envolver matéria constitucional ou a
matéria constitucional envolvida nao for qualificada pela relevancia
social, econdmica, politica ou juridica.

Assim, o Tribunal passou a ter competéncia para selecionar as lides
que julgara, focando atengdo nas que considera mais importantes no
cenario nacional, aquelas que nao prescindem de manifestagcdo do
Supremo e cujas decises tém forte impacto no mundo juridico.

A repercussao geral funciona como um filtro de admissibilidade no
recurso extraordinario, permitindo que o Supremo Tribunal Federal (STF)
examine apenas 0s casos que apresentam relevancia juridica, social,
econdmica ou politica, transcendendo os interesses especificos das partes
envolvidas no processo.

Em termos simples, a repercussao geral € um critério que seleciona
temas cuja discusséao afeta a coletividade ou o ordenamento juridico como um
todo, evitando que a Corte seja sobrecarregada com a analise de questdes
repetitivas ou de interesse restrito. Para que seja reconhecida, é necessario que
0os ministros do Supremo Tribunal Federal (STF), em decisdo colegiada,
identifiquem que o caso possui potencial impacto amplo, justificando sua
apreciacao pela mais alta instancia do Judiciario.

Esse instrumento, além de otimizar a prestagao jurisdicional, refor¢a o
papel da Suprema Corte como um tribunal eminentemente constitucional,
responsavel por decidir questdes de relevancia nacional e ndo apenas resolver
conflitos individuais. Dessa forma, a repercussdo geral contribui para a
efetividade da jurisdicdo constitucional, promovendo celeridade processual e
uniformidade na interpretacdo de normas constitucionais.

Carvalho Filho (2009, p. 224) preleciona que

Outra relevante consequéncia da repercussdo geral do recurso
extraordinario reside no fato de que ela representa mecanismo de
fortalecimento, a um sé tempo, dos mecanismos de controle abstrato
e de controle difuso de constitucionalidade.

O reconhecimento de repercussdo geral racionaliza a prestacao
jurisdicional, na medida em que os tribunais de origem ja seguem a
orientacdo do Supremo Tribunal Federal, a fim de evitar tramitacdo
longa de processo cujo resultado seria 0 mesmo.

De outra sorte, a negativa de repercussao geral representa hipotese
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de fortalecimento do controle difuso, vez que o Supremo Tribunal
Federal, a despeito da existéncia de questao constitucional envolvida,
transmite a competéncia jurisdicional para outros 6rgaos, diante da
nao transcendéncia da discusséo aos interesses subjetivos da causa.
Registre-se, ainda, que o instituto da repercussao geral ndo priva o
cidadao do acesso a justica. Ao contrario, € meio de promogao do
acesso a ordem

juridica justa, na medida em que racionaliza a prestacgao jurisdicional
e propicia mais celeridade na tramitagao dos processos.

A jurisdicao constitucional, em sua esséncia, repise-se, € 0 exercicio de
autoridade conferida aos o6rgdos judiciais para interpretar e aplicar a
Constituicdo de forma a garantir sua supremacia e efetividade. No Brasil, tal
jurisdigao transcende a mera resolugao de conflitos concretos, sendo também
um instrumento de organizagao e harmonia entre os Poderes da Republica.

Conforme delineado pela Constituicdo Federal de 1988, o Supremo
Tribunal Federal é o principal guardido da Carta Magna. No entanto, a jurisdigao
constitucional ndo é monopdlio desse tribunal. Outros érgéos judiciais exercem
o controle de constitucionalidade, especialmente no ambito do controle difuso,
onde qualquer juiz ou tribunal pode declarar a inconstitucionalidade de normas
de forma incidental (incidenter tantum).

O controle de constitucionalidade das leis, em especial, € um dos
instrumentos mais importantes a disposi¢ao do Supremo Tribunal Federal (STF)
para assegurar a supremacia constitucional. O sistema brasileiro caracteriza-se
pela coexisténcia de dois modelos distintos: o controle difuso, inspirado no
modelo americano, e o controle concentrado, derivado do sistema europeu. No
controle difuso, qualquer juiz ou tribunal pode, incidentalmente, afastar a
aplicagado de uma norma considerada inconstitucional em um caso concreto. Ja
o controle concentrado, exercido exclusivamente pelo STF em agées como a
Acdo Direta de Inconstitucionalidade (ADI) ou a Agado Declaratoria de
Constitucionalidade (ADC), permite que a Corte analise a validade de normas

de maneira abstrata, conferindo maior seguranca juridica.

Mendes (2024, p. 269/270) preleciona que

O controle de constitucionalidade concreto ou incidental, tal como
desenvolvido no Direito brasileiro, € exercido por qualquer 6rgéo
judicial, no curso de processo de sua competéncia. A deciséo “que nao
¢ feita sobre o objeto principal da lide, mas sim sobre questéo prévia,
indispensavel ao julgamento do mérito”, tem o condao, apenas, de
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afastar a incidéncia da norma viciada.

Este sistema integrado visa promover o equilibrio entre a
descentralizagao do controle de constitucionalidade, assegurando acesso direto
aos cidadaos, e a uniformidade das decisdes, especialmente em questdes de
grande relevancia constitucional. ALei n® 9.514/97, que regulamenta a alienagao
fiduciaria de bens imoveis, insere-se nesse contexto de analise, demandando
avaliacdo rigorosa quanto a sua compatibilidade com os principios
fundamentais, como o devido processo legal, a dignidade da pessoa humana e
a garantia de acesso a justica.

Dessa forma, o conceito de jurisdigdo constitucional brasileira deve ser
entendido como um fenbmeno plural e dindmico, orientado tanto pela protecéo
de direitos fundamentais quanto pela consolidagdo de um sistema juridico
harménico e eficaz. Essa compreensdo sera indispensavel para o
aprofundamento da discussao sobre a constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97

nos topicos subsequentes deste capitulo.

2.1.2 O papel do Supremo Tribunal Federal (STF) na interpretacao da

Constituicao e a fungao do controle de constitucionalidade das leis

O Supremo Tribunal Federal (STF), como instancia maxima do Poder
Judiciario brasileiro, exerce um papel primordial na guarda da Constituigdo
Federal, conforme disposto no artigo 102 da Carta Magna. Essa fungao,
essencial a manutencdo da ordem constitucional, envolve ndo apenas a
resolugdo de controvérsias concretas, mas também a promogado da
uniformidade interpretativa das normas constitucionais e infraconstitucionais,
consolidando-se como um pilar de estabilidade institucional. “A jurisdigéo
constitucional brasileira desempenha um papel central na garantia da
supremacia da Constituicdo, promovendo a estabilidade e previsibilidade do
ordenamento juridico e assegurando que as normas infraconstitucionais se
conformem aos principios e direitos consagrados na Carta Magna” (BRASIL,
STF, RE 860.631, 2023).

A interpretagédo constitucional pela Corte Suprema vai além da mera

aplicagdo textual das normas. Trata-se de um processo hermenéutico
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sofisticado que considera o contexto historico, os valores subjacentes ao texto
constitucional e as necessidades sociais contemporaneas. Nesse sentido, a
Corte desempenha uma fungdo integradora, ao alinhar os interesses
divergentes de uma sociedade plural, e prospectiva, ao moldar o ordenamento
juridico para atender as demandas futuras.

Ademais, a implementagdo de mecanismos como a repercussao geral
no recurso extraordinario (Emenda Constitucional n°® 45/20041%) tornou possivel
uma triagem das questdes levadas ao Supremo Tribunal Federal (STF),
permitindo que a Corte se concentre em temas com relevancia econémica,
politica ou social. Essa medida buscou ndo apenas racionalizar a prestagao
jurisdicional, mas também afirmar o papel do Supremo como uma verdadeira
Corte Constitucional, distinta de uma instancia revisora de casos triviais (Dantas,
Bruno, 2010, p. 90).

Portanto, a atuagdo do Supremo Tribunal Federal (STF) na
interpretacdo da Constituicdo e no controle de constitucionalidade reflete sua
missdo de assegurar que o ordenamento juridico esteja alinhado aos valores
fundamentais e aos direitos consagrados pela Carta Magna. Esse papel é
indispensavel para a preservagao do Estado Democratico de Direito, uma vez
que previne abusos legislativos e executivos, protege os direitos fundamentais

e promove a estabilidade do sistema juridico brasileiro.

2.2 A Constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97

A constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97 gerou intensos debates juridicos,
sobretudo no que se refere a compatibilidade do procedimento de execucéao
extrajudicial com as garantias constitucionais fundamentais. O questionamento
chegou ao Supremo Tribunal Federal no julgamento do Recurso Extraordinario
(RE) 860.631, no qual se discutiu a adequacdo da desjudicializagdo da
execugao imobilidria a ordem constitucional. O desfecho desse julgamento

consolidou um entendimento jurisprudencial relevante para a aplicagao da

'S A Emenda Constitucional n° 45/2004 promoveu a Reforma do Judiciario, introduzindo a
repercussdo geral no recurso extraordinario, o controle de convencionalidade, o Conselho
Nacional de Justica (CNJ) e ampliando a protegdo aos direitos fundamentais, reforgando a
eficiéncia e a celeridade do sistema judicial brasileiro. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/emendas/emc/emc45.htm



39

alienagao fiduciaria no Brasil, o que sera abordado a seguir.

2.2.1 O Processo que Chegou ao STF: Histérico e Contextualizagao

A constitucionalidade da Lei n® 9.514/97 foi submetida a jurisdicdo do
Supremo Tribunal Federal no julgamento do Recurso Extraordinario (RE) n°
860.631, que se tornou um marco na interpretagao da execugao extrajudicial de
imoéveis. A questao central do caso envolveu o equilibrio entre a necessidade de
um procedimento célere para recuperagdo de crédito e as garantias
constitucionais do devido processo legal e da ampla defesa. O caso gerou
intensos debates e resultou na fixagdo de um entendimento jurisprudencial que
baliza a aplicacdo da alienacao fiduciaria no Brasil. A seguir, apresenta-se o
histérico do caso e os principais argumentos discutidos no Supremo Tribunal
Federal (STF). O Recurso Extraordinario (RE) 860.631 teve origem em uma
agao anulatoria de procedimento de execugao extrajudicial de imével alienado
fiduciariamente no ambito do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFl),
regulamentado pela Lei federal n°® 9.514/1997.

O caso concreto envolveu um contrato de mutuo com alienagao
fiduciaria em garantia, no qual o devedor, pessoa natural, ao inadimplir suas
obrigacoes, teve a propriedade do imével consolidada em favor da Caixa
Econémica Federal, credora fiduciaria. A consolidagdo ocorreu apés o
cumprimento das formalidades legais, incluindo a intimagado do devedor para
purgacao da mora.

O autor da agado anulatéria alegou que o procedimento de execugao
extrajudicial violaria principios constitucionais, como o devido processo legal, o
contraditério, a ampla defesa, o juiz natural e a inafastabilidade da jurisdi¢ao,
todos previstos no artigo 5° da Constituigcdo Federal.

Em primeira instancia, o pedido foi julgado improcedente, decisdo que
foi mantida pelo Tribunal Regional Federal da 3% Regido (TRF-3) sob o
fundamento de que o procedimento previsto na Lei n°® 9.514/1997 esta em
conformidade com a ordem constitucional vigente.

No acoérdao, o Tribunal Regional Federal da 32 Regiao (TRF-3) destacou

que o devedor, mesmo no contexto de execugao extrajudicial, possui garantias
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legais suficientes para questionar judicialmente a legalidade do procedimento,

caso necessario:

PROCESSUAL CIVIL - AGRAVO LEGAL - CPC, ART. 557 - SFH -
EXECUCAO EXTRAJUDICIAL - CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA - ARTIGO 38 DA LEI 9514/97 - NAO HA
QUE SE FALAR NAAPLICACAO DO DL 70 66 - O PROCEDIMENTO
DE EXECUCAO DO TITULO COM ALIENACAO FIDUCIARIA NAO
OFENDE A ORDEM CONSTITUCIONAL.

| - Cumpre consignar que o presente contrato possui clausula de
alienagao fiduciaria em garantia, na forma do artigo 38 da Lei n°
9.514/97, cujo regime de satisfagdo da obrigacao difere dos mutuos
firmados com garantia hipotecaria, posto que na hipdtese de
descumprimento contratual e decorrido o prazo para a purgagao da
mora, ocasiona a consolidagao da propriedade do imével em nome da
credora fiduciaria.

Il - Diante da especificidade da lei em comento, ndo ha que se falar na
aplicacao das disposigdes do Decreto-Lei n° 70/66 neste particular.

lll - O procedimento de execugdo do mutuo com alienagao fiduciaria
em garantia, ndo ofende a ordem constitucional vigente, sendo
passivel de apreciagao pelo Poder Judiciario, caso o devedor assim
considerar necessario.

IV - In casu, verifica-se no registro de matricula do imoével (fls. 40/45),
que o autor foi devidamente intimado para purgagao da mora, todavia,
o mesmo deixou de fazé-lo, razdo pela qual a propriedade restou
consolidada em favor da credora fiduciaria.

V - Agravo legal improvido.

(TRF 32 Regido, SEGUNDA TURMA, Ap - APELACAO CIVEL -
1573266 - 0012616-91.2009.4.03.6104, Rel. DESEMBARGADOR
FEDERAL COTRIM GUIMARAES, julgado em 14/02/2012, e-DJF3
Judicial 1 DATA:23/02/2012)

O caso chegou ao Supremo Tribunal Federal (STF) por meio de recurso
extraordinario interposto pelo devedor fiduciario, que buscava questionar a
constitucionalidade do procedimento de execucgdo extrajudicial previsto na
referida lei.

A controvérsia ganhou relevancia ao tratar de direitos fundamentais e
da relagdo entre mecanismos de desjudicializagdo e garantias processuais. Em
fevereiro de 2018, o Plenario da Suprema Corte reconheceu a repercussao geral
do tema, classificando-o como o Tema 982, com a seguinte descricio:
“‘Discussao relativa a constitucionalidade do procedimento de execucéao
extrajudicial nos contratos de mutuo com alienacgéo fiduciaria de imével, pelo
Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), conforme previsto na Lei n°
9.514/1997”.

A analise da constitucionalidade da Lei federal n°® 9.514/1997 pelo



41

Supremo Tribunal Federal (STF) foi motivada por uma série de questionamentos
que envolveram aspectos constitucionais, processuais e econdmicos do
procedimento de execucgdo extrajudicial. Esses questionamentos foram
apresentados por meio do Recurso Extraordinario (RE) n°® 860.631, que discutiu
se as disposicdes da lei estariam em conformidade com os principios
fundamentais consagrados na Constituicdo Federal de 1988.

O principio do devido processo legal, previsto no artigo 5°, inciso LIV, da
Constituicao Federal, foi central nos argumentos contrarios a Lei n°® 9.514/1997.
Os recorrentes sustentaram que o procedimento de execugéo extrajudicial, ao
permitir a consolidacédo da propriedade do imoével em favor do credor fiduciario
sem a necessidade de intervencgao judicial, constituiria uma afronta ao devido
processo legal substantivo e processual. Argumentou-se que tal procedimento
retiraria do devedor a oportunidade de uma defesa adequada e de um
julgamento justo sob a supervisdo de um juiz imparcial.

Outro ponto amplamente debatido foi a suposta violagao dos principios
do contraditério e da ampla defesa, assegurados no artigo 5°, inciso LV, da
Constituicdo. A auséncia de um processo judicial, em que o devedor pudesse
contestar de maneira plena e formal as alegagbes do credor, foi vista pelos
criticos como uma forma de restricdo a essas garantias. Alegava-se que o
procedimento extrajudicial, ao ser conduzido essencialmente pelo credor,
configuraria um desequilibrio de poder entre as partes, em detrimento do
devedor.

A execugao extrajudicial também foi contestada sob a ética do principio
do juiz natural (artigo 5°, inciso LIll) e da inafastabilidade da jurisdigao (artigo 5°,
inciso XXXV). Os criticos argumentaram que a conducgao do procedimento fora
do ambito judicial privaria o devedor da garantia de um julgamento conduzido
por uma autoridade imparcial e tecnicamente capacitada. Além disso, alegaram
que a desjudicializacdo do processo poderia comprometer o acesso a justica,
ao limitar as oportunidades de supervisao judicial sobre os atos do credor.

Além dos aspectos técnicos, os questionamentos também envolveram
argumentos relacionados ao impacto econémico e social da Lei n® 9.514/1997.
Alegou-se que o procedimento de execugao extrajudicial, ao priorizar a
celeridade e a eficiéncia econémica, poderia desconsiderar o direito social a
moradia, especialmente em situagdes de vulnerabilidade financeira do devedor.
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Nesse sentido, os criticos enfatizaram que a implementagcdo de um
procedimento tao célere e automatico para a execugao de garantias fiduciarias
poderia resultar em injusticas sociais e no agravamento da desigualdade
econdmica.

Os opositores também compararam a Lei n°® 9.514/1997 ao Decreto-Lei
n°® 70/1966, que regula a execucgao extrajudicial de dividas hipotecarias no
ambito do Sistema Financeiro da Habitagao (SFH). Embora o Supremo tenha
reconhecido a constitucionalidade do Decreto-Lei n° 70/1966 no julgamento do
Tema 249 da repercussao geral, os criticos alegaram que as peculiaridades do
financiamento imobiliario no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) e os
diferentes contextos socioecondmicos poderiam demandar uma analise mais
criteriosa no caso da Lei n® 9.514/1997.

Em suma, os principais argumentos que levaram ao questionamento da
Lei n® 9.514/1997 refletem tensdes entre eficiéncia econdmica e protecao dos
direitos fundamentais. O Supremo Tribunal Federal (STF) foi instado a avaliar
se 0 modelo de execugao extrajudicial estabelecido pela lei seria capaz de
respeitar os principios constitucionais sem comprometer os objetivos

econdmicos e sociais que o embasaram.

2.3 Argumentos a Favor da Constitucionalidade da Lei n® 9.514/97

A constitucionalidade da Lei n® 9.514/97 foi amplamente defendida sob
a otica de sua conformidade com os principios fundamentais da Constituicao
Federal, especialmente no que tange a seguranga juridica, a eficiéncia
econdmica e a adequagado do devido processo legal. O julgamento do RE
860.631 pelo Supremo Tribunal Federal consolidou a compreensao de que a
execugao extrajudicial da alienagao fiduciaria ndo compromete garantias
fundamentais, mas, ao contrario, representa um mecanismo legitimo de
desburocratizagao do crédito imobiliario. A seguir, serdo analisados os principais

argumentos que sustentam a compatibilidade da lei com a ordem constitucional.

2.3.1 Compatibilidade com o Principio do Devido Processo Legal

O principio do devido processo legal, consagrado no artigo 5°, inciso LIV,
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da Constituicdo Federal de 1988, estabelece que ninguém sera privado de seus
bens sem que sejam observadas as garantias minimas processuais e materiais
que assegurem a justica e a legalidade dos procedimentos. No julgamento do
RE 860.631, o Ministro Luiz Fux argumentou que a execugao extrajudicial
prevista na Lei n°® 9.514/1997 esta em plena consonancia com esse principio,
considerando os mecanismos de protegao oferecidos ao devedor fiduciario.

O fundamento principal para a compatibilidade com o devido processo
legal esta na regulamentagdo detalhada do procedimento extrajudicial, que,
segundo o voto condutor, ndo permite a arbitrariedade nem a autotutela irrestrita
por parte do credor fiduciario. A Lei n® 9.514/1997 exige, por exemplo, a
intimacao formal do devedor para purgacdo da mora, com a devida ciéncia do
procedimento e oportunidade de regularizagao da divida. Esse mecanismo
assegura que o devedor tenha condigdes de exercer seu direito de defesa antes
que a propriedade do imével seja consolidada em favor do credor.

Ademais, o Ministro Luiz Fux ressaltou que o devido processo legal, em
sua dimensao substantiva, requer que os procedimentos adotados sejam
razoaveis, proporcionais e adequados aos fins pretendidos. Nesse sentido, a
execugao extrajudicial, ao promover celeridade e eficiéncia na recuperagao de
créditos imobiliarios, atende ao interesse publico e contribui para a estabilidade
econdmica, sem violar direitos fundamentais do devedor. A desjudicializacdo do
procedimento, embora possa ser vista como uma mitigacdo da intervencgao
estatal, € acompanhada de salvaguardas que garantem a legalidade e a
protecao dos interesses de ambas as partes.

O voto condutor também destacou que o devido processo legal nao
exige, necessariamente, a judicializagcdo de todos os conflitos. A
desjudicializagédo de procedimentos, quando realizada de forma regulamentada
e controlada, é compativel com o principio, desde que respeite as garantias
processuais minimas, como ocorre no caso da alienagao fiduciaria. Além disso,
o0 devedor possui acesso ao Judiciario para questionar a legalidade do
procedimento extrajudicial, caso se sinta prejudicado, o que reforga a
conformidade da Lei n°® 9.514/1997 com o devido processo legal.

Por fim, a decisdo do Supremo Tribunal Federal, ao reconhecer a
constitucionalidade da execucado extrajudicial nos contratos de alienagao
fiduciaria, reforcou o entendimento de que o principio do devido processo legal
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nao € absoluto em sua forma judicializada, mas sim funcional, atendendo ao
equilibrio entre eficiéncia, seguranga juridica e protecdo de direitos
fundamentais. Essa interpretacao reafirma o papel do devido processo legal
como garantia de justica e ndo como um entrave a eficacia das relagdes juridicas

e econbmicas.

2.3.2 Fungao Social da Propriedade e Eficiéncia Econdmica

O principio da funcgéo social da propriedade, consagrado no artigo 5°,
inciso XXIII, e no artigo 170, inciso lll, da Constituicdo Federal, estabelece que
o direito de propriedade nao é absoluto, devendo ser exercido em conformidade
com sua funcdo social. Nesse contexto, o procedimento de execucdo
extrajudicial previsto na Lei n® 9.514/1997 foi concebido para assegurar que os
imoveis utilizados como garantia fiduciaria no Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI) possam ser reintegrados rapidamente ao mercado econdémico,
evitando sua subutilizagcado ou ociosidade.

Segundo o voto do Ministro Luiz Fux, a alienacao fiduciaria e sua
execugao extrajudicial sdo mecanismos que contribuem diretamente para a
realizacdo da funcao social da propriedade, ao assegurar que os bens sejam
utilizados como instrumentos para fomentar a economia e atender as
necessidades de moradia e circulacdo de riqueza. A consolidagcdao da
propriedade em favor do credor, em caso de inadimpléncia, permite a
reutilizagao do bem, garantindo sua produtividade e cumprimento de sua fungao
social.

A eficiéncia econdmica, principio implicito na Constituicao e diretamente
associado aos valores da livre iniciativa (art. 170, caput) e da seguranca juridica,
€ promovida pela Lei n° 9.514/1997 ao desjudicializar o procedimento de
execucgao. O voto condutor destacou que a desjudicializagdo contribui para a
reducdo de custos e delongas processuais, beneficiando tanto os credores
quanto os devedores, ao promover maior previsibilidade e agilidade na
recuperacao de créditos.

Além dos beneficios econémicos, a constitucionalidade da Lei n°
9.514/97 também se sustenta na promogao da segurancga juridica, um principio

essencial para a estabilidade das relacdes contratuais e a previsibilidade do
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mercado imobiliario. Conforme destacado no voto do Ministro Luiz Fux, a
alienacgao fiduciaria permite que credores e devedores tenham maior clareza
quanto as consequéncias do inadimplemento, evitando longos litigios e
promovendo um ambiente de maior confiabilidade para investimentos. A
possibilidade de execugdo extrajudicial, longe de comprometer garantias
fundamentais, reforgca o principio da seguranga juridica ao estabelecer um
procedimento transparente, previamente definido e acessivel a ambas as partes
envolvidas no contrato.

O Ministro Luiz Fux ressaltou que o sistema de alienagao fiduciaria
foi pensado como uma resposta a necessidade de dinamizar o mercado
imobiliario e fomentar investimentos. A execucao extrajudicial, ao permitir a
rapida liquidagcao de garantias fiduciarias, reduz o risco sistémico associado as
operacoes de crédito e estimula o acesso a financiamentos, promovendo a
democratizacdo do crédito imobiliario. Essa eficiéncia se reflete diretamente na
atracdo de capital, no aumento da oferta de crédito e na redugao de juros,
beneficiando a economia como um todo.

Embora o procedimento seja eficiente, o voto condutor enfatizou que a
celeridade e a eficacia da execugao extrajudicial ndo comprometem os direitos
fundamentais dos devedores. A Lei n® 9.514/1997 prevé salvaguardas, como a
intimacgao prévia para purgagao da mora e a possibilidade de controle judicial,
que garantem o equilibrio entre a eficiéncia econdmica e a proteg¢ao de direitos
individuais. Nesse sentido, a norma promove uma interagcdo harmoénica entre os
valores econémicos e 0s principios constitucionais, como a dignidade da pessoa
humana e o direito a moradia.

O voto também apontou que a Lei n® 9.514/1997 reflete a aplicagao de
principios da Analise Econémica do Direito, ao priorizar resultados praticos e
eficientes para a organizagao socioecondmica. Ao reduzir a complexidade dos
procedimentos judiciais e permitir solu¢gdes mais rapidas, o sistema de alienagao
fiduciaria se alinha as tendéncias modernas do direito, que buscam aliar a
eficacia normativa a funcionalidade econémica.

Em sintese, o STF, ao reconhecer a constitucionalidade da execugao
extrajudicial, reafirmou que a Lei n° 9.514/1997 nao apenas esta em
conformidade com a funcao social da propriedade, mas também fortalece os

fundamentos da eficiéncia econémica no mercado imobiliario, contribuindo para
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um sistema mais agil, acessivel e equilibrado. Essa abordagem demonstra que
o equilibrio entre valores econdmicos e sociais € nao apenas possivel, mas
necessario para a efetivagao dos direitos e principios constitucionais.

2.3.3 Reducao da Burocracia e Beneficios Econdmicos

ALeifederal n® 9.514/1997, ao estabelecer o procedimento de execugao
extrajudicial para contratos de alienagdo fiduciaria de imoveis, promove a
desburocratizagdo do mercado imobiliario brasileiro. Esse aspecto foi enfatizado
no voto condutor do Ministro Luiz Fux no julgamento do RE 860.631, onde se
destacou que a desjudicializagdo n&o apenas simplifica os procedimentos de
recuperacdo de crédito, mas também gera beneficios diretos para o
desenvolvimento econdmico e para a ampliagao do acesso a moradia.

O modelo anterior de execucdo de dividas imobiliarias no Brasil,
ancorado exclusivamente no Poder Judiciario, era caracterizado por longos
prazos e elevados custos processuais, que frequentemente dificultavam a
recuperacao de crédito por parte dos credores. Nesse cenario, a Lei n°
9.514/1997 introduziu um sistema mais agil, ao permitir que a execugao das
garantias fiduciarias ocorra de forma administrativa, mediante procedimentos
regulamentados e supervisionados por cartorios de registro de imodveis.

Segundo o Ministro Luiz Fux, essa mudanga estrutural contribui para a
racionalizacdo do sistema juridico e para a redugcdo da sobrecarga no Poder
Judiciario, liberando recursos estatais para demandas mais complexas ou
prioritarias. Além disso, o procedimento administrativo, ao eliminar etapas
desnecessarias, confere maior previsibilidade e eficiéncia as relagdes
contratuais, reduzindo custos operacionais e incentivando a utilizagcdo da
alienacgao fiduciaria como instrumento de financiamento.

A desburocratizagcdo promovida pela Lei federal n°® 9.514/1997 gera
impactos positivos no mercado imobiliario e na economia em geral. O voto
condutor destacou que a maior celeridade na recuperacédo de crédito reduz o
risco para os credores, 0 que, por sua vez, favorece a ampliacao da oferta de
crédito e a reducao de taxas de juros. Esse efeito é particularmente relevante
em um mercado sensivel como o imobiliario, onde o acesso a financiamentos é
essencial para a expansao da oferta de moradias e para a inclusao habitacional.

Ao promover a seguranga juridica e operacional dos contratos
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imobiliarios, a lei cria um ambiente mais atrativo para investimentos, tanto
nacionais quanto estrangeiros, estimulando o crescimento do setor e gerando
externalidades positivas em outras areas da economia. O desenvolvimento do
mercado imobiliario também tem efeitos multiplicadores, como a geragéo de
empregos diretos e indiretos, o aumento da arrecadacao fiscal e o estimulo a
industria da construcéo civil.

O acesso a moradia, um direito fundamental com previsao constitucional
(art. 6° da Constituicdo Federal), € beneficiado pelo sistema de alienagao
fiduciaria e pela desburocratizagdo trazida pela Lei n® 9.514/1997. Com a
reducdo dos custos e a ampliagao do crédito imobiliario, mais familias podem
acessar financiamentos, o que contribui para a reducao do déficit habitacional.
O voto condutor ressaltou que a celeridade na recuperacgao de créditos também
reduz a inadimpléncia sistémica, permitindo que os recursos retornem ao
mercado de forma mais rapida, beneficiando novos mutuarios.

O Ministro Luiz Fux também destacou que a Lei federal n°® 9.514/1997
reflete uma tendéncia moderna de desjudicializagdo, promovendo um direito
mais eficiente e funcional. Esse modelo esta alinhado aos principios
constitucionais da eficiéncia administrativa e econdémica, previstos no artigo 37
da Constituicdo, e fortalece a relagcdo entre seguranga juridica e
desenvolvimento socioeconémico.

A desburocratizagdo promovida pela Lei federal n® 9.514/1997 constitui
um dos principais fundamentos de sua constitucionalidade, reconhecida pelo
Supremo. Ao simplificar os procedimentos de execucao de garantias fiduciarias,
a norma nao apenas promove a eficiéncia no mercado imobiliario, mas também
contribui para o desenvolvimento econbmico e a ampliagdo do acesso a
moradia. Esses resultados confirmam que a desjudicializagdo, quando
acompanhada de garantias legais adequadas, € um instrumento eficaz para
equilibrar direitos fundamentais e interesses econémicos, fortalecendo a ordem

constitucional brasileira.

2.4 Argumentos Contra a Constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97

O julgamento do Recurso Extraordinario (RE) n°® 860.631/SP, com

repercussao geral, que versou sobre a constitucionalidade da Lei n® 9.514/1997
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foi objeto de intensos debates no Supremo Tribunal Federal (STF), com a Corte
reconhecendo, por maioria, a conformidade da norma com os principios
constitucionais. No entanto, a divergéncia expressa nos votos dos Ministros
Edson Fachin e Carmen Lucia, que votaram contra o reconhecimento da
constitucionalidade, trouxe a tona importantes questdes juridicas. Esses votos
contrarios se concentraram, sobretudo, na alegacédo de que o procedimento de

execugao extrajudicial viola o devido processo legal e o contraditorio.

241 Alegacao de Violagdgo do Devido Processo Legal

Os argumentos contrarios a constitucionalidade da Lei federal n°
9.514/1997 destacaram que o procedimento de execugao extrajudicial, ao
permitir que o credor consolide a propriedade do imével diretamente, sem
intervencao judicial, representaria uma afronta ao devido processo legal,
previsto no artigo 5°, inciso LIV, da Constituicdo Federal. Para os Ministros
Edson Fachin e Carmen Lucia, o devido processo legal ndo pode ser observado
em sua integralidade quando o procedimento ocorre fora da esfera judicial, pois
a imparcialidade, inerente a fungao jurisdicional, seria comprometida.

O Ministro Edson Fachin sustentou que o procedimento de execugao
extrajudicial confere ao credor um papel predominante no processo, colocando
o0 devedor em uma posi¢cao de vulnerabilidade. A auséncia de um juiz para
controlar os atos do credor e garantir a igualdade entre as partes foi
considerada, por ele, incompativel com o Estado Democratico de Direito.
Segundo o Ministro, o devido processo legal substantivo exige ndo apenas
celeridade e eficiéncia, mas também justica e equilibrio na relagao juridica.

De maneira semelhante, a Ministra Carmen Lucia enfatizou que a
desjudicializacdo do procedimento pode comprometer direitos fundamentais do
devedor, especialmente em casos de hipossuficiéncia econémica ou falta de
acesso a informagdes adequadas. Para ela, o devido processo legal deve
garantir que ambas as partes tenham oportunidades plenas de se manifestar e
de buscar proteg¢ao contra possiveis abusos. A auséncia de supervisao judicial
imediata foi vista como uma limitacdo a possibilidade de o devedor exercer
plenamente seu direito de defesa.

O contraditério, consagrado no artigo 5°, inciso LV, da Constituicao
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Federal, também foi citado como um principio potencialmente violado pelo
procedimento de execugado extrajudicial. Os Ministros que se posicionaram
contra a constitucionalidade argumentaram que o contraditério pleno néo é
observado, uma vez que o devedor, embora formalmente intimado para purgar
a mora, nao participa de um processo que permita o debate amplo e a avaliacéo
imparcial de suas alegacgdes.

Para o Ministro Edson Fachin, o contraditorio nao pode ser reduzido a
uma mera formalidade administrativa, como a intimagao para quitagao do débito.
Ele argumentou que a auséncia de um processo judicial que possibilite ao
devedor questionar, de forma ampla e previamente, os atos praticados pelo
credor compromete a esséncia do contraditério e da ampla defesa. A Ministra
Carmen Lucia corroborou esse entendimento, reforcando que o contraditério
deve ser garantido em todas as fases do processo de execugéo, sob pena de
se configurar uma violagéo as garantias fundamentais.

Os votos dos Ministros Edson Fachin e Carmen Lucia, embora
minoritarios, tiveram um impacto significativo no debate sobre a
constitucionalidade da Lei n°® 9.514/1997. Eles chamaram a atencao para os
riscos de um procedimento de execugdo que privilegie excessivamente a
celeridade e a eficiéncia em detrimento da protecdo de direitos fundamentais.
Essa perspectiva ressaltou a importancia de se considerar as peculiaridades
das relagdes contratuais e as desigualdades entre as partes envolvidas.

Além disso, os votos divergentes contribuiram para um dialogo mais
aprofundado sobre o equilibrio entre a desburocratizagdo do sistema juridico e
a necessidade de assegurar garantias minimas a todos os envolvidos. Ao
questionar a constitucionalidade da norma sob a dtica do devido processo legal
e do contraditorio, os Ministros instigaram reflexdes sobre os limites e as
condigbes para a adogdo de mecanismos de desjudicializagdo no ordenamento
juridico brasileiro.

Os argumentos contrarios a constitucionalidade da Lei n® 9.514/1997,
apresentados nos votos divergentes, destacaram a importancia de garantir que
procedimentos desjudicializados ndo comprometam as garantias fundamentais
dos cidaddos. Embora a maioria do Supremo Tribunal Federal (STF) tenha
reconhecido a constitucionalidade da norma, as posi¢des dos Ministros Edson

Fachin e Carmen Lucia trouxeram contribuicdes valiosas para o
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aperfeicoamento do debate juridico e para a construgdo de um sistema que
harmonize eficiéncia econémica e prote¢ao dos direitos fundamentais. Essas
divergéncias refletem a complexidade da questao e a necessidade de continuo
aperfeicoamento legislativo e jurisprudencial para assegurar justi¢a e equilibrio
nas relagdes juridicas e econdmicas.

A anadlise da constitucionalidade da Lei n°® 9.514/97 revela um embate
entre a busca pela eficiéncia econbmica e a necessidade de preservagao de
direitos fundamentais. O Supremo Tribunal Federal, ao decidir pela
compatibilidade da norma com a Constitui¢do, priorizou a desburocratizagao e
a seguranga juridica como fatores essenciais para o funcionamento do mercado
imobiliario, garantindo ao mesmo tempo salvaguardas minimas para a proteg¢ao
do devedor.

Os votos divergentes, por sua vez, trouxeram a tona preocupagdes
legitimas sobre o devido processo legal e a protegcdo ao contraditorio,
especialmente no que se refere a auséncia de controle judicial imediato na
execugao extrajudicial. Esse debate evidencia a complexidade do tema e a
necessidade de constante aperfeigoamento legislativo e jurisprudencial, a fim
de assegurar que os procedimentos desjudicializados n&do comprometam as
garantias constitucionais.

A decisdo do Supremo no Recurso Extraordinario (RE) n° 860.631
consolidou um importante precedente para a interpretacdo da alienagao
fiduciaria no Brasil, fortalecendo a previsibilidade das relagdes contratuais e a
eficiéncia do crédito imobilidrio. Contudo, a controvérsia juridica em torno do
tema demonstra que a aplicagao da Lei n°® 9.514/97 deve ser monitorada para
evitar abusos e garantir que sua implementagcao esteja sempre alinhada aos

principios fundamentais da ordem constitucional brasileira.
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CAPITULO 3 — IMPACTOS DA LEI FEDERAL N° 9514/97 NO MERCADO
IMOBILIARIO E NA EFETIVAGAO DO DIREITO A MORADIA

A Lei da alienagao fiduciaria representou uma transformacéo significativa
no mercado de crédito imobiliario brasileiro, especialmente ao estabelecer a
alienacgao fiduciaria como principal modalidade de garantia. Seus impactos vao
além da desburocratizacdo do financiamento habitacional, influenciando
diretamente a seguranga juridica das operagdes, a ampliagdo do crédito e a
reducdo dos custos do financiamento. Neste capitulo, serdo analisadas as
principais repercussdes da norma, com destaque para sua contribuicdo na
modernizacao do setor imobiliario e sua relagdo com a efetivagdo do direito a

moradia no Brasil.

3.1 A Alienacao Fiduciaria e a Desburocratizagao do Crédito Imobiliario

A Lei n® 9.514/97 promoveu uma reformulagao substancial no mercado
imobiliario brasileiro, introduzindo a alienagcdo fiduciaria como principal
modalidade de garantia nos financiamentos habitacionais. Seus efeitos
transcendem a mera estruturacao juridica das operacdes de crédito, refletindo-
se diretamente na seguranca juridica, na concessao de financiamento e no
equilibrio entre eficiéncia econdmica e protecdo social. A andlise a seguir
examina os principais impactos dessa norma, tanto sob a odtica da
desburocratizacdo do crédito imobiliario quanto no contexto da efetivagao do
direito a moradia.

Antes da implementacdo da alienagao fiduciaria, a hipoteca era a
principal modalidade de garantia nos contratos de financiamento imobiliario.
Esse modelo, embora amplamente utilizado, apresentava desafios significativos
tanto para credores quanto para mutuarios. A hipoteca consistia em um direito
real de garantia que permanecia vinculado ao imovel até que a divida fosse
integralmente quitada. No entanto, caso o devedor entrasse em inadimpléncia,

a execugao da hipoteca exigia a instauragcdo de um longo e custoso e
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burocratico processo judicial.

A hipoteca € um direito real de garantia que recai sobre bens imoveis,
sem que haja transferéncia da posse ao credor. Sua constituicdo pode ocorrer
por meio de convengdo entre as partes, imposi¢cado legal ou determinagao
judicial, sendo indispensavel o registro no Cartério de Registro de Imoveis
competente para que produza efeitos contra terceiros. O registro da hipoteca
confere publicidade ao ato e garante ao credor hipotecario direitos como a
preferéncia no recebimento do crédito e o direito de sequela'® sobre o bem dado
em garantia. Como destaca a doutrina, a auséncia desse registro impede a
oponibilidade da hipoteca, tornando-a juridicamente inexistente perante
terceiros. (Tartuce, 2024).

Segundo Chulam (2019, p. 27/28)

o corpo legislativo que embasa a execugao hipotecaria data de cerca
de cinquenta anos, época em que permeava a ditadura militar no pais.
Em ordem cronolégica, tem-se a Lei n. 4.380/64, instituindo o sistema
financeiro para aquisicao da casa prépria e criando o Banco Nacional
da Habitagdo, dentre outras providéncias; o Decreto-Lei n. 70/66,
estatuindo o tramite da execugéo hipotecaria (em especial em seus
artigos 31 a 38); e por fim a Lei n. 5.741/1971, dispondo acerca do
Sistema  Financeiro de Habitacdo e execugdo judicial.
O Decreto-Lei 70/66 permite o que se chama execugao hipotecaria
extrajudicial (artigo 29). Este procedimento em muito se assemelha ao
procedimento previsto na Lei n. 9.514/97 (que sera melhor abordada
oportunamente, como cerne do presente trabalho). Aqui ja se previa
leildo extrajudicial, ou seja, um procedimento expropriatério sem a
intervencdo ou controle prévio de qualquer drgdo jurisdicional. No
referido Decreto, tem-se a famigerada figura do agente fiduciario, que
serve a promover a execuc¢do da divida (artigo 31 e seguintes).

Prevé o diploma que as hipotecas ndo pagas no vencimento poderéo
ser executadas pelas vias previstas no Cadigo de Processo Civil (a
época artigos 298 e 301) ou pelo trdmite previsto no Decreto. Trata-
se, portanto, de uma opgdo do credor hipotecario.
Grande parte dos atos previstos no Decreto seriam cumpridos pelo tal
agente fiducidrio. De acordo com o artigo 31, no caso de
inadimplemento o credor podera executar a divida formalizando ao
agente tal solicitagao de execucgao, a ser instruida com titulo da divida
registrado, discriminagcdo das parcelas e encargos n&o pagos,
demonstrativo do saldo devedor, com apontamento do principal, juros,
multas e outros encargos e copia dos avisos reclamando o pagamento
da divida.

Segundo o Decreto, ao agente fiduciario competira promover a
notificagdo do devedor, por intermédio do Cartério de Titulos e

16 O direito de sequela encontra fundamento no artigo 1.228 do Cdédigo Civil, que estabelece o
direito do proprietario de reaver o bem contra quem quer que injustamente o possua ou detenha:
Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-
la do poder de quem quer que injustamente a possua ou a detenha. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm
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Documentos, concedendo prazo de vinte dias para purgagédo da mora.
Nota-se, nesse ponto, que a primeira interpelacdo do devedor se da
na seara extrajudicial, sem a intervencado do Judiciario (apenas de
orgao "auxiliar", qual seja, o Cartério), assim como na execugao
extrajudicial da alienagao fiduciaria.

No caso de o devedor se encontrar em lugar incerto e nao sabido, o
oficial devera certificar o ato, devendo entdo o agente promover a
notificagdo por edital (publicado por trés dias em jornal de grande
circulagcao ou noutro de comarca de facil acesso).

Um dos principais problemas da hipoteca, em comparagao a alienagao
fiduciaria de bem imovel, era a morosidade processual para o resgate do crédito.
A retomada do imével pelo credor dependia de uma acéo judicial que, muitas
vezes, levava anos para ser concluida devido a complexidade dos tramites
processuais e a possibilidade de recursos por parte do devedor. Esse cenario
gerava inseguranca juridica para as instituicbes financeiras e para os
investidores do mercado imobiliario, que enfrentavam dificuldades na
recuperacao dos ativos em caso de inadimpléncia, resultando em taxas de juros
mais elevadas para compensar o risco do crédito.

Além disso, a hipoteca nao conferia a mesma previsibilidade ao credor,
pois o imovel hipotecado permanecia na posse do devedor até o término do
processo judicial de execugdo. Isso significava que, mesmo apos o
inadimplemento, o mutuario poderia continuar usufruindo do imével por um
longo periodo, o que desestimulava os agentes financeiros a oferecerem crédito
imobiliario em condigdes favoraveis. Assim, a hipoteca se mostrava um modelo
ineficiente para um mercado que necessitava de maior dinamismo,
investimentos e seguranca juridica.

Diante desses desafios, a alienagdo fiduciaria emergiu como uma
solucao que equilibrou os interesses dos credores e mutuarios, ao reduzir custos
e proporcionar um ambiente mais seguro para os financiamentos habitacionais.

A alienacgao fiduciaria, ao desjudicializar o procedimento de retomada do
imovel, ndo apenas conferiu maior seguranca juridica as operagdes de crédito
imobiliario, mas também reforcou a efetividade dos fundamentos constitucionais
da ordem econdmica, especialmente o da livre iniciativa, previsto no artigo 170
da Constituicdo Federal.

Tavares (2022, p. 23/24) elucida que

a livre iniciativa privada na economia é fundamento da Republica e,
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também, fundamento especifico da Ordem Econdmica. Essa livre
iniciativa privada nao exclui a iniciativa publica nas situagdes
constitucionalmente mencionadas (relevante interesse coletivo e
imperativo de seguranga nacional) e a iniciativa cooperativa.

Todos os referido fundamentos ligam-se, ainda, aos objetivos
precipuos da Ordem Econdmica instituida em 1988, que sdo os de
assegurar a todos a existéncia digna, conforme os ditames da justica
social, tendo seus principios norteadores expressos no incisos | a IX
do art. 170 da Constituicao Brasileira (CB) como ponto de partida para
a sua realizagao.

A concretizagédo da justica social e a garantia de existéncia digna a
todos constituem, desse modo, os objetivos da Ordem Econdmica
brasileira, como estabelece o caput do citado art. 170. Isso quer dizer
que toda a atuacdo do Estado na economia deve estar voltada a
concretizagao dessas especificas finalidades, sem o que nao se
legitima.

Areducao da burocracia e a previsibilidade no cumprimento dos contratos
impulsionam a concessdo de crédito, favorecendo o desenvolvimento
econdmico ao ampliar o acesso a moradia e estimular o setor da construcéo
civil, um dos pilares do crescimento nacional. Além disso, a simplificacdo do
processo de execucao extrajudicial fortalece a dindmica do direito concorrencial,
pois permite que mais instituicdes financeiras atuem no mercado, elevando a
competitividade e viabilizando melhores condicbes para consumidores e
investidores.

Sob a dtica da regulagao econémica, o modelo da alienacéo fiduciaria se
insere em uma estratégia de politica de fomento empresarial, ao criar um
ambiente mais favoravel a concessdo de crédito, sem desconsiderar a
necessidade de intervengao estatal na economia para garantir o equilibrio entre
credores e devedores. Dessa forma, a alienagao fiduciaria representa um
mecanismo de eficiéncia para a ordem econdémica, consolidando um mercado
de crédito imobiliario mais acessivel, previsivel e alinhado aos objetivos da
Constituicado Econémica.

Neste sentido, o processo de globalizagdo no cenario nacional demanda
que as empresas envolvidas no mercado imobiliario mantenham-se
competitivas, por intermédio de melhora das atividades, do aumento da
produtividade e viabilizacdo de investimentos. Isso porque o cenario brasileiro
privatizado e com auséncia de financiamento, exige do setor uma melhor
eficiéncia, uma vez que o segmento exerce importante influéncia no
desenvolvimento do pais, gerando impactos positivos no emprego, renda e

crescimento da atividade imobiliaria. (Souza; Costa; Silva, 2017).
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O setor imobiliario exerce uma grande influéncia no desenvolvimento de
um pais, gerando varios impactos positivos. No Brasil este setor tem uma
grande participagao na geragao de emprego e renda, o que estimula a busca de
estratégias para o crescimento do setor (Fontenelle; Cesar; Grabarz, p. 2).

Na década de 1980 o lucro no setor imobiliario era obtido em funcao da
valorizagao imobiliaria, em virtude de um contingente de desperdicios de
materiais € mao-de-obra, unidos as altas taxas de inflagdo. A partir dos anos
1990, o panorama do setor comega a mudar, o lucro é resultado do aumento de
produtividade com reducdo de custos através da introdu¢do de novas
tecnologias no processo produtivo, bem como novas técnicas de gerenciamento
(Fontenelle; Cesar; Grabarz, 2010).

A eficiéncia do procedimento extrajudicial representou um marco
no financiamento imobiliario, viabilizando a ampliacdo do crédito e a
diversificagdo das fontes de financiamento. Segundo dados do Banco Central,
a adogao da alienagao fiduciaria contribuiu para a reducéo das taxas de juros
no setor, uma vez que a diminuicdo do risco para os credores refletiu
diretamente nos custos do crédito. Ademais, a celeridade do procedimento
garantiu maior liquidez ao mercado imobiliario, promovendo um ciclo virtuoso de
investimentos no setor da construcéo civil e no desenvolvimento urbano.

Os dados apresentados pelo Banco Central do Brasil (BCB), atuando
como amicus curiae, evidenciam os impactos econémicos significativos da
referida norma. A partir da vigéncia da Lei n® 9.514/1997, verificou-se uma
expansdo substancial do crédito imobilidrio, com a relagdo entre crédito
imobiliario e Produto Interno Bruto (PIB) passando de aproximadamente 2% em
2008 para um patamar situado entre 9% e 10% entre 2016 e 2019. No mesmo
periodo, a participacdo do crédito imobiliario na carteira total de crédito das
instituicbes financeiras cresceu de 5% para cerca de 20% (voto, p 27, RE
860.631).

Outro fator relevante refere-se a evolugao das taxas de juros e do prazo
médio dos financiamentos. Estudo da Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdbmicas (FIPE), encomendado pela Associacdo Brasileira de
Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC), demonstrou que a taxa média de juros
do crédito imobiliario reduziu-se expressivamente entre janeiro de 2003 e
outubro de 2020, passando de mais de 16,3% ao ano para cerca de 7,1% ao
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ano. Paralelamente, o prazo médio dos financiamentos imobiliarios triplicou,
evoluindo de 8 anos (2003) para aproximadamente 29 anos (2020) (FIPE, 2020).
(voto, p. 29, RE 860.631).

Ademais, a alienagédo fiduciaria consolidou-se como o principal
mecanismo de garantia no financiamento imobiliario brasileiro. De acordo com
o Sistema de Informacgdes de Crédito (SCR) do Banco Central, 96,77% do saldo
das operagdes de crédito imobiliario garantidas por iméveis residenciais foram
formalizadas por meio de contrato de mutuo com alienagao fiduciaria do imovel,
correspondendo a aproximadamente R$ 634 bilhdes, ao passo que a
participacado da hipoteca no mercado passou de 5,05% em 2014 para apenas
3,23% em 2019 (BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2021). Em 2019 e 2020, a
participagdo de novas operagdes com alienagao fiduciaria superou 99,90% do
volume total de financiamentos concedidos (BANCO CENTRAL DO BRASIL,
2021 voto, p 28, RE 860.631).

A execugao extrajudicial da alienagao fiduciaria também demonstrou
impactos relevantes. Dados estatisticos dos cartérios de registro de iméveis de
Sé&o Paulo/SP indicam que a razdo anual entre registros de consolidagao de
propriedade e execugdes extrajudiciais iniciadas variou entre 5,81% (2013) e
8,69% (2012), demonstrando que a grande maioria dos mutuarios regulariza
suas pendéncias antes da consolidacao definitiva do imével em favor do credor
(BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2021). Assim, a execucao extrajudicial se
consolidou como instrumento eficaz na recuperacao de créditos inadimplentes,
sem, contudo, representar um fator de risco excessivo para os tomadores
(credores fiduciarios).

Com a promulgacédo da Lei n° 13.465/2017, que alterou dispositivos
da Lein® 9.514/1997, houve aprimoramentos no modelo da alienacgao fiduciaria,
incluindo novas regras sobre purgagdo da mora e reforco na protecédo do
devedor durante a execugao extrajudicial. Essas mudangas visaram garantir
maior previsibilidade ao mercado e evitar distor¢cdes que pudessem
comprometer a estabilidade do setor imobiliario (BANCO CENTRAL DO

17 a Lei n° 13.465/2017 reforgou a seguranca juridica dos credores fiduciarios, permitindo que,
em caso de leildes desertos, a propriedade fosse consolidada sem extingao da divida, tornando
o crédito imobiliario mais previsivel e menos oneroso para os financiadores. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/|113465.htm
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BRASIL, 2017).

Diante desse cenario, torna-se evidente que a Lei n® 9.514/1997 teve
papel determinante na evolugdo do mercado de crédito imobiliario brasileiro,
viabilizando a ampliagdo do acesso ao financiamento habitacional por meio da
reducdo dos riscos juridicos e financeiros associados as operagdes. A
seguranga conferida pelo instituto da alienacgao fiduciaria possibilitou uma queda
expressiva das taxas de juros, bem como um alongamento significativo dos
prazos de financiamento, favorecendo a aquisigdo da casa propria por um maior

contingente da populagao.

3.2 A Lei n° 9.514/97 e o Direito a Moradia: Convergéncia ou Conflito?

A alienacéo fiduciaria, ao mesmo tempo em que favorece a ampliagdo do
crédito imobiliario, suscita debates sobre sua compatibilidade com os principios
constitucionais da dignidade da pessoa humana e da fungdo social da
propriedade.

A ordem econbmica estabelecida pela Constituicdo de 1988 impde
limites ao exercicio da propriedade privada, condicionando-a a uma finalidade
social que promova o bem-estar coletivo. Nesse sentido, a possibilidade de
execucgao extrajudicial, sem a devida ponderagdo dos impactos sociais, pode
gerar conflitos entre a légica econbmica e a necessidade de protecao
habitacional.

Esse conflito se evidencia especialmente em situacbes de
inadimpléncia, nas quais a rapida execugao extrajudicial pode resultar na
remocado de familias de suas residéncias sem garantias adequadas de
reassentamento ou negociacgao prévia. A alienagao fiduciaria, embora assegure
maior liquidez ao crédito imobiliario, demanda mecanismos complementares
que harmonizem os interesses das partes envolvidas, garantindo que sua
aplicagao esteja alinhada ao principio da dignidade da pessoa humana.

Em adi¢ao, Ricardo Aronne (2013, p. 1.794) explica que

Garantir a propriedade na ordem econbémica, tem seu sentido dado
pela necessaria concretizagao dos direitos fundamentais formais e
materiais da presente Carta, enquanto finalidade axiolégica que
suporta a aplicagao e sistematizagao do Direito.
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O Supremo Tribunal Federal, ao julgar a constitucionalidade da lei que
regula a alienacédo fiduciaria de bem imével no Recurso Extraordinario n°
860.631, reconheceu sua validade sob a otica da eficiéncia econdmica,
destacando a importancia da previsibilidade contratual para o desenvolvimento
do mercado imobiliario.

O tribunal ressaltou que a desjudicializagdo desse procedimento nao
afronta o principio da inafastabilidade da jurisdicdo, uma vez que o devedor
pode questionar eventuais abusos perante o Poder Judiciario. Além disso,
entendeu que a desburocratizagao do procedimento de execugao contribui para
a estabilidade econdmica, permitindo que o crédito imobiliario seja mais
acessivel e sustentavel.

Por outro lado, a decisdo nao afastou a necessidade de salvaguardas
para mitigar impactos sociais negativos. O STF reconheceu que, embora o
procedimento seja constitucional, € necessario garantir a prote¢cdo minima ao
devedor, assegurando-lhe o direito de defesa e meios para evitar a execugao
desproporcional. Assim, medidas como a exigéncia de notificagdes formais,
ampliagao dos prazos de purgacao da mora e estimulo a mediagéo extrajudicial
podem contribuir para uma aplicagdo mais equilibrada da norma, garantindo
maior equidade nas relagdes contratuais.

Além disso, a decisdo do STF refor¢ca a necessidade de harmonizagao
entre seguranca juridica e justica social. O entendimento consolidado sugere
que a alienagao fiduciaria pode conviver com garantias minimas para os
mutuarios, sem comprometer sua funcdo de promover eficiéncia econdmica.
Essa perspectiva reforca a importadncia de aprimoramentos legislativos e
regulamentares que conciliem os interesses dos credores e a protegcao
habitacional, assegurando que o direito a moradia ndo seja desvirtuado pela
busca exclusiva da liquidez no mercado imobiliario.

Esse conflito se evidencia especialmente em situagdes de inadimpléncia,
nas quais a rapida execucgao extrajudicial pode resultar na remocéao de familias
de suas residéncias sem garantias adequadas de reassentamento ou
negociagao prévia. A alienagao fiduciaria, embora assegure maior liquidez ao
crédito imobiliario, demanda mecanismos complementares que harmonizem os
interesses das partes envolvidas, garantindo que sua aplicacao esteja alinhada
ao principio da dignidade da pessoa humana.
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E de se ressaltar que a inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do
Consumidor (CDC) nos contratos firmados sob a égide da Lei n® 9.514/97
representa uma significativa restricdo aos direitos do devedor fiduciario,
afastando a aplicagdo das normas protetivas voltadas a parte vulneravel da
relagao contratual.

A Segunda Secao do Superior Tribunal de Justica, ao julgar o Recurso
Especial n® 1.891.498/SP, fixou tese no sentido de que a resolugéo do contrato,
em caso de inadimplemento do devedor constituido em mora, deve seguir o rito

previsto na legislagao especial, afastando, assim, a incidéncia do CDC. Veja-se:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA -
ARTIGO 1.036 E SEGUINTES DO CPC/2015 - TEMATICA ACERCA
DA PREVALENCIA, OU NAO, DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR NA HIPOTESE DE RESOLUCAO DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL, COM CLAUSULA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. 1. Para fins dos arts. 1036
e seguintes do CPC/2015 fixa-se a seguinte tese: 1.1. Em contrato de
compra e venda de imoével com garantia de alienacdo fiduciaria
devidamente registrado em cartério, a resolugéo do pacto, na hipétese
de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora,
devera observar a forma prevista na Lei n® 9.514/97, por se tratar de
legislacédo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicagdo do
Cédigo de Defesa do Consumidor. 2. Caso concreto: E incontroverso
dos autos, inclusive por afirmagéo dos préoprios autores na exordial, o
inadimplemento quanto ao pagamento da divida, tendo ocorrido, ante
a ndo purgagao da mora, a consolidagéo da propriedade em favor da
ré, devendo o procedimento seguir o tramite da legislacdo especial a
qual estabelece o direito dos devedores fiduciarios de receber quantias
em fungao do vinculo contratual se, apés efetivado o leildo publico do
imovel, houver saldo em seu favor. 3. Recurso Especial provido. (REsp
n. 1.891.498/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Segunda Secéo, julgado
em 26/10/2022, DJe de 19/12/2022)

Isso significa que o devedor ndo podera se valer das garantias conferidas
pelo diploma consumerista, como a revisao de clausulas abusivas, a moderagao
de encargos em situagcbes de onerosidade excessiva e a possibilidade de
rescisdo contratual com devolugao proporcional dos valores pagos. Tal excluséao
normativa pode gerar desequilibrio na relagdo contratual, especialmente em
cenarios de crise econOmica, nos quais o devedor fiduciario, diante da
impossibilidade de adimplir a obrigacao, vé-se compelido a perda imediata do
imovel sem as salvaguardas que o Estatuto Consumerista conferiria em
contratos de natureza similar.

Além disso, a consolidacao da propriedade em favor do credor fiduciario
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ocorre de forma célere, sem que o devedor possa exercer plenamente
mecanismos de defesa tipicos do direito do consumidor, como a mediagdo 18
obrigatéria ou a renegociagao de divida em condi¢gdes mais favoraveis. Assim,
a prevaléncia do regime da Lei n° 9.514/97 impde ao devedor um &nus
desproporcional, sob esse aspecto.

A exclusdo da norma consumerista desses contratos levanta
questionamentos sobre a justiga social na prote¢cao do devedor, uma vez que a
rapida consolidacdo da propriedade em favor do credor pode agravar
desigualdades e dificultar o reequilibrio econdmico dos mutuarios em situagéo
de vulnerabilidade.

Diante do impacto habitacional e econdmico dessas operagoes, €
essencial que o ordenamento juridico avance no sentido de harmonizar a
seguranga juridica dos contratos com a necessidade de protegdo social,
garantindo um tratamento mais equitativo ao devedor fiduciario em
conformidade com os principios da justi¢a social.

Acerca da Justica Social, no contexto da ordem econdémica, Eros Grau
(2013, p. 1.974) preleciona

A ordem econdmica tem por fim assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social. Na referéncia a ela, a
consagracdo de principio constitucionalmente  conformador
(Canotilho). O principio da justica social conforma a concepgao de
existéncia digna cuja realizacdo é o fim da ordem econémica e
compde um dos fundamentos da Republica Federativa do Brasil (art.
12, 1ll). Justiga social é conceito cujo termo é indeterminado (note-se
que "conceitos indeterminados”, ndo os ha?*), contingencial. Do que
seja justiga social temos a ideia, que fatalmente, no entanto, sofreria
redugbes - e ampliagbes Fo nesta e naquela consciéncia, quando

80 §§ 2° e 3°do art. 3.° do CPC/2015 estabelecem, como norma fundamental do processo civil
brasileiro, que o Estado promovera, sempre que possivel, a solugdo consensual dos conflitos, e
que a conciliagao, a mediagéo e outros métodos de solugao consensual de conflitos deverado ser
estimulados por juizes, advogados, defensores publicos e membros do Ministério Publico
(inclusive no curso do processo judicial). Na mesma toada, o art. 139, V, do CPC/2015 coloca
entre os deveres do juiz, na presidéncia do processo, o de tentar, a todo tempo, a conciliagéo e
a mediagao, preferencialmente, com auxilio de conciliadores e mediadores. Ja o art. 165 e ss.
do CPC/2015, complementado pela Lei n.° 13.140/2015 (arts. 4.° a 8.°), disciplina a figura do
mediador e do conciliador, auxiliares da Justica que doravante, pelo modelo de processo civil
proposto pelo CPC/2015, terdao papel fundamental na realizacdo das audiéncias de
conciliagdo/mediagao do rito comum (art. 334 e paragrafos do CPC/2015) e das agdes de familia
(art. 695 do CPC/2015). Vale referenciar, ainda, que desde 2010 ha uma Resolugéo do Conselho
Nacional de Justica (CNJ) (Resolugao n.° 125) que disciplina a Politica Judiciaria Nacional de
tratamento adequado dos conflitos de interesses no ambito do Poder Judiciario brasileiro. (p. 69)
in Gajardoni, Fernando da Fonseca. Processo de conhecimento e cumprimento de sentenca :
comentarios ao CPC de 2015/ Fernando da Fonseca Gajardoni; Luiz Dellore; Andre Vasconcelos
Roque e Zulmar Duarte de Oliveira Jr. - Rio de Janeiro: Forense; Sdo Paulo : METODO, 2016.
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enunciada em qualificagbes verbais. E que justica social é express&o
que, no contexto constitucional, ndo designa meramente uma espécie
de justica, porém um seu dado ideoldgico. O termo "social" ndo é
adjetivo que qualifique uma forma ou modalidade de justi¢a, mas que
nela se compde como substantivo que a integra.

3.3 Reflexos Econémicos e Sociais da Lei n° 9.514/97

Os efeitos da Lei n°® 9.514/97 no mercado imobiliario sdo inegaveis. Ao
longo das ultimas décadas, a concessao de crédito habitacional experimentou
um crescimento exponencial, impulsionado pela seguranga juridica conferida
pela alienacdo fiduciaria. Dados do setor indicam que a participacdo dos
financiamentos imobiliarios no PIB aumentou significativamente apds a
implementagao da lei, demonstrando o impacto positivo na dinamizagao da
economia.

Além do crescimento do crédito, a expansdo do mercado imobiliario
também teve reflexos na geragdo de empregos e no desenvolvimento urbano.
O setor da construcao civil, um dos principais beneficiados pela ampliagdo do
crédito habitacional, registrou um aumento na criagdo de postos de trabalho,
contribuindo para o crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) nacional.
Entretanto, essa expansado também trouxe desafios, como a intensificacdo da
especulacao imobiliaria e o encarecimento do solo urbano, que resultaram na
segregacao socioespacial.

Embora o crescimento do crédito imobiliario tenha dinamizado o setor da
construcdo civil, ele nao solucionou integralmente o problema do déficit
habitacional. O aumento dos precos dos imdveis e a especulagdo imobiliaria
dificultaram o acesso a moradia para parcelas mais vulneraveis da populacéo,
evidenciando a necessidade de politicas publicas que aliem expansao do crédito
e inclusao habitacional.

Outro fator relevante é o impacto da lei na inadimpléncia e nos
procedimentos de retomada de imdveis. Com a alienagao fiduciaria, os credores
passaram a contar com um meio mais rapido e eficiente para reaver os bens,
mas esse mecanismo também gerou um aumento nas agdes de desocupacgao,
muitas vezes sem alternativas habitacionais para os inadimplentes. Dessa

forma, o crescimento do crédito imobiliario precisa ser acompanhado de
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politicas publicas que garantam maior equilibrio na relagdo entre credores e
devedores.

Por fim, a exclusao financeira de segmentos da populagdo que nao
possuem acesso ao crédito formal continua sendo um obstaculo para a
democratizagdo do mercado imobiliario. Embora a alienagdo fiduciaria tenha
reduzido os custos para os agentes financiadores, muitos consumidores ainda
enfrentam barreiras para a obtencdo de financiamento imobiliario, seja pela
exigéncia de comprovacgao de renda formal ou pela instabilidade do mercado de
trabalho. Dessa forma, torna-se essencial a implementacao de politicas publicas
complementares que ampliem as possibilidades de acesso a moradia para

populagdes vulneraveis.

3.4 Analise Econémica do Direito e Perspectivas Futuras

A Constituicdo Econdmica de 1988, conforme analisada pelo Supremo
Tribunal Federal (STF), estabelece um modelo de desenvolvimento econémico
que busca harmonizar a livre iniciativa com a justi¢a social, conforme disposto
no artigo 170 da Constituicdo Federal. Esse artigo consagra a valorizagado do
trabalho humano e da livre iniciativa como fundamentos da ordem econémica,
ao mesmo tempo em que impde ao Estado o dever de assegurar a todos uma
existéncia digna, conforme os ditames da justica social. Nesse contexto, a
propriedade privada e sua funcdo social sdo elementos centrais, pois a
Constituicdo reconhece a propriedade como um direito fundamental, mas
também a submete a uma funcao social, que deve ser cumprida para que ela
seja plenamente legitimada.

A atuacgédo estatal na regulagdo do mercado imobiliario € essencial para
garantir que a ampliagdo do crédito n&o ocorra a custa da exclusdo social.
Modelos bem-sucedidos de financiamento habitacional, adotados em paises
como a Alemanha e a Franga, demonstram que o incentivo ao crédito deve ser
acompanhado por politicas publicas que garantam acesso a moradia digna para
todos os cidadaos.

A Lei Federal 9.514/97, que instituiu o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI) e criou a figura da alienagao fiduciaria de imdveis como

garantia, representa um marco na desburocratizagcdo do crédito imobiliario no
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Brasil. Essa lei teve como objetivo facilitar o acesso ao crédito para a aquisi¢ao
de imoveis, reduzindo os entraves burocraticos e os custos associados ao
financiamento, o que contribuiu para a democratizagédo do acesso a moradia.
Essa politica esta alinhada com os principios da Constituigdo Econdmica,
consagrados no art. 170, da Carta Politica.

Sob a dtica da Analise Econémica do Direito, a alienagao fiduciaria
representa um avanco na eficiéncia dos contratos imobiliarios, reduzindo custos
de transacdo e proporcionando maior previsibilidade as operagbes de
financiamento. Contudo, a aplicagdo irrestrita do modelo pode gerar
externalidades negativas, especialmente no que diz respeito a protegcado de
devedores em situagao de inadimpléncia involuntaria.

A livre iniciativa, um dos pilares da Constituicdo Econémica, € garantida
pelo artigo 170, caput, da Constituigdo Federal. Esse principio assegura a
liberdade de atuagao dos agentes econémicos, tanto publicos quanto privados,
na conducdo de suas atividades. No entanto, essa liberdade ndo é absoluta,
pois deve ser exercida em conformidade com os ditames da justi¢a social e com
os demais principios constitucionais, como a defesa do consumidor e a reducéo
das desigualdades regionais e sociais.

A Lei 9.514/97, ao simplificar os procedimentos para a concessido de
crédito imobiliario, fortalece a livre iniciativa ao permitir que mais pessoas
tenham acesso ao financiamento para a aquisicdo de imoéveis. Ao reduzir a
burocracia, a lei facilita a atuagado dos agentes financeiros e das instituicbes de
crédito, estimulando a concorréncia e a oferta de produtos financeiros mais
acessiveis. Isso esta em sintonia com o principio da livre iniciativa, pois promove
um ambiente de negdcios mais dinamico e competitivo, a0 mesmo tempo em
que contribui para a realizagdo de um dos objetivos da ordem econdmica: a
justica social.

A Constituigdo Econdmica de 1988 atribui ao Estado um papel
fundamental na regulagao da atividade econémica, conforme disposto no artigo
174. Esse artigo estabelece que o Estado atuara como agente normativo e
regulador da atividade econbémica, com o objetivo de promover o
desenvolvimento econémico e social. A regulagao estatal, nesse contexto, deve
ser entendida como um mecanismo para garantir que a atividade econdmica

seja conduzida em conformidade com o0s principios constitucionais,
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especialmente aqueles relacionados a justica social e a redugdo das
desigualdades.

A Lei 9.514/97 é um exemplo de como o Estado pode atuar para
promover o desenvolvimento econémico e social por meio da regulagéo. Ao criar
um sistema mais eficiente e menos burocratico para o financiamento imobiliario,
o Estado facilita o acesso ao crédito e, consequentemente, ao mercado
imobiliario. Essa regulagcédo esta alinhada com os principios da Constituicao
Econdmica, pois busca garantir que a atividade econémica no setor imobiliario
contribua para a realizagdo dos obijetivos constitucionais, como a redugéo das
desigualdades sociais e a promogéo do bem-estar coletivo.

A Lei 9.514/97, ao desburocratizar o financiamento imobiliario, contribui
para a realizagdo da fungao social da propriedade, pois facilita o acesso a
moradia para um maior numero de pessoas. Ao permitir que mais cidadaos
adquiram iméveis por meio de financiamentos mais acessiveis € menos
burocraticos, a lei promove a democratizagdo do acesso a propriedade, o que
esta em consonancia com os objetivos da Constituicdo Econémica de garantir
uma existéncia digna a todos.

Diante desse cenario, é fundamental que eventuais ajustes normativos
garantam maior transparéncia nas relagbes contratuais e ampliem as
possibilidades de mediacdo em casos de inadimpléncia. Além disso, politicas
habitacionais voltadas para a populacéo de baixa renda devem ser fortalecidas,
garantindo que a ampliacdo do crédito imobiliario seja acompanhada por
medidas de inclusdo social.

A Lei n°® 9.514/97 consolidou-se como um dos principais marcos do
financiamento imobiliario no Brasil, promovendo avangos significativos na
seguranga juridica e na eficiéncia do mercado. No entanto, seu impacto social
exige um olhar atento as dindmicas de exclus&o habitacional e as possibilidades
de aprimoramento do arcabougo regulatério. Assim, o futuro do mercado
imobiliario dependera ndo apenas da estabilidade econdmica, mas também da
capacidade do legislador e dos tribunais em garantir um equilibrio adequado
entre desenvolvimento econdmico e justi¢a social.

A desburocratizagdo do financiamento imobiliario, promovida pela Lei
9.514/97, pode ser vista como uma concretizagdo dos principios e objetivos da

Constituicao Econdmica de 1988. Ao facilitar o acesso ao crédito e a
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propriedade, a lei contribui para a realizacado da funcao social da propriedade e
para a promogdo da justica social, dois pilares fundamentais da ordem
econdmica constitucional. Além disso, a lei fortalece a livre iniciativa ao criar um
ambiente mais favoravel para a atuagdo dos agentes econdmicos no setor
imobiliario.

Nesse sentido, a desburocratizacdo do financiamento imobiliario ndo é
apenas uma medida de eficiéncia econdmica, mas também uma politica que
esta em sintonia com os valores constitucionais. Ela demonstra como a atuagao
do Estado, por meio da regulacédo e da simplificagdo de procedimentos, pode
contribuir para a realizagdo dos objetivos da Constituicdo Econdmica,
promovendo o desenvolvimento econdmico e social de forma equilibrada e justa.

Ao abordar o Direito Constitucional Econdmico, destaca-se a relevancia
das Constituigbes que integram a dimensdo econdémica como elemento
fundamental para a efetivagdo dos direitos fundamentais. Nesse contexto, o
direito a moradia é frequentemente reconhecido como um exemplo significativo
de como os direitos sociais e econdémicos sao indispensaveis para a construgao
de uma ordem econbmica equilibrada e justa. A inclusdo de tais direitos
ultrapassa o ambito individual, contribuindo para a promogdo de objetivos
coletivos, como a diminui¢do das desigualdades sociais e o fortalecimento da
equidade e da justica na sociedade.

A Constituicao Federal de 1988 consolidou uma visdo ampliada do papel
do Estado na economia, incluindo a protecao de direitos econbmicos e sociais
como vetores de desenvolvimento sustentavel. Nesse sentido, a Constituicao
nao apenas regula a intervencdo estatal, mas também promove valores
fundamentais, como a dignidade da pessoa humana e a justica social,
orientando a atuacdo do poder publico e do mercado. Tal perspectiva esta
alinhada com o entendimento de que a ordem econémica deve ser capaz de
compatibilizar interesses individuais e coletivos, um equilibrio indispensavel em
um contexto de globalizagao e crises sociais e econdémicas.

O reconhecimento do direito a moradia como direito fundamental social,
consolidado pelo artigo 6° da Constituicdo por meio da Emenda Constitucional
n°® 26/2000, reflete uma evolugao significativa no constitucionalismo brasileiro.
Essa inclusdo demonstra uma abordagem mais sensivel as demandas sociais

e a complexidade das relacdes na sociedade contemporanea. No entanto, esse
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avancgo formal trouxe consigo desafios relacionados a implementagéo pratica,
especialmente em contextos marcados por crises no Estado Social e pelo
aumento das desigualdades sociais.

A globalizagédo tem exercido impacto direto sobre a eficacia dos direitos
econdmicos e sociais, sobretudo em contextos de desregulamentacdo e
privatizagcdo, que frequentemente reduzem a capacidade do Estado de
promover direitos fundamentais de maneira efetiva. Nesse cenario, a atuagéao
estatal na regulacdo do mercado e na implementagdo de politicas publicas
torna-se essencial para garantir que a ordem econdmica esteja alinhada a
dignidade humana e ao bem-estar social. A Lei Federal n® 9.514/1997, ao
instituir mecanismos como a alienagao fiduciaria de imével, configura-se como
uma importante ferramenta de desburocratizagéo, contribuindo para viabilizar o
acesso a moradia em consonancia com os valores constitucionais

fundamentais.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A Lei n° 9.514/1997 consolidou-se como um dos principais marcos
normativos do financiamento imobiliario no Brasil, ao introduzir a alienagao
fiduciaria de bem imdével como mecanismo de garantia. Seu impacto foi
significativo na dinamizacdo do mercado de crédito, promovendo maior
seguranga juridica, reducao dos custos de financiamento e ampliagdo da oferta
de crédito imobiliario. No entanto, a implementacdo do procedimento de
execugao extrajudicial previsto na lei gerou intensos debates sobre sua
compatibilidade com principios constitucionais fundamentais, especialmente no
que tange a dignidade da pessoa humana e ao direito a moradia.

A pesquisa demonstrou que, sob a o6tica da Analise Econbémica do
Direito, a desjudicializagdo dos procedimentos de execugdo viabiliza um
ambiente mais favoravel a concessao de crédito, reduzindo riscos para os
credores e fomentando o setor da construcao civil. Entretanto, a auséncia de um
mecanismo que permita uma mediagdo prévia entre as partes antes da
consolidacdo da propriedade revela uma lacuna na legislagdo que pode
comprometer a fungao social da propriedade e o equilibrio contratual.

O impacto social da alienagao fiduciaria exige atengdo continua para
evitar que a celeridade na recuperacado do crédito resulte em vulnerabilidade
excessiva do devedor, especialmente em contextos de crise econdbmica e
desigualdade social.

Diante desse cenario, uma possivel solucdo normativa seria a
incorporagao de um procedimento obrigatério de mediagdo prévia antes da
consolidagdo da propriedade em favor do credor fiduciario. Inspirada na

previsdo dos arts. 3°, §§ 2° e 3° e 334, todos do Codigo de Processo Civil'?,

19 Art. 3° Nao se excluira da apreciagéo jurisdicional ameaga ou lesdo a direito.

(...)

§ 2° O Estado promovera, sempre que possivel, a solugdo consensual dos conflitos.

§ 3° A conciliagdo, a mediagao e outros métodos de solugédo consensual de conflitos deverao
ser estimulados por juizes, advogados, defensores publicos e membros do Ministério Publico,
inclusive no curso do processo judicial.

Art. 334. Se a peticao inicial preencher os requisitos essenciais e n&o for o caso de
improcedéncia liminar do pedido, o juiz designara audiéncia de conciliagdo ou de mediagéo
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, devendo ser citado o réu com pelo menos 20
(vinte) dias de antecedéncia.
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essa medida permitiria que o devedor fiduciario tivesse a oportunidade de
renegociar sua divida ou buscar solugdes alternativas antes da perda definitiva
do imovel. Além de proporcionar maior segurancga juridica, ao evitar litigios
desnecessarios, essa alteracdo legislativa fortaleceria a justica social,
garantindo um tratamento mais equitativo ao mutuario e alinhando a disciplina
da alienagao fiduciaria aos principios constitucionais da funcdo social da
propriedade e da dignidade da pessoa humana.

Assim, a pesquisa conclui que a Lei n® 9.514/1997, apesar de
representar um avango na estruturagcdo do crédito imobiliario, necessita de
ajustes para equilibrar eficiéncia econdbmica e protecdo dos direitos
fundamentais. O aprimoramento regulatério pode contribuir para consolidar um
modelo de financiamento que, ao mesmo tempo, garanta previsibilidade ao
mercado e protecdo adequada aos mutuarios, assegurando que o0s
instrumentos de crédito imobiliario cumpram sua funcdo social sem

comprometer direitos fundamentais.



69

REFERENCIAS

ALEMANHA. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland (Lei Fundamental da
Republica Federal da Alemanha). Bonn, 1949. Disponivel em: https://www.gesetze-im-
internet.de/ga/. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia: Senado
Federal, 1988.

BRASIL. Exposicao de Motivos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.
Brasilia, DF: Camara dos Deputados, 1997. Disponivel
em: https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2109
42. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario 860.631. Relator: Luiz
Fux. Brasilia: STF, 2023. Disponivel em: https://www.stf.jus.br. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Supremo Tribunal Federal. ADI 2213. Relator: Ministro Eros Grau. Julgado
em 9 jun. 2010. Disponivel em: https://www.stf.jus.br. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Supremo Tribunal Federal. ADPF 828. Relator: Ministro Roberto Barroso.
Julgado em 30 jun. 2021. Disponivel em: https://www.stf.jus.br. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°® 1.891.498/SP. Relator:
Ministro Marco Buzzi. Segunda Secao, julgado em 26 out. 2022. Diario da Justica
Eletrénico, Brasilia, DF, 19 dez. 2022. Disponivel em: hitps://processo.stj.jus.br. Acesso
em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Emenda
Constitucional n® 45, de 8 de dezembro de 2004. Disponivel em: https://www.stf.jus.br.
Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagao fundiaria
rural e urbana, sobre a liquidacao de créditos concedidos aos assentados da reforma
agraria, sobre a regularizacédo fundiaria no ambito da Amazénia Legal e da outras
providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 11 jul. 2017. Disponivel
em: hitp://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/lei/L13465.htm.  Acesso
em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial
da Uniao, Brasilia, DF, 1 jan. 2002. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/L.10406.htm. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Tribunal Regional Federal da 32 Regiao. Apelagdo Civel n° 0012616-
91.2009.4.03.6104. Relator: Desembargador Federal Cotrim Guimarées. Julgado em 14
fev. 2012. Diario da Justica Eletronico — e-DJF3, Sao Paulo, 23 fev. 2012. Disponivel
em: https://web.trf3.jus.br/jurisprudencia/. Acesso em: 25 fev. 2025.

BRASIL. Cédigo de Processo Civil. Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015. Dispde
sobre o Codigo de Processo Civil. Diario Oficial da Uniao, Brasilia, DF, 17 mar. 2015.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/Iei/113105.htm.
Acesso em: 17/3/2025.

CARVALHO FILHO, José dos Santos. Os Impactos da Repercussao Geral do
Recurso Extraordinario na Jurisdigcao Constitucional Brasileira. DPU, n. 30, p. 220,
nov.-dez. 2009.



https://www.gesetze-im-internet.de/gg/
https://www.gesetze-im-internet.de/gg/
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=210942
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=210942
https://www.stf.jus.br/
https://www.stf.jus.br/
https://www.stf.jus.br/
https://processo.stj.jus.br/
https://www.stf.jus.br/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm
https://web.trf3.jus.br/jurisprudencia/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm

70

CHALHUB, Melhim Namem. Alienagao fiduciaria: negécio fiduciario. 7. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2021. Ebook.

CHULAM, Eduardo. Alienagao fiduciaria de bens iméveis. S0 Paulo: Almedina,
2019.

COMENTARIOS & Constituicdo do Brasil. J. J. Gomes Canotilho et al. Sdo Paulo:
Saraiva/Almedina, 2013. In: Da Ordem Econdémica e Financeira; Dos Principios
Gerais da Atividade Econdmica, Aronne, Ricardo, art. 170, Il — propriedade privada.

COMENTARIOS & Constituicdo do Brasil. J. J. Gomes Canotilho et al. Sdo Paulo:
Saraiva/Almedina, 2013. In: Da Ordem Econdémica e Financeira; Dos Principios
Gerais da Atividade Econdmica, Eros Grau, art. 170.

DANTAS, Bruno. Repercussao geral: perspectivas historica, dogmatica e do direito
comparado. Sao Paulo: RT, 2010.

DIREITO CIVIL: direito das coisas. FLAVIO TARTUCE. 16. ed., rev., atual. e ampl. Rio
de Janeiro: Forense, 2024.

ESPANHA. Constitucion Espanola. Boletin Oficial del Estado, Madrid, 1978.
Disponivel em: https://www.boe.es/. Acesso em: 25 fev. 2025.

ESPANHA. Constitucién Espainola de 1978. Madrid: Boletin Oficial del Estado, 1978.
Art. 33. Disponivel em: http://www.boe.es/constitucion-espanola. Acesso em: 24 fev.
2025.

FIESP. IBGE divulga PIB da construgdo para o 2° trimestre de 2024. Disponivel
em: https://www.fiesp.com.br/observatoriodaconstrucao/noticias/ibge-divulga-pib-da-
construcao-para-o-2o-trimestre-de-2024/. Acesso em: 24 fev. 2025.

FRANCA. Loi n° 2007-290, de 5 mars 2007, portant engagement national pour
I'accés au logement [Droit au Logement Opposable].

FUNDACAO JOAO PINHEIRO (FJP). Brasil registra déficit habitacional de 6
milhdes de domicilios. 24 abr. 2024. Disponivel em: hitps:/fip.mg.gov.br/brasil-
registra-deficit-habitacional-de-6-milhoes-de-domicilios/. Acesso em: 24 fev. 2025.

GALDINO, Flavio. Introdugcdo a Teoria dos Custos dos Direitos: Direitos nao
nascem em arvores. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2005.

GAJARDONI, Fernando da Fonseca; DELLORE, Luiz; ROQUE, Andre Vasconcelos;
OLIVEIRA JUNIOR, Zulmar Duarte de. Processo de conhecimento e cumprimento
de sentenga: comentarios ao CPC de 2015. Rio de Janeiro: Forense; Sao Paulo:
METODO, 2016.

GONCALVES, Geyson. A fungao social da propriedade e a concessdo de uso
especial para fins de moradia. Revista Eletronica Direito e Politica, Programa de Pés-
Graduagao Sensu em Ciéncia Juridica da UNIVALLI, ltajai, n. 3, quadrimestre de 2009.

GRAU, Eros Roberto. A ordem econdémica na Constitui¢ao de 1988: interpretacao e
critica. 14. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2010.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). PIB cresce 2,9%
em 2023 e fecha o ano em R$ 10,9 trilhdes. Disponivel
em: https://agenciadenoticias.ibge.gov.br. Acesso em: 26 dez. 2024.

INSTITUTO DE PESQUISA ECONOMICA APLICADA (IPEA). Existe bolha no
mercado imobiliario brasileiro? Texto para Discussdo, n. 1762. Brasilia, 2012.
Disponivel em: https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/1084/1/TD_1762.pdf.
Acesso em: 26 dez. 2024.



https://www.boe.es/
http://www.boe.es/constitucion-espanola
https://www.fiesp.com.br/observatoriodaconstrucao/noticias/ibge-divulga-pib-da-construcao-para-o-2o-trimestre-de-2024/
https://www.fiesp.com.br/observatoriodaconstrucao/noticias/ibge-divulga-pib-da-construcao-para-o-2o-trimestre-de-2024/
https://fjp.mg.gov.br/brasil-registra-deficit-habitacional-de-6-milhoes-de-domicilios/
https://fjp.mg.gov.br/brasil-registra-deficit-habitacional-de-6-milhoes-de-domicilios/
https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/
https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/1084/1/TD_1762.pdf

71

LAMY, Marcelo. Metodologia da pesquisa: técnicas de investigagao, argumentagao
e redagao. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Matrioska Editora, 2020.

MONEBHURRUN, Nitish. Manual de Metodologia Juridica: técnicas para
argumentar em textos juridicos. 2. ed. Sao Paulo: SaraivaJur, 2022.

MEXICO. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. México, 1917.

MENDES, Gilmar. Série Idp-Controle de Constitucionalidade: Aspectos Juridicos e
Politicos. 2. ed. 2024. Ebook.

NELSON; CHAVES, Cristiano. Curso de Direito Civil: Reais. Tomo 5. 8. ed. Salvador:
Juspodium, 2012.

ROYER, Luciana de Oliveira. Financeirizagao da Politica Habitacional: Limites e
Perspectivas. Tese de Doutorado. Universidade de S&o Paulo (USP), 2009.

SARLET, Ingo Wolfgang. O Direito Fundamental a Moradia na Constituicao:
Algumas Anotagoes a Respeito de seu Contexto, Conteudo e Possivel Eficacia.
Revista Eletronica sobre a Reforma do Estado (RERE), Salvador, Instituto Brasileiro de
Direito Publico, n. 20, dez./jan./fev. 2009/2010.

SOUZA, Paulo Vitor; COSTA, Jeivison; SILVA, Evaldo. A relagdo dos fatores
econdmico-financeiros das empresas do setor de construgao civil com os precos
no mercado imobiliario. Revista de Contabilidade do Mestrado em Ciéncias Contabeis
da UERJ, v. 22, n. 3, 2017.

SUNDFELD, Carlos Ari. Fungao social da propriedade. Disponivel
em: https://www.stf.jus.br. Acesso em: 21 set. 2024.

TAVARES, André Ramos. Direito Constitucional Econémico. 3. ed. Sio Paulo:
Método, 2011.

TAVARES, André Ramos; LACERDA GAMA, Marina Faraco. O STF e a Constituicao
Econdémica: casos e fungées. Curitiba: InterSaberes, 2022. (Série Classicos do
Direito; v. 3).

VIANA, Rui Geraldo Camargo. O Direito a Moradia. Revista de Direito Privado, abr./jun.
2000, p. 1.


https://www.stf.jus.br/

