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Resumo: O objetivo deste trabalho é investigar a possibilidade de ampliacdo das opcdes de
execucgdo extrajudicial de bens imdveis no direito brasileiro, especialmente com o uso da
arbitragem. O trabalho apresenta como resultado uma reflex&o sobre a constitucionalidade da
incorporacdo da expropriacdo extrajudicial de imdveis pelo juizo arbitral, tendo por objetivo
contribuir para a desjudicializacdo de processos executorios em nosso ordenamento. Quanto
ao método de investigacéo, o trabalho adotara os métodos dedutivo e hipotético dedutivo, cujo
estudo serd constituido a partir de pesquisa bibliografica, de levantamento legislativo e

jurisprudencial. A investigacdo bibliografica se processara em livros e revistas sobre o tema.

Palavras-chave: Processo de execucdo; Tecnicas de execucdo; Execucdo extrajudicial,

Arbitragem; Expropriacdo extrajudicial de imoveis.

CONSTITUTIONALITY OF EXTRAJUDICIAL EXPROPRIATION MEANS OF
REAL ESTATE. POSSIBLE ARBITRABILITY OF THE TOPIC

Abstract: The aim of this paper is to investigate a possibility of expanding the options for
extrajudicial execution of real estate under Brazilian law, especially with the use of
arbitration. The work presents as a result a reflection on the constitutionality of the
incorporation of extrajudicial expropriation of properties by arbitral judges, aiming to
contribute to the dejudicialization of enforcement proceedings. As for the investigation

method, the work will adopt the deductive and hypothetical deductive methods, whose study
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will be constituted from bibliographic research, legislative and jurisprudential survey.
Bibliographic research will be carried out in books and magazines on the subject.

Keywords: Execution process; Execution techniques; Extrajudicial execution; Arbitration;
Extrajudicial expropriation of real estate.

1. INTRODUCAO

A vedacdo a autotutela conduziu o Estado a tomar para si todas as possibilidades de
solucdo de controvérsias, mas a ampliacdo da complexidade das relagdes juridico-sociais
levou, pouco a pouco, a aceitacdo de métodos alternativos de solucao de litigios. Tais métodos
ganharam tamanho destaque no ordenamento que passaram a ser preferiveis a solucéo
litigiosa jurisdicional. Dentre eles, a arbitragem é o Unico que se insere no dmbito da
heterocomposigéo.

A arbitragem, que pode ser instituida diante de convencdo das partes, permite a
solucdo litigiosa do conflito fora do Poder Judiciario, intermediada por um terceiro imparcial,
0 arbitro. Entretanto, a arbitragem possui limitagdes que decorrem do sistema processual civil
e uma das principais esta no obstaculo para a préatica de atos executivos.

O escopo deste trabalho € analisar hipoteses de atos executivos extrajudiciais no
ordenamento brasileiro e no direito comparado para determinar se seria constitucional a
permissao da pratica de atos executivos pelo juizo ou tribunal arbitral, especialmente no que
se refere a expropriacdo de bens imdveis. Ndo obstante, também pretende identificar
elementos nestas normas que possam ser incorporados em caso de eventual alteracdo
legislativa que amplie os poderes do juizo ou tribunal arbitral para certos atos executivos.

A escolha do tema justifica-se pela necessidade de se buscar formas de
desjudicialicdo no processo civil. Hodiernamente, tem-se discutido sobre a desjudicializacéo
do processo de conhecimento, mas pouco se tem pesquisado sobre a desjudicializacdo da
execucdo. Tendo em vista que nosso ordenamento processual civil garante ndo apenas a
atividade cognitiva, mas também a satisfativa, € imperioso que se discuta o tema da execu¢do
extrajudicial e seus desdobramentos, para que possamos que possamos falar de maneira
efetiva sobre desjudicializacdo no Brasil.

Para cumprir com este proposito, utiliza-se 0 método analitico-dedutivo, com auxilio
de procedimentos técnicos bibliografico e documental. Trata-se de pesquisa qualitativa e

exploratéria que permitira ao operador do direito que ela acesse conhecer mais sobre um
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importante tema na seara dos meios extrajudiciais de solugdo de conflitos, pensando-os além
do juizo de conhecimento e com foco na tutela satisfativa.

Com o objetivo geral de delimitar as possibilidades da arbitragem como via para a
pratica de atos extrajudiciais de expropriacdo de bens imoveis, este trabalho se divide em
quatro pontos: inicia-se com o estudo da arbitragem no ordenamento juridico brasileiro, com
foco em seus avancos sob a égide do Codigo de Processo Civil de 2015; segue-se com a
exposicdo sobre o monopdlio estatal da execucdo no contexto do sistema brasileiro,
continuando com uma analise das hipdteses de expropriacdo extrajudicial de bens imdveis no
atual ordenamento; finalizando-se com uma reflexdo sobre a constitucionalidade de uma
eventual incorporacdo da expropriacdo extrajudicial de imdveis no ambito da competéncia do
juizo arbitral.

Quanto ao método de investigacdo, o trabalho adotarda os métodos dedutivo e
hipotético dedutivo, cujo estudo sera constituido a partir de pesquisa bibliografica, de
levantamento legislativo e jurisprudencial. A investigacdo bibliografica se processara em

livros e revistas sobre o tema.

2. ARBITRAGEM NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO: DA
LEI N°9.307/1996 AO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015

A insuficiéncia da exclusividade da tutela estatal impulsionou a discussdo sobre 0s
“métodos alternativos de solucao de litigio”. Tais métodos, a principio, seriam uma op¢ao em
relacdo ao litigio, mas com o passar dos tempos foi se percebendo que deveriam ser mais que
uma alternativa, assumindo o posto de prioridade. Esta mudanca, que torna inclusive
improprio o uso da expressao “método alternativo”, pode ser percebida no Codigo de

Processo Civil de 2015, que assim disciplina em seu artigo 3°:

Art. 3°, CPC. N&o se excluira da apreciagdo jurisdicional ameaga ou lesdo a
direito.

§ 1° E permitida a arbitragem, na forma da lei.

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

§ 3° A conciliagdo, a mediacdo e outros métodos de solugdo consensual de
conflitos deverdo ser estimulados por juizes, advogados, defensores publicos
e membros do Ministério Publico, inclusive no curso do processo judicial®.
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O dispositivo elencado menciona os trés principais métodos substitutivos da
jurisdicdo litigiosa — conciliagdo, mediacao e arbitragem. Destes métodos, 0s dois primeiros
sdo voltados a autocomposi¢do, fazendo com que as proprias partes encontrem solucdo a
pretensdo levada a juizo, ao passo que o Ultimo se volta a heterocomposicdo, porque um
terceiro imparcial ira solucionar a pretensdo. Pode-se dizer que dentre os métodos
substitutivos o mais peculiar e 0 que tem despertado maiores receios por parte dos operadores
do direito é a arbitragem.

A arbitragem pode ser definida, assim, como 0 meio privado, jurisdicional e
alternativo de solugdo de conflitos decorrentes de direitos patrimoniais e
disponiveis por sentenga arbitral, definida como titulo executivo judicial e
prolatada pelo arbitro, juiz de fato e de direito, normalmente especialista na
matéria controvertida (JUNIOR, 2018).

Neste sentido, embora seja consensual a escolha pela submissdo a arbitragem, o
arbitro ira decidir o litigio se ndo for alcancado consenso entre as partes, eis que a arbitragem
assume a competéncia do Poder Judiciario para apreciacdo da demanda. Na mediacdo e na
conciliacdo, a competéncia permanece no Poder Judiciario e, ndo se alcangando a solugédo
consensual, havera julgamento por parte do 6rgéo jurisdicional.

Basicamente, € apenas na arbitragem que, de fato, € afastado o exercicio da
jurisdicdo pelo Estado. Quando do emprego das técnicas de mediacdo e conciliagdo numa
lide, a auséncia de resultados positivos conduzira a apreciacdo da matéria pelo Estado-juiz. Ja
na arbitragem a matéria ndo sera apreciada pelo Estado e sim por outro terceiro imparcial, o
qual ndo estd impedido de buscar uma solugdo conciliatoria (associando a arbitragem com
outros métodos substitutivos, conforme artigo 21, § 4° Lei n°® 9.307/1996), mas que
invariavelmente decidird a matéria se esta ndo for alcancada e tal decisdo ndo podera ser
alterada pelas vias judiciais.

Embora ndo se tenha exercicio jurisdicional na arbitragem, ndo se pode reportar
como Vvia de autotutela, pois sempre se fara obrigatdria a presenca de um terceiro imparcial e
idéneo. Tal percepcdo ndo é suficiente para afastar todas as reservas com a via arbitral, em
especial quando as partes que concordaram em submeterem-se a esta via passam a desejar a
intervencdo judicial quando surge uma divergéncia concreta na relacéo juridica.

Hoje ja perdeu forcas a discussdo sobre a incompatibilidade da arbitragem com o
direito fundamental a inafastabilidade do Poder Judiciario, pelo qual “a lei ndo excluird da

apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito” (artigo 5°, XXXV, CF). O artigo 3°
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do CPC, anteriormente mencionado, conduz a interpretacdo justamente de que a existéncia de
métodos substitutivos a jurisdicdo ndo viola a inafastabilidade do Poder Judiciério.
Atualmente, esta interpretacdo persiste mesmo nos casos em que uma das partes mude de
ideia quanto a arbitragem; embora também tenha forma o entendimento de que o0 juiz ndo
pode recusar-se a apreciar uma matéria que poderia ser submetida ao juizo arbitral se ambas
partes envolvidas no litigio concordarem em abandona-lo — neste sentido, o CPC fixa que
cabe ao réu alegar a convencao de arbitragem como preliminar de contestacao (artigo 337, X,
CPC), matéria que ndo pode ser reconhecida de oficio pelo juizo (artigo 337, 85°, CPC).

O art. 5°, XXXV, da Constituico Federal dispbe sobre a garantia
constitucional da universalidade da jurisdicdo, a qual, por definir que
nenhuma lesdo ou ameaca a direito pode ser excluida da apreciagao do Poder
Judiciario, ndo se incompatibiliza com o compromisso arbitral e os efeitos de
coisa julgada de que trata a Lei n° 9.307/1996. E que a arbitragem se
caracteriza como forma alternativa de prevencdo ou solucdo de conflitos a
qual as partes aderem, por forca de suas proprias vontades, e 0 inciso XXXV
do art. 5° da Constituicdo Federal ndo impde o direito a agdo como um dever,
no sentido de que todo e qualquer litigio deve ser submetido ao Poder
Judiciario. Dessa forma, as partes, ao adotarem a arbitragem, tdo sé por isso,
ndo praticam ato de lesdo ou ameaca a direito. Assim, reconhecido pela
Corte Regional que a sentenca arbitral foi proferida nos termos da lei e que
ndo ha vicio na decisdo proferida pelo juizo arbitral, ndo se ha de falar em
afronta a0  mencionado  dispositivo  constitucional ou em
inconstitucionalidade da Lei 9.307/1996 (JUNIOR, 2018).

Neste contexto que surgiu a primeira regulamentacéo especifica sobre a arbitragem
no Brasil, situada na Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996. Nos moldes do artigo 1° da lei,
a arbitragem apenas pode ter lugar no caso de direitos patrimoniais disponiveis, 0 que limita
bastante seu escopo. Tal limitacdo se justifica pela necessidade de conciliar a arbitragem com
0 exercicio jurisdicional para o controle de direitos individuais indisponiveis, com atuacdo do
custos legis neste sentido. Ainda assim, ndo ha como negar que as demandas sobre direitos

individuais indisponiveis ocupam boa parte dos espacos litigiosos, dentro e fora do juizo.

Entre os direitos de cunho patrimonial, encontramos as rela¢Ges juridicas de
direito obrigacional, ou seja, aquelas que encontram sua origem nos
contratos, nos atos ilicitos e nas declaragdes unilaterais de vontade. [...]
Todavia, para que possa ser adotada como meio de solugdo dos conflitos,
além de se limitar aos direitos patrimoniais, a arbitragem ainda exige a
existéncia de direitos disponiveis. A disponibilidade dos direitos se liga,
conforme pensamos, a possibilidade de alienacdo e, demais disso e
principalmente, aqueles direitos que sdo passiveis de transacdo (JUNIOR,
2018).
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Sendo assim, 0 &mbito de atuacdo do &rbitro estd adstrito a conflitos patrimoniais
disponiveis que as partes decidam ndo submeter ao crivo do Poder Judiciério, optando pela
solucdo arbitral. A origem da escolha das partes pela arbitragem € contratual, seja por termo
préprio (compromisso arbitral), seja por clausula contratual (clausula compromissoria),
conforme prevé o artigo 3° da lei de arbitragem: “as partes interessadas podem submeter a
solucdo de seus litigios ao juizo arbitral mediante convencdo de arbitragem, assim entendida a
clausula compromisséria e o compromisso arbitral”. Contudo, uma vez designado, o arbitro
desempenharé as mesmas funcdes de um juiz e sua decisdo ndo poderéa ser questionada diante
do Poder Judiciario, até porque € juiz de fato e de direito quanto estd desempenhando sua
funcéo (artigo 18, Lei n® 9.307/1996).

A arbitragem ndo é obrigatoria se tomarmos como base que ninguém pode
ser obrigado a se submeter a esta forma de solu¢do de conflitos que, por
definicdo, € alternativa (lei nesse sentido seria inconstitucional). Todavia,
manifestada a vontade pelas partes (que ndo sdo obrigadas a manifesta-la),
em razdo do principio da autonomia da vontade, surge uma obrigacéo, de tal
sorte que, a partir dela, a arbitragem € obrigatoria (pacta sunt servanda)
(JUNIOR, 2018).

A clausula arbitral ou clausula compromissoéria, regulada no artigo 4° da lei de
arbitragem, € uma clausula contratual inserida no compromisso firmado entre as partes na
qual estas concordam em submeter eventual litigio que surja a arbitragem. Ja a convencdo de
arbitragem ou termo de compromisso arbitral sdo firmados com relagéo a conflito ja existente,
nos termos do artigo 9° da lei de arbitragem. Nas duas modalidades, o efeito € 0 mesmo —
afastamento da jurisdicdo estatal e submissdo da demanda ao juizo arbitral.

Instituido o juizo arbitral, a Lei n° 9.307/1996 preconiza procedimentos que serdo
adotados até a solucdo do litigio. Embora se trate de uma normativa de 1996, a lei de
arbitragem ganha novo escopo com o advento do Cédigo de Processo Civil de 2015, que faz
inimeras referéncias a arbitragem como uma forma alternativa a jurisdicdo e institui
procedimentos voltados a aparatar a arbitragem com recursos que ampliem sua eficiéncia.

Anteriormente, sob a égide do Cddigo de Processo Civil de 1973, a legislacdo
processual se limitava a considerar a existéncia de clausula arbitral ou convencdo de
arbitragem como matéria de defesa que obstaria o exercicio jurisdicional, conduzindo a
extincdo do processo sem resolucdo do mérito. J4 o Cddigo de Processo Civil de 2015 repete

esta regulamentacdo, mas avanga ao criar vias cooperativas entre o Estado e o juizo arbitral,
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em especial para que o processo de conhecimento em trdmite no juizo arbitral ndo sofra com o

risco de perecimento do direito postulado, instituindo para tanto a carta arbitral:

Art. 22-A, Lei n° 9.307/1996. Antes de instituida a arbitragem, as partes
poderdo recorrer ao Poder Judiciario para a concessao de medida cautelar ou
de urgéncia.

Art. 22-B, Lei n° 9.307/1996. Instituida a arbitragem, cabera aos arbitros
manter, modificar ou revogar a medida cautelar ou de urgéncia concedida
pelo Poder Judiciario.

Art. 22-C, Lei n° 9.307/1996. O arbitro ou o tribunal arbitral podera expedir
carta arbitral para que o 6rgdo jurisdicional nacional pratique ou determine o
cumprimento, na area de sua competéncia territorial, de ato solicitado pelo
arbitro.

Art. 237, IV, CPC. Sera expedida carta: [...] IV - arbitral, para que 6rgdo do
Poder Judiciario pratique ou determine o cumprimento, na area de sua
competéncia territorial, de ato objeto de pedido de cooperagdo judiciaria
formulado por juizo arbitral, inclusive os que importem efetivacdo de tutela
provisoria.

Na disciplina da carta arbitral fica claro que o Poder Judiciario deve cooperar com o
juizo arbitral, para que ele seja bem sucedido em seu intento de oferecer uma resposta
adequada fora do Judiciario. A cooperagdo judiciaria no ambito do juizo arbitral é uma
inovacdo que busca tirar a arbitragem do quadro de institutos juridicos esquecidos e conferir a

devida importancia no cenério juridico nacional.

O arbitro, a quem se defere jurisdicdo, conta com amplos poderes decisorios,
mas ndo conta com o poder de executar as decisfes que toma. Portanto,
sempre que qualguer medida coercitiva no curso da arbitragem for
necessaria, expedira a carta arbitral para execucdo pelos 6rgdos do Poder
Judiciario, da mesma maneira que estes cumprem cartas precatérias,
mediante requerimento do interessado. Muitas vezes, embora nao seja 0 caso
de medida coercitiva, a arbitragem precisa da estrutura do Poder Judiciério
simplesmente para a eficicia de decisdo arbitral, como, por exemplo, para
oitiva de testemunha fora da comarca que ndo pode ser ouvida de outra
forma (JUNIOR, 2018).

Entretanto, a carta arbitral se presta a solucionar insuficiéncias do juizo arbitral
quando da fase de conhecimento do processo, permitindo o diadlogo para efetivacdo de
medidas de urgéncia, cautelares ou antecipatdrias, mas ndo confere aten¢do ao uso do juizo
arbitral para conducdo da fase executiva. O Cadigo de Processo Civil ndo viabiliza a execucao
extrajudicial, nem mesmo com relacdo a direitos patrimoniais disponiveis. O arbitro ndo pode
praticar atos executivos tendentes a satisfagdo do crédito. Disto se extrai que, apesar dos

avancos do sistema processual classico no didlogo com o sistema arbitral, permanecem tragos
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de conservadorismo que reduzem o potencial do juizo arbitral para alcangcar uma maior

eficiéncia de suas decisoes.

3. EXPROPRIACAO EXTRAJUDICIAL DE BENS IMOVEIS COMO
UMA ALTERNATIVA A TECNICAS CLASSICAS DE EXECUCAO

O debate sobre a ineficacia das técnicas executivas vem de longa data e, mesmo com
as reformas feitas no sistema processual de execucdo desde a Lei n° 11.232/05 e a Lei n°
11.382/06, que alteraram o entdo vigente Codigo de Processo Civil de 1973 para instituir o
modelo de processo sincrético, permaneceram os altos indices de insucesso da execucdo. O
classico jargdo — “ganhou, mas ndo levou” — parece perdurar, em grande parte, como aplicavel
aos processos em fase executiva que tramitam no Poder Judiciario. A respeito, parece acurado
afirmar que modificagOes legislativas pontuais sdo insuficientes para se lidar com a crise da
execucgdo, mostrando-se determinante uma mudanca na mentalidade do operador do direito
BRESOLIN, 2012).

Greco (GRECO, 1999) frisa que “é desanimador verificar que justamente na tutela
jurisdicional satisfativa o processo civil brasileiro apresenta o mais alto indice de ineficacia”.
No mais, a falta de eficacia da tutela executiva acaba por conduzir a crenca de que a tutela
jurisdicional em si € ineficaz, desestimulando as pessoas a levarem pretensées legitimas ao

Poder Judiciario.

A crise de falta de efetividade da execucdo, vale registrar, ndo é problema
exclusivamente brasileiro. [...] No ano de 2003, o Conselho da Europa,
organizacdo internacional de cooperacdo na area juridica, editou
recomendacdo na qual, por considerar a execucdo das decisBes judiciais
corolario do direito humano fundamental a um julgamento justo hum tempo
razodvel (este assegurado pelo art. 6° da Convengao Europeia de Direitos
Humanos), exigiu dos Estados-Membros o dever de assegurar as pessoas que
receberam uma decisdo final e vinculante o direito a execucao, ponderou que
a ndo-execucdo ou o atraso em realiza-la torna esse direito inoperante e
ilusério e estabeleceu um rol de critérios a serem observados para assegurar
que a execucio seja a mais efetiva e eficiente possivel®.

Idealmente, a execucdo deve propiciar que o bem de direito seja entregue ou a
obrigacdo seja cumprida num prazo razoavel, sob pena de um esvaziamento da funcéo

jurisdicional em si. Existem desdobramentos socioecondmicos da ineficacia da tutela
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executiva que vao além da insatisfacdo do credor, conforme ressalta Bresolin (BRESOLIN,
2012):

As consequéncias de falta de efetividade da execugdo, importa lembrar, ndo
atingem exclusiva e individualmente o exequente, que padece para tentar a
satisfacdo de seu crédito, tampouco se restringe a aspectos juridicos. Muito
pelo contrario, o problema tem amplos desdobramentos econdémicos: a
ineficiéncia do instrumento para satisfacdo coercitiva de créditos pecuniarios
engessa a atividade produtiva, compromete 0 comércio, encarece
financiamentos e atinge a sociedade como um todo.

Tomando isto em mente, o sistema processual civil elenca 0 monopélio da jurisdicéo
executiva. Neste sentido, para que se transforme o conteddo do titulo executivo,
coativamente, em bem, valor ou obrigacéo € preciso buscar o Poder Judiciario. Precisamente
sobre a deciséo proferida pelo juizo arbitral, o Codigo de Processo Civil de 2015 preconiza
que a sentenca arbitral forma titulo executivo judicial (artigo 515, VII, CPC), devendo ser
proposto o cumprimento de sentenca diante do juizo civel competente (artigo 516, 111, CPC).

Uma vez proposta a execugéo, seja em cumprimento de sentenga ou em processo de
execucdo, 0 que depende da natureza do titulo executivo, serdo empregadas as técnicas
executivas. Sendo assim, a execucdo do processo € responsavel por transformar a pretenséo
material reconhecida em sentenca e ndo cumprida voluntariamente no bem de direito ou na
obrigacdo adimplida e se utiliza, para tanto, de técnicas de execucdo, que se dividem em
técnicas de sub-rogacéo e técnicas de coercéo.

Na sub-rogacdo o Estado substitui o devedor no cumprimento da obrigacdo, sem a
sua participacdo, tomando a for¢a o bem ou valor necessario para o adimplemento, sendo a
técnica usualmente empregada na execugdo por quantia certa; na coercdo o Estado impde
multas ou utiliza outros instrumentos para compelir o cumprimento da obrigacdo, uma vez
que ndo consegue ele mesmo dar cumprimento for¢ado a decisdo. Em uma mesma execucao,
as duas formas podem ser utilizadas conforme a circunstancia.

A expropriacdo de bens imoveis € uma técnica sub-rogatdria onde o valor ou 0s
rendimentos do bem imdvel sera utilizado para pagamento da divida, assim prevendo o artigo
825, CPC: “A expropria¢ao consiste em: I - adjudicacdo; Il - alienagéo; Il - apropriagdo de
frutos e rendimentos de empresa ou de estabelecimentos e de outros bens”. Em resumo, na
adjudicacdo o bem em si é transferido, sendo utilizado como forma de pagamento; na
alienagdo o bem é vendido e o valor obtido é revertido ao pagamento da divida; na

apropriacdo de frutos e rendimentos de empresa ou de estabelecimentos e de outros bens séo
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as rendas que o bem imovel gera, como aluguel e remuneracdo por arrendamento, que se
prestam a quitacdo do débito. Nenhuma destas formas de expropriacdo pode ser imposta fora
das vias do Poder Judiciario, diante do monopdlio jurisdicional da execucdo. Mesmo a
alienacdo por iniciativa particular (artigo 879, § 1°, CPC), que substitui a hasta publica, deve
ser reduzida em termos nos autos (artigo 880, § 2°, CPC), efetuando o juizo o controle quanto
aos requisitos e aos principios da execugdo, como a preservacao do valor real do bem.

A expropriacdo de imovel é uma técnica sub-rogatéria que se emprega nas execucoes

por quantia certa ou execucOes de obrigacfes que se revertam em execucao por quantia, mas:

[...] parece razoavel afirmar que dentro do amplo género das obrigacGes de
pagamento de quantia, devam existir, para além do procedimento da
execucdo por quantia certa contra devedor solvente [...], aplicavel a
generalidade das situagdes, outros instrumentos voltados a satisfagdo
coercitiva de prestacdes pecuniarias que sejam adequados as particularidades
de certas espécies de relagcdes juridicas de direito material (BRESOLIN,
2012).

Adiante serdo estudadas hipoteses presentes no ordenamento juridico brasileiro na
atualidade, mas ha que se ressaltar que muitos sistemas de execu¢do no direito estrangeiro
permitem que 0s mais diversos agentes, publicos ou privados, integrantes ou ndo do Poder
Judiciério, subordinados ou ndo a juizes, pratiquem atos de execugéo.

O direito portugués, inclusive, permite que tais atos sejam praticados por Tribunais
arbitrais, ndo os considerando como atos jurisdicionais propriamente ditos e, portanto,
liberando-os do direto envolvimento de funcionarios judiciais nas pratica dos mesmos. Ainda,
coloca-se a permissdo dos atos de execucdo extrajudiciais como regra, considerando-0s
privativos apenas nos casos expressos em lei em que sejam indispensaveis diligéncias
propriamente jurisdicionais. Em toda esta seara, cabe ao juiz efetuar o controle do processo
(BRESOLIN, 2012).

4. EXPROPRIACAO EXTRAJUDICIAL DE BENS IMOVEIS NA
LEGISLACAO BRASILEIRA

Ha instrumentos esparsos na legislacdo patria que cumprem um papel similar a este,
permitindo que extrajudicialmente se realizem atos de expropriacdo em situacdes especificas:
leildo extrajudicial de quota de terreno do conddmino inadimplente diante da falta de

pagamento, por parte do adquirente ou contratante, de 3 prestacdes do preco da construgdo
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(artigo 63, Lei n°® 4.591/64), medida extensivel a outros contratos de construgdo em que se
realizem vendas de habitagdes a prazo (artigo 1° VI e VII, Lei n® 4.864/65); execugédo
extrajudicial na alienacdo fiduciaria de bem imovel (artigos 26 e seguintes da Lei n°
9.514/97); e execugdo extrajudicial hipotecéria, muito utilizada no &mbito do Sistema
Financeiro de Habitacdo (artigos 29 e seguintes do Decreto-lei n°® 70/66).

A salubridade do sistema de financiamento ndo basta a seguranca
representada pela solidez da garantia, sendo necessario que o instrumento
para satisfacdo coercitiva do crédito, na hipétese de inadimplemento, seja
eficiente. Imbuido desta preocupacdo, sabedor da relevancia de assegurar o
fluxo de retorno dos valores mutuados, com o objetivo de sanar
adequadamente as crises de adimplemento que viessem a surgir no @mbito
do Sistema Financeiro da Habitagdo — como, de fato, surgiram, e em elevado
percentual —, o legislador, por meio do Decreto-lei n° 70/66, para além de
criar a cédula hipotecaria, facultou ao credor que ndo quisesse optar pela
execucdo judicial entdo regida pelo Codigo de Processo Civil de 1939 um
mecanismo extrajudicial para excutir o imoével hipotecado e assim obter os
recursos para satisfazer-se do montante inadimplido. Com efeito, a partir de
seu artigo 29, o Decreto-lei 70/66 disciplinou 0 mecanismo da execugdo
extrajudicial hipotecaria, na qual incumbe ao agente fiduciario, ente que nao
integra o Poder Judiciario, o desempenho dos atos do procedimento que
culminard na aliena¢do do imoével objeto da hipoteca e subsequente

pagamento ao credor (BRESOLIN, 2012).

Neste sentido, ha na legislagdo péatria uma hipotese utilizada ostensivamente que
permite a expropriacdo de bem imdvel sem uso das vias judiciais, mas se trata de uma
hipdtese restrita aos casos em que o0 bem imovel é dado em garantia ao pagamento da divida.
No caso da execucdo extrajudicial hipotecaria, o agente de execucao ou agente fiduciario sera
a instituicdo financeira credenciada, devendo ser escolhida de comum acordo entre credor e
devedor, conforme previsto em contrato. O agente fiduciario sera devidamente remunerado e
devera agir com imparcialidade (BRESOLIN, 2012).

Havendo inadimpléncia de trés ou mais prestacfes e emitidos avisos de cobranca
onde o credor reclama o pagamento da divida, o credor fard a solicitacdo de execucdo da
divida ao agente fiduciario, que no prazo de 10 (dez) dias promovera a notificacdo pessoal do
devedor, conferindo o prazo de 20 (vinte) dias para pagamento da divida. Por meio do
Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos € possivel tanto enviar a notificacdo pessoal
guanto, se necessario, promover a notificacdo por edital.

O primeiro leildo, que se realizard nos 15 (quinze) dias subsequentes ao fim do prazo
de pagamento da divida, terd como lance inicial o valor da divida acrescido de despesas. O

segundo leildo, realizado nos 15 (quinze) dias subsequentes, podera aceitar 0 maior lance
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apurado. Até que seja lavrado auto de arrematacdo, o devedor podera quitar sua divida e
obstar a expropriacdo do bem. Por seu turno, o Decreto-lei n° 70/66 fixa que o valor minimo
da alienacdo é o valor da divida, ndo exigindo avaliacdo do bem para fixacdo do valor minimo
baseado em valor real do patriménio — tal contexto pode gerar um déficit para o devedor caso
ocorra depreciacdo do bem e isso 0 leve a ndo reaver parte do que ja pagou de seu valor.
Bresolin (BRESOLIN, 2012) discorda do posicionamento de juristas que defendem

que a avaliacdo do bem deve ser realizada nestes casos:

Pensamos que a justa preocupacdo com o equilibrio da execucdo
extrajudicial ndo deve passar pela impossivel exigéncia de avaliacdo ndo
prevista em lei e incompativel com o procedimento; mas, isto sim, pela
possibilidade de o executado que foi injustamente desfalcado em seu
patrimdénio como decorréncia de expropriagdo por preco vil té-lo recomposto
por meio de demanda indenizatoria.

Além disso, embora ndo se exija que a alienagdo ocorra por um valor justo, ocorre
alguma protecéo do devedor e evita-se o deficiency judgment porque no final do procedimento
se garantira que o devedor fique liberado de sua obrigacédo, seja por se atingir o propésito da
venda pelo valor da divida, seja por realizacdo de adjudicacdo da integralidade do bem ao
credor. Alias, Bresolin (BRESOLIN, 2012) sustenta que em todas as hipdteses de
expropriacdo extrajudicial de bens imoveis de se impedir o deficiency judgment, ou seja, se
assegurar que o devedor nao correra o risco de perder o bem e continuar em débito.

Embora seja verdadeiro que a alienacdo fiduciaria de imdveis tenha tomado parte do
espaco ocupado pelas hipotecas imobiliarias, ainda ha discussdes sobre a constitucionalidade
desta modalidade de execucdo extrajudicial prevista no Decreto-lei n°® 70/66. A respeito,
embora o Supremo Tribunal Federal ja tenha afirmado a constitucionalidade do Decreto-lei
em alguns casos julgados, ainda tramita o leading case do tema, contando com a Associacao
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e poupanca — ABECIP como amicus curiae.
Até o momento, nos autos do Recurso Extraordinario n°® 627106 desenha-se a manutencéo do
posicionamento de que a execucdo extrajudicial de iméveis é fundamental para manter o fluxo
circulatério dos recursos destinados a programas sociais, especialmente voltados ao direito a
moradia.

Com efeito, a execucdo extrajudicial na alienacdo fiduciaria de imdveis tem escopo
na Lei n® 9.514/97, onde se atribui ao Oficial do Cartério de Registro de Imdveis o papel de

agente de execucdo, pautando-se pelo principio da legalidade. Vale destacar que o
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procedimento de execucgdo extrajudicial apenas pode ter inicio depois de ultrapassado o prazo
de caréncia previsto em contrato, dentro do qual o inadimplemento ndo levara a expropriacéo.
Findo o prazo, o credor dirigird ao Oficial um requerimento escrito, com detalhamento da
divida. Caberé ao Oficial promover a intimagdo do devedor, de preferéncia pessoalmente, mas
possivelmente pela via de edital.

A purga da mora se da pelo pagamento do montante da divida com 0s seus encargos,
mas ndo gera antecipacao das parcelas que venceriam futuramente. O pagamento sera feito ao
Cartorio de Registro de Imoveis, que repassara o valor ao credor no prazo de 3 (trés) dias. Ja
se a purga da mora ndo ocorrer, o credor devera promover leildo extrajudicial publico do bem,
precedido de editais que deem publicidade do ato. Neste leildo, deve se perseguir 0 prego
minimo do valor do imével, fixado no contrato. Infrutifera a primeira tentativa de alienacéo,
podera se aceitar preco inferior ao valor do imovel na segunda tentativa, desde que este seja
superior ao valor dos débitos, ndo apenas das parcelas vencidas e vincendas, mas de todos
outros valores devidos, como tributos, encargos condominiais e seguros. Se alienado o imével

e pagas todas despesas houver saldo remanescente, devera ser restituido ao devedor.

Importante notar que, no regime da alienacdo fiduciaria, se o valor do lanco
ndo for suficiente para cobrir a totalidade da divida acrescida das despesas e
encargos, ou mesmo se nao houver licitantes, a solucdo imposta pelo
legislador € a de que o credor receba definitivamente o bem em seu
patrimdnio, sem restituicdo de valores ao devedor e, de outro lado, que a
divida resulte extinta, obrigando-se o credor a dar quitacdo ao devedor, em
termo préprio e no prazo de cinco dias contados da data do segundo leildo.
Também neste caso, a despeito do siléncio da lei, entende a doutrina que
devera ser lavrado e averbado na matricula do imével o correspondente auto
de leilGes negativos (BRESOLIN, 140-141).

Nota-se que também na expropriacdo extrajudicial decorrente da alienacdo fiduciaria
em garantia inadimplida se preserva o intuito de evitar o deficiency judgment. Importante,
ainda, pontuar que também a Lei n® 9.514/97 esta sendo arguida em relacdo a sua
constitucionalidade. Em 2015, foi autuado e distribuido o Recurso Extraordinario n° 860631
no Supremo Tribunal Federal, cuja repercussao geral foi reconhecida, justamente discutindo
se esta modalidade de execucdo é constitucional. O julgamento esta marcado para mar¢co de
2021 e conta com a participacdo da Associacdo Brasileira dos Mutuarios da Habitacdo —
ABMH e da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca —

ABECIP como amicus curiae.
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E importante observar os procedimentos destas legislagbes para considerar os
possiveis parametros que venham a instrumentalizar uma proposta de execucgdo extrajudicial

de bens imdveis pela via arbitral, sobre 0 que se assuntara adiante.

5. CONSTITUCIONALIDADE DA ARBITRAGEM COMO VIA
EXECUTIVA E POSSIBILIDADES DE SUA INSTRUMENTALIZACAO
PARA A EXPROPRIACAO EXTRAJUDICIAL DE BENS IMOVEIS

Se restaram ultrapassados 0s questionamentos sobre a constitucionalidade da
arbitragem como um método diverso de solucdo de conflitos, 0 mesmo ndo pode se dizer das
discussdes sobre a ampliagdo de competéncias de suas vias, permitindo a realizacédo de atos de

execucdo, tipicamente estatais — reservados 0s casos anteriormente estudados.

Se a resolugdo de conflitos por meio de técnicas distintas da jurisdicdo
estatal ja ndo mais causa estranheza, a ponto de se cogitar do exercicio de
atividade jurisdicional por 6rgdos nao integrantes do Estado, 0 mesmo nao se
pode dizer do exercicio da atividade executiva. Abstraindo-se de técnicas
primitivas cabiveis em sociedades desprovidas de um Estado
suficientemente consolidado, pelas quais cabia ao particular empregar sua
propria forca para satisfazer os proprios interesses, o desenvolvimento da
civilizacdo conduziu ao fortalecimento do Estado e a evolucdo da execucgéo
caminhou no sentido de sua estatalizagdo. [...] A consolidacdo do Estado e
atribuicdo, a este, do desempenho dos atos de execuc¢do, permitiu que as
atividades de satisfacdo coercitiva dos interesses do credor pudessem se
realizar de maneira humanizada e equilibrada. Modernamente, dificil
desvincular, do Estado, a execucdo, sendo praticamente consenso afirmar-se
a existéncia de monopolio estatal da execucdo, corolario do monopdlio
estatal da forca (imperium) (BRESOLIN, 2012).

Quando o Estado toma para si a autotutela, também o faz para assegurar que exista o
minimo de humanidade na solucdo de controvérsias. Um dos principais atos de autotutela que
hoje se considera como justica pelas proprias méos € a tomada forcada de patriménio do
devedor com uso da forca. Compreende-se o fundamento historico por tras da reserva em se
utilizar vias extrajudiciais para a realizacdo de atos executivos, mas é preciso atentar-se para o
fato de que existem diferentes tipos de atos executivos e nem todos eles necessitam do
emprego da forca fisica. Sendo assim, sob a visdo classica da vedacdo a autotutela, ndo parece
se sustentar a argumentacdo de que todos atos executivos devem ser monopolizados pelo
Estado.
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Mister ndo confundir, pois, o imperium de que é investido o Estado — e que
legitima a transformagdo caracteristica da execucgdo, para satisfazer o
interesse do credor independentemente e até mesmo contra a vontade do
devedor — com o efetivo emprego de forca fisica, um dos possiveis
desdobramentos do imperium para remover certas resisténcias concretas que
obstacularizem a transformagdo, que normalmente se reserva ao Poder
Judiciario. A distincdo parece Obiva, mas sera preciso té-la presente para
constatar que a execugdo extrajudicial [...], em dltima analise, no imperium
estatal, de cuja parcela — nos limites suficientes para a expropriagdo, mas
sem alcancar o emprego da forca fisica — é investido, por forca de lei, o
agente que a conduz, ainda que estranho aos quadros do Poder Judiciario.
[...] E o Estado, pois, quem autoriza um agente ndo-juiz a operar, na
execucdo extrajudicial, a transformagdo sensivel que satisfaz o credor
independentemente do recurso a forca fisica: este, se necessario, havera de
ser prestado diretamente pelo Estado, por meio do Poder Judiciario
(BRESOLIN, 2012).

Ainda assim, a doutrina brasileira tem divergido sobre a constitucionalidade da
execucdo extrajudicial, posicionando-se contrarios ao instrumento Ada Grinover
(GRINOVER, 1990), Marinoni (MARINONI, 1994) e Arnaldo Rizzardo, (RIZZARDO,
2011), estes analisando o teor do Decreto-lei n° 70/66. Também contrério, inclusive quanto a
Lei n® 9.154/97, esta o posicionamento de Fidélis dos Santos (SANTOS, 1999). De outro
lado, destacados juristas, como Orlando Gomes (GOMES, 2009), Caio Mario Pereira
(PEREIRA, 2002), Arruda Alvim (ALVIM, 1996) e Céandido Dinamarco (DINAMARCO,
1994) defendem a constitucionalidade da execucgdo extrajudicial. Bresolin (BRESOLIN,

2012) posiciona-se juntamente com o segundo grupo, apontando:

Esse modelo de execugdo extrajudicial [...] enquadra-se nos moldes de
execu¢do forcada e opera por meio executivo sub-rogatdrio, promovendo,
independentemente ¢ até mesmo contra a vontade do executado, a
expropriacdo de bem imdvel sobre o qual recai a responsabilidade executiva,
de modo a eliminar a crise de adimplemento e proporcionar a plena
satisfagdo do exequente. Dito modelo de execucdo extrajudicial, por certo,
afasta-se diametralmente do monopélio judicial da execucdo caracteristico
do modelo executivo brasileiro do Cédigo de Processo Civil, na medida em
que, na execucao extrajudicial, os atos executivos sdo praticados por agentes
de execugdo ndo integrantes do Poder Judiciario. [..] A despeito da
perplexidade que pode causar por romper com o monopélio judicial da
execucdo consagrado pelo Codigo de Processo Civil, o0 modelo de execugao
extrajudicial ¢ altamente adequado as peculiaridades da situacao
desfavoravel a debelar e as especificidades do regramento do direito
material, guarda paralelo com mecanismos similares existentes no direito
estrangeiro [...] e se justifica, a nosso ver, no ambito da variabilidade dos
instrumentos em funcdo das particularidades do direito material que deve
haver inclusive no ambito da execucdo por quantia certa contra devedor
solvente.

@ D ® Revista de Formas Consensuais de Solu¢do de Conflitos| e-ISSN: 2525-9679 | Encontro Virtual |
v.7|n.1]|p.35-53] Jan/Jul. 2021.
50



e

Lorruane Matuszewski / Ricardo Henrique Alvarenga Cunha / Rodrigo Rodrigues Correia

Acredita-se, juntamente com estes autores, que por mais que o Cddigo de Processo
Civil brasileiro ndo contemple a execugdo extrajudicial de bens imdveis esta ndo é
incompativel com o ordenamento juridico brasileiro. De outro lado, também ndo se questiona
a constitucionalidade da arbitragem como forma de solucdo de controvérsias e percebe-se a
intengdo do legislador patrio em criar instrumentos que tornem a via arbitral mais eficiente.
Neste contexto, pensa-se que ndo se sustentaria 0 argumento da inconstitucionalidade da
execucdo extrajudicial de bens imdveis nos litigios submetidos a juizo arbitral.

Dois argumentos parecem ser particularmente favoraveis a esta afirmacdo. O
primeiro deles repousa no fato de que o arbitro, enquanto juiz de fato e de direito, nutre todos
0S compromissos com a imparcialidade que o magistrado tem e, deste modo, poderia zelar
para que a expropriacdo se desse em obediéncia aos principios executivos basilares, como a
menor onerosidade do devedor. Num segundo argumento, ndo se pode desprezar o elemento

da autonomia de vontade que se encontra imbuido nas causas submetidas a arbitragem.

Em ultima andlise, arbitragem e execucdo extrajudicial guardam fundamento
na autonomia da vontade: ndo no sentido de que a execucdo extrajudicial
decorreria de clausula executiva — 0 que ndo ocorre —, € nem de que a
execucao extrajudicial teria natureza consensual — ndo tem —, mas sim no
sentido de que sé havera execugdo extrajudicial, no modelo examinado, se as
partes, livre e conscientemente, celebrarem, antes, negocio juridico
especifico, no qual o devedor, voluntariamente, se obrigue a pagar quantia
certa e ofereca determinado bem imdvel em garantia, negécio juridico este
instrumentalizado de acordo com a forma prescrita em lei, ao qual a prépria
lei reconhece como adequado para desencadear a execucdo extrajudicial.
(BRESOLIN, 2012)

N&o parece se justificar um impedimento para que 0s juizos e tribunais arbitrais
sejam aparatados com a possibilidade de expropriacdo extrajudicial de bens imoveis para
garantir o pagamento dos credores, assim reconhecidos na via arbitral. Se as partes acordaram
em submeter a controvérsia perante o 6rgdo arbitral e, sendo possivel, acordem que o
cumprimento da decisdo também tramitarda na via arbitral, ndo se justifica qualquer
impedimento.

Ha que se pensar, portanto, em possibilidades de instrumentalizacao, a titulo de legis
ferenda, para que eventual reforma legislativa na lei arbitral e no Cédigo de Processo Civil
contemple os requisitos para respeito as normas constitucionais, ndo apenas no que tange a

inafastabilidade da jurisdigdo, mas também no que concerne o devido processo legal e a
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ampla defesa. Neste campo, a vedacdo ao deficiency judgment que ja se faz presente nas
normas brasileiras de execucgdo extrajudicial de imoveis do Sistema Financeiro de Habitagdo

parece ser obrigatoria, fixando claro limite ao juizo arbitral.

6. CONCLUSAO

A primeira constatacdo a que se chega neste trabalho é que, apesar dos avancos do
sistema processual brasileiro no que concerne os métodos diversos de solucdo de litigios, a
arbitragem ainda permanece marginalizada e pouco aproveitada. Os avancos colaborativos
entre juizo arbitral e Poder Judicidrio por meio da carta arbitral voltam-se apenas para
medidas de urgéncia e ndo afetam a manutencdo do monopdlio do Estado sobre atos
executivos.

E inusitado tamanho receio com a ruptura do monopdlio estatal da execugdo,
considerando que ha décadas existem no ordenamento brasileiro hipoteses de expropriacéo
extrajudicial de bens imoveis — precisamente, as criadas pelo Decreto-lei n° 66/70 e Lei n°
9.514/97, ambas julgadas constitucionais pelo Supremo Tribunal Federal em precedentes,
apesar da pendéncia de repercussao geral sobre ambas em leading cases que ainda tramitam
no Poder Judiciario brasileiro. Ndo obstante, ha no direito comparado possibilidades mais
amplas de expropriacdo extrajudicial de imoveis, como se vé no direito portugués.

Pelo entendimento que foi desenvolvido neste trabalho, a execugéo extrajudicial para
satisfacdo de créditos pecuniarios com garantia imobiliaria € adequada as peculiaridades da
relacdo juridica material que possa ser submetida ao juizo ou tribunal arbitral, envolvendo
puramente direitos patrimoniais disponiveis. Além disso, apresenta-se como uma solucdo para
enfrentar de forma célere e efetiva a crise do adimplemento nos litigios patrimoniais. Pensa-se
gue a incorporacdo da execucdo extrajudicial de imdveis como instrumento no juizo arbitral
tende a influenciar positivamente o cenario econdmico e diminuir o acimulo de processos de
execucdo no Poder Judiciario — notadamente, os cumprimentos de sentenca arbitral.

E preciso mensurar que a auséncia de inconstitucionalidades, a priori, da criacio
deste sistema apenas pode se sustentar se preservados requisitos que protejam o devido
processo legal o patriménio do devedor inadimplente. Neste sentido, eventual proposta a
titulo de legis ferenda deve contemplar necessariamente a vedacdo ao deficiency judgment,
Gnico meio instituido de forma padronizada nas normas brasileiras de expropriacdo
extrajudicial de imdveis que tem o conddo de proteger o patriménio do devedor, impedindo-o

de permanecer em débito depois que seja expropriado do bem imdvel.
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