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A acdo de imissao na posse prevista no artigo 37, § 2,
do Decreto-lei n° 70/66

Gilson Luiz Inicio’

Resumo

O presente artigo busca focar o aspecto final das execugdes extrajudiciais de iméveis financiados pelo
Sistema Financeiro da Habitag#o, principalmente quanto ao pedido de imissdo na posse ap6s os publicos
leilGes, negativos, pelos préprios agentes financeiros.
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Introducio

O Sistema Financeiro da Habitag3o, criado pela Lei n°4.380, de 21 de agosto de 1964, completa
36 anos de existéncia e sua criagdo, conforme consta no artigo 1°, revelou-se voltada para a facilitagao
da aquisi¢io da casa prépria, especialmente a populacdo de baixa renda.

Contudo, a pretensdo ndo teve a eficicia esperada, na medida em que o contexto econdmico,
sufocado pelas crises oriundas da politica govemamental, implicou um desajuste nas relagdes contratuars,
ocasionando, em vdrias oportunidades, um descompasso entre a corre¢do das prestagdes mensais € 0
aumento salarial, gerando uma inadimpléncia acentuada, problema gravissimo que atualmente assola a
maioria dos mutudrios que se encontram nesse sistema.

N3o obstante o insistente delirio legiferante, cujo intuito restou concentrado na tentativa de resgatar
o propdsito da sua criagdo, de forma a minimizar os efeitos maléficos evidenciados pela realidade,
afigura-se, em um futuro ndo tdo distante, uma nebulosa situagdo que, vaticinando a faléncia desse
sistena — h4 muito tempo j4 se preconiza a institui¢@o do Sistema Financeiro Imobilidrio —implicara
sua exting¢do e, conseqlientemente, a moradia serd, cada vez mais, mera retérica, dada a omisséo
governamental no sentido de implementar o contexido material assegurado pelo legislador constituinte.
E, nessa senda omissiva, relativamente ao valor fundamental da pessoa humana, o tratamento conferido
a determinadas instituicSes dominantes deste pafs é notoriamente diferenciado, evidenciando-se que a
legislagdo infraconstitucional, anterior e posterior 2 Constituicdo de 1988, extremamente benevolente
e protecionista, viola claramente os principios constitucionais que constituem o fundamento da Republica
Federativa do Brasil.

Objetiva-se, com este artigo, polemizar o procedlmento previsto no Decreto lei n° 70/66,
notadamente quanto 2 legalidade da imissfo de posse, porquanto a moradia, agora expressamente
erigida & categoria de direito social' e, portanto, fundamental, exige dos membros do Poder Judiciério,

* Juiz Federal Titular da 4* Vara Federal da Circunscrigio Judicidria de Londrina — Se¢#o Judicidria do Parand, Mestrando em
Direito Negocial pela Universidade Estadual de Londrina, professor de Direito Penal na Universidade Norte do Parand -
UNOPAR, professor de Direito Penal na FACCAR - Roléndia, professor convidado pela Coordenadoria Pedagégica do
INBRAPE, ex-Delegado de Policia Civil do Estado do Paran4, ex-Promotor de Justi¢a do Estado do Parana. -

I A Emenda Constitucional n° 26, de 16 de margo de 2000, erigiu a moradia 2 categoria de direito social.
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conforme j4 referido pelo Ministro Néri da Silveira,? a observancia do principio da dignidade da
pessoa humana, cujo conceito, a despeito de encerrar ambigiiidade juridica, deve conter valorag@o
atrelada ao senso de Justica. -

No moderno constitucionalismo, o Estado tem obngagao de assumir posturas que outorguem
possibilidades de inclusio de todas as pessoas no processo histérico-politico, oportunizando-lhes
acesso aos bens e servicos, cuja implementagdo, em regime democrético institucionalizado,
expressamente consagrado no texto constitucional, deve ser conduzida tanto no aspecto positivo como
no negativo’, esquadrinhando-se, no cendrio real da vida, a efetiva concretizagéo pelo Estado dos
direitos sociais.

De efeito, deixando de ser absenteista, passou o Estado a intervir no campo econ6mico, objetivando
impor a observéncia, por todos, inclusive a si proprio, dos postulados constitucionais, especialmente
no que concerne 2 politica da atividade econdmica, evitando-se, com a dic¢do constante no artigo 170
da CF/88, que o valor da pessoa humana possa ser mensurével, ou seja, determinou que tal valor fosse
observado, ndo podendo ser suplantado por condutas politicas dos governantes de plantéo que,
comprometidos com a ideologia globalizante, apregoada com a queda do Muro de Berlim, olvidam-se
dos objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil.

Essa tirdnica politica neoliberal, em sua trajetdria, acarretard danos, cujo prego a ser pago serd
suportado, até que se reestruturem novamente os direitos sociais, vilipendiados pela acintosa conduta
de desmonte do Estado nacional (privatizagdes, dilapidagdo do patriménio publico, enfraquecimento
do Poder Judicidrio etc), pelas gera¢des presentes e vindouras, marcadas pela maior incidéncia de
desemprego e exclusdo social, degradando-se, de forma injustae indigna, a esséncia da pessoa humana.

Referida situacdo, de desequilibrio institucional, conduzird areagdes, de inicio mais amenas, podendo,
contudo, agigantar-se a ponto de encerrar a passividade dessa exclusio®, porquanto a globalizagéo,
centrada na livre competi¢do, adjetivo tendencioso que parte de quantidades, individuos e Estados
completamente diferentes, ocasiona a situagdo que af se encontra presente, em que reinam a
miserabilidade e a desestabilizagdo social, causadas pela politica do Curupira, cujos passos indicam
dire¢fio oposta Aquela que aparenta, retrocesso que, ao contrério do folclore, traz 3 tona aligdo ha
muito escrita por Rousseau, ao iniciar o Contrato Social, em que os homens nascem livres e iguais
em direitos, mas em toda parte encontram-se escravizados.

2 “H4, em verdade, 0 juiz de nossos dias, de ter presente a realidade do mundo social e econdmico em que vive, ao voltar-se para
a concretude do caso que lhe incumbe dirimir. S6 desta maneira atenderd ao caréter préatico de seu oficio, considerando,
outrossim, na aplicagdo da lei, conforme preceito em voga, os fins sociais aque elase dirige, quanto as exigéncias do bem comum
(RT 687/240).

3 “Q Tribunal Constitucional de Portugal, no Acérddo n®39/84 (DR, 1, 5.5- 1984) declarou inconstitucional o DL n® 254/82 que
revogara grande parte da L n® 56/79, de 15/79, criadora do Servigo Nacional de Satide. Nesta importante decisdo escreveu-se de
forma incisiva e paradigmatica: “a partir do momento em que o Estado cumpre (total ou parcialmente) as tarefas
constitucionalmente impostas para realizar um direito social, o respeito constitucional deste deixa de consistir (ou deixa de
consistir apenas) numa obrigag#o positiva, para se transformar ou passar também a ser uma obrigag#o negativa. O Estado, que

~ estava obrigado a actuar para dar satisfagdo ao direito social, passa a estar obrigado a abster-se de atentar contra a realizacdo
dada ao direito social.” '

4O conceito de dignidade est4 imbricado no conceito de justica humana, a qual revela a condigéo superior do homem como valor-
fonte de todos o8 valores, ser dotado de sentimento, sendo, por isso mesmo, impossfvel valorar-se a dignidade da pessoa
humana tendo como balizas critérios de merecimento, pessoal ou social, tal qual preconizado pelos amantes da globalizagdo que,
numa visdo mfope e simplista, sugerem, como solug#o para tudo, o ingresso no campo da prestagdo de servigos. A exclusdo é
meta fundamental da ideologia globalizante por conta de que a inclusdo de todos como sujeitos de direitos néo agrada e nfo
interessa aos seus 1deal1zadores, porquanto néo constxtul na visdo neoliberal, fonte de lucros.
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- O Direito a Moradia

A Declaragio dos Direitos do Homem e do Cidaddo, originada da Revolugdo de 26 de agostode
1789, em Franca, associou o regime constitucional a garantia dos direitos fundamentais’, tanto que as
solenes Declaragdes de Direitos no preAmbulo dos textos constitucionais implicam uma verdadeira
submissdo do Estado aos direitos fundamentais, topograficamente inseridos em primeiro plano,
significando, com isso, que o Estado deve existir para assegurar o exercicio dos direitos sociais e
individuais, a liberdade, a seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica
como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na
harmonia social e comprometida, na ordem interna e internacional, com a solugdo pacifica de
controvérsias®.

Assim, os direitos fundamentais almejam criar e assegurar a existéncia de uma vida na liberdade e
na dignidade, ndio sendo expletivo sublinhar que a moradia, necessidade bdsica, integrando o direito a
subsisténcia do ser humano, quer no seu aspecto fisico, moral e emocional, traduz-se, em dltima anlise,
em direito & vida. E a vida, ndo podendo ser mensurada por critérios econdmicos, obrigatoriamente
deve merecer, por parte do Estado, uma atuagdo no sentido de que sua politica seja capaz de atender
e concretizar esse direito, seja implementando os mandamentos constitucionais, sejarevendo a legislagao
em vigor ou regulamentando, de forma consentanea ao texto constitucional, os procedimentos a serem
adotados relativamente aqueles mutudrios do Sistema Financeiro da Habitagdo que se encontrem em
situac@o de inadimpléncia contratual.

A Constitui¢io da Republica consagra, no Titulo II, os Direitos e Garantias Fundamentais €, no
Capitulo II, preconiza serem direitos sociais a educagéo, a moradia, a sadde, o trabalho, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a prote¢@o a maternidade e a infancia e a assisténcia aos desamparados,
sendo certo, conforme j4 mencionei, que a moradia foi inserida nesse rol por for¢a do disposto na
Emenda Constitucional n° 26/00, ndo obstante do préprio texto j4 era possivel considera-la assim. De
efeito, o pardgrafo tinico do artigo 5° assegura que os direitos e garantias expressos no referido artigo
n3o excluem outros decorrentes do regime e dos principios adotados, ou dos tratados em que a
Reptiblica Federativa do Brasil seja parte .

Portanto, como consignado no preAmbulo da Declaragio Universal dos Direitos Humanos, o
reconhecimento da dignidade inerente a todos os membros da familia humana e os seus direitos
iguais e inaliendveis constitui o fundamento da liberdade, da justica e da paz no mundo, hd muito
ja se pretendeu assegurar a todo individuo a dignidade de se ter uma moradia e esta, agora expressamente
erigida a categoria de direito social, vindo a lume por for¢a da multicitada Emenda Constitucional n°
26/00, deve merecer protegdo especial do Judicidrio, Gnico Poder que, por enquanto, ainda constitui
um ébice ao homérico avanco da globalizagao.

5 “Qs representantes do Povo Francés constitufdos em Assembléia Nacional, considerando que a ignorancia, o olvido e o
menosprezo aos Direitos do homem sdo as tnicas causas dos males piblicos e da corrupgdo dos governos, resolvem expor
numa declaragdo solene os direitos naturais, inaliendveis, imprescritfveis e sagrados do homem, a fim de que esta declaragdo,
sempre presente a todos os membros do corpo social, permanega constantemente atenta a seus direitos € deveres, a fim de que
os atos do Poder Legislativo e do Poder Executivo possam ser a cada momento comparados com o objetivo de toda institui¢do
politica e no intuito de serem por ela respeitados; para que as reclamagdes dos cidaddos fundamentais daqui por diante, em
principios simples e incontestdveis, venham a manter sempre a Constitui¢do e o bem-estar de todos. Em conseqiiéncia, a
Assembléia Nacional reconhece e declara em presenca e sob os auspicios do Ser Supremo, os seguintes direitos do Homem e do
Cidaddo...”.

6 “NGs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional Constituinte para instituir um Estado Democratico,
destinado a assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a
igualdade e a justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na harmonia
social e comprometida, na ordem interna e internacional, com a solugdo pacffica das controvérsias, promulgamos, sob a
protecdo de Deus, a seguinte Constitui¢do da Repiblica Federativa do Brasil”.

7 O artigo 25 da Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, da qual o Brasil € signatério, prevé que toda pessoa tem direito,
dentre outros, 2 moradia.
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Torna-se imprescindivel, pois, para a manutencdo do Estado Democratico de Direito, a adogéao
de posturas tendentes ao afastamento de certas condutas e procedimentos, fincados na arbitrariedade
e na desigualdade, impostas anteriormente pelos reconditos legisladores, buscando-se, mediante
exercicio de parcela do poder do Estado, conferida ao Poder Judicidrio, a concretizagéo da Justi¢a
Social.

A auséncia de comportamento nesse sentido acarretard a aceita¢@o, sem questionamentos, da
assertiva convicta de Ferdinand Lassale: a Lei Fundamental ndo passa de uma folha de papel, sem
qualquer operatividade perante os fatores reais do poder.

A Cobranca dos Créditos Hipotecdrios Vinculados ao Sistema Financeiro da Habitaqﬁo

De acordo com o artigo 1° da Lei n® 5.741, de 1° de dezembro de 1971, para a cobranca de
crédito hipotecério vinculado ao Sistema Financeiro da Habitagdo, criado pela Lein®4.380,de 21 de
agosto de 1964, é licito ao credor promover a execugdo de que tratam os artigos 31 e 32 do Decreto-
lei n° 70, de 21 de novembro de 1966, ou ajuizar a a¢do executiva na forma nela disposta, quando
fundar-se em falta de pagamento das prestages, utilizando-se as disposi¢Oes legais do Codigo de
Processo Civil, conforme preconiza o artigo 10, quando a execug@o fundar-se em causa diversa que
nio a falta de pagamento das prestagdes do mutuo.

Sem embargo de discussdes ventiladas acerca da constitucionalidade da Lei n® 5.741/71, na
medida em que limita o direito de defesa, e do Decreto-lei n° 70/66, por violagéo ao principio do
devido processo legal, chamado por Marinoni (1994, p. 72) de procedimento do poder economico,
este, em sintese, permite que, vencida e ndo paga a divida hipotecdria, no todo ou em parte, o credor
formalize ao agente fiducidrio a solicitagdo de execugdo da divida.

O agente fiducidrio, nos dez dias subseqiientes, notifica o devedor, por intermédio do Cartério de
Titulos e Documentos, para purgar a mora no prazo de vinte dias e, ndo sendo atendido, autorizado
estar4, de pleno direito, a publicar editais e efetuar, ap6s decorridos quinze dias, leilao do imével
hipotecado, implicando, empés essa etapa, a emissdo de carta de arrematagao, a qual confere ao
adquirente a autorizacdo para requerer a imissdo de posse no imé6vel ®

Esse, portanto, & o cendrio legal emoldurado pelas regras constantes no Decreto-lei n® 70/66.

A aciio de imissdo de posse prevista no artigo 37, § 2°, do Decreto-lei n° 70/66

Efetivada a alienago do imével hipotecado e transcrita® no Registro Geral de Im6veis a carta de
arrematacio, nos termos do pardgrafo segundo do artigo 37 do Decreto-lei n° 70/66, poderd o
adquirente requerer ao juizo competente imissao de posse no imével arrematado no publico leildo.

Conforme referi alhures, sem embargo das discussdes acerca da constitucionalidade desse Decreto-
lei!®, no tema ora versado, limito-me ao seguinte contexto: agdo de imissdo de posse no imovel
requerida pelo préprio credor hipotecdrio, quando negativo o leildo extrajudicial.

3 “Art. 37. Uma vez efetivada a alienagdo do imével, de acordo com o art. 32, serd emitida a respectiva carta de arrematagdo,
assinada pelo leiloeiro, pelo credor, pelo agente fiducidrio, e por cinco pessoas fisicas idodneas, absolutamente capazes, como
testemunhas, documento que servird como tftulo para a transcri¢do no Registro Geral de Iméveis.

[...]

§ 2° Uma vez transcrita no Registro Geral de Im6veis a carta de arrematagio, poderd o adquirente requerer ao jufzo competente
imissdo de posse no imével, que lhe serd concedida liminarmente, apés decorridas as 48 horas mencionadas no § 3° deste artigo,
sem prejufzo de se prosseguir no feito, em rito ordindrio, para o debate das alegagdes que o devedor porventura aduzir em
contestacao. :

§ 3° A concessdo da medida liminar do parégrafo anterior s6 serd negada se o devedor, citado, comprovar, no prazo de 48
(quarenta e oito) horas, que resgatou ou consignou judicialmente o valor de seu débito, antes da realizagdo do primeiro ou do
segundo publico leildo”.

9 Atualmente ndo é transcri¢do, mas sim, registro, conforme a Lei n° 6.015/73 — Lei de Registros Publicos.

10 Esse aspecto € objeto de abordagem especifica em outro trabalho, a ser apresentado em breve.
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A criagdo do Sistema Financeiro da Habitacao, voltada para a facilitagdo da aquisi¢do da casa
prépria, especialmente pela populagio de baixa renda'’, concretamente, galgou resultados além daqueles
inicialmente previstos, porquanto estendeu seus propdsitos também 4 denominada classe média.

Entretanto, ja salientei no frontispicio deste artigo, a pretensio nao teve a eficicia pretendida no
tocante aos resultados futuros, por conta do contexto econdmico que, afetado pelas crises politicas,
implicou um desajustamento nessas relacdes, gerando acentuada inadimpléncia contratual, em face do
descompasso existente entre a evolugio salarial dos mutudrios € a ¢orre¢ao das prestagOes do muituo
habitacional.

Os efeitos maléficos dessa inadimpléncia, evidenciados pela realidade econdmica, revelam-se
pelo acentuado nimero de execugdes extrajudiciais solicitadas pelos credores hipotecérios aos agentes
fiducidrios, sendo importante referir que os saldos devedores desses contratos ultrapassam, em muito,
o valor de mercado desse mesmo imével.!?

Essa situacdo conduz, invariavelmente, a auséncia de interessados em arremat4-1os nos publicos
leildes, os quais, realizando-se sempre negativamente, sem a presenga de qualquer interessado, acabam
sendo adjudicados pelos préprios credores hipotecérios.

Assim, posteriormente, argumentando ter adquirido a propriedade desses iméveis, por meio da
carta de adjudicacdo, expedida nos termos do multicitado Decreto-lei, tais credores vém a juizo pleitear
a imissdo na posse, requerendo a expedicdo de mandado de citagio para a desocupagio do imével no
prazo de 48 (quarenta e 0ito) horas, salvo se 0s mutuarios comprovarem, nesse prazo, o resgate ou a
consignacao judicial do valor do débito, antes da realizagdo dos leildes.

Oportuno registrar, a esta altura, que essa modalidade de execug¢do € uma forma de execugdo
privada e, conforme referido por Liebman (1952, p. 13), ““é umretrocesso que rompe o fio da historia
, volvendo a fase mais primitiva do direito romano, ou seja, aquela em que apGs apossar-se da propria
pessoa do devedor, o credor obtinha a addictio”.

Pedido de imissao de posse pelo credor hipotecario com carta de adjudicacido

A execucdo extrajudicial prevista no Decreto-lei n® 70/66 €, sem duvida, auténtica modalidade de
execugdo privada, privilégio e protecionismo conferido aos credores hipotecdrios, instituigdes financeiras
autorizadas a celebrar contratos no 4mbito do Sistema Financeiro da Habitagfo, as quais, verificado o
inadimplemento do mutudrio, solicitam ao agente fiduciério a alienagfo extrajudicial do imdvel.

Contudo, prescrevendo a Constitui¢ao Federal garantias individuais aos litigantes, quer em processo
judicial ou administrativo, mesmo sendo extrajudicial a execu¢fo, deve guardar obedi€ncia a legislacéo,
devendo pautar-se nos exatos ]mutes Iegals sob pena de violagdo ao principio conshtucxonal do devido
processo legal.

As modalidades de pagamento ao credor, previstas no Cédigo de Processo Civil, sdo aquelas
expressamente admitidas nos incisos I a Il do artigo 708, quais sejam, a entrega do dinheiro, a
adjudicagdo do bem e o usufruto do bem, ndo sendo expletivo sublinhar que, no concernente a
execugdo extrajudicial, somente a primeira hip6tese — entrega do dinheiro — é contemplada,
pressupondo-se, portanto, nos exatos termos dos artigos 35 e 37, caput, do Decreto-lei n® 70/66, a
ocorrénciade leildo positivo. - |

" «“O Governo Federal, através do Ministro do Planejamento, formularé a polftica nacional de habitagdo e de planejamento
territorial, coordenando a ago dos érgdos pdblicos e orientando a iniciativa privada no sentido de estimular a construgéo de
habitagOes de interesse social e o financiamento da aquisi¢éo da casa prépria, especmhnente pelas classes da populagdo de
menor renda” (artigo 1° da Lein®4.380/64).

12 Nos contratos do Sistema Financeiro da Habitag#o, desde a edi¢do do Decreto-lei n.° 19/66, tornou-se obrigatéria a adogdo de
cldusula de correcio monetéria de forma a preservar o valor origindrio da dfvida, ocasionando, em face da disparidade das
varidveis consideradas para o reajustamento do saldodevedor e para a amortizagdo da dfvida, um saldo devedor.distanciado da
realidade do mercado, embora um elevado niimero de prestacgdes j4 tivesse sido pago. |
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Se ndo hé, portanto, autorizag#o legislativa contempladora da possibilidade do agente fiduciario
expedir carta de adjudicagdo de imével, objeto de leildo extrajudicial negativo, afigura-se cristalina a
violagiio ao principio da legalidade, notadamente quando a Lein® 5.741, de 1° de dezembro de 1971,
disciplinadora da execugdo judicial dos créditos hipotecérios vinculados ao SFH prevé, em seu artigo
7°, na auséncia de licitante na praca, a adjudicacio do imével ao credor.

A mingua, portanto, de amparo legal a possibilitar ao agente fiducidrio a expedicdo de carta de
adjudicacgio em leildo negativo, como forma de pagamento ao credor hipotecdrio, prerrogativa essa
conferida apenas ao Poder Judicidrio, em processo de execugdo judicial, evidencia-se a caréncia de

acao.

Conclusao

A acdo de imissdo na posse, portanto, formulada com esteio em titulo obtido com tal vicio, ndo
pode ser validamente processada, em face da impossibilidade juridica do pedido, porquanto a
adjudicacio obtida nesses termos é nula, afrontando, além das disposi¢des do préprio Decreto-lei e
da Lein®5.741/71, o principio constitucional do devido processo legal, em que ninguém serd privado
da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal.
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Act of emission due to the law in the article 37, § 2,
of the Decreto-lei n° 70/66

Abstract

This essay focuses on the final aspect of the extrajudicial enforcement relative to the properties financed

by the Financial System of the House, especially as for the constitut in the possession after public judicial
auction, negatives, by the own financial agents.

Key words: home, Financial System of the House, constitut in the possession.
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