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STJ facilita retomada de imével
Superior Tribunal de Justica (STJ) deci-
de que em contratos de alienacgao fidu-
ciaria de imoveis ndo ha necessidade de
esperar a realizacao de leildo para pedir
areintegracao de posse nos casos de
inadimpléncia. E1
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| Imohiliario ST] decide que credor pode pedir antecipadamente a reintegracao de posse

Decisao facilita leilao de imovel

Bérbara Pombo
De S&o Paulo

O Superior Tribunal de Justica
(ST]) decidiu que os iméveis de
inadimplentes podem ser recu-
perados pelo credor antes darea-
lizagdo de leildes extrajudiciais.
Em uma das primeiras decisoes
nesse sentido, a Corte entendeu
que nos contratos de aliena¢do
fiducidria — em que o préprio
imével é dado como garantia do
pagamento — nao ha necessida-
de de esperaravenda do bem pa-
ra pedir a reintegracao de posse.
O entendimento foi unanime en-
tre os ministros da 32 Turma.

Para a relatora do caso, minis-
tra Nancy Andrighi, nos casos de
inadimpléncia, o destino do bem
deve ser economico. “A perma-

néncia daquele que promoveu
esbulho no imével ndo atende a
essa destinacao”, disse, no acor-
dao. Até entdo, o Judicidrio tinha

| posido favoravel aos devedores.
| Ou seja, 0 bem s6 poderia ser re-

cuperado depois de leiloado.

Na pritica, a decisdo significa
que o tempo para retomar a posse
do bem podera ser reduzido, as-
sim como os riscos da concessao
de crédito imobilidrio e dos juros
dos financiamentos. “O impacto
sobre as operagdes financeiras é
interessante. Para reduzir juros, os
bancos mostram a necessidade de
ter no mercado mecanismos mais
dgeis para recuperago do crédi-
to", diz Fabio Braga, s6cio da drea
bancaria do Demarest & Almeida
Advogados. Além disso, com o
imovel desocupado, afirmam ad-
vogados, seria mais fdcil leiloar o
bem com pregos proximos ao va-
lor de mercado.

O STJ analisou o tema a partir
do recurso de um mutudrio de

| Brasilia contra decisdo do Tribu-

nal de Justica do Distrito Federal
(TJ-DF), que havia negado seu pe-
dido para impedir que a Via Em-

preendimentos Imobilidrios re-
tomasse a posse do bem. Inadim-
plente por 14 meses, 0 mutuario
foi notificado para pagar a divi-
da. Sem receber, a construtora
iniciou o procedimento previsto
na Lei do Sistema de Financia-
mento Imobilidrio (Lei n% 9.514,
de 1997) para retomar o bem.
Primejramente, registrou em
cartério a propriedade do imé-
vel. A fase seguinte seria realizar
os dois leiloes extrajudiciais. En-
tretanto, em novembro de 2008,
o mutudrio obteve decisao judi-
cial para suspender a hasta pi-
blica. A empresa entrou, entio,
com uma agdo para adiantar a
reintegragao de posse.

Na decisdo, os ministros enten-
deram que uma vez quebrado o
contrato de compra e venda, o
bem seria do credor. Ouseja, a pos-
se do imdvel seria decorrente da
quitagio do financiamento. Se-
gundo advogados, a interpretacao
€importante, pois a Lei do Sistema
de Financiamento Imobilidrio nio
€ clara sobre a possibilidade de re-
tomar a posse antes dos leiloes.
“Néo ha sentido ter o imével em
seunome sem poder tomar posse”,
dizo advogado da construtora, Ro-
drigo Badard, do Azevedo Sette
Advogados. Segundo o professor
de processo civil da USP, Paulo
Henrique Lucon, o artigo 23 da lei
garante ao credor a posse indireta
do imével durante o financiamen-
to. “Basta ter a inadimpléncia para
recuperd-lo plenamente”, afirma.

Os advogados que represen-
tam os mutudrios, no entanto,
defendem que ha diferenca entre
os contratos de compra e venda e
o de garantia do imovel. Para
eles, somente a partir do leilao a
divida poderia ser quitada. Com
o débito extinto, o credor pode-
ria pedir a reintegracdo de posse.
“Sem a posse do imével, o cliente
fica impossibilitado de discutir o
valor da divida”, diz o especialis-

Advogado Rodrigo Badaré diz que nio ha sentido em ter o imével em seu nome sem poder tomar posse

ta em direito imobilidrio, Marce-
lo Tapai, do Tapai Advogados. “A
interpretacdo abriu um prece-
dente tenebroso”, afirma Lean-
dro Pacifico, advogado da Asso-
ciagdo Brasileira dos Mutuarios
da Habitagao (ABMH).

As incorporadoras e bancos, en-
tretanto, consideram a interpreta-
6do acertada. A diretora-executiva
do departamento juridico da in-
corporadora Brookfield, Denise
Goulart, diz que a decisdo abre es-
pago para a reintegracao ser solici-

tada quando for constatada a ina-
dimpléncia. Ainda assim, afirma
que a empresa continuara conser-
vadora. “Nao sei se temos condi-
oes de contar com esse preceden-
te na primeira instancia”, diz. Se-
gundo Ana Carolina de Souza Me-
dina, gerente da area juridica da
Gafisa, o contrato firmado com o
cliente deve deixar claro que ele te-
rd a posse somente apds a quitacao
do imével ou da obtengdo de fi-
nanciamento do saldo devedor.
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também considerou a decisao
acertada, mas afirmou que nao
haverd impacto sobre a taxa de
juros dos financiamentos. “A Cai-
Xa ja precificava seus produtos
considerando um cendrio seme-
Ihante ao da decisdo do STJ", diza
institui¢do. Em nota, a Associa-
¢do Brasileira das Entidades de
Crédito Imobilidrio e Poupanca
(Abecip) informou que a decisdo
€importante para manter o volu-
me de financiamentos de longo
prazo a taxas adequadas.



