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IMOVEL OBJETO DE
ALIENACAO FIDUCIARIANI9]

PODE SER PENHORADO

O Tribunal de Justica de Sao Paulo decidiu que o imo6vel objeto de
alienacao fiduciaria nao pode ser penhorado por outro credor, que nao
0 detentor da garantia.

Isso porque, a partir do registro do instrumento de alienacao fiduciaria
no Cartorio de Registro de Imodveis, o bem objeto da garantia é
transferido a esfera patrimonial do credor fiduciario (ainda que se trate
de propriedade resoltvel), restando aos demais credores do devedor
fiduciante a possibilidade de penhorar os direitos que recaem sobre
0 imovel, nos termos do artigo 835, inciso XlI, do Codigo de Processo
Civil.

Na pratica, a penhora dos direitos que recaem sobre o imovel oferecido
em alienacao fiduciaria enseja a sub-rogacao da posi¢ao contratual
detida pelo devedor fiduciante.

Caso seja penhorado o imovel objeto de alienacao fiduciaria, o credor
fiduciario poderaapresentarembargos de terceiro, nostermos doartigo
674, §1°, do Codigo de Processo Civil, ficando o credor que requereu a
penhora suscetivel a condenacao em honorarios de sucumbéncia.

AVALIACAO DOS DIREITOS
QUE RECAEM SOBRE 0 IMOVEL

OFERECIDO EM ALIENACAO
FIDUCIARIA

Apos a penhora dos direitos do imével dado em alienacao fiduciaria,
esses direitos poderao serimediatamente levados a leilao judicial, sem
que seja necessaria avaliacao judicial, seja dos direitos, seja do imovel
conferido em alienacao fiduciaria.

Conforme decidido pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo (“TJSP”), o
valor dos direitos penhorados deve corresponder ao montante que ja
foi pago pelo devedor fiduciante ao credor fiduciario, uma vez que o
arrematante assumira a posi¢ao contratual do devedor.

O posicionamento do TJSP torna mais célere a expropriacao dos
direitos que recaem sobre o imovel conferido em alienacao fiduciaria
e, por consequéncia, a recuperacao do crédito.




ATE A IMISSAO NA POSSE DO

[Y[0)Y/AMA RESPONSABILIDADE
PELO PAGAMENTO DO IPTU E

DO DEVEDOR

Em caso de inadimplemento do Imposto Predial e Territorial Urbano
(“IPTU"), algumas Prefeituras propéem acdo de execucao fiscal tanto
em face do devedor fiduciante, que detém a posse do bem, quanto do
credor fiduciario, que detém a propriedade resoltvel.

Todavia, o Tribunal de Justica de Sao Paulo decidiu que, antes da
imissao da posse do imovel garantido por alienacao fiduciaria, a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU é exclusivamente do
devedor fiduciante. O credor fiduciario nao tem responsabilidade
subsidiaria ou solidaria pelo pagamento, nos termos do artigo 23, §2¢,
da Lein.® 9.514/1997.

Isto porque o registro da alienacao fiduciaria em Cartorio de Registro
de Imoveis apenas transfere a propriedade resolivel ao credor
fiduciario. Somente a transferéncia da propriedade plena atrairia ao
credor fiduciario a natureza de contribuinte prevista no artigo 34 do
Codigo Tributario Nacional.

A responsabilidade pelo pagamento do IPTU - além dos demais
Impostos, taxas, contribuicoes condominiais e quaisquer encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imovel - apenas sera transferida
ao credor fiduciario no momento da imissao na posse, apos conclusao
da excussao extrajudicial da propriedade, nos termos do artigo 27, 88¢,
da Lein.” 9.514/1997.

No entanto, a jurisprudéncia entende que, apos a imissao na posse, 0
credor pode vir a responder solidariamente pelo pagamento de IPTU,
ainda que o tributo tenha fato gerador pretérito a imissao, em razao
da natureza propter rem dessa obrigacao.




CREDOR FIDUCIARIOI®]

TEM A OBRIGACAO DE PAGAR
AO DEVEDOR A DIFERENCA
ENTRE O VALOR DO IMOVELEO
VALOR DA DIiVIDA, NO CASO DE
LEILOES SEM LICITANTES

A Lein.29.514/1997 prevé procedimento especifico para a excussao do
imovel objeto de garantia fiduciaria, assim como valores minimos para
que o imovel seja arrematado em primeiro e segundo leildes.

O valor minimo para arrematacao em primeiro leilao é o valor de
avaliagao do imovel, enquanto o valor minimo para arrematagao em
segundo leilao é o valor da obrigacao garantida, atualizado, com a
inclusao de todas as despesas que o credor teve com a excussao. O
Marco Legal das Garantias trouxe a possibilidade de o credor aceitar,
em segundo leilao, lance que corresponda a pelo menos metade do
valor de avaliacao do imovel.

Se, no segundo leilao, nao houver lance que atenda a esses referenciais
minimos para arrematacao, o credor fiduciario se mantera como
proprietario do imovel.

Em julgado recente, o Tribunal de Justica entendeu que, nesse caso, 0
credor fiduciario nao tem a obrigacao de pagar ao devedor fiduciante
a diferenca entre o valor do imovel e o valor da divida atualizado, nos
termos previstos no artigo 27, § 52, da Lei n.2 9.514/1997 (mesmo o
imével sendo superior ao valor da divida).

E diferente do que ocorreria caso o imovel fosse arrematado, em leildo,
por montante superior ao valor divida (acrescida dos encargos e das
despesas relativas ao leildo). Nessa hipotese, o credor deveria entregar
ao devedor fiduciante a importancia que ultrapasse o valor da divida,
conforme prevé o artigo 27, 8 4, da Lei n.2 9.514/1997.




DIVERGENCIA QUANTO A
POSSIBILIDADE DE O CREDOR
FIDUCIARIOINTTENITE:TES
[FIEINEDA EMPRESA EM
RECUPERACAO JUDICIAL

No primeiro trimestre de 2024, o Tribunal de Justica de Sao Paulo
(“TJSP”) aplicou duas solucoes distintas para situacoes relacionadas
a expropriagao de bens de titularidade da empresa em recuperagao
judicial, que haviam sido conferidos em alienac¢ao fiduciaria ao credor.

No primeiro caso, o TJSP decidiu que a acao de busca e apreensao
promovida pelo credor fiduciario nao poderia prosseguir, mesmo ap6s
o término do stay period (periodo de 180 dias contados do deferimento
do processamento da recuperacao judicial).

No segundo caso, o TJSP decidiu que, se encerrado o stay period,
0 credor fiduciario podera concluir o procedimento de excussao
extrajudicial da propriedade do imovel conferido em alienacao
fiduciaria, ainda que seja essencial a atividade empresarial da pessoa
juridica em recuperacao judicial.

Esse segundo precedente esta em consonancia com a posicao
majoritaria do TJSP e do Superior Tribunal de Justica.

Inclusive, conforme o Enunciado Il do Grupo de Camaras Reservadas
de Direito Empresarial do TJSP, “[e[scoado o prazo de suspensdo de
que trata o §4¢, do art. 6° da Lei n° 11.101/05 (stay period), as medidas
de expropriacao pelo credor titular de propriedade fiduciaria de
bens moveis ou imoveis, de arrendador mercantil, de proprietario ou
promitente vendedor, poderao ser retomadas, ainda que 0s bens a
serem excutidos sejam essenciais a atividade empresarial”



O CREDOR FIDUCIARIO
POSSUIIIIIVIPFNZY
PARA PROPOR ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE
INDEPENDENTEMENTE DA
CONCLUSAO DO PROCEDIMENTO
DE CONSOLIDACAO
EXTRAJUDICIAL DA
PROPRIEDADE

O Superior Tribunal de Justica decidiu que o credor fiduciario nao
precisa aguardar o procedimento da consolidacao extrajudicial da
propriedade para propor acao de reintegracao de posse.

Noambitodaalienacaofiduciariade bemimovel, apésoinadimplemento
das obrigacoes contratuais e a constituicao em mora do devedor
fiduciante, o credor fiduciario pode propor acao de reintegracao de
posse, independente da realizacao dos leildes extrajudiciais, nos
termos do artigo 30 da Lei n.® 9.514/1997

. ]V DIITAXA DE OCUPACAO

PELO DEVEDOR FIDUCIANTE

O Tribunal de Justica de Sao Paulo (“TJSP”) entendeu ser devida
indenizacao, pelo devedor fiduciante, correspondente a taxa de
ocupacao do imovel.

Nocaso,aposaconclusaodoprocedimentode consolidacaoextrajudicial
da propriedade, o credor fiduciario realizou a venda privada do imovel,
permanecendo o devedor fiduciante na posse (precaria) do bem.

O adquirente prop0s acao dereintegracao de posse em face do devedor
fiduciante, pleiteando, ainda, a condenacao do devedor ao pagamento
de indenizacao, a titulo de taxa de ocupacao.

O TJSP decidiu que o devedor fiduciante devera pagar ao adquirente
do imovel, a titulo de taxa de ocupagao, 0,5% por més sobre o valor
pago pelo imovel, a partir da notificacao extrajudicial enviada pelo
adquirente para desocupacao do bem.

Nos termos do artigo 37-A da Lei n.° 9.514/1997, a taxa de ocupagao
representa o dever de indenizagao, pelo ocupante irregular do imovel,
em favor do credor fiduciario ou do seu sucessor, a titulo de aluguel
mensal, e deveria corresponder a 1% do valor do imodvel, desde
a consolidagao extrajudicial da propriedade até a data em que o
arrematante venha a ser imitido na posse do imovel.




Muito embora o TJSPnaotenhaobservado os parametros estabelecidos
no artigo 37-A da Lei n.° 9.514/1997, a conclusao do TJSP pretende
garantir seguranca juridica aos licitantes na aquisicao de bens em
leilao.

CREDITO GARANTIDO POR
CESSAO FIDUCIARIA PODE SER
COBRADO DO DEVEDOR EM
RECUPERACAO JUDICIAL, MESMO

OIVIIDENTRO DO STAY PERIOD

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo (“TJSP”) decidiu que a suspensao
das agoes e execugbes promovidas contra o devedor em recuperacao
judicial de 180 contados do deferimento do processamento da
recuperacao (stay period) nao serd aplicada aos credores garantidos
por cessao fiduciaria de direitos e titulos de crédito, nos termos do
artigo 7°-A da Lei n.” 11.101/2005, cujos créditos nao estao sujeitos a
recuperacao judicial.

O TJSP tambéem registrou que a recupera¢ao judicial do devedor
principal nao impede o prosseguimento da acao em face dos devedores
solidarios ou coobrigados, conforme dispoe a SUmula 581 do STJ.

CVM REGULAMENTAA

PRESTACAO DE [NV o]

FUNDOS IMOBILIARIOS

A CVM publicou, em 12/3/2024, a Resolucao CVM 200, com alteracoes
no Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, que regulamenta o
funcionamento dos fundos de investimento imobiliarios (FIl), a fim de
possibilitar que:

(i)  sejam constituidos 6nus reais sobre os imoéveis que integrem a

carteira da classe, desde que isso seja realizado para garantir obrigacoes
assumidas pela classe de cotas; e

(ii) somente nas classes exclusivas (i.e., aquelas constituidas para
receber aplicagoes exclusivamente de um Unico investidor profissional, de
cotistas que possuam vinculo societario familiar ou de cotistas vinculados
por interesse Unico e indissociavel), o regulamento permita ao gestor (a)
a prestacao de fianca, aval, aceite ou coobrigacao sob qualquer forma,
assim como (b) a constituicao de 6nus reais sobre os imoveis integrantes do

patrimonio da classe para garantir obrigacdes assumidas pelos cotistas.

A Resolucao vem em linha com a alteracao promovida pela Lei
14.754/2023, que alterou o art. 79, inciso VI, e 0 art. 12, inciso ll, ambos
da Lei 8.668/1993, que tratam dos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo de Investimento Imobiliario, em especial 0s bens
imoveis mantidos sob a propriedade fiduciaria da respectiva instituicao
administradora.



ASSOCIACOES PROPOEM

NOVA ACAO JUDICIAL [#:\:¥:

QUESTIONAR NO STF AVALIDADE
DAS ALTERACOES LEGISLATIVAS
REALIZADAS PELO [{/AUG{€0 R R IcT R

DAS GARANTIAS

AUniao dos Oficiais de Justica do Brasil e a Associacao dos Magistrados
Brasileiros ja haviam ajuizado acao judicial perante o Superior Tribunal
Federal para questionar algumas das alteracoes legislativas realizadas
pela Lei n.2 14.711/2023, conhecida como Marco Legal das Garantias.
Nesse més de marco foi a vez da Associacao Federal dos Oficiais de
Justica do Brasil e da Associacao Nacional dos Oficiais de Justica
Avaliadores Federais ajuizarem nova acao judicial com esse mesmo
objetivo.

Na ADI 7608, a Associacao Federal dos Oficiais de Justica do Brasil
e a Associacao Nacional dos Oficiais de Justica Avaliadores Federais
questionam:

(i) a possibilidade de ser realizada extrajudicialmente a busca e
apreensao de bens moveis (0 que também foi objeto das duas agdes
ajuizadas anteriormente pelas demais associacoes);

(i)  apossibilidade de a notificacdo extrajudicial ser recebida por terceiro,
na hipotese de excussao extrajudicial de bens moveis;

(iii) a possibilidade de os 6rgaos de transito dos Estados e do Distrito
Federal promoverem o procedimento de busca e apreensao de veiculos
automotores;

(iv) a outorga de mandato irrevogavel conferido ao credor hipotecario
na venda direta do imoével garantido por hipoteca, para representar o
garantidor hipotecario, na hipotese de o segundo leilao extrajudicial nao
serigual ou superior ao valor integral da divida.

Para as associacoes, 0s atos de execucao extrajudicial violam a clausula
de reserva de jurisdicao e representam um risco para os direitos e
garantias individuais, tais como o direito ao devido processo legal e a
inviolabilidade do domicilio, consagrados na Constituicao Federal.

Ainda, as associacoes entendem que o recebimento de notificacao
por terceiro também violaria o devido processo legal e a ampla defesa
e que seria inviavel a outorga de procuragao irrevogavel ao credor
hipotecario, uma vez que as procuracoes “sao imbuidas do poder de
representacao fruto da vontade do mandante”.

A ADI foi distribuida ao ministro Dias Toffoli em marco de 2024.
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