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FORMALIZACAO, POR

INSTRUMENTO PARTICULAR,

DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE

[Y[0\i34FORA DO AMBITO DO

Conforme divulgado na 32 edicao do Garantias em Foco, o Conselho
Nacional de Justica (‘CNJ”) decidiu, em junho deste ano, que os contratos
de alienagao fiduciaria de bens imoveis apenas poderao ser celebrados
por instrumento particular, com efeitos de escritura publica, se celebrados
com entidades do Sistema de Financiamento Imobiliario (“SFI"), do
Sistema Financeiro Habitacional ("SFH”) ou cooperativas de crédito. Para
0s demais casos, o CNJ decidiu ser necessaria a instrumentalizagao por
escritura publica ("Decisao de Junho/2024").

A Decisao de Junho/2024 foi criticada pelos agentes de mercado, uma
vez que a obrigatoriedade de escritura publica para os instrumentos de
alienacao fiduciaria de bens imoveis elevaria 0s custos de transacao para
0s adquirentes de imoveis, 0 que poderia gerar desvantagem competitiva
para as entidades que nao pertencem ao SFI e ao SFH, inclusive com
impactos negativos para o desenvolvimento do mercado imobiliario.

A partir disso, a Uniao Federal apresentou pedido de providéncias,
pleiteando, liminarmente, a suspensao dos efeitos da Decisao de
Junho/2024.

Ao apreciar o pedido liminar, o CNJ autorizou a suspensao dos efeitos
da Decisao de Junho/2024 por entender que a instrumentalizacao por
escritura publica exigiria ‘custos a adquirentes de bens imoveis e a
mutudrios que utilizam 0s imoveis como garantia dada em alienacao
fiduciaria, ao mesmo tempo em que, em tese, cria uma possivel
desvantagem competitiva entre agentes de mercado’

Os efeitos da decisao liminar sao imediatos, mas a decisao definitiva
quanto a instrumentalizacao dos instrumentos de alienacao fiduciaria por
escritura publica cabera ao Plenario do CNJ.
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REQUISITOS PARAA

CONSTITUICAO EM MORAD]e
DEVEDOR FIDUCIANTE

A comprovacao da mora é elemento indispensavel para a consolidacao,
em favor do credor, de bem dado em alienacao fiduciaria.

Conforme divulgado na 42 edicao do Garantias em Foco, o Superior
Tribunal de Justica fixou a tese de que, para a comprovacao da
mora, ‘é suficiente o envio de notificacao extrajudicial ao devedor no
endereco indicado no instrumento contratual, dispensando-se a prova
do recebimento, quer seja pelo proprio destinatario, quer por terceiros”
O precedente que deu origem a tese dizia respeito a uma garantia
fiduciaria que recafa sobre bem movel do devedor.

Recentemente, o Tribunal de Justica de Sao Paulo (“TJSP") decidiu
que esse raciocinio nao se aplica a comprovacao da mora relativa ao
devedor fiduciante cujo objeto da garantia é bem imoével. De acordo
com a decisao, o procedimento de excussao extrajudicial de bem imovel
apenas é considerado regular quando o credor fiduciario comprova a
intimacao pessoal do devedor fiduciante, nos termos do artigo 26, §1°,
da Lein.2 9.514/1997.

Assim, segundo a decisao do TJSP, para o procedimento de excussao
extrajudicial de bem imével, € necessario observar os requisitos
previstos na Lei n.2 9.514/1997, quais sejam, (i) o registro do contrato
com clausula de alienacao fiduciaria no Cartorio de Registro de Imoveis,
(i) o inadimplemento do devedor fiduciante e (i) a regular constituicao
em mora do devedor fiduciante, com a comprovacao da intimacao
pessoal do devedor.

BEM DE TERCEIRO GARANTIDOR

PODE SER EXCUTIDO DENTRO DO
STAY PERIOD

O artigo 49, 839, da Lei n.2 11101/2005 prevé que, durante o prazo
de suspensao de acbes contra o devedor em recuperacao judicial
(comumente chamado de stay period), é vedada a retirada ou a
venda do bem dado em alienacao fiduciaria se o bem for considerado
essencial a atividade empresarial do devedor.

Recentemente, o TJSP decidiu que, caso a alienacao fiduciaria tenha
sido dada por terceiro garantidor (que ndo esteja em recuperacao
judicial), a excussao do bem imovel deve prosseguir, ainda que durante
0 stay period.

O TJSP decidiu ser irrelevante o fato de o devedor em recuperacao
judicial utilizar o imovel dado em alienacao fiduciaria para manutencao
das suas atividades empresariais, uma vez que a prerrogativa do
artigo 49, §3¢9, da Lei n.211101/2005 é limitada e exclusiva aos bens de
titularidade do devedor em recuperacao judicial.
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A EXECUCAO DO CREDITO
GARANTIDO POR[XN[HY@ ¢
ADIVIEN:TYPODE ESTAR LIMITADA

A0 N:130I0OBJETO DA GARANTIA

O crédito garantido por alienagao fiduciaria nao se submete aos efeitos
da recuperacao judicial, motivo pelo qual o credor fiduciario pode
prosseguir com a execucao do bem (de forma judicial ou extrajudicial),
nos termos dos artigos 6°, §72-A e 49, §3¢, ambos da Lei n° 11.101/2005.

No entanto, o TJSP decidiu que a prerrogativa prevista na Lei n.°
11101/2005 nao pode ser considerada uma “carta branca” ao credor
fiduciario para que ele adote medida executiva contra qualquer bem
do devedor. Para o Tribunal, ‘na execuc¢do do crédito extraconcursal, é
vedado expropriar bens diversos daqueles entregues em garantia’

De acordo com esse entendimento, eventual crédito remanescente,
que nao seja satisfeito com a excussao dos bens dados em alienacao
fiduciaria, devera ser submetido a recuperacao judicial e recebido nos
termos do plano de recuperacao aprovado pelos credores.

AVERBACAO DE l]e113¢:
SOBRE IMOVEL DADO EM
ALIENACAO FIDUCIARIA

Conforme divulgado na 22 edicao do Garantias em Foco, o imovel dado
em alienacao fiduciaria nao pode ser penhorado por credor diverso
daquele que tem a garantia. Isso ocorre porque, com esse tipo de
garantia, a propriedade (resoltvel) do imével é transferida em favor do
credor fiduciario. Nessa hipotese, a jurisprudéncia admite a penhora dos
direitos que recaem sobre o imovel.

Recentemente, o Conselho Superior da Magistratura autorizou a
averbacao de hipoteca na matricula do imovel, mesmo existindo
anterior registro de alienacao fiduciaria, nos termos do artigo 1.420, §1¢,
do Caodigo Civil.

Isso porque a hipoteca recaira sobre a propriedade superveniente e
surtira efeito apos futura e eventual quitacao da divida garantida pela
alienacao fiduciaria. Logo, uma vez quitada a divida fiduciaria, retornando
a propriedade plena ao antigo devedor fiduciante, a hipoteca averbada,
‘que ja era perfeita no plano de validade, ganha eficacia plena”

O posicionamento do Conselho Superior da Magistratura realca a
figura da propriedade superveniente estabelecida pelo Marco Legal das
Garantias, demonstrando alternativas ao investidor que tem interesse
em estabelecer uma garantia real
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