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1. Temas em Destaque

mGestao especializada vai tornar
mais eficiente o uso de garantias
para a concessdo de créditos

O Projeto de Lein® 4.188 de 2021, lan-
cado em 25.11.2021, em cerimania no
Palacio do Planalto, cria o servico de
gestao especializada de garantias. O
objetivo é tornar mais eficiente o uso
de garantias para a concessao de
créditos e contribuir para a reducdo
de juros e o aumento da concorrén-
cia, ao reduzir barreiras de entrada
no setor. A operacionalizacao do
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servigo estara a cargo das Institui-
coes Gestoras de Garantias (IGGs),
pessoa juridica de direito privado
cujo funcionamento sera autorizado
pelo Banco Central a partir de crité-
rios definidos pelo Comité Monetario
Nacional (CMN).

Os tomadores de empréstimos pas-
sarao a ter a possibilidade de forne-
cer suas garantias a essas institui-
cOes para avaliacdo e gestao. As
IGGs definirdao, com base nas garan-
tias, o limite de garantia que o mutu-
ario podera ter acesso em diversas
instituicoes do sistema financeiro.

Além disso, a medida que a pessoa
for honrando os seus pagamentos,
sera aberto espaco para novas ope-
racbes até o limite estabelecido,
sem burocracia adicional. Com a IGG
gerenciando a garantia, os bancos
podem ficar liberados para se con-
centrar apenas em sua atividade
bancaria de empréstimo.

Sera vedado as IGG, no ambito do
contrato de gestao de garantias, a
realizacdo de qualquer atividade ti-
pica de instituicao financeira, inclu-
sive operagdes de crédito. O intuito é

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501

www.tortoromr.com.br

2


mailto:fveiga@tortoromr.com.br
mailto:gzauli@tortoromr.com.br
http://www.tortoromr.com.br/
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra;jsessionid=node0vad0koov8g6k1npcnxlltyx066798208.node0?codteor=2112509&filename=PL+4188/2021

TORTORO

K& Racaza

ADVOGADOS

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

prever a separacao da entidade que
recebe a garantia, neste caso a IGG,
da entidade que concede o crédito,
para se evitar conflito de interesse.

Outra consequéncia da gestdo das
garantias pela IGG é que elas serdo
as responsaveis por executar a di-
vida em caso de inadimplemento do
tomador.

Para garantir a solidez e seguranca
das operacdes, cabera ao Conselho
Monetario Nacional (CMN) a defini-
cao de regras sobre supervisao des-
sas instituicoes e de seus servicos,
regras prudenciais, operacionaliza-
cao e interoperabilidade, entre ou-
tras. 0 mercado imobiliario residen-
cial urbano tem hoje cerca de R$ 800
bilhoes em garantias em operacées
de crédito e financiamento.

Além da criacdo do servico de ges-
tao especializada de garantias, o PL
lancado hoje trata de outras medi-
das importantes para o mercado de
crédito e da outras providéncias.

Confira os principais pontos apresen-
tados pelo Novo Marco de Garantias:

Garantias imobilidrias

0 PL contém diversos dispositivos
para aperfeicoar as regras de ga-
rantia de bens imodveis. Ele aprimora
a alienacdo fiduciaria - possibili-

tando que seja efetuada sobre a pro-
priedade ja alienada fiduciaria-
mente, desde que com o mesmo
credor - e o instituto da hipoteca.

Prevé ainda a execucgao de garantias
com concurso de credores e institui
0 agente de garantias.

0 aprimoramento da alienagao fidu-
ciaria se da para eliminar insegu-
rancas que ainda existiam nesse
mecanismo. Nesse sentido, o PL
trata de obrigacdes decorrentes da
alteracdo de domicilio do devedor e
da situacdo de eficacia da corres-
pondéncia de intimagdo quando esta
tem seu recebimento recusado por
funcionarios de portarias. Ele esta-
belece também parametros objeti-
vos para os valores minimos de ar-
rematagao em leiloes decorrentes
de execugao de garantias e define
procedimento para o tratamento de
dividas garantidas por mais de um
imovel.

Adicionalmente, o PL pde fim a im-
possibilidade de contratacao de no-
vos créditos vinculados a mesma
garantia imobiliaria dada em aliena-
cdo fiduciaria, ainda que perante o
mesmo credor.

O PL busca também resgatar o uso
da hipoteca como modalidade de ga-
rantia no mercado brasileiro. Em-
bora ela seja o instrumento mais
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usado em outros paises, no Brasil o
mecanismo é usado em apenas 6%
das operacdes de crédito imobilia-
rio. A inseguranca juridica da “ex-
cussdo hipotecaria” é a principal
causa dessa situacao. O PL busca a
homogeneizacdao de procedimentos
da hipoteca com os procedimentos
referentes a alienacdo fiduciaria e
estabelece novo processo de sua
execucao extrajudicial, com a inclu-
sdo de capitulo sobre a matéria na
Lei n® 9.514, de 1997, e com a revoga-
cao de dispositivos do Decreto-Lei
n° 70, de 1966.

Finalmente, é incluido um capitulo
na Lei n° 9.514, de 2017, prevendo a
execucao de garantias no caso de
concurso de credores e ainda é dis-
ciplinado, por meio de alteragoes no
Codigo Civil, o agente de garantia.

Seu papel, de carater facultativo,
sera constituir, registrar, gerir ou
excutir garantias em nome dos cre-
dores. Com isso, avalia-se que ha-
vera maior probabilidade de profis-
sionalizacao dessas atividades.

A avaliagdo da SPE é que esse con-
junto de agoes - que beneficiam
tanto os tomadores de recursos
quanto instituicoes concedentes de
crédito - tem potencial de ampliar o
mercado de crédito, em razdo da
melhoria da qualidade da garantia
ofertada. A secretaria sustenta que

a utilizacdo de um mesmo bem imo-
vel como garantia de mais de uma
operacdo de crédito mediante sim-
ples extensao de uma mesma alie-
nacdo fiduciaria permitira a diminui-
cao da subutilizacao de garantia e a
ampliagcdo do volume de crédito con-
cedido na economia.

Extingdo do monopodlio de penhor civil

0 PL também trata da retirada de
restricdes a competicdo no sistema
financeiro. Ele extingue permanen-
temente o monop6lio da Caixa Eco-
nomica Federal sobre as operacoes
de penhores civis. No atual contexto
de desenvolvimento do mercado de
crédito no Brasil, o fim do monopo-
lio, com a consequente e potencial
existéncia de novos entrantes no
mercado de penhor civil, possibilita,
via competicao, reducao nos custos
e taxas para o uso desse tipo de ga-
rantias.

Resgate antecipado de Letra Financeira

Outra alteracgdo se refere a Letra Fi-
nanceira (LF), que passa a poder ser
utilizada como instrumento para sa-
near o mercado de operacgoes ativas
vinculadas (0AVs), cujo objetivo era
permitir a realizacao de financia-
mento de operacoes de longo prazo
sem que o seu risco fosse assumido
pelas instituicoes financeiras pe-
quenas, o que as inviabilizaria. A
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norma original dessas operagoes
teve varias interpretagdes ao longo
de sua existéncia, as quais as des-
virtuaram, com aplicagoes inclusive
a operacgoes de varejo. Com a alte-
racdo, se torna possivel a transfe-
réncia de riscos do mercado de OAV
por meio de LF. Esse instrumento se
torna, assim, na avaliacao da SPE,
candidato a elemento de reorganiza-
¢ao do mercado.

Ministério da Economia em 25.11.2021.

Comissao debate resolucao do
Banco Central que dispensa vistoria
em avaliacdo de imadveis

A Comissao de Finangas e Tributa-
cdo da Camara dos Deputados reali-
zara audiéncia publica sobre o tema:
"Avaliacdo de imodveis e a Resolucdo
4.754 de 2019, do Banco Central".

A deputada Celina Ledo (PP-DF), que
propos a realizacao do debate, lem-
bra que a nova norma altera a Reso-
lugao 4.676 de 2018, que dispoe so-
bre as condicdes gerais e os crité-
rios para contratacao de financia-
mento imobilidrio pelas instituicées
financeiras e demais instituicoes
autorizadas a funcionar pelo Banco
Central e disciplina o direciona-
mento dos recursos captados em
depodsitos de poupanca.

A nova resolugao permite que avali-
acOes de imoveis ocorram sem vis-
torias de profissionais habilita-
dos. "Dada a elevada inseguranca
juridica para o mercado imobiliario
brasileiro, diversas associacao
classistas procuraram a Camara
dos Deputados para que tal resolu-
¢ao seja mais amplamente discutida
e, eventualmente, sustada”, disse a
deputada.

De acordo com o Conselho Federal
de Engenharia e Agronomia (Con-
fea), disse Celina Ledo, “as avalia-
coes de imoveis, que constituem ga-
rantias reais em operacgoes de fi-
nanciamento, sem vistoria execu-
tada por engenheiro ou arquiteto
elevam o risco da movimentacao fi-
nanceira”.

Agéncia Camara de Noticias em 30.11.2021.

Comissoes buscam solugao para
regularizagdo fundiaria

mComo legislar sobre a regulariza-
¢do fundidria para reduzir desmata-
mentos, queimadas e grilagens e
nao incentivar a perpetuagao dessas
irregularidades pela credibilidade
em anistias recorrentes é a dicoto-
mia que os senadores das Comis-
soes de Meio Ambiente (CMA) e
Agricultura e Reforma Agraria (CRA)
buscam solucionar. Para isso, os co-
legiados promoveram conjunta-
mente a terceira e Ultima audiéncia
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publica para embasar a analise de
projetos de lei que unificam a legis-
lacdo fundiaria para todo o pais.

Estdo em analise o Projeto de Lei n®
2.633 de 2020, originario na Camara,
e o Projeto de Lei n° 510 de 2021, de
autoria do senador Iraja (PSD-TO0). 0
primeiro permite aumentar o tama-
nho (de quatro para seis mddulos
fiscais) de terras da Unido passiveis
de regularizacdo sem vistoria pré-
via.

Ja o projeto iniciado no Senado mo-
difica o marco temporal para a com-
provacdo da ocupacdo, que devera
ser feita pelo interessado ao de-
monstrar “o exercicio de ocupagdo e
de exploragdo direta, mansa e paci-
fica, por si ou por seus antecesso-
res, anteriores a 25 de maio de 2012".

Atualmente, para regularizar a
terra, o ocupante tem de comprovar
que esta na area (com até 2,5 mil
hectares) desde antes de 22 de julho
de 2008.

Agéncia Senado em 23.11.2021.
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Comissao aprova projeto que cria
fundo de apoio ao patrimonio tom-
bado

mA Comissdo de Cultura da Camara
dos Deputados aprovou o Projeto de
Lei n° 1893 de 2019, que institui um

fundo para financiar agoes de recu-
peracdo e preservagao do acervo
patrimonial tombado em todo o ter-
ritério nacional.

Os recursos do Fundo Especial do
Patrimonio Historico e Artistico Na-
cional (Funphan) serdo destinados
preferencialmente aos municipios
brasileiros que possuam bens de-
clarados como “Patrimonio Mundial”
pela Unesco, como Ouro Preto (MG)
e Olinda (PE).

Pelo texto aprovado, o Funphan con-
tara com diferentes fontes de recur-
sos, como 1% da renda liquida dos
concursos de progndsticos adminis-
trados pela Caixa Economica Fede-
ral, doagoes de organismos interna-
cionais e recursos do Orgcamento fe-
deral.

A aplicacdo dos recursos do podera
ser feita por meio de convénios e
outros instrumentos de cooperagao
firmados pela Uniao com estados e
municipios que possuam acervo
tombado.
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A gestdo do fundo podera contar
com a participacao de representan-
tes da sociedade civil oriundos dos
estados nos quais haja bens de re-
conhecido valor cultural.

Tramitagao

O projeto tramita em carater conclu-
sivo e sera analisado agora pelas
comissodes de Finangas e Tributacao;
e de Constituicao e Justica e de Ci-
dadania (CCJ).

Agéncia Camara de Noticias em 24.11.2021.

Projeto define regras para avaliacao
de imovel da administracdo publica

mTramita na Camara dos Deputados,
o Projeto de Lei n® 2.283 de 2021, que
estabelece procedimentos para ava-
liagdo de imdveis destinados a or-
gaos e entidades da administragao
publica federal no dmbito dos trés
Poderes (Executivo, Legislativo e
Judiciario) e do Ministério Publico,
inclusive de empresas estatais ou
sociedades de economia mista.

Conforme o texto em analise na Ca-
mara dos Deputados, as avaliagoes
de bens imdveis serdo resultado de
analise técnica para identificar valo-
res, custos ou indicadores de viabi-
lidade economica para determina-
dos objetivos, finalidades e datas. O
laudo devera ser subscrito por en-
genheiro, arquiteto ou agronomo.

Os procedimentos para a realizacao
do laudo de avaliagdo de imdveis se-
rao:

() Andlise da documentacao dispo-
nivel;

(i) Vistoria obrigatoria, salvo exce-
coes justificadas por escrito;

(iii) Coleta e tratamento de dados;
(iv) Diagnostico de mercado;
(v) Escolha da metodologia; e

(vi) Apresentacdo de resultado da
avaliacao.

“Atualmente, ndo ha nenhuma lei
que regule os procedimentos para a
avaliacdo desses imoveis”, afirmou o
autor da proposta, deputado Fausto
Pinato (PP-SP). “A vistoria é funda-
mental na apuracao do correto va-
lor, j& que podera constatar proble-
mas estruturais e de acabamento ou
mesmo irregularidades evidentes.”

Tramitagao

O projeto tramita em carater conclu-
sivo e sera analisado pelas comis-
soes de Trabalho, de Administragao
e Servico Publico; e de Constituicdo
e Justica e de Cidadania.

Agéncia Camara de Noticias em 11.11.2021.
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2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edigao as seguin-
tes decisoes:

STF estende até margo de 2022 sus-
pensao de despejos e desocupagoes

m0 ministro Luis Roberto Barroso,
do Supremo Tribunal Federal (STF),
estendeu até 31 de margo de 2022 as
regras que suspendem os despejos
e as desocupagboes por conta da
pandemia da covid-19. Na decisao
em 01.12.2021, o ministro também es-
tabeleceu que a medida vale para
imoveis tanto de dareas urbanas
quanto de areas rurais.

Para Barroso, a medida é urgente,
diante da existéncia de 123 mil fami-
lias ameacadas de despejo no pais,
além do agravamento severo das
condi¢bes socioecondmicas, o que
provoca risco de aumento do nu-
mero de desabrigados.

A decisdo liminar foi tomada no am-
bito da Arguicao de Descumpri-
mento de Preceito Fundamental
(ADPF) 828, a pedido do Partido So-
cialismo e Liberdade (PSOL) e ou-
tras entidades da sociedade civil. Em
junho, Barroso ja havia concedido li-
minar para suspender por seis me-
ses, até 3.12.21, ordens ou medidas
de desocupacao.

Depois disso, em outubro de 2021,
uma lei aprovada pelo Congresso
Nacional (Lei 14.216 de 2021) suspen-
deu ordens de remocgao e despejo
até 31 de dezembro proximo, apenas
para imoveis urbanos.

Diante da proximidade do fim da vi-
géncia da norma, o PSOL e outras
entidades voltaram a acionar o Su-
premo, pedindo que as regras vales-
sem por mais um ano e requerendo
outras medidas. O ministro deferiu
parcialmente a cautelar.

Barroso considerou que a crise sa-
nitaria ainda ndo foi plenamente su-
perada, o que justifica a prorrogacao
da suspensao de despejos e desocu-
pagoes por mais alguns meses. Por
isso, determinou que os efeitos da
lei em vigor sejam prorrogados até
mar¢o. O ministro fez um apelo para
que o proprio Congresso prorrogue
a vigéncia, mas, desde ja, estabele-
ceu que, caso isso hao ocorra, a li-
minar estende o prazo.

“Com a chegada do més de dezem-
bro, constata-se que a pandemia
ainda nao chegou ao fim e o contexto
internacional - notadamente com a
nova onda na Europa e o surgimento
de uma nova variante na Africa - re-
comenda especial cautela por parte
das autoridades publicas”, frisou o
ministro.
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Na decisao, o ministro afirma: “Facgo
apelo ao legislador, a fim de que
prorrogue a vigéncia do prazo de
suspensao das ordens de desocupa-
cdo e despejo por, no minimo, mais
trés meses.”

Barroso também considerou que a
lei do Congresso foi mais favoravel
as populagdes vulneraveis do que a
liminar dada anteriormente. No en-
tanto, para ele, houve omissao em
relacdo aos imoveis de areas rurais.

“Ndo ha justificativa razoavel para
se proteger pessoas em situacgao de
vulnerabilidade nas cidades e nao no
campo, ainda mais quando noticia-
dos casos de desocupacgoes violen-
tas em areas rurais. A Lei n° 14.216
de 2021, nessa parte, cria uma dis-
tincao desproporcional e protege de
forma insuficiente pessoas que ha-
bitam areas rurais, distorcdo que
deve ser corrigida na via judicial”, diz
0 ministro.

ADPF n° 828.

E possivel a inclusdo de cotas con-
dominiais vincendas em execucgao

de titulo extrajudicial

mA Quarta Turma do Superior Tribu-
nal de Justica (STJ) estabeleceu que
é possivel incluir as parcelas vin-
cendas na execucdo de titulo extra-
judicial relativo a contribuicoes or-
dinarias ou extraordinarias de con-
dominio, desde que se trate de pres-
tacdes homogéneas, continuas e da
mesma natureza.

0 pedido do condominio havia sido
negado pelas instancias ordinarias
sob o fundamento de que essainclu-
sao inviabilizaria para o devedor a
impugnacao dos valores langados
unilateralmente pelo credor, sendo
possivel apenas no cumprimento de
sentenca de agdo ordinaria.

Parcelas vincendas podem entrar na
execucgao de agao de cobranga

O relator do recurso no STJ, ministro
Luis Felipe Salomao, explicou que,
em regra, o pedido da acao deve ser
certo e determinado (Cddigo de Pro-
cesso Civil - CPC, artigo 322), isto é,
deve ser expresso e especificar a
qualidade ou quantidade do que se
almeja. No entanto, lembrou, exis-
tem excecdes com relacdo a certeza
- como acontece com juros legais,
correcdo monetaria e verbas de su-
cumbéncia (paragrafo 1° do artigo
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322) - e nas hipdteses que autori-
zam o pedido genérico, dispostas
no paragrafo 1° do artigo 324.

Segundo o magistrado, em se tra-
tando de obrigagdes de trato suces-
sivo, entende-se que a inclusao de
prestacoOes vincendas durante o tra-
mite processual deve ser tida como
pedido implicito ou presumido. Salo-
mao ressaltou que, no processo de
conhecimento, o CPC estabelece ex-
pressamente que as prestacoes pe-
riddicas, de trato sucessivo, inde-
pendentemente de pedido expresso,
serdo incluidas enquanto durar a
obrigacao (artigo 323) - o que tam-
bém ocorre na agdo de consignacao
em pagamento (artigo 541).

O relator destacou que, com relacao
a execucdo decorrente de acdo de
cobranca de taxas condominiais - ti-
tulo executivo judicial -, 0 STJ ja se-
dimentou o entendimento de ser
possivel a inclusdo de parcelas vin-
cendas. No entanto, o ministro es-
clareceu que o tribunal também ja
se posicionou no sentido de que, no
caso de titulo executivo judicial, ndo
constando da sentenga a condena-
cao ao pagamento das prestacgodes
vincendas - embora passiveis de in-
clusao, ainda que ndao mencionadas
no pedido inicial -, torna-se imperti-
nente a sua cobranga na execucao.
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Prestag6es homogéneas, continuas
e da mesma natureza

Em relacao ao processo de execu-
¢ao, afirmou o relator, ressalvado o
crédito de alimentos, n3o existe dis-
positivo especifico no mesmo sen-
tido, tendo a possibilidade de inclu-
sao das parcelas vincendas decor-
rido da extensdo subsidiaria das dis-
posicoes do processo de conheci-
mento, tal como previsto no artigo
77, paragrafo Unico, do CPC.

De acordo com Salomao, o CPC de
2015 po6s fim a controvérsia que
existia sobre ser a taxa de condomi-
nio cobravel por acdo executiva ou
por procedimento sumario. Agora,
afirmou, a lei distingue duas situa-
¢oes em que o devedor responde
pelas obrigacdoes condominiais: a do
inquilino que as assume como aces-
sorio do aluguel (artigo 784, VIII); e a
do condomino em sua relagdo com o
condominio (artigo 784, X). Em am-
bas, o devedor tem contra si titulo
executivo extrajudicial.

"Estando comprovados os requisitos
do titulo executivo extrajudicial,
mostra-se possivel a inclusdo, na
execucao, das parcelas vincendas
no débito exequendo, até o cumpri-
mento integral da obrigacao no
curso do processo, diante da exe-
gese do artigo 323 do CPC, aplicavel
subsidiariamente ao processo de

Q Q
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execucdao, conforme os arti-
gos 318 e 771, paragrafo  Unico",
disse.

O magistrado apontou que esse
também é o entendimento previsto
no Enunciado 86 da | Jornada de Di-
reito Processual Civil do Conselho
da Justica Federal. Para o ministro,
tal posicionamento "imprime con-
cretude aos principios da efetividade
e da economia processual, evitando
0 ajuizamento de novas execugoes
com base em uma mesma relacao
juridica obrigacional”.

Luis Felipe Salomao ponderou que,
com relacdo as prestag6es sucessi-
vas (pedido presumido), deve ser
feita a ressalva de que apenas as
prestacbes homogéneas, continuas
e da mesma natureza comportam
essa inclusdo automatica na execu-
cao. "Havendo modificagao da natu-
reza da prestacao, de sua homoge-
neidade - por exemplo, com a inclu-
sao de uma taxa extra pelo condo-
minio -, bem como eventual amplia-
cao do ato constritivo dela decor-
rente, deverad ser oportunizado ao
devedor o direito de se defender, por
meio de embargos, em relacao a
esse acréscimo e limitado ao refe-
rido conteudo", concluiu.

REsp. n®1835998.

Beneficio fiscal para construtoras
do Minha Casa Minha Vida dura até o

fim da execucao do contrato

mAo negar provimento a recurso es-
pecial interposto pela Unido, a Pri-
meira Turma do Superior Tribunal de
Justica (STJ) confirmou que o bene-
ficio do pagamento unificado de tri-
butos -previsto no artigo 2° da Lei
12.024 de 2009, com a redagao dada
pelo artigo 6° da Lei 13.097 de
2015 - é aplicavel até a conclusdo
das obras nos contratos firmados
até 31 de dezembro de 2018.

O dispositivo legal instituiu o Regime
Especial de Tributacdo (RET), no qual
a construtora de unidades habitaci-
onais do Programa Minha Casa Mi-
nha Vida (MCMV), uma vez observa-
dos os requisitos da norma, pode
optar por fazer o pagamento unifi-
cado dos tributos IRPJ, CSLL, PIS e
Cofins. Esse pagamento é equiva-
lente a 1% da receita mensal auferida
pelos contratos de construcao.

No caso dos autos, uma construtora
ajuizou agao contra a Uniao e a Caixa
Econdomica Federal para manter seu
recolhimento de tributos dentro do
RET. Ela foi contratada pelo governo
federal em setembro de 2018 para a
construcao, integral e por precgo
certo, de centenas de unidades do
MCMV.
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Lei posterior estendeu o beneficio
até a extingdo do contrato

Apesar de a Unido sustentar que o
beneficio fiscal pleiteado terminaria
em 31 de dezembro de 2018, o Tribu-
nal Regional Federal da 5% Regiao
(TRF5) considerou que a possibili-
dade do pagamento unificado per-
manece até o fim das obras contra-
tadas, e n3o somente até aquela
data.

Relator do recurso no STJ, o minis-
tro Benedito Gongalves registrou
que essa compreensdo é reforcada
pela Lei 13.970 de 2019, na qual o le-
gislador definiu a contratagao da
empresa ou o inicio das obras até 31
de dezembro de 2018 como requisito
para o pagamento unificado de tri-
butos até a extingdo do contrato ce-
lebrado e, no caso de comercializa-
¢do da unidade, até a quitacdo plena
do preco do imovel.

0 beneficio fiscal esta ligado a dura-
cao do contrato

0 magistrado afirmou que o artigo 6°
da Lei 13.097 de 2015 tem interpreta-
cdo questionavel quanto a duracdo
do RET e criou um beneficio fiscal
cujas condi¢oes cumulativas - como
contratacao de construtora, cons-
trucdo de unidades de até R$ 100 mil
no MCMV e termo final até 31 de de-
zembro de 2018 - devem ser inter-
pretadas de modo harmonico.

Segundo ele, a condicionante tem-
poral contida na expressao "até 31
de dezembro de 2018" esta "umbili-
calmente" atrelada ao contrato fir-
mado. Nesse sentido, ele destacou
que, atendidos os requisitos estabe-
lecidos, o texto da norma permite
que a contratada efetue "o paga-
mento unificado de tributos equiva-
lente a 1% da receita mensal auferida
pelo contrato de construgao”.

O ministro destacou que a palavra
“pelo”, nessa redacao da lei, serve
"para conectar o beneficio fiscal ao
contrato, ou seja, o beneficio fiscal
(recolhimento unificado) serd go-
zado 'pelo’ contrato”.

Benedito Goncgalves observou ainda
que o contrato firmado é uma condi-
cdo objetiva para o gozo do beneficio
fiscal, pois ele sera usufruido du-
rante a vigéncia do contrato. Para o
magistrado, assim como compreen-
deram os juizos de primeiro e se-
gundo graus, a melhor interpretacao
é a de que o beneficio fiscal é devido
pelo contrato.

Ao manter a decisao do TRF5, o re-
lator afirmou que essa é a interpre-
tacdo capaz de conectar os elemen-
tos normativos textuais do beneficio
fiscal. "Desse modo, enquanto o
contrato n3o se exaurir, o beneficio
fiscal também n3o estara exaurido:
o recolhimento unificado e a vida do
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contrato estao correlacionados nor-
mativamente”, concluiu.

REsp. n° 1.878.680.

Fiador que nao foi parte na agao re-
novatdria pode ser incluido no cum-

primento de sentenca

mCom base na jurisprudéncia da
corte, a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica (STJ) decidiu que
as fiadoras de um contrato de loca-
¢ao comercial que nao participaram
da fase de conhecimento da agao re-
novatoria podem ser incluidas no
polo passivo do cumprimento de
sentencga, respondendo por todas as
obrigacoes fixadas no julgamento da
demanda - inclusive pelo aluguel
determinado judicialmente, e nao
apenas pelo valor que havia sido
proposto pelo locatario na petigdo
inicial.

A demanda teve origem em acao re-
novatoria de locacdo comercial, na
qual a empresa locataria propds a
reducao de 30% no valor do aluguel
- de R$ 17 mil para cerca de R$ 12
mil -, alegando o aumento da con-
corréncia, a queda da lucratividade e
o elevado custo de manutencao do
ponto.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 20184848 (19} 32624205

A locadora ndo se op0s a renovagao
do contrato, mas requereu o au-
mento do aluguel. O valor foi fixado
pelo juiz em R$ 31 mil por més, com
base no laudo pericial. Encerrado o
processo, a locadora deu inicio ao
cumprimento de sentenga contra a
locataria e suas fiadoras para rece-
ber as diferengas de aluguel e os ho-
norarios advocaticios.

Recorrentes alegaram que a fianga
se limita ao valor proposto

O Tribunal de Justica de Sao Paulo
(TJSP) considerou que a declaracao
das fiadoras concordando com a re-
novacgdo do contrato, juntada a acdo
renovatoria, foi suficiente para per-
mitir sua posterior inclusao no polo
passivo do cumprimento de sen-
tenca, ainda que nao tenham partici-
pado da fase de conhecimento.

Ao STJ, as fiadoras alegaram que a
declaracdo dada na renovatoria gera
uma obrigacao de fianga limitada ao
valor sugerido na peticao inicial, de
modo que nao poderiam ser respon-
sabilizadas pelo aluguel muito mais
alto fixado judicialmente.

Q Q
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Lei exige declaracao do fiador para
o inicio da renovatoria

A relatoria do recurso, ministra
Nancy Andrighi, lembrou que o ar-
tigo 513, paragrafo 5°, do Cadigo de
Processo Civil de 2015
(CPC/2015) impossibilita a inclusao
do fiador na fase de cumprimento de
sentenca quando ele nao tiver parti-
cipado da fase de conhecimento.

“Nos termos do disposto na legisla-
cdo processual civil, ndo é possivel
a modificagao do polo passivo com a
inclusao, na fase de cumprimento de
sentenca, daquele que esteve au-
sente a acdo de conhecimento, sem
que ocorra a violagdo dos principios
da ampla defesa e do contraditorio”,
complementou a magistrada ao
também citar a Sumula 268 do STJ.

Porém, a relatora destacou que o
caso analisado é peculiar por se tra-
tar de acdo renovatoria de locacdo
comercial. Nessa situagao, apontou,
a Lei do Inquilinato estabelece docu-
mentos especificos que devem ins-
truir o processo, entre eles a indica-
cao do fiador - ou de quem o substi-
tuir na renovacao - de que aceita os
encargos da fianca.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 20184848 (19} 32624205

"Tal especificidade é determinante
para a solucdo da controvérsia em
questao, pois tal declaragao atesta a
anuéncia dos fiadores com a reno-
vacao do contrato, de forma que se
deve admitir que sejam incluidos no
cumprimento de sentenca, ainda que
nao tenham participado do processo
na fase de conhecimento"”, afirmou a
ministra.

Anuéncia do fiador diz respeito a
obrigagdo que sera fixada na sen-
tenca

Quanto ao fato de ter sido estabele-
cido valor locaticio superior ao plei-
teado na acdo renovatoria, Nancy
Andrighi observou que a manifesta-
cao do fiador que acompanha a peti-
¢ao inicial busca garantir, na ver-
dade, a obrigacdo que surgira apos o
julgamento da demanda.

Ao negar provimento ao recurso, a
relatora, citando precedente da
Sexta Turma do STJ, salientou que "o
encargo que o fiador assume ndo é o
valor objeto da pretensao inicial,
mas sim o novo aluguel que sera ar-
bitrado judicialmente”.

REsp. n° 1.911.617.

Q Q
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Imovel ndo substitui deposito em di-
nheiro na execucdo provisoria por

quantia certa

mPara a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica (STJ), em execu-
¢do por quantia certa, em que é di-
reito do exequente receber dinheiro,
nao se pode impor unilateralmente
que o credor receba coisa distinta
daquela estipulada na decisao judi-
cial provisoria ou definitivamente
executada, sob pena de absoluta
subversdo da ldgica processual que
orienta a execugao.

Com esse entendimento, o colegiado
negou o recurso de um espolio que,
no cumprimento provisério de sen-
tenca condenatodria ao pagamento de
quantia certa (R$ 1,7 milhao), depo-
sitou um imovel (e ndo o valor co-
brado) como forma de se isentar da
multa e do pagamento de honorarios
advocaticios previstos no artigo 523,
paragrafo 1°, do CPC/2015, que se
aplicam as execucbes provisorias
por forca do artigo 520, paragrafo 2°,
do mesmo codigo.

Apesar da recusa do exequente, o
juiz aceitou o depdsito do bem, ava-
liado em R$ 6,5 milhdes. Contudo, a
decisdo foi reformada apos recurso,
no sentido de que ndo ha equivalén-
cia entre o oferecimento do imével e
o depdsito voluntario da quantia de-
vida.

Previsto no artigo 520, paragrafo 3°,
do CPC/2015, o deposito judicial na
execucgdo provisoria, na qual ainda
ha recurso pendente de apreciagdo,
serve para isentar o executado da
multa e dos honorarios advocaticios.

Funciona como forma de evitar a in-
vasao patrimonial durante a fase
provisoria da execucdo (penhora,
expropriacao, alienacao, adjudica-
cao), podendo ser imediatamente le-
vantado, em regra, mediante a pres-
tacao de caucgao pelo exequente.

Atual legislagdo autoriza a cobranga de
multa e honorarios em decisdo proviso-
ria

A ministra Nancy Andrighi, relatora,
afirmou que, diferentemente da ju-
risprudéncia firmada na vigéncia do
CPC/1973, em que se permitia co-
branca de honorarios apenas em
caso de descumprimento de decisao
definitiva, a nova legislagao proces-
sual civil prevé, expressamente, a
incidéncia de tais encargos também
na hipotese de cumprimento provi-
sorio.

Citando precedente firmado no REsp
1.803.985, a relatora esclareceu que,
no cumprimento definitivo, a multa
sera excluida apenas se o executado
depositar voluntariamente a quantia
devida em juizo, sem condicionar
seu levantamento a qualquer dis-
cussdo do débito.
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“Todavia, se se tratar de cumpri-
mento provisorio da decisdo, a multa
e os honorarios advocaticios ndo se-
rao devidos se houver o simples de-
posito judicial do valor (que, pois,
nao se confunde com o pagamento
voluntario da condenacdo), de modo
a compatibilizar a referida regra
com a preservacao do interesse re-
cursal do executado que impugnou a
decisdao exequenda", declarou.

Deposito de bem distinto deve ser
aceito pelo exequente

Em seu voto, a magistrada destacou
que a finalidade da execugdo por
quantia certa é o recebimento do di-
nheiro do crédito, provavel ou defi-
nitivo, a que o credor faz jus. Para a
ministra, ndo ha direito subjetivo do
devedor em realizar o depdsito ou
quitar a divida com um bem, mas as-
siste ao credor o direito subjetivo de
ter seu crédito satisfeito nos moldes
e termos da decisao que a fixou.

Nancy Andrighi ponderou que, caso
fosse possivel realizar o depdsito de
item distinto do estabelecido, cabe-
ria ao exequente decidir entre acei-
tar o bem ofertado em substituicao
ao dinheiro ou prosseguir com a
fase de cumprimento da sentencga de
execucao, com a possibilidade de
penhora e conversao do bem em pe-
clnia - incluidos a multa e os hono-
rarios advocaticios.

"Assim, por qualquer angulo que se
examine a questao, somente se pode
concluir que o artigo 520, paragrafo
3°, do CPC/2015 ndo autoriza a inter-
pretacdo de que o depdsito judicial
de dinheiro possa ser substituido
pelo oferecimento de bem equiva-
lente ou representativo do valor
executado, salvo se houver concor-
dancia do exequente, inexistente na
hipotese em exame, razao pela qual
é devida a multa e os honorarios
previstos no artigo 520, paragrafo 2°,
do CPC/2015", concluiu a relatora ao
rejeitar o recurso.

REsp. n®1.942.761.

mProcuracdo para venda de imavel
de valor maior que 30 salarios mini-
mos deve ser por instrumento pu-

blico

mEm atengdo ao principio da sime-
tria das formas (Cadigo Civil, artigo
657), os atos que visem a constitui-
cdo, transferéncia, modificagdo ou
renincia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a 30 vezes
o maior salario minimo do pais exi-
gem procuragao por instrumento
publico.

Com esse entendimento, a Quarta
Turma do Superior Tribunal de Jus-
tica (STJ), por maioria, manteve
acorddo do Tribunal de Justica do
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Distrito Federal e dos Territorios
(TJDFT) que anulou uma transferén-
cia de imdvel posterior ao faleci-
mento da proprietaria, em razao de
ter sido realizada por meio de pro-
curacgao particular.

0 recurso teve origem em acao ajui-
zada pelos sobrinhos da proprietaria
para anular a venda do imovel, feita
por outro sobrinho a terceiros. Os
autores da agao sustentaram a nuli-
dade da procuracao particular em
causa propria, outorgada seis me-
ses antes do falecimento da dona do
imovel, de 82 anos, argumentando
que teria havido uma fraude contra
os demais herdeiros.

O TJDFT considerou a transferéncia
do imdvel invalida, uma vez que ndo
foi realizada por meio de procuragao
publica. No entanto, entendeu que os
compradores agiram de boa-fé, mo-
tivo pelo qual manteve a venda e de-
terminou que a questao fosse resol-
vida por perdas e danos.

Validade do negécio com imével de
mais de 30 salarios minimos

A autora do voto que prevaleceu no
julgamento, ministra Isabel Gallotti,
lembrou que o artigo 108 do Caodigo
Civil estabelece que, "ndo dispondo
a lei em contrario, a escritura pu-
blica é essencial a validade dos ne-

gocios juridicos que visem a consti-
tuicdo, transferéncia, modificacdo
ou renuncia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a 30 vezes
o maior salario minimo vigente no
pais".

A magistrada destacou que, para o
TJDFT, "tendo havido apenas uma
procuracao particular, sem qualquer
registro, antes do falecimento da
proprietaria, a qual ndo possui o
condao de transferir a propriedade
do bem, nos termos do artigo 1.245
do Cddigo Civil, ndo ha como preva-
lecer o negdcio juridico objeto dos
autos".

Principio da simetria das formas

Na avaliacdo de Gallotti, o TJDFT
acertou ao estabelecer que a procu-
racao deveria se revestir da forma
publica, nos termos do artigo 108 do
Cadigo Civil - o qual prestigia a se-
guranga nas relacbes juridicas. Ao
citar a doutrina sobre o assunto, a
ministra ressaltou que ndo é valida
a procuragao redigida em instru-
mento particular mediante a qual se
pretende realizar negdcio que exija
instrumento publico (CC, artigo 657).

"Em atencdo ao principio da simetria
das formas, a procuracao para a
transferéncia do imovel ora em liti-
gio - ato cuja exigéncia de instru-
mento publico é essencial para a sua
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validade - deve ter necessariamente
a mesma forma publica para ele exi-
gida, sob pena de nao atingir os fins
aos quais se presta, notadamente
porque é nulo o negdcio juridico
quando nao revestir a forma pres-
crita em lei, nos termos do artigo
166, IV, do Cadigo Civil", disse.

Para a ministra, se a regra do artigo
108 do Caodigo Civil vale para os ins-
trumentos de mandato em geral
destinados a celebracdo de negodcios
juridicos dependentes de escritura
publica, os quais podem ser revoga-
dos unilateralmente pelo outor-
gante, com maior razdo ainda de-
vera ser seguida no caso de procu-
racdo em causa proépria (Codigo Ci-
vil, artigo 685).

"Isso porque tal tipo de mandato é
irrevogavel, ndo se extingue pela
morte de qualquer das partes, sendo
isento o mandatario de prestar con-
tas, podendo transferir para si os
bens mdveis ou imoveis objeto do
mandato, obedecidas as formalida-
des legais", explicou.

REsp. n® 1894758.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 20184848 (19} 32624205

Sem averbacao da execucgao no re-
gistro do imovel, configuracdo de
fraude em alienagdoes sucessivas

exige prova de ma-fé

mCom base na jurisprudéncia da
corte, a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica (STJ) definiu se-
guintes os critérios para que o reco-
nhecimento de fraude a execugéo na
venda de imovel do devedor tenha
efeitos em relagdo as alienagdes
subsequentes, a partir de dois cena-
rios principais:

1) Caso exista registro prévio da
acdo ou da penhora na matricula do
imovel alienado a terceiro, havera
presuncao absoluta do conheci-
mento do adquirente sucessivo e,
portanto, da ocorréncia de fraude.

Sendo declarada a ineficacia da
transacao entre o devedor e o adqui-
rente primario, as alienacdes poste-
riores também serdo consideradas
ineficazes.

2) Se nao houver registro da pe-
nhora ou da acdo, cabera ao credor
provar a ma-fé do adquirente suces-
sivo. Ainda que a venda ao primeiro
comprador tenha ocorrido em
fraude a execugdo, as alienagdes
sucessivas nao serao automatica-
mente ineficazes. Dessa forma, a

Q Q
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sua ineficacia perante o credor de-
pendera da demonstracdo de que o
adquirente posterior tinha conheci-
mento da acdo contra o proprietario
original.

Imovel vendido quando ndo havia
restricdo em cartorio

O recurso teve origem em embargos
de terceiros apresentados pelos
compradores de um imovel que ha-
via sido adquirido pelo vendedor,
dois anos antes, de pessoas que es-
tavam sendo executadas por uma
empresa de factoring. Apos o reco-
nhecimento de fraude a execugdo na
primeira alienacdo, os embargantes
alegaram que fizeram o negdcio de
boa-fé, pois, naquele momento, ndo
constava no cartorio imobiliario ne-
nhuma informagao sobre o pro-
cesso.

Os embargos foram julgados impro-
cedentes em primeiro grau, mas o
Tribunal de Justica de Sao Paulo
(TJSP) reformou a sentenca por
considerar que nao havia qualquer
restricdo no registro imobiliario
quando o negdcio foi celebrado, e
que o reconhecimento da fraude na
primeira alienacao nao afetava au-
tomaticamente a venda subse-
guente.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 2018-4848 (19} 37624205

Em recurso ao STJ, a empresa
de factoring sustentou que a venda
foi intermediada por imobiliaria, a
qual, experiente no ramo, tem o ha-
bito de obter certidoes sobre acoes
e execucgoes antes do fechamento de
um negoacio, razao pela qual os com-
pradores nao poderiam alegar des-
conhecimento da execucao.

Hipoteses para o reconhecimento da
fraude a execugdo

A relatora do recurso especial, mi-
nistra Nancy Andrighi, explicou que
o reconhecimento de fraude a exe-
cucdo leva a ineficacia da alienacdo
do bem em relagdo ao exequente
(artigo 792, paragrafo 2°, do Cadigo
de Processo Civil de 1015).

Com base na legislacao e na inter-
pretacao do STJ, a ministra apontou
as hipoteses em que a alienagdo ou
a oneragao do bem podem ser con-
sideradas fraude a execucdo: a)
quando sobre o bem houver agao
baseada em direito real ou com pre-
tensdo reipersecutoria (reivindica-
¢cao de um bem ou direito que nao se
encontra no proprio patrimonio); b)
quando tiver sido averbada, no re-
gistro do bem, a pendéncia do pro-
cesso de execucao; ¢c) quando o bem
tiver sido objeto de constricao nos
autos da acao em que foi suscitada a
fraude; d) quando, no momento da

Q Q
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alienacao ou oneracao, tramitava
contra o devedor acao capaz de re-
duzi-lo a insolvéncia.

Quanto a prévia averbacdo da pe-
nhora no registro imobiliario, a ma-
gistrada destacou que, segundo a ju-
risprudéncia, ela é requisito de efi-
cacia perante terceiros, gerando
presuncao absoluta de conheci-
mento para estes e, portanto, de
fraude a execucdo "caso o bem te-
nha sido alienado ou onerado apds a
averbacdo" - situacdo que também
se aplica na hipotese de averbacdo
de execucao pendente.

Falta de averbagao exige comprova-
cdo de ma-fé

No entanto - esclareceu Nancy An-
drighi -, se ndo ha a averbacdo de
penhora ou execugao, essa circuns-
tancia ndo impede totalmente o re-
conhecimento de fraude a execucao,
"mas cabera ao credor comprovar a
ma-fé do terceiro, vale dizer, que o
adquirente tinha conhecimento
acerca da pendéncia do processo".

Essa orientacdo estd consolidada
na Sumula 375 do STJ.

No caso dos autos, a relatora obser-
vou que a empresa de factoring nao
providenciou a averbacao da execu-
cdo no registro imobilidrio nem

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 20184848 (19} 32624205

comprovou que os adquirentes su-
cessivos tinham conhecimento da
acao em tramite contra os executa-
dos (primeiros vendedores).

"Ndo ha que se falar, por conse-
guinte, em extensao da decisao que
reconheceu a fraude a execucdo na
primeira alienagao e, portanto, em
ineficacia do negdcio celebrado en-
tre os recorridos e o primeiro com-
prador”, concluiu a ministra.

Ao negar provimento ao recurso es-
pecial, ela ressaltou ainda que -
como bem apontado pelo TJSP -, as
certidoes judiciais de agOes e execu-
coes que devem ser verificadas na
alienagdo de imdvel dizem respeito
ao vendedor, ndo se exigindo uma
investigacao de toda a cadeia domi-
nial passada.

REsp. n°1.863.999.

Q Q
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