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IMOBILIARIO

STJ Definira Tese Vinculante sobre Penhora de Imével Financiado
com Alienacao Fiduciaria por Divida de Condominio

No segundo semestre deste ano, apds o retorno do
recesso, o Superior Tribunal de Justica (STJ) possivel-
mente fixara uma tese vinculante sobre a penhorabili-
dade de imdveis financiados para quitacao de dividas
condominiais. Os Recursos Especiais afetados sdo o
REsp 1.874.133 e o REsp 1.883.871.

No julgamento do REsp 1.883.871 - SP, a Segunda Se-
¢ao do STJ, por unanimidade, decidiu afetar o processo
ao rito dos recursos repetitivos, conforme proposta do
Ministro Relator, Joao Otavio de Noronha. A controvér-
sia delimitada é se é possivel ao condominio penhorar
o imoével alienado fiduciariamente em decorréncia de
divida condominial.

Atualmente, ha divergéncias entre as Turmas do STJ.
A 3% Turma entende que ndo é possivel penhorar o
imovel em si, mas apenas o direito real de aquisicao, ou
seja, o direito de assumir a propriedade do bem apds
a quitacdo da divida com o banco credor fiducidrio.
Em contraste, a 4° Turma sustenta que a penhora do
imoével é viavel devido a natureza propter rem da divida
condominial, que atinge tanto o possuidor (o devedor)

quanto o proprietario (o banco).

Importante relembrar que, em junho deste ano, durante
a audiéncia publica dos autos do REsp 1.929.926/SP,
diversas entidades do setor imobilidrio e instituicoes
financeiras apresentaram seus argumentos.

“Acreditamos que a decisdo mais acertada € a seguinte:
nas acoes ajuizadas pelo condominio para cobranca de
crédito condominial vencido e ndo pago, referente a
unidade auténoma sob alienacao fiduciaria, é possivel a
penhora do imével na sua integralidade”, enfatiza Danilo
Camargo, advogado especialista em direito imobiliario do
Elias, Matias Advogados. Basta que o credor fiduciario
seja notificado da penhora e do posterior leildo, sem
necessidade de integrar o polo passivo da demanda.
Dessa forma, preserva-se o crédito fiduciario, apds o
pagamento das despesas condominiais, IPTU, despesas
processuais e créditos com privilégio especial, como
custas e despesas judiciais do leilao.

“De qualquer forma, a decisdo a ser proferida nos REsp
1.874.133 e REsp 1.883.871 deve harmonizar a jurispru-
déncia e fornecer maior seguranca juridica para as partes
envolvidas, tendo em vista a natureza multitudinaria da
controvérsia e seu relevante impacto social”, finaliza o
especialista. ’
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EMPRESARIAL

s Termos e Condicées de Uso (TCU)
representam um acordo fundamental
entre a empresa proprietaria de um
site ou plataforma digital e seu usuario final.
Este documento estabelece as condicbes sob as
quais a relagao contratual serd regida, abordando
questdes como a responsabilidade das partes, os
direitos autorais do proprietario e a politica de
tratamento de dados pessoais, além de definir
eventuais sanc¢oes e penalidades em casos de
descumprimento.
Uma das principais funcoes deste documento
é limitar a responsabilidade da empresa proprie-
taria, incluindo clausulas de isencdo de respon-
sabilidade em relacido a questdes especificas,
como erros de digitacdo ou contetido carregado
por usuarios que outros possam considerar
ofensivo. Essas medidas protegem a empresa
de ser responsabilizada por danos decorrentes
dessas situacoes.
Além disso, por meio dos TCUs, é possivel ali-
nhar expectativas com o usuario final. A redacdo
clara deste documento permite que o prestador
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om o inicio da vigéncia do Provimen-

to 172, em 11 de junho de 2024,

o Conselho Nacional de Justica
(CNJ), no Pedido de Providéncias n° 0008242-
69.2023.2.00.000, alterou a interpretacao
dada ao art. 38 da Lei 9.514/97, restringindo a
contratacdo da garantia da alienacao fiduciaria
sobre imoéveis, através de instrumento particular,
apenas as entidades integrantes do SFl e do
SFH, contemplando também cooperativas de
crédito e administradoras de consércios imobi-
lidrios, sob o argumento de que tal dispositivo
nao revogou o art. 108 do Cédigo Civil.

Nao é excessivo relembrar que o recente
Marco Legal das Garantias - Lei 14.711/2023
- que teve como objetivo principal a simplifi-
cacao do procedimento e o estimulo ao crédito
imobilidrio, mantendo a seguranca juridica, ndo
trouxe qualquer alteracdo acerca da forma de
contratacdo dessa modalidade de garantia.

de servico esclareca o que o usudrio pode ou
nao esperar do servico, evitando conflitos e re-
duzindo a probabilidade de litigios. Isso garante
que todas as partes estejam cientes de suas
obrigacdes e direitos.

Neste documento, também é possivel estabe-
lecer regras de comportamento para os usuarios
da plataforma ou site, funcionando como um
codigo de conduta. Assim, é possivel prevenir
abusos, comportamentos inadequados, ativi-
dades fraudulentas e qualquer outra acdo que
possa prejudicar a integridade e a seguranca do
ambiente online. Ao regular o comportamento
dos usuarios, o documento contribui para a
criacdo de um espaco seguro e respeitoso para
todos, além de proteger a reputacdo da empresa
e minimizar riscos legais.

QOutra funcao crucial dos TCUs é a protecao
da propriedade intelectual da empresa. Este
documento legitima a tomada de medidas contra
usuarios que infringem seus direitos, deixando
claro que o logotipo, a marca e o contetido do
site pertencem a empresa. Isso é essencial para

Pois bem, os efeitos do provimento foram
sentidos de imediato no mercado imobiliario nas
emissoes de CRIs, quando os oficiais de registro
de imdveis passaram a exigir das securitizadoras
a forma publica, mesmo para o registro das
garantias de alienacio fiduciaria constituidas
por instrumento particular celebrado anterior-
mente a publicacdo do provimento, justificando
a exigéncia pela inobservancia do principio da
irretroatividade, sob o argumento de que a Lei
9.514/97 nao foi alterada, mas apenas o enten-
dimento acerca do seu art. 38.

Dai surgiu a inseguranga: se anteriormente
havia uma interpretacao erronea acerca do texto
legal, a sua mudanca implicaria ineficacia das ga-
rantias constituidas por instrumento particular
ja registradas, fora do ambito agora delimitado?

“Nesse cenario, apds provocacao de entida-
des representativas de inimeros segmentos
do mercado imobiliario no mesmo Pedido de
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garantir que os ativos intelectuais da empresa
sejam resguardados e valorizados.

Em resumo, os TCUs sdo um componente
essencial para qualquer site ou plataforma. Eles
nao apenas definem as condi¢des sob as quais os
servicos sao oferecidos e utilizados, mas também
estabelecem um marco claro de responsabilida-
des e direitos tanto para a empresa quanto para
os usuarios. Este documento protege a empresa
contra responsabilidades legais, define expecta-
tivas claras para os usuarios e regula o compor-
tamento dentro da plataforma, evitando abusos
e garantindo um ambiente seguro e respeitoso.

Portanto, ao elaborar e implementar Termos
e Condicoes de Uso bem redigidos, a empresa
cria uma base sdlida para operagbes seguras e
eficazes, fortalecendo a confianca dos usuérios
e resguardando seus proprios interesses legais
e comerciais.

Danielle Laurenti
advogada especializada em direito
empresarial pela PUC/MG

Providéncias, o CNJ expediu o Provimento 175,
ainda pendente de publicacdo, para inclusdo
das companhias securitizadoras no texto do
art. 440-A0 do Coddigo Nacional de Normas
da Corregedoria Nacional de Justica e, princi-
palmente, do paragrafo segundo, conferindo
regularidade aos instrumentos particulares en-
volvendo garantia de alienacao fiduciaria sobre
imoveis, firmados por entes ndo integrantes do
SFI, desde que lavrados antes de 11/06/2024",
analisa Lidia Fonseca, advogada especialista em
direito tributario do Elias, Matias Advogados.

Entendemos que a nova redacio dada ao Pro-
vimento 172, como fez constar o Corregedor na
minuta do Provimento 175, atende ao menos a
seguranca juridica, dando protecao aos terceiros
de boa-fé que se valeram de uma interpretacao
juridica razoavel no momento da contratacao.



TRIBUTARIO

esde o inicio de maio deste ano,
a Receita Federal intensificou as
fiscalizacbes por meio da ope-
racdo Loki. Esta operacgédo cruza
os dados fiscais com os da Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo, resultando na notificacao
de milhares de contribuintes pela Secretaria
da Fazenda e Planejamento (Sefaz-SP), por
suposta falta de pagamento do Imposto sobre
Transmissdo Causa Mortis e Doagao (ITCMD).

Segundo a prépria SEFAZ, os avisos tém
como intuito incentivar os contribuintes a
regularizarem as declaracées de doagdes que
apresentem divergéncias, sem a necessidade
de autuacgio ou acdo fiscal imediata. A Receita
Federal sustenta a Operacdo Loki com base
em supostas simulacdes de vendas de cotas
ou acoes de empresas para transmissao de he-
ranca de forma gratuita ou com valor reduzido,
alegando possiveis indicios de doagdes que
deveriam ter sido tributadas, mas nao foram
na época das transacdes.

E importante destacar que essa operacao, en-
tre tantas outras que o fisco utiliza, demonstra
que o governo tem intensificado a fiscalizacio
em transacoes realizadas por empresas conhe-
cidas como holdings. Isso é corroborado pela
criacdo de uma delegacia fiscal especializada
no imposto ITCMD. A operacao Loki trouxe fis-
calizacado envolvendo operacdes de 2020, com
planos de se estender aos anos seguintes, no
minimo até 2026. O objetivo claro é aumentar
a arrecadacao, focando em holdings familiares
usadas para transmitir patrimonio via venda
de participacao societéria, conforme permitido
pela legislacdo.

Destaca-se que, em 2023, Sdo Paulo arreca-
dou R$ 4,4 bilhdes com o ITCMD, 16% a mais
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reforma do Cdédigo Civil propoe

mudancas no Art. 1.345, que trata

da responsabilidade do adquirente

e unidade condominial quanto

aos débitos do alienante. O texto pretendido
mantém a responsabilidade do adquirente pelos
débitos, incluindo multas e juros moratérios,
mas introduz a remissdo ao Art. 502 do CC
e novos paragrafos, de modo que o devedor

Operagio Loki

que em 2022 e 45% acima da média da ultima
década. De janeiro a maio de 2024, a arrecada-
caofoide R$ 1,5 bilhdo. A Sefaz-SP considera a
venda de cotas por valor inferior ao patriménio
liqguido como simulacdo de doacao, sujeita a
multa de 100% e possivel representacao fiscal
por crime contra a ordem tributaria.

Os contribuintes notificados terdo um prazo
para regularizar a situacao, que inclui o paga-
mento do imposto devido, acrescido de multa
e juros conforme estipulados pela legislacdo
vigente. “Aqueles que nio se adequarem dentro
do prazo estipulado poderao estar sujeitos a
sancdes mais severas, incluindo a inscricdo na
divida ativa do estado e a execucéo fiscal”, ex-
plica Camila Resende, advogada do Elias, Matias
especialista em direito tributario.

Essa acdo faz parte de um esforco continuo
do governo paulista para aumentar a eficién-

fiduciante e o arrendatario também sao consi-
derados adquirentes para a incidéncia do artigo,
conforme § 1°.

O § 2° dispbe que compradores sem titulos
registrados serdo responsaveis pelas cotas
condominiais desde que comprovada a posse
ou ciéncia do condominio sobre a aquisicéo.

“A remissao ao Art. 502 é inadequada, pois
nao se aplica diretamente ao condominio, ja que
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cia na arrecadacao de tributos e combater a
sonegacao fiscal. A Dra. Camila Resende, do
escritorio Elias, Matias, destaca a importancia
do Planejamento Patrimonial e Sucessério com
o acompanhamento de um especialista na area,
dada a necessidade de adequacdo de cada
realidade a legislacdo, que oferece opcoes de
menorimpacto tributario, desde que cumpridos
0s requisitos essenciais.

A advogada afirma que existem iniUmeras
possibilidades e cendrios benéficos aos contri-
buintes que aderem ao planejamento sucesso-
rio por meio de holdings familiares. No entanto,
como em qualquer planejamento estratégico na
area fiscal, é fundamental o cumprimento das
condicdes legais, evitando abusos e simulagoes
ficticias, para que ndo ocorra o que vem acon-
tecendo com os milhares de contribuintes alvo
da operacao Loki.

sua incidéncia é limitada a relagcdo contratual
entre vendedor e comprador. Igualmente, falta
justificativa para a responsabilizacdo solidaria
do vendedor apds a transmissdo do imdvel”,
explica Angela Hilda Gibran, advogada do Elias,
Matias especialista em direito imobiliario.

Ao que tudo indica, a proposta deve ser
reavaliada para garantir seguranca juridica aos
atores das relagdes condominiais.
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RUBENS CARMO
ELIAS FILHO

ENOMEADO M!

duardo Felipe Matias contribuiu para o livro “Eu, advogado? O
futuro do Direito e o Direito do futuro”, lancado pela ESPM. A allas matias
obra retine 21 juristas renomados, entre os quais Michel Temer, b
Ives Gandra Martins, José Eduardo Cardozo, Alberto Toron e Thomas
Felsberg. Com 230 paginas, a obra aborda as transformacdes no Direito
em face da revolucao digital e serve como guia para jovens aspirantes

a advogados, oferecendo uma visdo inovadora e atualizada sobre as ubens Carmo Elias Filho, sécio do escritério Elias, Matias Advo-
tendéncias futuras da profissao. Em seu artigo, intitulado “Seja curioso. gados, foi nomeado para a Comissio de Gestao de Propriedades
Abrace tendéncias. Desenvolva habilidades. Repita.’, o sécio do Elias, Urbanas, Mercado e Negdcios Imobilidrios (CGPU) da OAB-RJ. A
Matias Advogados destaca que, sem aderir as inovagdes tecnoldgicas, nomeacao, oficializada pela Portaria N° 18.477/2024, vigora até 31 de
os advogados correm o risco de ficar para tras, sendo o Direito Digital dezembro de 2024. O escritério parabeniza Dr. Rubens e deseja sucesso
uma das areas mais promissoras do cendrio juridico atual. nas novas responsabilidades!

Elias, Matias Advogados lanca duas novas iniciativas: E,M Tech e E,M Tax. O E,M Tech elias, matias
trard semanalmente noticias sobre tecnologia, com foco em implicacdes juridicas, LM Gl
com curadoria do Grupo de Trabalho em Inteligéncia Artificial (GT-I1A) do escritério.
Ja o E,M Tax fornecera quinzenalmente atualizagdes sobre o cenario tributario nacional. Siga :
. .. .. ~ € ( m patrocinar
nossos perfis nas redes sociais para mais informacoes! A6 A irSulsionar

Imobiliério em nesso pais.

Nos vemos em Salvador!

Elias, Matias Advogados estara presente no 7° Congresso lbradim de Direito Imobili-
ario, que acontecera em Salvador, nos dias 29 e 30 de agosto. O evento, promovido k:
. o s ) oez e . . e = CONGRESSO
pelo Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario, contara com palestras de especialistas /IBRADIM 2930
do setor e oportunidades de networking. ¥ oRgEEpenino  agosto

omos
Patrocinadores

Elias, Matias Advogados participou do Legal Netlink Alliance (LNA) Summer Meeting em Belgrado, de 28 a 30 de junho. O evento reuniu
60 delegados de mais de 30 paises, discutindo a estratégia 2030 do LNA. Eduardo Matias representou o escritério, contribuindo para o
fortalecimento da presenca e colaboracao internacional do grupo.

NA MIDIA
duardo Matias, sécio da area empresarial do Elias, Matias duardo Matias, sécio do Elias, Matias m sua coluna no
Advogados, discute em sua coluna no Advogados, participou do Eduardo Matias explora os
como ainteligéncia artificial (IA) pode transformar discutindo os desafios e pressdes que as empresas de
o mercado de trabalho e a distribuicio de renda. Ele ressalta impactos da IAgenerativa nas empresas e elei¢des. inteligéncia artificial enfrentam para garantir
que a IA, inclusive a generativa, pode afetar tanto empregos Ele destacou a importancia do investimento em a seguranca de seus sistemas. Ele destaca
de baixa quanto de alta qualificacio, ampliando a desigualdade ciberseguranca para evitar perdas causadas por eventos recentes que sublinham a necessi-
de renda. Um estudo do FMI indica que 40% dos empregos cibercriminosos e deepfakes. dade de equilibrar lucro e responsabilidade
globais estio expostos a IA, com impacto mais acentuado nas na gestéo de IA.
economias avancadas.

ARGUMENTO ¢é uma publicacdo bimestral do Elias, Matias Advogados, que trata de questdes juridicas de carater geral, podendo

ser aprofundadas em caso de interesse. Solicitamos que as sugestdes ou criticas sejam enviadas para contato@eliasmatias.com.
Permitida a reproducao desde que citada a fonte. Conselho Editorial: Carla Maluf Elias, Eduardo Felipe Matias, Rubens Carmo Elias Filho, Tadeu Laskowski
Producido Editorial: Predicado Comunicacao Jornalista Responsavel: Carolina Fagnani Projeto Grafico: Luciana Toledo Editoragcdo: Danilo Fajani
Redacdo: Beatriz Santos Enderego: Rua Tabapua, 81, 8° andar, CEP 04533-010, Sdo Paulo, SP, Brasil. Tel.: 55 (11) 3528 0707 Site: www.eliasmatias.com
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