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EMENTA:AGRAVO DE INSTRUMENTO - EXECU(;AO FUNDADA EM TiTULO EXTRAJUDICIAL - PENHORA DOS
DIREITOS CREDITORIOS DE IMOVEL OBJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA - TERMO DE PENHORA E
AVERBACAO NO RESPECTIVO REGISTRO DO IMOVEL - POSSIBILIDADE - HASTA PUBLICA -
INDEFERIMENTO.

- Nos termos do art. 835, inc. Xll, do Cédigo de Processo Civil, é perfeitamente admitida a penhora de direitos
creditorios de imoével objeto de alienacéo fiduciaria, devendo, ainda, ser deferida a expedicdo do termo de penhora e
respectiva averbacdo no Oficio de Registro de Imdveis, dando-se publicidade ao ato. Todavia, indefere-se a
realizacdo de hasta publica, uma vez que a alienacéo dos referidos direitos implicaria em sub-rogac¢éo contratual da
devedora fiduciante, em relagdo ao contrato firmado com o credor fiduciario, que ndo é parte na execugao e nao pode
ser prejudicado pela referida penhora.

AGRAVO DE INSTRUMENTO-CV N° 1.0000.21.030417-6/001 - COMARCA DE UBERLANDIA - AGRAVANTE(S):
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA - AGRAVADO(A)(S): LARISSA NEVES AMARAL SANTOS

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 142 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, em DAR PROVIMENTO PARCIAL AO RECURSO.

DES. VALDEZ LEITE MACHADO
RELATOR.

DES. VALDEZ LEITE MACHADO (RELATOR)
VOTO

Trata-se de recurso de agravo de instrumento interposto por MRV Engenharia e Participagfes Ltda., qualificada
nos autos, contra a deciséo proferida pelo MM. Juiz da 102 Vara Civel da Comarca de Uberlandia, em execuc¢éo
fundada em titulo extrajudicial que move em desfavor de Larissa Neves Amaral Santos, que deferiu o pedido de
penhora sobre os direitos aquisitivos da recorrida, provenientes do contrato de alienacao fiduciaria do imdével de
matricula n. 198.499 do 1° Oficio de Registro de Iméveis, porém indeferiu os pedidos de lavratura do termo de
penhora, bem como a designacdo de hasta publica de tais direitos aquisitivos penhorados.

Asseverou que nao constitui 6bice a eventual alienacao judicial dos direitos aquisitivos, a simples circunstancia de
ser o imdvel alienado fiduciariamente, porquanto, como seréo leiloados apenas os direitos pessoais que a agravada
fiduciante possa ter sobre ele, os direitos da instituicdo financeira fiduciaria estaréo integralmente preservados.

Argumentou que, em caso de eventual hasta publica, os créditos da credora fiduciaria teriam prioridade de
satisfacdo, visto que a divida, objeto da execuc¢do, possui natureza juridica 'propter rem’, em que o proprio imével
responde pelo débito cobrado.

Requereu a reforma da decisao recorrida, determinando-se a averbac¢ao ao Cartério do 1° Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de Uberlandia da penhora realizada, bem como a designacédo de hasta publica para a alienacéo
dos direitos aquisitivos da agravada, oriundos do contrato de alienagéo fiduciaria do imovel de matricula n. 198.499.

A d. Julgadora singular informou a f. 410 PDF que a deciséo foi mantida.

N&o houve apresentacéo de contrarrazdes.

E o relatorio, em resumo.

Presentes os requisitos legais, conheco do recurso.

Observo que a parte agravante pretende a reforma da deciséo, que indeferiu o pedido de lavratura de termo de
penhora e a avaliagdo do imével, por entender que a penhora recaiu sobre os direitos do contrato de alienagéo
fiduciaria, ou seja, sobre os direitos creditérios, e, assim, o imovel de matricula 198.499, do 1° Oficio da Comarca de
Uberlandia, ainda nédo se encontra na esfera de dominio do devedor.
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Com efeito, sobre o tema em andlise, cumpre inicialmente registrar que ndo se admite a penhora do bem
alienado fiduciariamente em execuc¢do promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, haja vista que o
patrimdnio pertence ao credor fiduciario, todavia, € unanime hoje na jurisprudéncia, ser possivel a constricao dos
direitos decorrentes do contrato de alienacao fiduciaria, uma vez que o art. 835, inciso XIl do CPC/15 permite a
constricdo de "direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de alienacao fiduciaria em garantia”.

Neste sentido, os recentes julgados do STJ:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. 1.
VIOLACAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO NCPC. FUNDAMENTAGCAO DEFICIENTE. SUMULA 284 DO STF. 2.
TAXAS CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA. NATUREZA PROPTER REM DA OBRIGACAO. ACORDAO
QUE ADOTOU A MESMA ORIENTACAO DESTA CORTE SUPERIOR. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. 3.
AGRAVO IMPROVIDO. 2. De fato, "ndo se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em execucao
promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, haja vista que o patriménio pertence ao credor fiduciério,
permitindo-se, contudo, a constrigdo dos direitos decorrentes do contrato de alienagéo fiduciaria. Precedentes" (REsp
1.677.079/SP. Rel. Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, Terceira Turma, julgado em 25/9/2018, DJe 1°/10/201). 3.
Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no REsp 1808154/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 09/12/2019, DJe 12/12/2019 - g.n)

PROCESSUAL CIVIL. PENHORA SOBRE DIREITOS. CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. POSSIBILIDADE.
ANUENCIA DO CREDOR FIDUCIARIO. DESNECESSIDADE. 1. Cuida-se de inconformismo com acérd&do do Tribunal
de origem que, em Agravo de Instrumento, decidiu pela impossibilidade da penhora recair sobre os direitos do
devedor, oriundos do contrato de alienagéo fiduciaria, sem a anuéncia do credor fiduciario.

2. O Superior Tribunal de Justica tem entendimento no sentido da viabilidade da penhora de direitos que o devedor
fiduciante possui sobre o bem oriundo de contrato de alienag&o, ndo sendo requisito da constricdo a anuéncia do
credor fiduciario, uma vez que a referida penhora néo prejudica o credor fiduciario, que podera ser substituido pelo
arrematante que assume todas as responsabilidades para consolidar a propriedade plena do bem alienado. Citam-se
precedentes: REsp 1.703.548/AP, Rel. Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma, DJe 14/5/2019; Agint no AREsp
644.018/SP, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, DJe 10/6/2016; REsp 901.906/DF, Rel. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha, Quarta Turma, DJe 11/2/2010.

3. Esclarece-se, por oportuno, que a penhora, na espécie, ndo tem o condao de afastar o exercicio dos direitos do
credor fiduciario resultantes do contrato de alienacéo fiduciaria, pois, do contrario, estaria a permitir a ingeréncia na
relacdo contratual sem lei que o estabeleca. Até porque os direitos do devedor fiduciante, objeto da penhora,
subsistirdo na medida e na propor¢do em que cumprir com suas obriga¢des oriundas do contrato de alienagcado
fiduciaria. A propdésito: REsp 910.207/MG, Rel. Ministro Castro Meira, Segunda Turma, DJ 25/10/2007; REsp
1.051.642/RS, Rel. Ministra Denise Arruda, Primeira Turma, DJe 2/2/2010; REsp 1.697.645/MG, Ministro Og
Fernandes, Segunda Turma, DJe 25/4/2018. 4. Recurso Especial provido. (REsp 1821600/BA, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe 05/09/2019)

De fato, ndo se admite a penhora de bem gravado com clausula de alienacao fiduciaria, porquanto, tdo somente
apés a quitacdo de todas as parcelas do financiamento, quando o imével se tornara propriedade do devedor
fiduciante, nos moldes do artigo 1.361 do Cdédigo Civil.

Em tais situac@es, o credor fiduciario detém a propriedade resollvel e a condicdo de possuidor indireto do imével,
ao passo que o devedor fiduciante € imitido na posse direta do bem, possuindo mera expectativa de direito a futura
consolidacdo da propriedade em seu beneficio, quando do adimplemento do débito.

Diante desse cenario, a jurisprudéncia autoriza apenas a penhora de eventuais direitos aquisitivos do aludido
contrato de alienacéo fiduciaria, exatamente por possuirem expressdo econdmica, nos termos do artigo 835, inc. XlI,
do Cdédigo de Processo Civil.

Assim, conclui-se ser admissivel, tdo somente, a constricdo sobre os direitos decorrentes do contrato de
alienacdo fiduciaria, e ndo a penhora do préprio bem alienado fiduciariamente, como foi deferido na instancia de
origem.

Todavia, foi indeferido o pedido para que seja lavrado o termo de penhora e respectiva averbac¢ao no Cartorio do
1° Oficio de Registro de Imébveis, para que a exequente, ora agravante, possa realizar a hasta publica para a
alienacao dos direitos aquisitivos da parte da agravada, oriundos do contrato de alienacao fiduciaria do imovel de
matricula n. 198.499, sendo este 0 objeto deste recurso.

Sobre a questao, cumpre lembrar que o cerne do instituto da alienacéo fiduciaria esta na transmissao do imovel
ao credor, ainda que em carater resolivel, ndo se encontrando o bem objeto da garantia no patriménio do devedor.
Uma simples leitura do art. 22 da Lei n. 9.514/97 é suficiente para se concluir que
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a contratacéo da transferéncia do bem, mesmo com o escopo de garantia, faz com que o devedor ndo tenha mais a
disponibilidade sobre ele. O imovel pertence ao credor, na hipétese, Banco do Brasil S/A (f. 365-366 PDF), em que
pese a resolubilidade do seu direito.

Por outro lado, 0 mesmo n&o se pode dizer sobre os direitos do devedor fiduciante. Cumpre registrar que
constara no termo de penhora a constricdo sobre os direitos aquisitivos, e ndo sobre o imével dado em garantia de
alienacao fiduciaria ao banco credor.

Assim, a meu ver, deve-se deferir o pedido da ora agravante para que seja lavrado o respectivo termo de
penhora.

Como a penhora se efetiva com a lavratura do respectivo termo, na forma do art. 845, §1° c/c o 'caput’ do art.
838, todos do CPC, devera, ainda ser deferido o pedido de averbagdo a margem da matricula no registro imobiliario,
nao restando duvidas quanto a constricao judicial sobre direitos aquisitivos pertencentes a devedora relativamente ao
imoével por ela financiado.

Ora, sendo possivel penhora sobre direitos creditérios detidos pelo devedor sobre imével alienado
fiduciariamente, nada impede a sua averbacéo na respectiva matricula do imovel, a fim de se dar publicidade ao ato.

Com efeito, o valor do bem, do saldo devedor e os créditos da executada sobre o imdvel, ja requisitados ao
Banco do Brasil S/A (f. 377-383 PDF) serdo variaveis relevantes para a agravante aferir a viabilidade de dar regular
prosseguimento ao crédito ora pleiteado.

Porém, tratando-se de imdvel fiduciariamente alienado, é evidente que o comando para penhora de direitos
aquisitivos sobre ele incidentes e pertencentes a devedora fiduciante, o qual encontra fundamento legal na regra do
art. 835, Xll, do CPC/15, ensejara o pagamento do crédito reclamado tdo somente apos alienacdo do imovel objeto de
financiamento.

Com efeito, ndo poderdo ser levados a leildo judicial direitos aquisitivos, visto que decorrentes de contrato de
alienacdo fiduciaria e sujeitos a alteracdo periédica de valor por forca da mensal modificacdo do saldo devedor em
face tanto de amortizacfes realizadas, quanto de correcdes da divida remanescente pela aplicacdo de juros
contratados no muatuo celebrado.

Mas, estando legalmente admitida a constricdo sobre direitos do devedor, como acima exposto, é de ser
superada a dificuldade de avaliagdo desse ativo patrimonial que ndo admite sub-rogacéo contratual da executada,
devedora fiduciante, afinal, haveria de ser aceita a pessoa arrematante, pelo banco credor fiduciario, se levados a
leildo os direitos aquisitivos, o que ensejaria, pela manutencdo do contrato de mutuo, a feitura de aditamento
contratual para admitir o novo devedor fiduciante, aquele que assumira a posi¢do contratual antes ocupada pela
executada.

Enfim, ainda que se trate de crédito futuro, os direitos do devedor fiduciante podem ser tanto penhorados como
também averbada a penhora no respectivo registro do imoveis, uma vez que tais atos processuais ndo impedirdo o
credor fiduciario, Banco do Brasil, de promover o leildo para a aliena¢do do imével, nos termos do artigo 27, "caput"”,
da Lei n. 9.514/97, caso a divida da executada-devedora-fiduciante ndo seja paga, e eventual saldo remanescente em
favor da devedora podera garantir, em parte, a presente execuc¢éo, caso haja a consolidacdo da propriedade.

Neste contexto, ndo tendo recaido a penhora sobre o imével, mas sobre direitos aquisitivos derivados de contrato
de alienacéo fiduciaria e ndo estando caracterizado qualquer prejuizo ao credor fiduciario no recebimento do seu
crédito, deve ser deferido o pedido de expedi¢édo do termo de penhora e respectiva averbagéo no 1° Oficio de Iméveis
da Comarca de Uberlandia.

Neste sentido:

EMENTA: CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. ACAO DE COBRANGCA, ORA EM FASE DE EXECUCAO, MOVIDA
PELO CONDOMINIO EM FACE DE CONDOMINO, DEVEDOR FIDUCIANTE. EMBARGOS DE TERCEIRO,
OPOSTOS PELO CREDOR FIDUCIARIO. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. APELO DO EMBARGANTE.
Alegacdo de que a penhora teria recaido sobre o imével, ao invés de recair sobre os direitos do devedor fiduciante,
ndo podendo ser leiloado bem de sua propriedade. Descabimento. De acordo com a averbacao da matricula do
imovel e edital de pracga judicial, a penhora recaiu apenas sobre eventuais direitos do devedor fiduciante, tendo sido
também estes o exclusivo objeto das pracas judiciais. Embargante que, ao formular alegacfes contrarias a
documentacdo dos autos, opds resisténcia injustificada ao andamento do processo e provocou incidente
manifestamente infundado. Manuten¢do da multa por litigancia de ma-fé. Sentenca mantida. Verba honoraria
aumentada. Apelo desprovido.

(TJISP, Apelacao Civel n. 1073652-63.2019.8.26.0100, 26% Camara de Direito Privado, Relator Des. Carlos Dias
Motta, julg. em 02/07/2020)

Diante do exposto, dou parcial provimento ao recurso para deferir a expedicdo do termo de penhora e respectiva
averbacao na matricula n. 198.499, no 1° Servico Registral de Iméveis de Uberlandia - MG, todavia, indefiro a
realizacdo da hasta publica por inadmitir a sub-rogacéo contratual da executada, devedora fiduciante, em relacdo ao
contrato celebrado com o credor fiduciario.
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Custas recursais meio a meio, a serem pagas na instancia de origem.

DESA. EVANGELINA CASTILHO DUARTE - De acordo com o(a) Relator(a).
DESA. CLAUDIA MAIA - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "DERAM PROVIMENTO PARCIAL AO RECURSO"



