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1. Tema, Contexto e Modelo de Pesquisa Predominante

Em contratos de alienacdo fiduciaria em garantia, transfere-se ao credor da obrigacéo
garantida a propriedade fiduciaria do bem. Assim, pode-se afirmar que, diferentemente
da hipoteca, que constitui direito real de garantia sobre coisa alheia, a propriedade
fiduciaria representa um direito do credor sobre coisa propria, mesmo que com finalidade

de garantial.

Por ocasionar a transmissao de propriedade — ainda que limitada — ao credor da obrigacédo
garantida, a utilizacdo da alienacdo fiduciaria gera situacdes de conflito com normas
normalmente aplicaveis a propriedade e a sua transmissdo no ordenamento juridico
brasileiro?. Pretendemos, com o desenvolvimento desta pesquisa, analisar uma dessas
situacGes de conflito: aquela originada da tentativa de responsabilizacdo do credor
fiduciario pelo descumprimento de obrigacGes propter rem?. Em outras palavras, objetiva-
se responder a seguinte indagacgdo: em quais situagdes, como e em que medida obrigagdes

propter rem podem recair sobre o proprietario fiduciario de um bem imovel?

A pesquisa, assim, seguira 0 modelo de resolucdo de problema. Para responder a questéo
formulada, além de ampla reviséo bibliografica da literatura produzida sobre o

! CHALHUB, Melhim Namen. Negécio Fiduciario — Alienagdo Fiduciaria, 42 ed., Rio de Janeiro, Renovar,
2009, p.222.

2 SILVA, Fabio Rocha Pinto e. Garantias hipotecaria e fiduciaria imobiliaria em contratos ndo
habitacionais: limites da sua aplicagdo pratica e inadequagdo do direito positivo, 2013, Dissertacdo
(Mestrado), Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, 2013, p.91.

3 LUCIANO DE CAMARGO PENTEADO (Direito das Coisas, Sdo Paulo, RT, 2008, p. 155-161) define
as obrigagdes propter rem como aquelas devidas pelo sujeito passivo tendo como causa principal e
originaria a titularidade de um direito real.



instituto da alienacdo fiduciaria de bens imoveis, realizaremos pesquisa jurisprudencial
no Superior Tribunal de Justica (STJ) e nos Tribunais de Justica selecionados®. E
importante ressaltar que ja se noticia a existéncia de divergéncia nos tribunais sobre o
tema®, a qual devera ser confirmada no decorrer da pesquisa, que levara em consideragéo

os diferentes tipos de obrigagGes propter rem®.

2. Quiesitos, Fontes de Pesquisa e Formas de Acesso

Quesitos referentes a Contextualizacdo Fatica

= O que séo obrigacdes propter rem? Quais séo as obrigacdes propter rem previstas
no ordenamento juridico brasileiro? Qual é a legislacdo aplicavel a cada uma
delas?

» Ha divergéncia jurisprudencial quanto a possibilidade, ou ndo, de obrigacdes
propter rem recairem sobre o proprietario fiduciario de um bem imével?

= A penhora de imdveis alienados fiduciariamente no ambito de execucdes de
obrigacgdes propter rem é uma pratica predominante? Em que medida as penhoras
constituidas nesse contexto vém sendo mantidas pelos tribunais locais e pelo STJ?

= Em relagdo a quais tipos de obrigacdo propter rem (despesas condominiais,
tributos, obrigacbes ambientais) se verificam tentativas de atribuicdo de
responsabilidade ao proprietario fiduciario?

= Como a responsabilidade decorrente do descumprimento de obrigacdes propter
rem vem sendo regrada em contratos de alienacgdo fiduciaria em garantia?

» A tentativa de responsabilizar proprietarios fiduciarios de bens imdveis pelo
descumprimento de obrigagdes propter rem impacta ou tem o potencial de

impactar o custo do crédito imobiliario no Brasil?

4 Preliminarmente, a pesquisa sera realizada nos seguintes Tribunais: TISP, TIRJ, TIMG, TJRS, TIBA,
TJPA, TJGO, TIDF e TJCE. Os fatores determinantes para definicdo final da lista serdo o tamanho e a
variedade da base amostral verificada, levando-se em consideragdo o nimero de decisGes que versam sobre
os diferentes tipos de obrigacbes propter rem.

5 VALOR ECONOMICO. Condominios vencem disputa contra bancos. Valor Econdmico, Rio de Janeiro,
04 maio 2023. Disponivel em: https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2023/05/04/condominios-
vencem-disputa-contra-bancos.ghtml. Acesso em: 03 jul. 2023.

6 Serdo considerados os seguintes tipos de obrigacdo propter rem: despesas condominiais, tributos (IPTU e
ITR) e obrigagdes ambientais.



Fontes de pesquisa: Decisdes judiciais; Legislacdo; Doutrina nacional; Coleta,

processamento e uso de dados; Matérias jornalisticas; Uso da propria experiéncia.

Quesitos referentes ao Referencial Tedrico-Normativo

= O que séo (a) alienacdo fiduciaria em garantia; (b) propriedade fiduciaria; e
(c) propriedade resoltvel? Qual a legislacdo aplicavel a esses institutos e em
gue medida eles se distinguem?

= H4 dispositivo normativo que excetua o carater ambulatorio da obrigacao
propter rem em relacdo ao proprietario fiduciario? Caso positivo, como tal

dispositivo deve ser interpretado?

Fontes de pesquisa: Legislagdo; Doutrina nacional; Trabalhos académicos; Decisdes

judiciais.

Quesitos referentes a Abordagem Analitica

= A tentativa de responsabilizar proprietarios fiduciarios de bens iméveis pelo
descumprimento de obrigacBes propter rem é justificavel no ordenamento
juridico brasileiro?

= Aresposta a questdo central pode variar conforme o tipo de obrigacdo propter
rem?

= Quais alternativas, além da tentativa de responsabilizar o proprietario
fiduciério, possuem os credores de obrigagdes propter rem para satisfagcdo de
seu crédito?

= Tendo em vista que as obrigagOes propter rem geralmente se relacionam a
interesses coletivos ou difusos, ha possibilidade de constitucionalizacdo da
questédo?

= Em que medida arranjos contratuais podem reduzir a exposicdo de
proprietarios  fiduciarios a tentativas de responsabilizacdo pelo

descumprimento de obrigacgdes propter rem?

Fontes de pesquisa: Legislacdo; Doutrina nacional; Trabalhos académicos; Decisfes

judiciais.



Quesitos referentes as Recomendacdes Finais

= Quais cuidados as partes de contratos de alienacao fiduciaria de bem imovel
devem adotar para ensejar a alocacdo desejada da responsabilidade pelo
descumprimento de obrigacdes propter rem?

= Que argumentos podem ser utilizados para o adequado deslinde de discussdes

judiciais sobre o tema?

3. Relevancia Pratica, Carater Inovador e Potencial de Impacto

O Banco Central do Brasil mapeou que, no més de marco de 2023, 16.946 operagdes de
crédito foram garantidas por meio de alienacdo fiduciéria em garantia, enquanto apenas
794 foram garantidas por hipoteca. Como se depreende dos dados levantados pela
instituicdo na série histdrica, a prevaléncia da alienacdo fiduciaria como modalidade de
garantia no Brasil é notdria. O instituto, criado no fim da década de 1990, consolidou-se
em face da celeridade de seu procedimento de execucdo e pelo fato de ensejar a
extraconcursalidade de seu crédito. Nesse contexto, a alienacdo fiducidria ganhou
relevancia ndo apenas em contratos habitacionais de financiamento imobiliario, mas

também em operac@es financeiras complexas se securitizacdo de recebiveis, por exemplo.

O instituto, no entanto, ndo é isento de inconsisténcias ocasionadas por falhas ou lacunas
legislativas. O preenchimento de tais lacunas e a consequente delimitacdo dos exatos
contornos juridicos da alienacao fiduciaria é, portanto, de extrema relevancia. A discussao
relativa a atribuicdo de responsabilidade ao proprietario fiduciario pelo cumprimento de
obrigacOes propter rem se insere nesse contexto. Em decorréncia do fato de alienacéo
fiduciaria estar intrinsicamente relacionada ao sistema de financiamento habitacional
vigente, a adequada resolucao do problema pode, inclusive, impactar o custo do crédito

imobiliario no Brasil.

Paradoxalmente, a0 mesmo tempo que se observa a relevancia do tema proposto e a
aparente controvérsia jurisprudencial que o cerca, ndo foi possivel identificar qualquer
trabalho académico que tenha como foco a analise da questdo. A analise detida que se
pretende pode, portanto, contribuir para o debate académico e para que eventuais

divergéncias que se apresentem nos tribunais ganhem outro nivel de profundidade.



4. Familiaridade com o Objeto de Pesquisa

Atuo ha mais de seis anos como advogado especializado em negdcios imobiliarios, tendo
participado, por diversas vezes, da formatagéo e negociagao de operagdes garantidas por
alienacdo fiduciaria de bens imoveis, defendendo os interesses tanto do credor fiduciario,

quanto do devedor fiduciante.
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6. Cronograma de Execucao

2023 2024
Atividade 10|11 (12 (1|2 |3 |4|5|6|7|8|9|10 |11 |12 | Horas
Revisao bibliografica 90h
Coleta de decisoes 40h
Anadlise de decisoes e 30h
Redagdo do trabalho 70h
Revisdo e 20h
consolidagdo final




