DOI: https://doi.org/10.62009/Emeron.2764.9679n34/2024/345/p403-422

403
INTRODUGAO AO MARCO LEGAL DAS GARANTIAS - LEI N° 14.711/2023"

INTRODUCTION TO THE LEGAL FRAMEWORK FOR GUARANTEES - LAW N°
14.711/2023

Everaldo Augusto Cambler?

Resumo

O artigo procura contextualizar o denominado Marco Legal das Garantias
(Lei n° 14.711/2023) no ambito do sistema juridico brasileiro. Para tanto,
apresenta considera¢des sobre os principios regentes dos Direito Reais, bem
como sobre os meios de garantias das obrigacdes. Na sequéncia, discorre
sobre sua tramitacdo legislativa e os objetivos almejados no aprimoramento
das regras de garantia, pondo em destaque alguns aspectos do impacto do
Marco Legal das Garantias nos procedimentos legais e no mercado financeiro,
mediante a colaboracao da ARISP e do IRIB, opinando, a titulo de conclusao,
sobre os aspectos positivos da inovacao legislativa.

Palavras-chave: Lein® 14.711/2023. Garantias. Direitos Reais e Obrigacionais.
Inovacdo legislativa.

Abstract

This article seeks to contextualize the so-called Legal Framework for
Guarantees (Law n° 14.711/2023) within the scope of the Brazilian legal
system. To this end, it presents considerations on the governing principles of
Real Estate Law, as well as on the means of guaranteeing obligations. It then
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discusses its legislative processing and the objectives sought in improving
the guarantee rules, highlighting some aspects of the impact of the Legal
Framework for Guarantees on legal procedures and the financial market,
through the collaboration of ARISP and IRIB, offering an opinion, by way of
conclusion, on the positive aspects of the legislative innovation.

Keywords: Law n° 14.711/2023. Guarantees. Real and Obligational Rights.
Legislative innovation.

1. INTRODUGAO

O presente artigo procura contextualizar o denominado Marco Legal das
Garantias (Lei n° 14.711, de 30 de outubro de 2023 - MLG) no ambito do
sistema juridico brasileiro, dispondo a lei sobre o aprimoramento das regras
relativas ao tratamento do crédito e das garantias, bem como sobre as
medidas extrajudiciais para a recuperacao do crédito.”

Esse diploma legal, portanto, convive com outras leis, igualmente “marcos
legais de garantias”, de suma importancia para o alcance da fungao social
do crédito, das obrigacBes e dos Direitos Reais, que garantem as func¢des
sociais intrinsecas e extrinsecas do contrato.® Dentre esses textos legislativos,
podemos citar a Lei n®9.514/1997, o préprio Codigo Civil (Lei n° 10.406/2002),
a Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), o Decreto-Lei n® 911/1969,
dentre outros, todos alterados pelo MLG.

O constante aperfeicoamento das normas relativas ao tratamento do crédito,
das garantias e recuperacdo do crédito mostra-se de enorme utilidade para
o aperfeicoamento das rela¢Bes sociais, na medida em que possibilita a
implementacdo da ordem econdmica constitucional, fundada na valorizacao
do trabalho humano e na livre iniciativa, com a finalidade de assegurar a
todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social (art. 170, caput,
da Constituicdo Federal).

Deveras, o ordenamento juridico deve propiciar mecanismos judiciais e
extrajudiciais eficientes para a solu¢do dos litigios, em especial aqueles
derivados do inadimplemento das obriga¢des, conducentes, ao mesmo
tempo, a uma solucdo justa e abreviada dos prazos necessarios a resolucao
dos contratos por inexecucdo das presta¢des pactuadas, em evidente afronta
ao principio da boa-fé objetiva.

03 Assim prevé o art. 1° da Lei n° 14.711/2023: “Esta Lei dispde sobre o aprimoramento das regras
relativas ao tratamento do crédito e das garantias e as medidas extrajudiciais para recuperacdo de crédito”.

04 Sobre os ambitos intrinseco e extrinseco da fun¢do social do contrato, vejam-se meus Comentdrios
ao Coédigo Civil brasileiro, itens 2.2.1 e 2.2.2, p. 11 e seguintes (Vol. Ill).
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Nesse diapasao, por exemplo, lembramos da criacdo do Sistema Financeiro
Imobilidrio (SFI), pela Lei n° 9.514/1997, como alternativa privada ao
Sistema Financeiro da Habitacdo, com dupla finalidade: a) promover o
financiamento imobiliario em geral (art. 1°), mediante a circulagdo de papéis
lastreados em créditos imobiliarios e b) instituir garantias reais (art. 17) que
instrumentalizassem o operador do direito com procedimentos mais céleres
na solugao do inadimplemento nas operac¢des de financiamento imobiliario.

Inicialmente concebida como garantia real no ambito do SFI, posterior
alteracdo legislativa (Lei n° 11.481/2007) expressamente considerou a
garantia consubstanciada na alienac¢ao fiduciaria de bens imoveis como nao
privativa das entidades que operam nesse sistema (81°, do art. 22, da Lei n°
9.514/1997),% bem como aplicavel as obrigacdes em geral, podendo, inclusive,
ser oferecida por terceiros (art. 51 da Lei n° 10.931/2004).%

A ampliacdo de utilizacdo da garantia fiducidria e o sucesso das alternativas
extrajudiciais para a recuperac¢ao do crédito conduziram a necessidade de um
aperfeicoamento constante do ordenamento juridico, com a implementacgao
de mecanismos alternativos ou complementares, que dessem resposta as
complexas circunstancias negociais da atualidade.

A implementag¢do desses mecanismos, contudo, deve guardar paridade com
os principios regentes do Direito brasileiro, particularmente aqueles que
orientam o surgimento e a implementacao das garantias reais: os principios
da taxatividade (numerus clausus), da tipicidade (legalidade), da sequela e
preferéncia.

Dessarte, na sequéncia, discorreremos sobre esses principios e a
respeito da tramitacdo legislativa do MLG, além de gizarmos os objetivos
almejados no aprimoramento das regras de garantia, pondo em destaque
alguns aspectos do impacto da Lei n° 14.711/2023 nos procedimentos legais e
no mercado financeiro, mediante a colabora¢do da ARISP e do IRIB, opinando,
a titulo de conclusdo, sobre os aspectos positivos da inovagao legislativa.

05 Assim prevé o art. 22 da Lei n® 9.514/1997: “§1° A aliena¢do fiducidria poderd ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto,
além da propriedade plena: (...)".

06 O art. 51 da Lei n° 10.931/2004 disp&e: “Sem prejuizo das disposicdes do Cédigo Civil, as obriga¢des
em geral também podertGo ser garantidas, inclusive por terceiros, por cessdo fiducidria de direitos creditorios
decorrentes de contratos de alienagGo de imdveis, por caucGo de direitos creditrios ou aquisitivos
decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis e por aliena¢do fiducidria de coisa
imével”.
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2. PRINCIPIOS REGENTES DOS DIREITOS E GARANTIAS REAIS

2.1 Funcgao dos principios

Como tivemos a oportunidade de evidenciar anteriormente, a “fun¢ao
dos principios, portanto, é a de orientar e dar coeréncia a ordem juridica, de
maneira a deixar transparecer sua integridade, auxiliando o entendimento
do interprete e revelando a unidade do sistema juridico” (CAMBLER, 2014, p.
350). Na licdo de Arruda Alvim:

Salientamos que os principios exercem uma func¢do de orientar ou amarrar a
ordemjuridica, integrando-a, virtualidades essas que auxiliam o entendimento
do interprete e desenham a unidade do sistema juridico. (...) Os direitos reais
podem ser entendidos com clareza a partir da percep¢do desses chamados
principios dos direitos reais, por intermédio dos quais podem ser explicados
praticamente todos os direitos reais, naturalmente, utilizando-se no diagnéstico
o referencial do caso concreto, os textos e os principios que a um dado direito

real e a uma dada situacdo especialmente digam respeito.” (ARRUDA ALVIM,
2019, p. 483).

Dentre os principios norteadores dos direitos reais e das garantias, por eles
proporcionadas, dois se destacam, o da taxatividade (numerus clausus) e da
tipicidade, porquanto ndo ha direitos reais possiveis sem normas que os
prevejam, normas essas cogentes, que tipificaram o direito e a garantia reais,
tornando-as insuscetiveis de altera¢do por ato de vontade.

Em obediéncia a esses principios, a seguir examinados, guardamos o ensejo
de sustentar aimpossibilidade, para o direito real de garantia consubstanciado
na alienacdo fiduciaria em garantia de coisa imdvel, tipificado na Lei n°
9.514/1997, de sua subdivisdo em graus, possibilidade essa agora plausivel
com a entrada em vigor do MLG.

Conforme frisamos, essa possibilidade (subdivisao da garantia em graus)
€ expressamente admitida para a hipoteca no diploma civil brasileiro,
no enunciado do art. 1.476, que permite ao dono do imoével hipotecado
“constituir outra hipoteca sobre ele, mediante novo titulo, em favor do mesmo ou
de outro credor”, prevendo, além disso, todo um mecanismo de coexisténcia
das garantias, como, v.g., a impossibilidade do credor da segunda hipoteca,
embora vencida, executar o imovel antes de vencida a primeira, exceto na
hipotese de insolvéncia do devedor (art. 1.477 do Codigo Civil). Efetivamente,
em momento anterior ao MLG argumentamos:
Em sintese, os principios da taxatividade e da tipicidade impossibilitam o
registro de alienacdo fiducidria condicionada ou superveniente (2° grau). A
constituicdo da propriedade fiduciaria, em favor do fiduciario, ocorrerd com o
registro do titulo (arts. 23 e 27 da Lei n°® 9.514/1997), silenciando o legislador
sobre a possibilidade de eventuais registros subsequentes de propriedades

resollveis “condicionadas” ou “supervenientes” na mesma matricula, a titulo
de garantia, em favor de credores diversos (CAMBLER, 2018, p. 120).
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2.2 Principio da taxatividade

O principio da taxatividade estabelece a necessidade de reconhecimento
legislativo do direito real, seja ele um direito subjetivo ou corroborador de
uma garantia, de maneira que somente é reconhecido como direito real de
garantia aquele expressamente previsto na norma, esteja ela contida no
Cédigo Civil ou em legislacdo especial, como é o caso da alienagdo fiduciaria
de bens imoveis (Lei n° 9.514/1997).

Segundo ensina Ricardo Dip, o numerus clausus proporciona um ambiente
de seguranca juridica e permite a organiza¢do da propriedade imobiliaria,
cujo situacao pode ser verificada mediante analise dos elementos constantes
no Oficial de Registro Imobiliario competente (DIP, 2017, p. 25 e seguintes).
Assim, o subsistema do registro publico, no qual o registro imobiliario se
inclui, constitui extensao do sistema de direito privado e estd submetido ao
regime juridico estabelecido na Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973),
oferecendo autenticidade, seguranca e eficacia aos atos juridicos.”

O conhecimento erga omnes propiciado pela publicidade, levados a efeito pelos
registros e averbacfes constantes das matriculas dos imoéveis, determinam
para os interessados e para terceiros a extensao daquilo que devem respeitar
e do perfil da obriga¢do passiva universal, caracteristica dos direitos reais de
garantia, e que impd&e aos terceiros um dever geral de abstencao.

O Direito argentino, concorde com nosso ordenamento, de forma expressa,
contempla a nulidade da configuracdo de um direito real ndo previsto na lei
ou a modificagdo de sua estrutura, nos seguintes termos:
“La regulacion de los derechos reales en cuanto a sus elementos, contenido,
adquisicién, constitucion, modificacién, transmisién, duracién y extincién es
establecida sélo por la ley. Es nula la configuracion de un derecho real no previsto

en la ley, o la modificacion de su estructura” (art. 1.884 do Cédigo Civil argentino
de 2014).%8

Por sua vez, o Codigo Civil portugués, em seu art. 1.306 (numerus clausus),
n° 1, ndo permite a constituicdo, com carater real, de restricdes ao direito
de propriedade ou de figuras parcelares desse direito, salvo nos casos
previstos em lei. Oliveira Ascensdo, ao comentar a consagrac¢ao do principio
da taxatividade no ordenamento portugués, assevera: “A lei reservou-se um
monopdlio quanto a criacdo de direitos reais. Os particulares estdo impedidos
de criar figuras de natureza real que ndo forem normativamente previstas”
(ASCENSAO, 1993, p. 156).

07 Esses os objetivos expressamente reconhecidos no art. 1° da Lei n° 6.015/1973: “Os servicos
concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela legislacdo civil para autenticidade, seguranca e
eficdcia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei”.

08 O Cadigo Civil argentino revogado, em seu art. 2.502, primeira parte, ja trazia restricdo semelhante:
“Los derechos reales sélo pueden ser creados por la ley”.
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No ordenamento juridico patrio, esse principio vem expresso no art.
172 da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973) nos seguintes termos:
“No Registro de Imdveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a
averbacdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e
extintos de direitos reais sobre imoéveis reconhecidos em lei, “inter vivos”
ou “mortis causa” quer para sua constituicao, transferéncia e extin¢ao, quer
para sua validade em relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade”
(destaque nosso).

2.3 Principio da tipicidade

O principio da taxatividade tem seu complemento em outro, o da tipicidade,
descrevendo a norma o tipo que ira preencher de contetdo o direito real ou
da garantia. Ao tratar da no¢do de tipicidade dos direitos reais, Ed0mundo Gatti
observa que o sistema juridico, ao mesmo tempo em que organiza os direitos
reais e o faz em numero limitado, fixa o contetdo de cada um deles, dando-
lhes um conceito, ou seja, um “tipo”, que determina, de maneira qualitativa e
quantitativa sua utilidade (GATTI, 1975, p. 121-122).

Logo, o reconhecimento do direito real depende dos elementos definitérios
descritos nas normas cogentes, salvo naquelas hipoteses em que a propria lei
permite a interferéncia da vontade para amoldar o interesse dos particulares
as necessidades expressas nos negdcios juridicos entabulados (v.g., servidao,
superficie, usufruto). De toda forma, ndo existe espaco para a vontade no que
concerne a criacdo ou redefinicao dos modelos de direitos reais.

Essa a razdo pela qual sempre sustentamos a inadmissibilidade do chamado
“condominio de lotes”, pois o tipo normativo “condominio edilicio”, antes do
advento da Lei n® 13.465/2017 (o art. 58 incluiu no Cédigo Civil o art. 1.358-A
e paragrafos), exigia a vinculagdo da fra¢do ideal a uma construcdo sobre o
solo. O referido diploma legal tipificou o “condominio de lotes”, possibilitando
a instituicdo de condominios edilicios nos quais a fracdo ideal podera ser
vinculada a infraestrutura e proporcional a area do solo de cada unidade
auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados
no ato de instituicdo (CAMBLER, 2021, p. 40).

Guilherme L. Allende adverte que essa restricdo a liberdade individual é
necessaria pois, no ambito dos direitos reais, caso os particulares pudessem
cria-los, poderiam, por consequéncia, decidir sobre seu conteldo, ou seja, sua
regulamentacdo, o que é absolutamente incompativel com a natureza juridica
das normas que regem essa parte do Direito Civil, in verbis: Y creado el derecho
real, de mds estd decir que su contenido, etc., o sea su reglamentacion también
correria la misma suerte” (ALLENDE, 1967, p. 71).
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3 MEIOS DE GARANTIA DAS OBRIGACOES EXPRESSAS NAS RELACOES
JURIDICAS

3.1 Das relagdes juridicas

No escolio de Del Vecchio, a relacdo juridica pressupde um vinculo entre
pessoas, de acordo com o qual uma delas pode pretender determinada
Coisa, a que a outra esta obrigada. Apresentando pelo menos dois sujeitos -
0 ativo (titular da faculdade ou pretensao) e o passivo (a cargo de quem fica
a obrigacdo) - a relacdo juridica, no mais das vezes, assume carater duplo e
complexo, porque a mesma pessoa que é investida da faculdade ou pretensao
é também investida de uma obrigacao e vice-versa (VECCHIO, 1979, p. 443).

Essa concepcdo corresponde a elaboracdo juridica encontrada no Direito
Romano sob o ponto de vista do direito subjetivo, considerado como a
faculdade, atribuida pelo Direito a uma parte, de exigir da outra determinado
comportamento, mediante a formagdo de um elo entre dois elementos: de
um lado, o direito subjetivo, de outro, o dever juridico. A faculdade de uma
parte exigir de outra determinado comportamento, no ambito de uma relagao
juridica, estabelece um elo entre elas, assim concebido por José Carlos Moreira
Alves: "A relacdo que se estabelece entre elas, vinculando-as, denomina-
se relagdo juridica; quem tem a faculdade de exigir o comportamento é o
titular do direito subjetivo; quem esta sujeito a observa-lo é o titular do dever
juridico” (ALVES, 2007, p. 91).

Como elemento de prote¢do ao dever de lealdade no cumprimento da
obrigacdo pactuada,” o ordenamento juridico prevé determinadas garantias,
que possibilitam a uma parte exigir de outra determinado comportamento:
“a garantia: considerada como a possibilidade facultada ao titular do direito
de adotar determinada providéncia, prevista pelo ordenamento juridico, de
maneira a tornar efetiva a obrigacdo, diante do comportamento remisso
do obrigado, ou mesmo diante de simples ameacas ou legitimos receios de
violagdo” (CAMBLER, 2021, p. 89).

3.2 Meios de garantias das obrigacdes

O Codigo Civil de 1916 previa, em seu art. 75, que “Atodo o direito corresponde
uma agdo que o assegura”, evidenciando, como modo fundamental de
protecdo contra as viola¢des aos direitos, a articulacdo de pretensao em face
do Poder Judiciario. O Codigo Civil de 2002, além de nao apresentar norma

09 Veja-se, a propoésito, o quanto disposto no art. 422 do Cdédigo Civil brasileiro: “Os contratantes sdo
obrigados a guardar, assim na conclus@o do contrato, como em sua execucdo, os principios de probidade
e boa-fé”.
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equivalente, optou por ndo consagrar um livro especial a tutela dos direitos,
como encontramos, por exemplo, no Cédigo Civil italiano de 1942, que regula,
no Livro VI - Tutela dos Direitos, como meios de tutela, a transcricdo, as provas,
a tutela jurisdicional dos direitos, dentre outros.

Eduardo Espinola (ESPINOLA, 2005, p. 252-255), alias, pde em evidéncia, além
das medidas de execugéo direta (v.g., acdo monitdria, execucdo fundada em
titulo executivo extrajudicial), outros meios de garantia do cumprimento de
obrigacBes autorizados pela ordem juridica: medidas conservatorias (a¢bes
indiretas - v.g., a¢do anulatéria em face de fraude contra credores - agdo
pauliana), medidas preestabelecidas de garantia (garantias previstas pela lei
em atencdo a certos créditos e direitos - v.g., privilégios; garantias que ora
sao determinadas pela lei, ora pela vontade das partes - v.g., penhor legal;
garantias reais e pessoais - v.g., alienacao fiduciaria, fianca, aval; garantias que
sdo sempre convencionais - v.g., clausula penal, arras).

Das garantias reais defluem os direitos de sequela e preferéncia. Identificada
a coisa (principio da especializa¢do) e do vinculo de poder sobre ela, possui o
titular o direito de reavé-la de quem injustamente a possua ou detenha; salvo
as excec¢des da lei, recaindo sobre a coisa identificada uma garantia real, o
credor sera preferido ao quirografario de qualquer espécie: “Art. 961. O crédito
real prefere ao pessoal de qualquer espécie; o crédito pessoal privilegiado, ao
simples; e o privilégio especial, ao geral” (Cédigo Civil).

As garantias reais, portanto, previstas no ambito dos Direitos Reais, sdo aquelas
queincidem sobre determinado bem, mével ou imével, ou direito do devedor ou
de terceiro, dotadas de preferéncia em relagdo as garantias pessoais.'® Deveras,
aquelas servem para privilegiar uma dada obrigacdo em detrimento de outra,
a qual sera agregado um direito real de garantia: “Nas dividas garantidas por
penhor, anticrese ou hipoteca, o bem dado em garantia fica sujeito, por vinculo
real, ao cumprimento da obrigacao” (art. 1.419 do Cédigo Civil).

4. CONTEXTUALIZACAO DO MARCO LEGAL DAS GARANTIAS (LEI N°
14.711/2023 - MLG)

4.1 Objetivos e tramitacao legislativa

O art. 1° da Lei n°14.711, de 30 de outubro de 2023, nos apresenta a mens
legis da proposta normativa, ao declarar que o diploma juridico “dispde

10 A preferéncia expressamente estabelecida pela lei civil, suscita usuais debates sobre a Sumula
308 do Superior Tribunal de Justica, que parece contrariar a norma: “A hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebra¢do da promessa de compra e
venda, ndo tem eficdcia perante os adquirentes do imdvel.” (destague Nosso).
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sobre o aprimoramento das regras relativas ao tratamento do crédito e das
garantias e as medidas extrajudiciais para recuperacdo de crédito”. Em outras
palavras, a proposta engloba, ndo somente o aperfeicoamento das garantias
reais tipificadas nos procedimentos de execuc¢do direta, mas também aquelas
destinadas a recuperac¢do do crédito extrajudicialmente.

Para tanto, o MLG alterou as Leis n°s 9.514/1997, 10.406/2002 (Coédigo Civil),
13.476/2017, 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766/1979, 13.105/2015
(Cédigo de Processo Civil), 9.492/1997, 8.935/1994, 12.249/2010, 14.113/2020,
11.312/2006, 6.404/1976, 14.382/2022, e o Decreto-Lei n° 911/1969; bem
como revogou dispositivos dos Decretos-Lei n°s 70/1966, e 73/1966.

Dentre os aperfeicoamentos propostos, podemos destacar o regulamento
da execucdo extrajudicial de créditos garantidos por hipoteca, da execucdo
extrajudicial de garantiaimobiliariaem concurso de credores, do procedimento
debusca e apreensdo extrajudicial de bens méveis em caso deinadimplemento
de contrato de alienagdo fiduciaria, do resgate antecipado de Letra Financeira,
do procedimento de emissdo de debéntures, entre outros.

A tramitagao legislativa teve inicio com a apresenta¢do do Projeto de Lei n°
4,188, de 26 de novembro de 2021, de autoria do Poder Executivo, sob regime
de urgéncia, perante o Congresso Nacional. O projeto foi aprovado, com
emendas, pela Camara dos Deputados e remetido ao Senado Federal em 8
de junho de 2022. Na sequéncia, foi aprovado, com emendas, pelo Senado
Federal, o que justificou o retorno do projeto a Camara dos Deputados, em 12
de julho de 2023, obtendo a aprovac¢ao da redacgao final em 3 de outubro de
2023, com posterior publicagdo no DOU.

4.2 Alcance do MLG

O aprimoramento das regras relativas ao tratamento do crédito e das
garantias e as medidas extrajudiciais para recuperacdo de crédito procurou
criar um novo ambiente de estimulo ao crédito, com o aperfeicoamento das
garantias reais, implementaveis no ambito judicial e extrajudicial em face
do inadimplemento, além da simplificacdo e ampliagdo de procedimentos
extrajudiciais, que permitissem a recuperac¢do dos ativos, sem a necessidade
de implementag¢do das garantias.

Com isto, os Tabelides de Protestos, de Notas e os Oficiais de Registro de
Iméveis despontam como importantes intermediarios nas solu¢des negociais
prévias ao protesto, como também nas medidas de incentivo a renegocia¢ao
de dividas protestadas e/ou inadimplidas, aclado do(s) credor(es), devedor(es)
e eventuais terceiro(s) garantidor(es), como, por exemplo, na excussdo da
hipoteca de forma extrajudicial, ou na execucdo extrajudicial de direitos
inscritos na matricula em um concurso de credores.
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Em especial, no universo do agronegécio, o produtor rural terd aumentada a
possibilidade de obtencdo de crédito, potencializando suas garantias com um
mesmo imovel, podendo se comprometer com mais de um credor. A questao do
valor da divida menor que o valor de avaliagdo do imével (capital morto) pode,
agora, ser contornada, possibilitando-se novas opera¢des antes da liquidacao
total da divida, permitindo o acesso a diferentes linhas de crédito em diversas
fases da producdo (v.g., compra de insumos, colheita). Diante da abrangente
eficacia do MLG, gizaremos, a seguir, sua repercussdo em alguns procedimentos.

5. IMPACTO DO MARCO DAS GARANTIAS NOS PROCEDIMENTOS LEGAIS E
EXTRAJUDICIAIS

5.1 Alteragdes na Lei n® 9.514/1997 (art. 2° da Lei n° 14.711/2023) e na Lei
n° 13.476/2017 (art. 4° da Lei n° 14.711/2023)

Ao lado da alienacdo fiduciaria de bens iméveis (inciso 1V), o art. 17 da Lei n°
9.514/1997 prevé que as operag¢des de financiamento imobiliario em geral
poderao ser garantidas por: hipoteca (inciso 1); cessdo fiduciaria de direitos
creditérios decorrentes de contratos de alienacdo de imoveis (inciso Il / arts.
18 a 20 da Lei n°® 9.514/1997); caucao de direitos creditérios ou aquisitivos
decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de iméveis (inciso
[l1/art. 21 da Lein®9.514/1997 c/c arts. 1.451 e ss. do Cédigo Civil - penhor de
direitos e titulos de crédito).

O aprimoramento dos procedimentos relativos a alienagao fiduciaria de bem
imével, especialmente em relacdo ao procedimento extrajudicial, dirimiu
duvidas quanto a possibilidade da garantia real ser oferecida por terceiros;"
ao processo de intimacao do devedor; estabeleceu critérios objetivos sobre
o valor minimo da arrematacdo, espancando duvidas a respeito do preco
considerado vil;"> modificou as circunstancias relativas a exoneragdo do
devedor, em caso de insuficiéncia do valor de alienacdo do imoével para fazer
frente ao valor da divida, passando a ser regra o prosseguimento dos atos
executérios pelo credor.™

Obediente aos principios da taxatividade e tipicidade, o ordenamento agora

11 Aredagdo dada pela Lei n® 14.711/2023 ao art. 22 da Lei n°® 9.514/1997 é a seguinte: “A aliena¢do
fiduciaria regulada por esta Lei € o negdcio juridico pelo qual o fiduciante, com o escopo de garantia
de obrigagdo prépria ou de terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resollvel de coisa imével” (destaque Nosso).

12 Veja-se, a propdsito, 0 ANEXO - Atividade - Estudo de caso sobre a tematica da unidade (infra).

13 A Lei n® 14.711/2023 acresceu ao art. 27 da Lei n® 9.514/1997 o seguinte paragrafo:"s 5°-A Se o
produto do leildo ndo for suficiente para o pagamento integral do montante da dfvida, das despesas e
dos encargos de que trata o § 3° deste artigo, o devedor continuard obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que podera ser cobrado por meio de agdo de execug¢do e, se for o caso, excussdo das
demais garantias da divida, ressalvada a hipdtese de extin¢do do saldo devedor remanescente prevista no
§4°do art. 26-A desta Lei” (destaques NOSsos).
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admite o registro de nova alienacdo fiduciaria de imével anteriormente
alienado fiduciariamente,’ designando essa possibilidade de alienagéo
fiduciaria da propriedade superveniente: “83° A alienacdo fiducidria da
propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante, é suscetivel de registro
no registro de iméveis desde a data de sua celebracao, tornando-se eficaz a
partir do cancelamento da propriedade fiduciaria anteriormente constituida”
(art. 22 da Lei n® 9.514/1997).

Diante de aliena¢des sucessivas da propriedade superveniente, as anteriores
terdo preferéncia em relagdo as posteriores na efetiva¢cdo da garantia, sendo
certo que, no caso de excussao do imével com alienacdo a terceiros pelo
credor fiduciario anterior, os credores fiduciarios posteriores ficardo sub-
rogados no prec¢o obtido, com o cancelamento dos registros das aliena¢des
fiduciarias supervenientes. Da mesma forma, o credor fiduciario que pagar
a divida do devedor fiduciante comum ficara sub-rogado no crédito e na
propriedade fiducidria em garantia (art. 22, 884° e 5° da Lei n® 9.514/97 c/c
art. 346 do Cddigo Civil).

Aalienacao fiduciaria da propriedade superveniente, todavia, nao se confunde
com a faculdade de extensdo da alienagdo fiduciaria de coisa imével,’> que
devera ser averbada no registro de iméveis competente’™ e pela qual a
propriedade fiduciaria ja constituida podera ser utilizada como garantia de
operag¢des de crédito novas e autbnomas de qualquer natureza, desde que
sejam contratadas com o credor titular da propriedade fiduciaria e inexista
obrigacdo contratada com credor diverso garantida pelo mesmo imovel (arts.
9°-A e 9°-B, caput, da Lei n°® 13.476/2017, incluidos pela Lei n° 14.711/2023).

5.2 Inclusdo no Cédigo Civil do “Contrato de Administracdo Fiduciaria de
Garantias” (art. 3° da Lei n°® 14.711/2023)

A tipificacdo do contrato de administracdo fiduciaria de garantias (Capitulo
XXI - art. 853-A e paragrafos do Cdédigo Civil), em acréscimo aos demais tipos
contratuais descritos no Livro | da parte especial, denota a prescindibilidade

14 Conforme art. 167, I, n° 48, da Lei n° 6.015/1973 (registro de outros negdcios juridicos de
transmissdo do direito real de propriedade sobre iméveis ou de instituicdo de direitos reais sobre
imoveis, incluido pela Lei n°® 14.711/2023).

15 Com a entrada em vigor do MLG, a extensdo da garantia hipotecaria também passou a ser admitida,
por requerimento do proprietario, para garantir novas obriga¢des em favor do mesmo credor, mantidos
0 registro e a publicidade originais, mas respeitada, em relagdo a extensdo, a prioridade de direitos
contraditérios ingressos na matricula do imdvel. (art. 1.487-A, caput, do Cédigo Civil).

16 Conforme art. 167, Il, n° 37, da Lei n° 6.015/1973 (averbacdo da extensdo da garantia real a nova
operacdo de crédito, nas hipdteses autorizadas por lei, incluido pela Lei n® 14.711/2023).
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de uma alteracdo massiva do diploma civil, que preferencialmente deve
ocorrer de forma paulatina e progressiva.

A descricdo do novo personagem civil - o agente de garantia - tem por norte
facilitar a utilizacdo de garantias por meio do servico de gestdo especializada
de instrumentos de garantias moveis e imodveis. Assim, cabe a ele, agente de
garantia, designado pelos credores da obriga¢do garantida, constituir, levar a
registro, gerir e pleitear a sua execu¢ao, sempre atuando em nome préprio e
em beneficio daqueles, inclusive em a¢des judiciais que envolvam discussdes
sobre a existéncia, a validade ou a eficacia do ato juridico do crédito garantido.

Por decisdo do credor unico ou dos titulares que representem a maioria simples
dos créditos garantidos, o agente podera ser substituido, a qualquer tempo,
dependendo a eficacia da substituicdo, no entanto, da publicidade dessa
decisdo pela mesma forma por meio da qual tenha sido dada publicidade a
garantia. Enquanto prestigiado pelo(s) credor(es), o produto da realiza¢do da
garantia, enquanto ndo transferido para os credores garantidos, constituira
patrimdénio afetado daquele do agente de garantia (por isso fiduciario), que
ndo respondera por suas obrigacbes pelo periodo de até 180 (cento e oitenta)
dias, contado da data de recebimento do produto da garantia (art. 853-A, 88
3° e 5°, do Codigo Civil).

Recebido o valor do produto da realizagdo da garantia, o agente dispora do
prazo de 10 (dez) dias Uteis para efetuar o pagamento aos credores, sob
pena de responder civilmente ao(s) credor(es) pelos prejuizos resultantes da
mora. O negdcio juridico bilateral de administracdo, firmado entre o agente
e o(s) titular(es) do(s) crédito(s) nao impede que aquele formalize rela¢bes
juridicas com o(s) devedor(es), objetivando: a pesquisa de ofertas de crédito
mais vantajosas entre os diversos fornecedores; o auxilio nos procedimentos
necessarios a formalizacdo de contratos de operac8es de crédito e de garantias
reais; a intermediacdo na resolucdo de quest8es relativas aos contratos de
operac¢des de crédito ou as garantias reais e outros servicos ndo vedados em
lei (art. 853-A, 88 6° e 7°, do Cédigo Civil).

A descricao do contrato de administracdo fiducidria de garantias permite
distingui-lodos negociosjuridicosrealizados pelascompanhias securitizadoras,
instituicGes nao financeiras constituidas sob a forma de sociedade por a¢oes,
cuja finalidade é a realizacao de operac8es de securitiza¢do, consubstanciadas
na aquisicao de direitos creditérios para lastrear a emissdo de Certificados de
Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios perante investidores, cujo
pagamento é primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos
direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam
(art. 18 da Lei n° 14.430/2022).
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A administracdo especializada das garantias gera a expectativa de impactar o
mercado, mediante a reduc¢do de custos relacionados a gestdo de garantias
pelas partes interessadas na obtencao e disponibilizacdo do crédito, por
exemplo, diminuindo a subutilizacdo de garantias, com a implementacgao de
uma mesma garantia para operag¢des de crédito em mais de uma institui¢ao
financeira, reduzindo, por consequéncia, as taxas de juros cobradas nas
operagbes e aumentando a competi¢cdo no mercado.

5.3 Alterac¢des no Dec.-Lei n° 911/1969 (art. 6° da Lei n° 14.711/2023)

O Cédigo Civil cuida da propriedade fiduciaria nos arts. 1.361 a 1.368-B, assim
considerada a propriedade resolUvel de coisa mével infungivel que o devedor,
com escopo de garantia, transfere ao credor. A constituicdo da garantia, em
observancia do principio da publicidade, da-se com o registro do contrato,
celebrado por instrumento publico ou particular, que lhe serve de titulo, no
Registro de Titulos e Documentos do domicilio do devedor, ou, em se tratando
de veiculos, na reparticdo competente para o licenciamento, fazendo-se a
anotacao no certificado de registro (art. 1.361 do Cédigo Civil).

Diante do inadimplemento do devedor fiduciante, o diploma civil obriga o
credor a vender, judicial ou extrajudicialmente, a coisa a terceiros, a aplicar o
pre¢o no pagamento de seu crédito e das despesas de cobranca e a entregar o
saldo, se houver, ao devedor (art. 1.364 do Codigo Civil). Logo, o ordenamento
ja contemplava a hipétese da venda judicial ou extrajudicial da coisa moével
infungivel sem detalhar, ndo obstante, os procedimentos correspondentes.

O Dec.-Lei n°® 911/1969 nos auxilia nesse particular, ao alterar a redacao
do art. 66, da Lei n° 4.728/1965, e prever normas procedimentais para a
alienacao fiduciaria de bens méveis infungiveis e fungiveis. O procedimento
judicial encontra guarida nos arts. 3°, 4°, 5° e 6° do Dec.-Lei, enquanto que
0 procedimento extrajudicial, com a entrada em vigor do MLG, assumiu as
feicBes descritas nos acrescidos arts. 8°-B a 8°-E.

Destarte, desde que haja previsdo expressa no contrato em clausula em
destaque e apds comprovacdo da mora, é facultado ao credor promover a
consolidacao da propriedade perante o competente cartério de registro de
titulos e documentos no lugar do procedimento judicial a que se referem os
arts. 3°,4°, 5°e 6° do Dec.-Lei n®911/1969. Vencida e ndo paga a divida, o oficial
de registro de titulos e documentos, a requerimento do credor fiduciario,
notificara o devedor fiduciario para: pagar voluntariamente a divida no prazo
de 20 (vinte) dias, sob pena de consolida¢do da propriedade; ou apresentar,
se for o caso, documentos comprobatérios de que a cobranca é total ou
parcialmente indevida (art. 8°-B, caput, §2°, incisos | e II).
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Consolidada a propriedade e caso o bem ndo tenha sido entregue ou
disponibilizado voluntariamente no prazo legal (20 dias), o credor podera
requerer ao oficial de registro de titulos e documentos a busca e apreensao
extrajudicial, com a apresenta¢do do valor atualizado da divida. Recebido o
requerimento, como forma de viabilizar a busca e apreensdo extrajudicial,
o oficial adotara as medidas preparatérias legalmente previstas e expedira
certiddo de busca e apreensao extrajudicial do bem (art. 8°-C, 88 1° e 2°, Dec.-
Lein®911/1969).

O credor, por si ou por terceiros mandatarios (empresas especializadas
na localizacdo de bens), podera realizar diligéncias para a localizacdo dos
bens. Apreendido o bem, o credor podera promover a venda da coisa a terceiros,
independentemente de leildo, hasta publica, avaliagao prévia ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, salvo disposicdo expressa em contrario prevista
no contrato, devendo aplicar o preco da venda no pagamento de seu crédito e
das despesas decorrentes e entregar ao devedor o saldo apurado, se houver,
com a devida prestacdo de contas, comunicando a venda ao oficial de cartério
de registro de titulos e documentos, que tomara as medidas legais cabiveis (art.
8°-C, 88 4° a 7°, c/c art. 2°, caput, do Dec.-Lei n®911/1969).

5.4 Execuc¢do extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca (art. 9° da
Lei n® 14.711/2023)

Revogado o Capitulo Il do Decreto-Lei n° 70/1966, que regia os procedimentos
executorios e os leildes extrajudiciais, nele previstos, dos imoveis garantidores
de créditos hipotecarios, o MLG implementou a execucdo extrajudicial dos
créditos garantidos por hipoteca na forma do seu art. 9°, excepcionando sua
aplicagdo as operagdes de financiamento da atividade agropecuaria (813).

Da mesma forma que na alienacdo fiduciaria de bens imdveis, cabera ao
Oficial do registro de imdveis da situacdao do imdvel hipotecado, diante
do inadimplemento da divida hipotecaria, no todo ou em parte, intimar
pessoalmente o devedor e, se for o caso, o terceiro hipotecante, arequerimento
do credor, para purgag¢ao da mora no prazo de 15 (quinze) dias.

A ndo purgacdo da mora autoriza o inicio do procedimento de excussdo
extrajudicial da garantia hipotecaria por meio de leildo publico, com prévia
averbacdo na matricula do imdvel, 15 (quinze) dias seguintes ao término
do prazo estabelecido para a purgacdo da mora. No prazo de 60 (sessenta)
dias, contado dessa averbacdo, o credor promovera leildo publico do imovel
hipotecado, que podera ser realizado presencialmente ou por meio eletrénico
(art. 9° 88 1° a 3°, do MLQG).
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Na hipétese do lance oferecido no primeiro leildo publico ndo ser igual ou
superior ao valor do imével previamente estabelecido, o segundo leildo sera
realizado nos 15 (quinze) dias seguintes. Nesse segundo leildo, serd aceito
0 maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor integral
da divida garantida pela hipoteca, das despesas, inclusive emolumentos
cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e
das contribui¢des condominiais, podendo, caso ndo haja lance que alcance
referido valor, ser aceito pelo credor hipotecario, a seu exclusivo critério,
lance que corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliacdo do bem
(art. 9°, 88 5° e 6°, do MLG).

Assegurado ao devedor ou ao prestador da garantia hipotecaria, antes do bem
ser alienado em leildo, o direito de remir a execu¢do, mediante o pagamento
da totalidade da divida, cujo valor sera acrescido das despesas relativas ao
procedimento de cobranca e leildes, caso o lance para arremata¢do do imével
superar o valor da totalidade da divida e das despesas, a quantia que sobejar
sera entregue ao hipotecante no prazo de 15 (quinze) dias, contado da data da
efetivacao do pagamento do pre¢o da arrematacao (art. 9°, 88 7° e 8°, do MLG).

Concluido o procedimento e havendo lance vencedor, os autos do leildo e o
processo de execucdo extrajudicial da hipoteca serdo distribuidos a tabelido
de notas com circunscricdo delegada que abranja o local do imdvel para
lavratura de ata notarial de arrematac¢ao, que contera os dados da intimagao
do devedor e do garantidor e dos autos do leildo e constituira titulo habil de
transmissdo da propriedade ao arrematante a ser registrado na matricula do
imével (art. 9°, 8 11, do MLG).

Na hipétese de o lance oferecido no segundo leildo ndo ser igual ou superior
ao referencial minimo estabelecido na lei para arrematacdo, o credor tera a
faculdade de apropriar-se do imoével em pagamento da divida ou realizar, no
prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado do ultimo leildo, a venda direta
do imével a terceiro, hip6tese em que o credor hipotecario ficara investido,
por forca da lei, de mandato irrevogavel para representar o garantidor
hipotecario, com poderes para transmitir dominio, direito, posse e acao,
manifestar a responsabilidade do alienante pela evic¢ao e imitir o adquirente
na posse (art. 9%, 8 9°, do MLG).

Nas operac¢fes de financiamento para a aquisicdo ou a construcdo de imével
residencial do devedor, excetuadas aquelas compreendidas no sistema
de consorcio, caso ndo seja suficiente o produto da excussdo da garantia
hipotecaria para o pagamento da totalidade da divida e das demais despesas,
o devedor ficara exonerado da responsabilidade pelo saldo remanescente
(art. 9° 8 10, do MLQG).
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5.5 Execucdo extrajudicial da garantia imobilidaria em concurso de credores
(art. 10 da Lei n® 14.711/2023)

Tanto na hipotese excussdo extrajudicial de garantia hipotecaria, prevista
no art. 9° do MLG, quanto no caso de consolidacdo da propriedade em
decorréncia da execucao extrajudicial da propriedade fiduciaria (art. 2° do
MLG), em havendo mais de um crédito garantido pelo mesmo imével, o Oficial
do registro de imdveis competente devera intimar, simultaneamente, todos
os credores concorrentes para habilitarem os seus créditos, no prazo de 15
(quinze) dias, contado da data de intimacdo, por meio de requerimento que
preencha os requisitos enumerados pela lei (art. 10, incisos | a lll, da Lei n°
14.711/2023).

Decorridooprazode 15(quinze)dias, o Oficial lavraraacertidao correspondente
e intimara o garantidor e todos os credores em concurso quanto ao quadro
atualizado de credores, que incluira os créditos e os graus de prioridade sobre
o produto da excussdo da garantia, observada a antiguidade do crédito real
como parametro na definicdo desses graus de prioridade. A distribuicao dos
recursos obtidos a partir da excussdo da garantia aos credores, com prioridade,
ao fiduciante ou ao hipotecante, ficard a cargo do credor exequente, que
devera observar os graus de prioridade estabelecidos no quadro de credores
e os prazos legais para a entrega ao devedor da quantia remanescente apés o
pagamento dos credores (art. 10, 88 1° e 2°, da Lei n° 14.711/2023).

5.6 Do aprimoramento das regras sobre protestos e servicos notariais (arts.
11 e 12 da Lei n° 14.711/2023)

Objetivando o aperfeicoamento das normas reguladoras dos protestos, o MLG
implementou altera¢es na Lei n° 9.492/1997 (lei que define a competéncia,
regulamenta os servicos concernentes ao protesto de titulos e outros
documentos de divida), permitindo ao tabelido de protesto competente, por
meio da central nacional de servicos eletrénicos compartilhados dos tabelides
de protesto, arecepc¢ao do titulo ou documento de divida com arecomendacao
do apresentante ou credor, caso este assim opte e requeira expressamente,
de proposta de solu¢do negocial prévia ao protesto, mediante a observacao
dos requisitos estabelecidos pelo ordenamento (art. 11-A, caput, da Lei n°
9.492/1997).

Mesmo apds a lavratura do protesto, facultou-se ao credor, ao devedor e ao
tabelido, sempre por intermédio da central nacional de servicos eletronicos
compartilhados dos tabelides de protesto, a qualquer tempo, propor medidas
de incentivo a renegociacdo de dividas protestadas e ainda ndo canceladas,
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podendo, também, ser concedido abatimento de emolumentos e demais
acréscimos legais (art. 26-A, caput, da Lei n® 9.492/1997).

Por seu turno, ao introduzir procedimentos tendentes a melhoria dos servicos
notariais, o MLG engendrou altera¢8es na Lei n° 8.935/1994 (Lei dos Cartérios,
que regulamenta o art. 236 da Constituicao Federal, dispondo sobre servicos
notariais e de registro), assentando aos tabelides de notas, a pedido dos
interessados, o envio de comunicado ao juiz da vara ou ao tribunal, conforme
0 caso, sobre a existéncia de negociacdo em curso entre o credor atual de
precatorio ou de crédito reconhecido em sentenca transitada em julgado e
terceiro, participe de escritura publica de cessdo de crédito (art. 6°-A da Lei n°
8.935/1994).

Para além disso, o art. 7°-A da Lei n°® 8.935/1994 amplia a competéncia dos
tabelides de notas, permitindo, sem exclusividade, entre outras atividades:
certificar o implemento ou a frustracdo de condi¢Bes e outros elementos
negociais, respeitada a competéncia propria dos tabelides de protesto; atuar
como mediador ou conciliador; atuar como arbitro.

5.7 Elaboracao de sugestdes para a confec¢do do MLG

Concordante com o quanto relata a exposi¢ao de motivos do Projeto de Lei n°®
4.188/2021,"” a proposta legislativa de aprimoramento das regras de garantias
resultou de amplas discussdes, que contaram com a participacdo ndo apenas
de 6rgaos e entidades do Estado, como o Ministério da Economia e o Banco
Central do Brasil, mas também de associa¢des representativas do mercado
como a ARISP - Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo e o
IRIB - Instituto de Registro Imobiliario do Brasil.

Ao longo dos trabalhos, objetivou-se elaborar proposta que aumentasse
a eficiéncia das garantias ofertadas no mercado imobilidrio e diminuisse a
inseguranca juridica observada pelos agentes econdmicos, principalmente
no processo de execu¢do de bens imdveis, na negociacdo e renegocia¢do
extrajudicial de dividas, corrigindo falhas e tornando o mercado de crédito
mais eficiente para todos os agentes, aumentando a oferta, a liquidez do
mercado e melhorando as condi¢des de crédito.

17 Exposi¢do de motivos do Projeto de Lein®4.188/2021/https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/
prop_mostrarintegra?codteor=2112509.
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6. CONCLUSOES

A amplia¢do de utilizagdo da garantia fiduciaria de bens imdveis, inicialmente
dirigida para um dominio mais restrito, por entidades nao integrantes do
SFI e para diversos contratos empresariais, acabou por gerar a necessidade
do aperfeicoamento da legislagdo em vigor, com a implementacao, de lege
ferenda, de possiveis mecanismos alternativos ou complementares.

A implementacao desses mecanismos, contudo, no ambito do Direito das
Coisas, em obediéncia ao sistema juridico em vigor no Direito brasileiro,
depende da licenca legislativa em fun¢ao de dois principios prevalentes que
se impdem: o da taxatividade (numerus clausus) e o da tipicidade.

Como elemento de prote¢do ao dever de lealdade no cumprimento da
obrigacdo pactuada, o ordenamento juridico prevé determinadas garantias,
que possibilitam a uma parte exigir de outra determinado comportamento.
Das garantias reais defluem os direitos de sequela e preferéncia. Identificada
a coisa (principio da especializa¢do) e do vinculo de poder sobre ela, possui o
titular o direito de reavé-la de quem injustamente a possua ou detenha; salvo
as excec¢des da lei, recaindo sobre a coisa identificada uma garantia real, o
credor sera preferido ao quirografario de qualquer espécie.

O Marco Legal das Garantias prop8e, ndo somente o aperfeicoamento das
garantias reais tipificadas nos procedimentos de execucdo direta, mas
também aquelas destinadas a recuperacdo do crédito extrajudicialmente.
Para tanto, o MLG alterou as Leis n°s 9.514/1997, 10.406/2002 (Cdédigo Civil),
13.476/2017, 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766/1979, 13.105/2015
(Cédigo de Processo Civil), 9.492/1997, 8.935/1994, 12.249/2010, 14.113/2020,
11.312/2006, 6.404/1976, 14.382/2022, e o Decreto-Lei n° 911/1969; bem
como revogou dispositivos dos Decretos-Lei n°s 70/1966, e 73/1966.

Em nosso sentir, o aprimoramento das regras relativas ao tratamento do
crédito, das garantias e das medidas extrajudiciais para recuperagdo de
crédito criou um novo ambiente de estimulo a circulacao de riquezas, com
o aperfeicoamento das garantias reais, implementaveis no ambito judicial
e extrajudicial em face do inadimplemento, simplificando e ampliando os
procedimentos que permitem a recuperacao dos ativos.
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“Consolidacao da propriedade. Leildo extrajudicial. Valor da arrematacao.
Preco vil. Consignacdo em pagamento.

l(...)

[ll. Diante da cldusula de alienacao fiduciaria prevista no contrato, transcorrido
0 prazo concedido para purgacdo da mora sem que 0s promitentes
compradores tenham comparecido para efetuar o pagamento do débito,
consolida-se a propriedade do imével em nome da promitente vendedora,
autorizando a realizacdo de leildo extrajudicial.

IV. Respeitados os termos do contrato e o disposto no art. 27, § 2.°, da Lei
9.514/1997, ndo ha se falar em arrematagdo por preco vil. (...)

VI. Negou-se provimento aos recursos” (TJ-DF / ApCiv 20080110904526/DF
/ 0083059-33.2008.8.07.0001 / 6.2 T. Civ, j. 06.11.2013 / rel. José Divino de
Oliveira / DJE 12.11.2013, p. 139).

“Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera
leildo publico para a aliena¢do do imével, no prazo de 60 (sessenta) dias,
contado da data do registro de que trata o 8 7° do art. 26 desta Lei.

§1° Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior ao valor
do imovel, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo Unico do art. 24
desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos quinze dias seguintes.

520 NA caoocrn 3

7

§ 2° No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que seja
igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacdo fiduciaria,
das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro,
dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢des condominiais,
podendo, caso ndo haja lance que alcance referido valor, ser aceito pelo credor
fiduciario, a seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo menos,
metade do valor de avaliagdo do bem” (Lei n® 9.514/1997, com a reda¢ao dada
pela Lein®14.711, de 2023).
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