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Resumo: Este artigo analisa as implicacdes do Marco Legal das Garantias, instituido pela Lei
n® 14.711/2023, e as modificacdes implementadas na Lei n°® 9.514/97, que regula a alienacéo
fiduciaria de bens imdveis no Brasil. Focalizamos a possibilidade de alienacdo fiduciaria
sucessiva, a ampliacdo do uso da alienacdo fiduciaria e as mudancas nos efeitos da quitacédo
da divida por parte dos devedores fiduciantes, especialmente nos casos em que 0S
empréstimos ndo sdo destinados a aquisicdo ou construcdo de moradia prépria, dentre outros
aspectos.
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Abstract: This article analyzes the implications of the Legal Framework for Guarantees, established
by Law No. 14.711/2023, and the modifications implemented in Law No. 9.514/97, which regulates
fiduciary alienation of real estate in Brazil. We focus on the possibility of successive fiduciary
alienation, the extension of the use of fiduciary alienation, and changes in the effects of debt
settlement by fiduciary debtors, especially in cases where loans are not intended for the acquisition or
construction of a home, among other aspects.
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Introducéo

A Lei n® 14.711/2023, conhecida como Marco Legal das Garantias, trouxe profundas
modifica¢fes ao cenario juridico brasileiro, particularmente na alienacdo fiduciaria de bens
imoveis. Este artigo examina algumas das principais mudancas introduzidas na Lei n°

9.514/97, com énfase nas inovacfes que visam aumentar a seguranca juridica e a eficiéncia do
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mercado de crédito imobiliario.

A alienacdo fiducidria em garantia de bens imdveis foi efetivamente positivada pelo
artigo 22 da Lei n® 9.514/1997, posteriormente alterado pela Lei n°. 14.711/2023, que a define
como sendo “... 0 negocio juridico pelo qual o fiduciante, com o escopo de garantia de
obrigacdo propria ou de terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resollvel de coisa imdvel.”.

Do que decorre da propria leitura da lei, observa-se que o marco legal das garantias
inova de pronto ao estabelecer a possibilidade de que terceiros possam oferecer bens em
garantia fiduciaria que ndo propriamente o devedor, o que torna a possibilidade de utilizacdo
do instituto bem mais acessivel.

Sabe-se, naturalmente, que o instituto da alienacéo fiducidria em garantia representa
uma modalidade de garantia real através da qual a propriedade do bem € transferida ao credor
fiduciario, mas o devedor fiduciante mantém a posse direta do bem. O credor fiduciario detém
a propriedade resollvel, ou seja, a propriedade estd condicionada ao descumprimento da
obrigacdo pelo devedor. Em havendo a quitacdo da divida por parte do devedor fiduciante, a
propriedade do bem é restabelecida ao mesmo.

Este instituto de garantia real difere conceitualmente de outro modelo muito utilizado
pelas instituicbes financeiras, a hipoteca, na medida em que esta representa um modelo de
garantia em que a propriedade do bem imdével permanece com o devedor. Em outras palavras,
a hipoteca é um direito real de garantia que incide sobre o imdvel, sem transferéncia da
propriedade para o credor.

Na alienacdo fiduciaria em garantia, o referido contrato incorpora um pacto acessorio
em que o beneficiario € o fiduciario. Nesse sentido, o fiduciante, ao receber a propriedade do
vendedor, a transfere simultaneamente para o fiduciario. Dessa maneira, o financiador adquire
a posse indireta do imdvel, enquanto o tomador do financiamento mantém a posse direta.

Por se tratar de um direito real de propriedade sobre bem imovel, essa operacdo sO
produz efeitos apds o devido registro na matricula do imdvel. Portanto, a propriedade
fiduciaria de coisa imdvel se constitui exclusivamente por meio do registro no Registro de
Imoveis.

A Lei n. 9.514/1997 trouxe, de fato, importantes inovacGes ao instituto da alienagao
fiduciaria em garantia de bens imdveis, tornando-a mais atrativa e segura aos agentes

financiadores, especialmente ao promover a possibilidade de execugéo extrajudicial do bem
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imével oferecido em garantia, dentre outras inovacoes.

No entanto, as modificacOes trazidas pela referida lei ndo foram suficientes para
afastar caracteristicas que ainda tornavam o instituto menos atrativo comparativamente a
hipoteca. Enquanto esta modalidade de garantia real oferecia a possibilidade de servir de
garantia para diversos empréstimos, a alienagdo fiduciaria em garantia ndo oferecia a mesma
flexibilidade, eis que, por significar a transferéncia da propriedade resolivel do bem, tal
condicdo afastava o devedor fiduciante da condi¢cdo de proprietario do mesmo e, com isso,
inviabilizava a sua utilizacdo como nova garantia e, muitas vezes, em longo periodo de tempo,
como ¢é a caracteristica dos empréstimos imobiliarios.

A Lei n°® 14.711/2023 alterou essa vulnerabilidade do instituto ao criar a chamada
alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente, conforme se depreende do novo artigo 22
da Lei n®9.514/1997, abaixo transcrito:

Art. 22. A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o negécio juridico
pelo qual o fiduciante, com o escopo de garantia de obrigagdo propria ou de
terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoltvel de coisa imovel.

[.]

§ 3° A alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida
pelo fiduciante, é suscetivel de registro no registro de imdéveis desde a
data de sua celebracédo, tornando-se eficaz a partir do cancelamento da
propriedade fiduciaria anteriormente constituida.”. (Grifos nossos).

Uma das inovagdes mais significativas da Lei n°® 14.711/2023 é a permissdo para a
alienacdo fiduciaria sucessiva. Com essa mudanca, o devedor fiduciante pode obter novo
empréstimo de outra instituicdo financeira que ndo aquela da alienacdo fiduciaria original ,
oferecendo o mesmo imoOvel como garantia de mesma natureza, a qual pode ser objeto de
registro no registro de imdveis tdo logo seja formalizado o contrato, mas fica pendente de
condicdo resolutiva, qual seja, o adimplemento do devedor fiduciante em face do credor
fiduciario original e respectivo cancelamento da alienacdo anterior para, entdo, prevalecer a
alienacdo superveniente. Isso aumenta a liquidez dos créditos garantidos e dinamiza o
mercado secundario de créditos imobiliarios, reduzindo o risco de crédito para os credores e
facilitando a circulacédo de ativos financeiros.

Ademais, os 884° e 5° do acima mencionado artigo 22 simplificam ao permitir que
eventual excedente decorrente do leildo extrajudicial do bem imovel alienado em garantia
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promovido pelo credor fiduciario original possa ser automaticamente aproveitado pelos
credores supervenientes, na ordem cronoldgica de preferéncia, sem a necessidade de novo
leildo para tanto. Eis 0 que determina o texto legal:

Art. 22. A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico
pelo qual o fiduciante, com o escopo de garantia de obrigagdo propria ou de
terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoltvel de coisa imovel.

[...]

§ 4° Havendo alienagbes fiducidrias sucessivas da propriedade
superveniente, as anteriores terdo prioridade em relagéo as posteriores
na excussao da garantia, observado que, no caso de excussdo do imoével
pelo credor fiduciario anterior com alienacdo a terceiros, os direitos dos
credores fiducidrios posteriores sub-rogam-se no pre¢co obtido,
cancelando-se os registros das respectivas alienagdes fiduciarias.

8 5° O credor fiduciario que pagar a divida do devedor fiduciante
comum ficard sub-rogado no crédito e na propriedade fiduciaria em
garantia, nos termos do inciso | do caput do art. 346 da Lei n°® 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil). (Grifo nosso)

Outra modificacdo importante € a atinente aos efeitos da efetivacdo do leildo
extrajudicial no que diz respeito a quitacdo do devedor fiduciante. A redacdo anterior da Lei
n® 9.514/1997 deixava claro que as operac@es de crédito, ndo importasse sua natureza, seriam
consideradas quitadas na hipétese de levado a efeito o leildo extrajudicial, ainda que seu
resultado ndo tenha redundado na obtencdo da totalidade da divida devida pelo devedor
fiduciante. Pois a Lei n° 14.711/2023 modificou aquela lei no sentido de destinar tal efeito de
quitacdo tdo somente aos empréstimos imobiliarios, vale dizer, aqueles destinados a aquisicao
ou a construcdo de residéncias. No entanto, para outros tipos de operac@es financeiras, ndo
ligados a aquisi¢do ou construcdo de imoveis residenciais, a divida do valor remanescente
permanece, podendo ser objeto de execucdo futura. Tal entendimento decorre da analise

conjunta dos dispositivos legais abaixo reproduzidos:

Art. 26-A Os procedimentos de cobranca, purgagdo de mora, consolidagdo
da propriedade fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos para
aquisicdo ou construgdo de imovel residencial do devedor, exceto as
operagdes do sistema de consorcio de que trata a Lei n® 11.795, de 8 de
outubro de 2008, estdo sujeitos as normas especiais estabelecidas neste
artigo. (Redacdo dada pela Lei n°®14.711, de 2023).

[...]

§ 4° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo
para arrematacdo estabelecido no § 3° deste artigo, a divida sera considerada
extinta, com reciproca quitacdo, hipotese em que o credor ficara investido da
livre disponibilidade.  (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023).
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Art. 27 [...]

8 5%-A Se o produto do leildo nédo for suficiente para o pagamento integral do
montante da divida, das despesas e dos encargos de que trata 0 § 3° deste
artigo, o devedor continuard obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que podera ser cobrado por meio de acdo de execucdo e, se
for o caso, excussdo das demais garantias da divida, ressalvada a hipGtese de
extincdo do saldo devedor remanescente prevista no § 4° do art. 26-A desta
Lei. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023).

De fato, a Lei n® 14.711/2023 também modificou os efeitos da quitacdo da divida dos
devedores fiduciantes. Em empréstimos que ndo visam a aquisicdo ou construgdo de
residéncia prépria, a quitacdo total do débito ndo extingue automaticamente a garantia
fiduciaria. Esta alteracdo busca garantir que o credor possa renegociar ou manter a garantia
até a completa satisfacdo das obrigacGes contratuais, oferecendo uma camada adicional de
protecdo ao crédito concedido.

Chama também a atencdo a criacdo da chamada extensdo da alienacdo fiduciaria,
também apelidada pelo mercado financeiro de “recarga”. Muito embora ela ndo seja ndo tenha
decorrido de alteracdo da Lei da alienacdo fiduciaria em garantia de bens imoveis (Lei n°
9.514/1997), ela diz respeito ao instituto e merece destaque eis que afeta sensivelmente a
flexibilidade da utilizacdo dessa modalidade de garantia real. Trata-se de alteracdo dada a Lei
n° 13.476/2017, que trouxe ao cenario legislativo a seguinte disposicao:

Art. 4° A Lei n° 13.476, de 28 de agosto de 2017, passa a vigorar com as seguintes
alteracdes:

Art. 9°-A Fica permitida a extenséo da alienagdo fiduciaria de coisa imovel,
pela qual a propriedade fiduciéria j& constituida possa ser utilizada como
garantia de operacfes de crédito novas e autbnomas de qualquer natureza,
desde que:

I - sejam contratadas as operagdes com o credor titular da propriedade
fiduciaria; e

Il - inexista obrigacdo contratada com credor diverso garantida pelo mesmo
imovel, inclusive na forma prevista no § 3° do art. 22 da Lei n°® 9.514, de 20
de novembro de 1997.

Imagine, por exercicio dialético, que um devedor fiduciante disponibilize como
garantia um imovel em alienacdo fiduciaria em garantia que valha R$ 500.000,00 (quinhentos
mil reais) para garantir um empréstimo de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais) para
aquisicdo de imdvel residencial. Passados dois anos do contrato financeiro, 0 mesmo imovel

passa a valer R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais), por conta da valorizacdo imobiliaria, mas a
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divida foi reduzida para R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), diante da quitacdo parcial do
empréstimo. Nessa situa¢do, o imovel tem uma “sobra” que poderia ser utilizada para mais
empréstimos, mas pelo instituto de garantia real ora tratado, anterior ao marco legal das
garantias, tal possibilidade ndo era permitida. A partir do advento da Lei n°® 14.711/2023,
passou-se a permitir a “recarga” do empréstimo, utilizando-se do mesmo imdvel como
garantia em alienacdo fiduciéria, desde que o financiador seja 0 mesmo do empréstimo
originario.

Outra questdo que foi introduzida pela Lei n® 14.711/2023 que trouxe inovagdo ao
encontro da segurancga juridica foi o prestigio ao ato juridico perfeito da arrematagdo
decorrente de execucdo extrajudicial do bem imdvel oferecido em alienacdo fiducidria em
garantia. O artigo 30 da Lei n° 9.514/1997, a partir do marco legal das garantias, passou a
oferecer tal seguranca juridica ao arrematante, conforme se depreende da leitura do texto

legal:

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, ao seu Cessionario ou aos seus
sucessores, inclusive ao adquirente do imovel por forca do leildo publico de
que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A, a reintegracdo na posse do imovel, que
serd concedida liminarmente, para desocupacao no prazo de 60 (sessenta)
dias, desde que comprovada a consolidacdo da propriedade em seu nome, na
forma prevista no art. 26 desta Lei.  (Redacdo dada pela Lei n°® 14.711, de
2023)

Paragrafo unico. Arrematado o imovel ou consolidada definitivamente a
propriedade no caso de frustracdo dos leildes, as agdes judiciais que
tenham por objeto controvérsias sobre as estipulagdes contratuais ou 0s
requisitos procedimentais de cobranga e leildo, excetuada a exigéncia de
notificacdo do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante, ndo
obstardo a reintegracdo de posse de que trata este artigo e serdo
resolvidas em perdas e danos.  (Redagdo dada pela Lei n® 14.711, de
2023)”. (grifos nossos).

O prestigio ao direito de ndo ser obrigado a cumprir obrigacdo de fato quando existir a
alternativa da via ressarcitéria (nemo precisae potest cogi ad factum), prestigiada no Cadigo
Civil de 1917 e, de certa forma, rechacada, ao menos inicialmente, pelo Codigo Civil
atualmente vigente, volta a vigorar como elemento de valorizacdo da seguranga juridica,
tornando o ato de arrematagdo valido e incontestadvel mesmo se futura agéo judicial tornar
nula a execucdo extrajudicial que a efetivou, cabendo aquele que promoveu a execucao
extrajudicial, no caso, o credor fiduciario, ressarcir o devedor fiduciante mas, no entanto, sem

oferecer qualquer risco da concretizacdo do ato juridico perfeito da arrematacdo ja
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consumada.

Por dbvio, tal elemento de seguranca juridica prestigia o instituto da alienagdo
fiduciaria em garantia, ao assegurar aos arrematantes em leildo extrajudicial de bens alienados
em garantia a certeza da concretizagdo do negocio, propiciando maior interesse na
participacdo dos certames e, consequentemente, melhores precos, o que, ao final e ao cabo,
representa menores juros e maiores ofertas de empréstimos no mercado.

Novidade também verificada na Lei da Alienacdo Fiduciaria em Garantia de Bens
Imoveis diz respeito a expressa determinacdo por parte do credor fiducidrio de apresentar
termo de quitacdo até trinta dias ap6s o pagamento total da divida, sob pena de multa. Eis o
trecho legal:

Art. 25.[...]

§ 1° No prazo de 30 (trinta) dias, contado da data de liquidacao da divida, o
fiduciario fornecerd o termo de quitagcdo ao devedor e, se for o caso, ao
terceiro fiduciante.

8§ 1°-A O ndo fornecimento do termo de quitacdo no prazo previsto no § 1°
deste artigo acarretard multa ao fiduciério equivalente a 0,5% (meio por
cento) ao més, ou fracdo, sobre o valor do contrato, que se reverterd em
favor daquele a quem o termo ndo tiver sido disponibilizado no referido
prazo.

A lei anterior ndo previa essa obrigacdo, 0 que, por muitas vezes, era motivo de
transtornos ao devedor fiduciante, obviamente desejoso de ter seu imovel plenamente
restabelecido a sua propriedade, seja para buscar novo empréstimo, seja pelo desejo de vende-
lo ou, simplesmente, para ter a satisfagdo do dever cumprido ratificado na matricula do
respectivo imovel.

Outra alteracdo legislativa que merece destaque em relacdo ao tema aqui abordado
aborda a simplificacdo da intimacdo promovida extrajudicialmente para o devedor purgar a
mora, quando ha o envolvimento de diversos imdveis alienados em garantia. Em
conformidade com o novel artigo 26, notadamente em seu § 1°, asseverou-se que, na hipétese
de haver imdveis localizados em mais de uma circunscricao imobiliaria em garantia da mesma
divida, a intimacdo para purgacdo da mora poderd ser requerida a qualquer um dos
registradores competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de
intimacg@o em todos os procedimentos de excussdo, desde que informe a totalidade da divida e

dos imdveis passiveis de consolidagéo de propriedade.
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Mais uma vez, a lei prestigia a seguranca juridica do instituto da alienagdo fiduciaria
em garantia, evitando manobras nédo eivadas de boa-fé por parte dos devedores, no sentido de
criar dificuldades e embaracos ao devedor fiduciario, em seu objetivo de concretizar a
satisfacdo de sua divida, seja pelo pagamento, seja pela homologacéo da propriedade do bem

ofertado em garantia.

Considerac0es finais

As mudancgas trazidas pelo Marco Legal das Garantias na Lei n® 9.514/97 representam
um avanco significativo na modernizagéo do sistema de garantias no Brasil. A introdugéo da
alienacdo fiduciaria sucessiva, a ampliacdo do uso da alienacdo fiduciaria e as alteracdes nos
efeitos da quitacdo da divida sdo medidas que visam aumentar a seguranca juridica, a liquidez
dos ativos e a eficiéncia do mercado de crédito imobilidrio. Essas modificacbes tém o
potencial de fomentar o crescimento econdmico e fortalecer a confianga dos investidores no
sistema financeiro brasileiro.

Sabemos que a seguranca juridica estd implicita nos principios constitucionais e é
essencial para a protecdo dos direitos fundamentais. O artigo 5° caput, da Constituicdo
Federal do Brasil, assegura que "todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade”. A seguranca juridica
é, portanto, um desdobramento do direito a seguranca.

A maior seguranca juridica conferida ao instituto da alienagdo fiduciaria em garantia
reflete diretamente nas relacBes juridicas, promovendo uma base sélida e confidvel para as
operacdes de crédito. Com a regulamentacdo mais clara e a possibilidade de execu¢Ges mais
rapidas e eficazes, os credores sentem-se mais protegidos e, portanto, mais dispostos a
conceder empréstimos. 1sso se traduz em uma maior oferta de crédito no mercado, o que, por
sua vez, leva a juros mais atrativos para os tomadores de empréstimos.

Ao promover a seguranca nas operacdes financeiras, 0 Marco Legal das Garantias esta
em perfeita sintonia com o principio da boa-fé objetiva, que exige das partes uma conduta leal
e honesta durante todas as fases da relacdo juridica. A certeza e a previsibilidade
proporcionadas pelas novas disposi¢cdes legais garantem que os direitos e deveres de cada

parte sejam cumpridos de maneira justa e equitativa.
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As alteragcdes promovidas pelo Marco Legal das Garantias, instituido pela Lei n°
14.711/2023, nédo visam simplesmente a proteger os interesses do credor, mas a reforgar a
boa-fé objetiva e a ética nas relagdes civis. Ao assegurar um ambiente juridico claro e
previsivel, as mudancas favorecem a lealdade e a confianca mutua entre as partes,
promovendo um comportamento honesto e transparente durante toda a relagéo contratual. A
protecdo da boa-fé objetiva fortalece a credibilidade dos contratos, garantindo que as
obrigaces sejam cumpridas de maneira justa e equitativa, o que beneficia tanto credores
quanto devedores. Assim, as inovacdes legais ndo apenas aumentam a segurancga juridica, mas
também elevam o nivel ético das transagdes, alinhando-se aos principios fundamentais do
direito civil e contribuindo para um mercado de crédito mais justo e eficiente.

Assim, ao garantir que o credor possa exercer seus direitos de maneira eficaz e segura,
e que o devedor tenha clareza sobre suas obrigacdes e a consequéncia de seu inadimplemento,
0 Marco Legal das Garantias promove um ambiente de confianca mdtua. Este ambiente de
seguranca e transparéncia nas relacdes contratuais é essencial para o desenvolvimento de um

mercado de crédito robusto e eficiente, beneficiando toda a economia.
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