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RESUMO DO QUE SERA APROFUNDADO NESTE ARTIGO

1

longo deste artigo:

De inicio, exponho, em resumo, as ideias que serdo desenvolvidas ao
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1. E cabivel subalienaces fiduciarias em garantia, também chamadas
de alienacdes fiduciarias sucessivas (art. 22, Lei n® 9.514/1997).

2. Nas subalienagdes fiduciarias em garantia, os credores fiduciarios de
segundo ou mais graus serdo titulares de um direito real de propriedade
sujeito a duas condicbes: (i) a condicdo resolutiva consistente no
adimplemento da respectiva divida garantida; e (ii) a condicdo
suspensiva consistente na extincdo da propriedade fiduciaria de grau
inferior (capitulo 1V.1.1.).

3. Apesar do siléncio da Lei das Garantias, entendemos que as
subalienac¢des fiduciarias em garantia de bens mdveis sdo plenamente
admissiveis, porque a alienacdo de coisa futura € permitida pelo nosso
ordenamento, especialmente pelo art. 483 do CC. O outro caminho que
chegaria a resultado pratico similar ¢é a realizacdo de cessao fiduciaria
(que pode ser sucessiva) do direito real de aquisicdo pelo devedor
fiduciante (capitulo 1V.1.2.).

4. Na subalienagdo fiduciaria em garania, a clausula cross default
precisa estar consignado no instrumento constitutivo e ndo se opera
automaticamente: depende de manifestac&o do credor na intimacao do
procedimento executivo extrajudicial (capitulo 1VV.1.3.).

5. Penhoras e alienagdes (fora da alienacdo fiduciaria) ndo devem recair
sobre a propriedade superveniente, e sim sobre o direito real de
aquisicdo do devedor fiduciante: é a solucdo que enxergamos diante da
opcao ndo adequada do legislador em ter preferido focar a propriedade
superveniente ao disciplinar a garantia fiduciaria sucessiva (capitulo
IV.15)).

6. O recarregamento, também chamado de extens&o, compartilhamento
ou refil, da hipoteca ou da alienacao fiduciaria em garantia de imdveis
é admitido como o objetivo de facilitar, do ponto de vista cartoréario, a
conexdo de novas obrigacGes a uma anterior garantia real imobiliaria:
basta ato de averbacdo na matricula. Nao se confunde com hipéteses de
meros aditivos contratuais (capitulos 1V.2.1., 1V.2.3. e IV.2.7.).

7. O recarregamento da alienacgdo fiduciaria em garantia de imdveis s6
pode ser realizado por instituicdo financeira ou por empresas simples
de crédito em qualquer tipo de negécio, ao contrario do recarregamento
de hipoteca (livre a qualquer sujeito) (capitulo 1V.2.2.).

8. Vigora, no recarregamento das garantias reais imobiliarias, a regra
da unicidade do credor, admitida, porém, no caso de hipotecas
recarregadas, que fato superveniente enseje a diversidade de credores.
A preferéncia creditoria seguira o principio da prioridade registral,
resumido no brocardo prior in tempore potio in iure (capitulo 1V.2.4.
e capitulo 1V.2.5.).

9. Terceiros com direitos contraditérios na matricula previamente ao
recarregamento da garantia real ndo perdem a preferéncia creditéria
(capitulo 1V.2.6.).

10. Quanto ao cabimento do recarregamento da garantia imobiliaria na
hipotese de preexistir direito tabular em favor de terceiros, ha solugdo
diferente a depender do tipo de garantia: € vedado o recarregamento
apenas quando se tratar de alienagéo fiduciaria em garantia (capitulo
V. 26.).
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11. O recarregamento da garantia real ha de respeitar o prazo e o valor
previstos no registro para a divida originaria (capitulo 1V.2.8.).

12. No recarregamento da garantia real, a clausula cross default é
admissivel, mas tem de ser consignada no instrumento. Sua ativacao,
porém, depende de manifestacdo do credor na notificacdo expedida no
curso do rito executivo extrajudicial. Essa regra vale mesmo para o caso
de hipoteca, apesar do siléncio legal (capitulo 1V.2.9.).

13. A boa técnica de redacdo registral recomenda que, ao averbar o
recarregamento da garantia, 0 registrador deve consignar
expressamente os efeitos juridicos potencialmente lesivos a terceiros,
como a existéncia da clausula cross default, o respeito a direitos
contraditorios e as informagdes essenciais sobre os dados dos sujeitos e
do valor da divida (capitulo V1.2.10.).

14. O recarregamento da alienacéo fiduciaria em garantia sobre imével
pode ser formalizado por instrumento particular, sem necessidade de
reconhecimento de firma. J& o recarregamento da hipoteca depende de
escritura publica, salvo se o imdvel for de valor inferior a 30 salarios
minimos (capitulo 1V.2.11.).

15. Ha autonomia do devedor em quitar antecipadamente qualquer uma
das obrigacOes penduradas na mesma garantia real recarregada
(capitulo 1V.2.12.).

16. A regra do no negative equity guarantee restringe-se a alienacdo
fiduciaria em garantia envolvendo financiamento para a aquisi¢do ou
construcdo de imovel residencial e fora do sistema dos consorcios
(capitulo 1V.3.).

17. Mesmo para casos de cobrancgas judiciais, a regra acima é valida e
eficaz (capitulo 1V.3.2.).

18. E cabivel a aplicacdo do duty to mitigate the loss contra o credor
fiduciario no caso de demora desarrazoada em iniciar a execucdo da
divida, com a consequente perda do direito sobre os encargos
moratorios incidentes a partir da caracterizacdo da inércia (capitulo
1V.3.3)).

19. O proprio devedor tem legitimidade para iniciar o rito executivo
extrajudicial da alienacéo fiduciaria em garantia sobre iméveis, desde
que tenha sido frustrada a tentativa de solucdo amigavel com o credor
(capitulo 1V.3.4.).

20. No segundo leildo envolvendo alienagéo fiduciria em garantia em
casos de financiamentos de imoveis residenciais, o0 piso é o valor da
divida, ainda que seja inferior a 50% do valor do imédvel (capitulo
IV.4.1).

21. No segundo leildo nos demais casos de alienacdo fiduciaria em
garantia, ha dois pisos: o principal (valor da divida) e o piso subsidiario
(metade do valor do imdvel). O piso subsidiario depende do exclusivo
arbitro do credor fiduciario e, por isso, ndo pode implicar o aumento do
eventual saldo devedor remanescente a ser arcado pelo devedor no caso
de negative equity. Além disso, na hipotese de o valor da divida ser
inferior ao do piso do segundo leildo, cabera ao credor pagar, em
pecunia, a diferenca para o devedor (capitulo 1V.4.2.).
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22. Registro € para atos juridicos destinados a instituicdo de direito real
sobre imdvel ou a transmissdo da propriedade, independentemente do
tipo de ato juridico escolhido pela parte (capitulo 1V.5.).

23. RCPN pode colher prova de vida e de domicilio da pessoa natural
para institui¢oes interessadas (capitulo V).

24. Desjudicializou-se a busca e apreensdo de bens moveis alienados
fiduciariamente, fixando um rito perante o Cartério de Registro de
Titulos e Documentos e facultando, no caso de veiculos, o rito ocorrer
perante o respectivo Detran (capitulo V).

25. Positiva-se a busca de solu¢Ges negociais no Cartério de Protestos
(capitulo V).

26. Desburocratizou-se o0 procedimento de comunicacdo no
procedimento de protesto (capitulo V).

27. Aprimoraram-se regras de emolumentos e de servigos da central
nacional de servigos eletrénicos compartilhados no caso dos Cartérios
de Protestos (capitulo V).

28. Disciplina-se a atuacdo dos cartorios de notas em cessbes de
precatérios (capitulo V).

29. Autoriza-se 0s notarios a atuarem como arbitro, mediador e
conciliador, além de certificarem a ocorréncia de condi¢des ou de
outros elementos negociais, ademais de outras questdes (capitulo V).
30. Tratou-se de legitimados a apresentarem extratos eletrénicos
relativos a bens méveis no ambito do SERP (capitulo V).

31. Desjudicializou-se a execugdo do crédito hipotecario (capitulo V).
32. Disciplina-se o procedimento nos ritos executivos extrajudiciais de
crédito hipotecario ou fiduciario quando ha mais de um crédito sobre o
mesmo imavel (capitulo V).

33. Autoriza-se que, em loteamentos, o0 mesmo imoével sirva como
garantia ao Municipio ou ao Distrito Federal na execu¢ao das obras
de infraestrutura e a créditos constituidos em favor de credor em
operagoes de financiamento a produgao do lote urbanizado (capitulo
V).

34. Admite-se, como titulo executivo extrajudicial, o contrato de
contragarantia ou qualquer outro instrumento que materialize o direito
de ressarcimento da seguradora contra tomadores de seguro-garantia
e seus garantidores (capitulo V).

35. Disciplinou-se o contrato de administracdo fiduciaria de garantias
(capitulo V).

36. Ajustara,-se regras de hipoteca (capitulo V).

37. Prevé-se multa de 0,5% ao més contra o credor fiduciario no caso
de atraso na entrega do termo de quitacdo (art. 25, § 1°-A, da Lei n°
9.514/1997).

38. Realizaram-se outros ajustes na Lei n°® 9.514/1997 (arts. 24; 26; 26-
A, 820 27, 88 2°-A, 2°-B, 3°, 11 e 12; 27-A; 30; 37; 39) (capitulo V).

l. INTRODUCAO
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2. Nasceu a Lei das Garantias (Lei n°® 14.711/2023), com significativas
alteracdes legislativas.

3. Neste artigo, buscaremos detalhar as mudancas ocorridas, expondo a
razao de ser de muitas delas a partir dos debates ocorridos durante o processo legislativo.
4. No Parlamento, a proposicdo contou com a dedicacdo proativa de
destacados Parlamentares, como o Senador Weverton (que relatou a matéria no Senado
Federal) e 0 Deputado Jodo Maia (relator na Camara dos Deputados).

5. Diversos juristas e entidades estiveram nos bastidores dos debates, caso
do Instituto Brasileiro de Direito Contratual (IBDCont) — que chegou a emitir nota técnica
subscrita pelos Professores Flavio Tartuce e Pablo Malheiros da Cunha Frota —, do
IBRADIM, do Colégio Notarial do Brasil e outros.

6. Destacamos também a participacdo de Fabio Rocha Pinto e de Melhim
Chalhub, cujas ideias estiveram na base das alteracdes ocorridas nos institutos da hipoteca
e da alienacéo fiduciaria em garantia.

7. Também foram decisivas a participagdo de outros juristas e autoridades,
como Marcos Barbosa Pinto (Secretario de Reformas Econdmicas do Ministério da
Fazenda) e o advogado Carlos Antdnio Vieira Fernandes Filho, além do talento de

técnicos, como a de Tatiany Elizabeth Barata Pereira.

1. DIRETRIZES DA LEI DAS GARANTIAS

8. A Lei das Garantias busca aprimorar garantias reais, com o objetivo de
estimular a concesséo de créditos.

9. Sem garantias reais “fortes”, inibem-se a concessdo de empréstimos e a
realizacdo de negdcios com pagamento parcelado do preco, além de aumentarem os juros
e 0 preco de outros produtos.

10. Assim, a diretriz da nova lei € tentar eliminar inconveniéncias do entdo
sistema juridico de garantias, sob a ideia de que diversas operac¢des financeiras e negociais
deixam de ser concretizadas ou envolvem elevadas taxas de juros por conta delas.

11. De um modo geral, a lei pode ser vista como um atendimento parcial das
demandas formuladas por entidades representantes do mercado imobiliario e do mercado
financeiro, que tiveram participacao protagonista na formacéo dessa lei. Dizemos parcial,
porque obviamente 0s interesses das pessoas mais vulneraveis e de outros setores da

sociedade foram observados pela intermediacdo democratica do Parlamento.
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12. Assim, a Lei das Garantias precisa ser lida em conjunto com outras
diretrizes do ordenamento ndo podem ser esquecidas, notadamente quando houver partes
mais vulneraveis, a exemplo da impenhorabilidade do bem de familia (Lei n. 8.009/1990)
e da necessaria observancia do principio do credito responsavel para livrar o consumidor

de superendividamento®.

1. ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS SOBRE OS OBJETIVOS DA LEI DAS
GARANTIAS

13. Atualmente, quando, por exemplo, um interessado pretende oferecer uma
garantia real imobiliaria para obter um empréstimo perante um banco, a formalizacdo da
garantia ocorre em nome desse credor. O imodvel é hipotecado ou alienado fiduciariamente
para esse banco.

14, Caso esse interessado queira oferecer o mesmo imével em garantia para
contrair outro emprestimo, ele tera dificuldades juridicas que, na pratica, inviabilizam a
transacao.

15. Se se tratar de hipoteca, o interessado podera oferecer uma hipoteca de
segundo grau para o outro credor. Mas, diante das fragilidades juridicas da hipoteca?,
poucos credores manifestam interesse nessa garantia.

16. Se se tratar de uma alienacgdo fiduciaria em garantia, o interessado podera
ceder fiduciariamente o seu direito real de aquisicdo ou podera alienar o seu direito de
propriedade superveniente. Todavia, como ha falta de clareza normativa sobre essa
viabilidade, ha um ambiente de inseguranca juridica a repelir, na pratica, os credores.
17. Cada credor, portanto, recebe uma garantia real especifica e executa-a no
caso de inadimpléncia. A gestdo das garantias, portanto, é individualizada; é por cada
credor.

18. Esse modelo acaba por desestimular a utilizacdo de um mesmo bem para
servir de garantia a mais de um empréstimo.

19. Isso é péssimo para a economia. Um problema de indole puramente

juridico inibe o mercado e os interessados a obterem novos empréstimos.

1 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; GAGLIANO, Pablo Stolze. Comentéarios a 'Lei do
Superendividamento™ e o principio do crédito responsavel: Uma primeira anélise. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/347995/comentarios-a-lei-do-superendividamento. Publicado em 5
de julho de 2021.

2 A propésito da fragilidade da hipoteca enquanto direito real de garantia, reportamo-nos a este artigo:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/352019/hipoteca-e-outras-garantias-
reais-no-brasil.
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20. Esse cenario induz a proliferacdo de situacbes patrimoniais
metaforicamente chamadas de “capital morto” (ou dead capital). Por “capital morto”,
pode-se entender os bens com expressdes econdémicas que ndo podem ser adequadamente
aproveitados pelo mercado por obstaculos juridicos®.

21. Imagine, por exemplo, um imdével avaliado em um milhdo de reais e que
esteja hipotecado por uma divida de apenas cinquenta mil reais. H& uma expresséo
econdmica de 950 mil reais que poderia ser explorada pelo proprietario para, por exemplo,
servir de garantia a algum outro empréstimo. Os obstaculos juridicos supracitados,
todavia, frustram, na pratica, o aproveitamento dessa expressao econdmica. Temos, pois,
na meté&fora acima, um capital morto de 950 mil reais.

22. Acresgcam-se a esse caldeirdo de estorvos as burocracias existentes para
a execucdo dos créditos com garantia real. O grau de enforcement? dos créditos no Brasil
é baixo: é burocratico, moroso, dispendioso e pouco alvissareiro cobrar créditos, mesmo
quando hé garantias reais. Grande parte desse problema diz respeito as opg¢des juridicas
quanto as execucdes de divida.

23. O quadro atual, portanto, € de inadequacdo do regime juridico de
garantias, especialmente por conta do modelo individualizado de garantias (cada credor
gere a propria garantia), da fragilidade normativa para garantias de segundo, terceiro ou
mais graus e do baixo grau de enforcement.

24. A Lei das Garantias concentra-se nesses pontos, oferecendo ajustes com

potencial de distensionar o regime juridico de garantias.

IV.  Andlise detalhada de algumas inovacGes

25. Passaremos a tratar das inovacOes legislativas nos proximos

subcapitulos, que serdo inaugurados com o texto normativo novo.

3 O economista peruano Hernando de Soto, por exemplo, chamava de capital mortos os varios imdveis
n&o registrados. E que, sem o registro, a exploracdo econdmica plena dos imdveis fica limitada
(https://www?1.folha.uol.com.br/fsp/brasil/fc1308200115.htm#:~:text=De%20S0t0%20classificou%20de
%20%22capital,9%2C3%20trilh%C3%B5e5%20n0%20mundo,
https://expansao.co.ao/opiniao/interior/patrimonio-que-e-um-capital-morto-97890.html e
https://revista.fct.unesp.br/index.php/cpg/article/download/7398/5465).

4 Grau de enforcement (em portugués, execucio) refere-se ao grau de facilidade para cobrar dividas
inadimplidas.
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IV.1. Subalienacgdes fiduciarias em garantia ou alienagdes fiduciarias em
garantia sucessivas (art. 22 da Lei n°®9.514/1997)

Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei € 0 negdcio 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 resoltvel de coisa
imovel. (Redacéo dada pela Lei n®14.711, de 2023)

(...)

8§ 3° A alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida pelo
fiduciante, é suscetivel de registro no registro de imoveis desde a data de sua
celebracgdo, tornando-se eficaz a partir do cancelamento da propriedade fiduciaria
anteriormente constituida. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8§ 4° Havendo alienagdes fiduciarias sucessivas da propriedade superveniente, as
anteriores terdo prioridade em relagdo as posteriores na excussdo da garantia,
observado que, no caso de excussao do imével pelo credor fiduciario anterior com
alienacdo a terceiros, os direitos dos credores fiduciarios posteriores sub-rogam-
se no preco obtido, cancelando-se os registros das respectivas alienacdes
fiduciarias. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8§ 5° O credor fiduciario que pagar a divida do devedor fiduciante comum ficara
sub-rogado no crédito e na propriedade fiduciaria em garantia, nos termos
doinciso | docaputdo art. 346 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cadigo Civil). (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8§ 6° O inadimplemento de quaisquer das obriga¢des garantidas pela propriedade
fiduciaria faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigacfes de que for
titular garantidas pelo mesmo imdvel, inclusive quando a titularidade decorrer do
disposto no art. 31 desta Lei. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

§ 7° O disposto no 8 6° aplica-se a hipltese prevista no § 3° deste
artigo. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

§ 8° O instrumento constitutivo da alienacdo fiduciaria na forma do § 3° deve
conter clausula com a previsdo de que trata o § 6° deste artigo. (Incluido pela Lei
n®14.711, de 2023)

8§ 9° Na hipdtese de o fiduciario optar por exercer a faculdade de que trata o § 6°
deste artigo, devera informa-lo na intimacdo de que trata o § 1° do art. 26 desta
Lei. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

8§ 10. O disposto no 8 3° do art. 49 da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005,
beneficia todos os credores fiduciarios, mesmo aqueles decorrentes da alienacéo
fiduciaria da propriedade superveniente. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

IV.1.1. Definigao, eficacia das subalienacdes fiduciarias, sub-
rogacao real no caso de execucao extrajudicial
26. Mediante alteracdo do art. 22 da Lei n°® 9.514/1997, a Lei das Garantias
disciplina o que designamos de sub-alienagdes fiduciarias sucessivas ou de alienagdes
fiduciérias em garantia sucessivas, assim entendidas as alienacdes fiduciarias sucessivas
do mesmo imovel. Em termos de nomenclatura, poder-se-a falar também em propriedades
fiduciarias em garantia sucessivas ou em subpropriedades fiducidrias em garantia

sucessivas, porgue o sentido € o mesmo.
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217. Trata-se das alienacGes fiduciarias de segundo, terceiro ou superior grau
do mesmo imovel.

28. A ideia é deixar clara a possibilidade de um mesmo imovel ser alienado
fiduciariamente mais de uma vez para garantir dividas diferentes, a semelhanca do que ja
acontece com a figura da sub-hipoteca.

29. A opcéo do legislador foi viabilizar esses atos juridicos mediante a ideia
de alienagdo de propriedades supervenientes, admitindo o seu registro na matricula do
imovel e estabelecendo a sua ineficacia enquanto ndo houver o cancelamento da garantia
fiduciéria anterior.

30. Na verdade, essa alienacdo da propriedade futura é uma alienagdo
fiduciaria de uma coisa futura, ou seja, € uma alienacéo fiduciaria de um imdvel sob esta
condicdo suspensiva: a reaquisicao futura do direito real de propriedade em razdo da
extincdo da propriedade fiduciaria anterior.

31. Em outras palavras, quando ha subalienacGes fiduciarias em garantia de
um imdvel, temos o seguinte:

(1) o credor fiduciario de primeiro grau é titular do direito real de
propriedade sujeito a condicdo resolutiva consistente no adimplemento
da respectiva divida; e
(2) os credores fiduciarios de segundo ou mais graus serdo titulares de
um direito real de propriedade sujeito a duas condicGes: (i) a condi¢do
resolutiva consistente no adimplemento da respectiva divida garantida; e
(if) a condicdo suspensiva consistente na extingdo da propriedade
fiduciaria de grau inferior.
32. Como se V&, todos os credores fiduciarios séo titulares de um direito real
de propriedade sob condi¢do resolutiva consistente no pagamento da divida, como se da
com qualquer propriedade fiduciaria. Todavia, nos casos dos credores fiduciarios de
segundo ou de mais graus, seus direitos reais sdo ineficazes enquanto ndo houver a
extin¢do da propriedade fiduciaria de grau anterior.
33. Esse direito real de propriedade sob condicéo suspensiva — apesar de ser
um direito eventual — é protegido juridicamente e investe o seu titular do direito de

praticar atos tendentes a sua protegdo, conforme arts. 126 e 130 do CC°.

5 Art. 126. Se alguém dispuser de uma coisa sob condigdo suspensiva, e, pendente esta, fizer quanto
aquela novas disposicdes, estas ndo terdo valor, realizada a condicédo, se com ela forem incompativeis.
Art. 130. Ao titular do direito eventual, nos casos de condicdo suspensiva ou resolutiva, é permitido
praticar os atos destinados a conserva-lo.
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34. Além disso, no caso de faléncia do devedor, todos os credores fiduciarios
poderdo valer-se da grande vantagem de serem proprietéarios: escapar ao quadro-geral de
credores em razdo do seu direito de pedir restituicdo da coisa nos termos do § 3° do art.
49 e do art. 85 da Lei n° 11.101/ 2005°. Sobre esse Gltimo ponto, o § 10 do art. 22 da Lei
n°®9.514/1997 foi expresso.

35. [lustremos o que foi exposto.

36. Suponha que contrai um empréstimo perante 0 Banco A no valor de R$
100.000,00 e, em garantia dessa divida, alienei fiduciariamente meu apartamento avaliado
em um milhdo de reais.

37. Como se V&, em principio, praticamente 90% do valor econémico do meu
apartamento poderia ser explorado economicamente, pois a divida acaba recaindo apenas
sobre 10% do seu valor.

38. Com a alienacéo fiduciaria em garantia, eu tenho o direito a readquirir a
propriedade do imdvel apds o pagamento da divida. Tenho, portanto, uma expectativa de
readquirir a propriedade, ou seja, tenho o que o0 § 3°do art. 22 da Lei n®9.514/1997 chama
de propriedade superveniente.

39. Sob essa Otica, eu poderia contrair uma divida de R$ 200.000,00 perante
0 Banco B. Em garantia, posso alienar fiduciariamente a supracitada propriedade
superveniente. Cuida-se de uma alienacdo fiduciaria de segundo grau, porque é a segunda
alienacdo fiduciaria em garantia relativamente ao mesmo bem.

40. E cabivel o registro dessa alienacéo fiduciaria em garantia de segundo
grau na matricula do imovel.

41. Todavia, ela ndo produzira efeitos contra o Banco A: ha uma ineficacia
do ato juridico. Somente quando a propriedade fiduciaria de primeiro grau vier a ser

extinta (como, por exemplo, quando a divida perante o Banco A for paga) é que a

6 Art. 49, § 3° Tratando-se de credor titular da posicdo de proprietario fiduciario de bens mdveis ou
imadveis, de arrendador mercantil, de proprietario ou promitente vendedor de imével cujos respectivos
contratos contenham clausula de irrevogabilidade ou irretratabilidade, inclusive em incorporagdes
imobiliarias, ou de proprietario em contrato de venda com reserva de dominio, seu crédito ndo se
submetera aos efeitos da recuperacéo judicial e prevalecerdo os direitos de propriedade sobre a coisa e as
condicGes contratuais, observada a legislagéo respectiva, ndo se permitindo, contudo, durante o prazo de
suspenséo a que se refere o 8 4° do art. 6° desta Lei, a venda ou a retirada do estabelecimento do devedor
dos bens de capital essenciais a sua atividade empresarial.

Art. 85. O proprietario de bem arrecadado no processo de faléncia ou que se encontre em poder do
devedor na data da decretacdo da faléncia podera pedir sua restituicao.

Paragrafo Gnico. Também pode ser pedida a restituicdo de coisa vendida a crédito e entregue ao devedor
nos 15 (quinze) dias anteriores ao requerimento de sua faléncia, se ainda néo alienada.
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propriedade fiduciaria de segundo grau passara a ser eficaz. Ocorrera uma poés-
eficacizacdo desse ato juridico.

42. No exemplo, ainda 70% do valor econémico do meu imovel poderia ser
explorado economicamente, pois sé o restante esta alvejado com as garantias fiduciarias.
43. Posso, entdo, ir perante o Banco C contrair uma divida de R$ 300.000,00
e oferecer-lhe, em garantia, uma propriedade fiduciaria de terceiro grau.

44, Sobrard, ainda, 40% do valor econdmico do imdvel para eventual
exploracdo econdmica.

45, Suponha que eu va novamente ao Banco D e contraia um novo
empréstimo, de R$ 400.000,00, oferecendo-lhe uma alienacéo fiduciaria em garantia de
quarto grau.

46. Nesse caso, 0 valor integral do imdvel estard comprometido com as
subalienacdes fiduciarias em garantia.

47, N&o ha dbice juridico a que novas subalienac¢des fiduciarias em garantia
sejam realizadas. O problema é que, na pratica, dificilmente novos credores aceitariam,
pois estariam no final da fila para excutir o imével.

48. O fato é que, no exemplo acima, havera quatro registros de alienacGes
fiduciarias em garantia. Mas somente a primeira é que tera plena eficacia. Isso significa
que, em relacdo ao Banco A, é como se ndo houvesse nenhuma garantia fiduciaria.

49. Logo, se a sua divida ndo for paga, ele poderd promover a execucao
extrajudicial na forma dos arts. 26 e 26-A da Lei n® 9.514/1997, sem necessidade, sequer,
de intimar os demais credores fiduciarios. Poderéa consolidar a propriedade e promover-
Ihe o leildo, tudo nos termos dos referidos ritos executivos extrajudiciais. O objetivo da
Lei de Garantias foi a de ndo causar nenhum transtorno burocréatico ao credor fiduciario
de grau anterior na execugéo extrajudicial da coisa.

50. Apos a conclusdo do rito executivo, o unico dever que o credor fiduciario
de grau anterior terd perante os demais € a de lhes disponibilizar eventual sobra de
dinheiro.

51. No exemplo acima, suponha que o imdvel tenha sido leiloado por um
milhdo de reais em razéo da execucdo extrajudicial promovida pelo Banco A. Este, entéo,
absorvera cem mil para quitacéo de sua divida, de modo que sobrard novecentos mil reais.
52. Esses novecentos mil reais precisam ser disponibilizados aos demais

credores fiduciarios. 1sso, porque a garantia fiduciaria deles — que antes recaia sobre o

Artigo publicado na Coluna Migalhas Notariais e Registrais, da autoria de Carlos E. Elias de 12
Oliveira: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais

imovel — passou a incidir sobre o dinheiro obtido com leildo. Ou seja, houve uma sub-
rogacao real, conforme prevista no art. 22, § 4°, da Lei n® 9.514/1997.

53. A Lei das Garantias ndo detalhou como ocorrera essa disponibilizac&o.
Cabe a doutrina suprir essa omissdo, valendo-se da boa-fé e da razoabilidade.

54. Na hipdtese, entendemos que cabera ao banco estabelecer contato com o
proximo credor fiduciario (s6 com ele, e ndo com credores fiduciarios mais distantes)
bem como com o devedor. No exemplo, o Banco A teria de estabelecer contato com o
Banco A e comigo.

55. E deverd informar que o dinheiro sobejante lhes estdo disponiveis,
dando-lhes um prazo razoavel para indicar onde o dinheiro deverd ser depositado.
Consideramos o prazo de 15 dias como suficiente, em analogia com o prazo previsto no
art. 26, 8 1° da Lei n°® 9.514/1997). Os dois, concomitantemente, precisam indicar o
destino do dinheiro. Ou, no minimo, qualquer um deles podera, sozinho, apresentar copia
do respectivo contrato da garantia fiduciaria se este indicar o destino do valor sobejante.
56. Com efeito, o ideal é que, nos contratos das subalienacdes fiduciarias,
ja haja previsdo expressa do local onde sera depositado esse valor sobejante.
Consideramos conveniente que seja previsto depdsito em alguma conta vinculada (escrow
account) aberta perante um banco de confianca.

57. Alerte-se que, no exemplo acima, 0 Banco A ndo podera transferir o
dinheiro para o Banco B, porque este ainda ndo promoveu a prépria execucdo
extrajudicial relativamente ao seu crédito. Alias, talvez o devedor esteja em dia em
relacdo a sua obrigacao perante o Banco B.

58. Além disso, ndo é razoavel obrigar que o Banco A mantenha a custddia
do dinheiro sobejante, seja porque isso Ihe imporia um dnus sem ter qualquer interesse,
seja porque o préprio valor sobejante poderia ficar ameagado diante de eventual penhora
por dividas pessoais do Banco A.

59. Por isso, defendemos o caminho acima.

60. Se, eventualmente, o préximo credor fiduciario e o devedor ndo indicar
0 destino do valor sobejante, o caminho é a consignagdo em pagamento, nos termos do
art. 539 do CPC e do art. 335, I, do CC.

IV.1.2. Subalienag®es fiduciarias em garantia de bens moveis
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61. A Lei das Garantias ndo tratou expressamente das alienagdes fiduciarias
em garantia para bens moveis. Apesar disso, entendemos que elas sdo plenamente
admissiveis, porque a alienacdo de coisa futura é permitida pelo nosso ordenamento,
especialmente pelo art. 483 do CC (que admite a venda de coisa futura).

62. A verdade é que a Lei das Garantias ndao inovou, ao menos de todo, o
nosso ordenamento. Ela apenas deixou mais claras as regras, dando maior seguranca para
os credores valerem-se das subalienac¢des fiduciarias.

63. Assim, a semelhanca do que estabelece o art. 22 da Lei n° 9.514/1997
para 0s imoveis, as subalienacdes fiduciarias serdo ineficazes em relacdo aos credores
fiduciarios de grau inferior, a0 menos enquanto as garantias destes subsistirem.

64. Entendemos que se deve aplicar, por analogia e no que couber, o art. 22
da Lei n® 9.514/1997 para as subalienacdes fiduciarias em garantia de bens mdveis,
respeitadas as particularidades (como a forma propria de execucdo da propriedade
fiduciaria sobre moveis).

65. O outro caminho que chegaria a resultado pratico similar € a realizacao
de cessao fiduciaria do direito real de aquisicdo pelo devedor fiduciante. Entendemos que
esse negdcio é plenamente admissivel. E, além disso, seriam cabiveis cessdes fiduciarias
sucessivas nesse caso, tudo em razdo da inexisténcia de obstaculo legal e da extens&o, por
analogia, das regras relativas a alienacdo fiduciaria em garantia e a cesséo fiduciaria do
art. 17, 11, da Lei n® 9.514/1997.

IVV.1.3. Sub-rogacéo pessoal

66. O art. 22 da Lei n°® 9.514/1997 garante-se a preferéncias dos credores
fiduciarios de grau anterior, em nome do principio do prior in tempore potio in iure.

67. Admite-se, porém, que credores fiduciarios de grau posterior paguem a
divida perante os credores fiduciarios anteriores, a fim de assumir a posicao preferencial
dele por meio da sub-rogacao (art. 22, 8 5°, da Lei n°® 9.514/1997).

68. Assim, se o credor fiduciario de quarto grau pagar a divida devida ao

credor fiduciario de terceiro grau, havera a sub-rogacao pessoal.

IV.1.4. Clausula cross default e sua formalizacéo

69. O art. 22, 88 6° a 8°, da Lei n°® 9.514/1997 positivou, para uma hipétese
especifica, a clausula cross default, assim entendida a regra segundo a qual, no caso de

inadimplemento de uma obrigacédo, h& o vencimento antecipado de outras.

Artigo publicado na Coluna Migalhas Notariais e Registrais, da autoria de Carlos E. Elias de 14
Oliveira: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais

70. De modo mais especifico, se um mesmo credor titularizar mais de uma
garantia fiduciaria sobre o mesmo imdével por dividas diferentes contraidas pelo mesmo
devedor, h4a o cross default: o inadimplemento de qualquer de uma das obrigacoes
acarreta o vencimento antecipado das demais.

71. Essa clausula cross default precisa estar textualmente consignada no
instrumento constitutivo da alienacéo fiduciaria (art. 22, 88 6° e 8°, da Lei n® 9.514/1997).
72. Entendemos que, apesar do siléncio legal, nada impede que as partes
afastem a clausula cross default mediante pacto expresso. Afinal de contas, estamos
diante de interesse meramente privado.

73. O fato € o contrato para a instituicdo da alienacédo fiduciaria em garantia
precisa ser textual, seja a favor da clausula, seja contra ela, sob pena de ndo poder
ingressar na matricula do imovel, tudo por forga do 8 6° do art. 22 da Lei n® 9.514/1997.
74. A clausula cross default ndo se opera automaticamente, ainda que esteja
prevista no contrato. E preciso que o credor fiduciario expressamente manifeste seu
desejo em ativa-la na intimacao que vier a ser expedida ao devedor no procedimento de
execucdo extrajudicial da garantia fiduciaria (art. 22, 8 9°, da Lei n® 9.514/1997).

75. Acrescemos que, caso 0 contrato seja silente e o cartério de imdveis —
por lapso — realize o registro, entendemos que a presuncdo € a de ndo existéncia da
clausula cross default. Isso, porque a falta de informacéo clara deve ser atribuida a uma
negligéncia do proprio credor fiduciario, que — na condicdo de beneficiado - deveria ter
velado pelo cumprimento do 8 6° do art. 22 da Lei n°® 9.514/1997 (o qual exige a

explicitagdo da clausula no contrato).

IV.1.5. Direito real de aquisicdo vs propriedade
superveniente: penhora, alienagdo e outras questdes
controversas
76. Entendemos que a Lei das Garantias ndo escolheu o melhor caminho para
positivar as garantias fiduciarias sucessivas.
77. Ela preferiu disciplind-las por meio da ideia de alienacdes fiduciarias
sucessivas da propriedade superveniente, ou seja, de uma alienagédo de uma coisa sob
condig&o suspensiva.
78. Essa escolha legislativa acaba por abrir espagos para discussdes juridicas

que ndo eram necessarias. Algumas delas podem ser resumidas nesta pergunta: € ou nao
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possivel (i) penhorar a propriedade superveniente; ou (ii) vender ou doar a propriedade
superveniente?

79. Temos que o legislador deveria ter seguido o caminho que ele mesmo,
em intervencdes anteriores, estava a seguir quando se tratava de atos de disposicao a ser
praticado pelo devedor fiduciante: focar o direito real de aquisico (art. 1.368-B, CC)’.
80. De fato, o devedor fiduciante é titular de um direito atual: o direito real
de aquisicdo, o qual pode: (i) ser penhorado; (ii) ser alienado, desde que, no caso de
imoveis, haja consentimento do credor fiduciario nos termos do art. 29 da Lei n°
9.514/19978; (iii) ser oferecido em garantia mediante caucio ou cessdo fiduciaria,
consoante interpretacdo extensiva dos incisos 11 e 111 do art. 29 da Lei n° 9.514/1997°.
81. A bem da verdade, a titularidade do devedor fiduciante pode ser
enxergada sob duas Oticas: a de um direito real de aquisicdo, que € um direito atual, ou a
de propriedade superveniente, que é um direito real de propriedade fiduciaria sob
condicdo suspensiva consistente na extin¢cdo de uma propriedade fiduciaria anterior.
Trata-se de duas formas de enxergar o mesmo direito.

82. Pecou o legislador ao criar essa falta de homogeneidade no trato dos atos
de disposicdo da titularidade do devedor fiduciante.

83. A0 nosso sentir, a regra geral é que os atos de disposi¢do recaiam sobre
o direito atual do devedor fiduciante, ou seja, o direito real de aquisicdo. N&o é a

propriedade superveniente, que é um direito eventual (por estar sujeito a uma condicao

" Art. 1.368-B. A alienacéo fiduciaria em garantia de bem mével ou imével confere direito real de
aquisicao ao fiduciante, seu cessionario ou sucessor. (Incluido pela Lei n® 13.043, de 2014)

Paragrafo Unico. O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizagdo da
garantia, mediante consolidacdo da propriedade, adjudicacgdo, dagdo ou outra forma pela qual lhe tenha
sido transmitida a propriedade plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e
a posse, taxas, despesas condominiais e quaisquer outros encargos, tributarios ou ndo, incidentes sobre o
bem objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem. (Incluido pela
Lei n®13.043, de 2014)

8 Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir os direitos de que seja
titular sobre o imé6vel objeto da alienacdo fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas
obrigagdes.

® Art. 17. As operacdes de financiamento imobiliario em geral poderéo ser garantidas por:

I - hipoteca;

Il - cessdo fiduciaria de direitos creditorios decorrentes de contratos de alienacéo de imoveis;

111 - caucdo de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda
de imdveis;

IV - alienacéo fiduciéria de coisa imdvel.

8§ 1° As garantias a que se referem os incisos Il, 111 e IV deste artigo constituem direito real sobre os
respectivos objetos.

§ 2° Aplicam-se a caucdo dos direitos creditdrios a que se refere o inciso 111 deste artigo as disposic¢oes
dos arts. 789 a 795 do Cdédigo Civil.

8§ 3° As operagdes do SFI que envolvam locagdo poderdo ser garantidas suplementarmente por anticrese.
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suspensiva). O motivo € que a alienacdo de coisa futura, apesar de ser licita, padece de
uma deficiéncia no plano de eficécia: é ineficaz enquanto o disponente ndo vier a adquirir
a propriedade. E a regra geral no nosso ordenamento é que se devem preferir aos atos
juridicos sem qualquer restricdo nos planos da existéncia, validade e eficacia.

84. H4&, porém, uma excecdo a essa regra geral: a subalienacdo fiduciaria em
garantia da propriedade superveniente nos termos do art. 22 da Lei n°® 9.514/1997. A
excecao decorre de lei.

85. A luz desse entendimento, temos que é atécnica a penhora da
propriedade superveniente do devedor fiduciante, pois a penhora tem de recair sobre
coisa atual, suscetivel de efetiva excussdo. Logo, a penhora deve incidir sobre o direito
real de aquisicdo do devedor fiduciante.

86. No tocante a alienacdo da propriedade superveniente do devedor
fiduciante, também a consideramos atécnica. O adequado é que o objeto da alienacgéo seja
o direito real de aquisicdo, o que se aperfei¢coa por meio de cessao.

87. Essas sdo as solugOes técnicas. Apesar disso, caso haja alguma penhora
da propriedade superveniente ou uma alienacdo da propriedade superveniente do
devedor fiduciante, ndo se pode falar em nulidade: atecnia ndo necessariamente é
ilegalidade. Isso, porque o nosso ordenamento admite a venda de coisa futura como
valida, apesar da sua restri¢do no plano da eficécia, de que é exemplo o art. 483 do CC™°.
O problema ¢ que, ao seguir o caminho atécnico, o jurista tera de valer-se de analogias e
de outras formas de preenchimento de lacuna legal, o que poderd ser um fator de

inseguranca juridica diante do risco de entendimentos diferentes.

IV.2. Extensiao (“recarregamento” ou “extensio”) da garantia real: o refil das
garantias (arts. 9°-A a 9°-D da Lei n° 13.476/2017; art. 1.487-A do Cddigo
Civil; e item “33” do inciso II do art. 167 da Lei de Registros Publicos)

Lei n®13.476/2017

Art. 9°-A Fica permitida a extensdo da alienacgdo fiduciaria de coisa imovel, pela
qual a propriedade fiduciaria ja constituida possa ser utilizada como garantia de
operagfes de crédito novas e autbnomas de qualquer natureza, desde
que: (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

10 Art. 483. A compra e venda pode ter por objeto coisa atual ou futura. Neste caso, ficara sem efeito o
contrato se esta ndo vier a existir, salvo se a intencdo das partes era de concluir contrato aleatorio.
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| - sejam contratadas as operacGes com o credor titular da propriedade fiduciaria;
e (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

Il - inexista obrigacdo contratada com credor diverso garantida pelo mesmo
imdvel, inclusive na forma prevista no § 3° do art. 22 da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8§ 1° A extensdo da alienacgdo fiduciaria de que trata o caput deste artigo somente
podera ser contratada, por pessoa fisica ou juridica, no ambito do Sistema
Financeiro Nacional e nas operagdes com Empresas Simples de
Credito. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

8§ 2° As operacdes de crédito garantidas pela mesma alienagéo fiduciaria, na forma
prevista no caput deste artigo, apenas poderdo ser transferidas conjuntamente, a
qualquer titulo, preservada a unicidade do credor. (Incluido pela Lei n® 14.711,
de 2023)

§ 3° Ficam permitidas a extensdo da alienacdo fiduciaria e a transferéncia da
operacdo ou do titulo de crédito para instituicdo financeira diversa, desde que a
instituicdo credora da alienacdo fiduciaria estendida ou adquirente do crédito,
conforme o caso, seja: (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

| - integrante do mesmo sistema de crédito cooperativo da instituicdo financeira
credora da operacdo original; e (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

Il - garantidora fidejussoria da operacdo de crédito original. (Incluido pela Lei
n®14.711, de 2023)

§ 4° A participagdo no mesmo sistema de crédito cooperativo e a existéncia da
garantia fidejussoria previstas no 8 3° deste artigo serdo atestadas por meio de
declaracéo no titulo de extensdo da alienacdo fiduciaria. (Incluido pela Lei n°
14.711, de 2023)

Art. 9°-B A extensdo da alienagdo fiduciaria de coisa imdvel devera ser averbada
no cartdrio de registro de imdéveis competente, por meio da apresentacao do titulo
correspondente, ordenada em prioridade das obrigacdes garantidas, apds a
primeira, pelo tempo da averbacdo. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

§ 1° O titulo de extensdo da alienacdo fiduciaria devera conter: (Incluido pela
Lein®14.711, de 2023)

| - o valor principal da nova operagdo de crédito; (Incluido pela Lei n°® 14.711,

de 2023)

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes; (Incluido pela Lei n® 14.711, de
2023)

Il - 0 prazo e as condigdes de reposi¢cdo do emprestimo ou do crédito do credor
fiduciario; (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

IV - a clausula com a previsdo de que o inadimplemento e a auséncia de purgacao
da mora de que tratam os arts. 26 e 26-A da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de
1997, em relacdo a quaisquer das operacdes de crédito, faculta ao credor fiduciario
considerar vencidas antecipadamente as demais operagdes de crédito garantidas
pela mesma alienacdo fiduciaria, hipotese em que serd exigivel a totalidade da
divida para todos os efeitos legais; e

V - 0s demais requisitos previstos no art. 24 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro
de 1997. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8 2° A extensédo da alienagéo fiduciaria podera ser formalizada por instrumento
publico ou particular, admitida a apresentacdo em formato eletrénico. (Incluido
pela Lei n®14.711, de 2023)
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8 3° Fica dispensado o reconhecimento de firma no titulo de extenséo da alienacéo
fiduciaria. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8 4° A extensdo da alienagdo fiduciaria ndo poderd exceder ao prazo final de
pagamento e ao valor garantido constantes do titulo da garantia
original. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

Art. 9°-C Celebrada a extensdo da alienagdo fiduciaria sobre coisa imdvel, a
liquidacdo antecipada de quaisquer das operacdes de crédito ndo obriga o devedor
a liquidar antecipadamente as demais operag¢@es vinculadas a mesma garantia,
hipbtese em que permanecerdo vigentes as condices e 0S prazos nelas
convencionados. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

Paragrafo unico. A liguidacdo de quaisquer das operacdes de crédito garantidas
sera averbada na matricula do imdvel, a vista do termo de quitacdo especifico
emitido pelo credor. (Incluido pela Lein®14.711, de 2023)

Art. 9°-D Na extensdo da alienagdo fiduciaria sobre coisa imovel, no caso de
inadimplemento e de auséncia de purgacdo da mora de que tratam os arts. 26 e 26-
A da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, em relacdo a quaisquer das
operacdes de crédito garantidas, independentemente de seu valor, o credor
fiduciario podera considerar vencidas antecipadamente as demais operacdes de
crédito vinculadas a mesma garantia, hipotese em que sera exigivel a totalidade
da divida.

8§ 1° Na hipotese prevista no caput deste artigo, apds o vencimento antecipado de
todas as operagdes de crédito, o credor fiduciario promoverd os demais
procedimentos de consolidacdo da propriedade e de leildo de que tratam os arts.
26, 26-A, 27 e 27-A da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.

8 2° A informacdo sobre o exercicio, pelo credor fiduciario, da faculdade de
considerar vencidas todas as operac@es vinculadas a mesma garantia, nos termos
do caput deste artigo, devera constar da intimagdo de que trata 0 8 1° do art. 26
da Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997.

8§ 3° A divida de que trata o inciso | do § 3° do art. 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, corresponde a soma dos saldos devedores de todas as
operacdes de crédito vinculadas a mesma garantia.

§ 4° Na hipétese de quaisquer das operacdes de crédito vinculadas a mesma
garantia qualificarem-se como financiamento para aquisicdo ou construcéo de
imovel residencial do devedor, aplica-se a excussdo da garantia o disposto no art.
26-A da Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997.

8 5° O disposto no art. 54 da Lei n® 13.097, de 19 de janeiro de 2015, aplica-se aos
negocios juridicos de extensdo de alienacao fiduciaria.

Cadigo Civil

Art. 1.487-A. A hipoteca poderd, por requerimento do proprietario, ser
posteriormente estendida para garantir novas obrigagdes em favor do mesmo
credor, mantidos o registro e a publicidade originais, mas respeitada, em relacéo
a extensdo, a prioridade de direitos contraditérios ingressos na matricula do
imovel. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)
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8 1° A extensdo da hipoteca ndo podera exceder ao prazo e ao valor maximo
garantido constantes da especializa¢do da garantia original.  (Incluido pela Lei
n®14.711, de 2023)

8§ 2° A extensdo da hipoteca sera objeto de averbacdo subsequente na matricula
do imovel, assegurada a preferéncia creditdria em favor da:  (Incluido pela Lei
n°®14.711, de 2023)

| - obrigacdo inicial, em relacdo as obrigacfes alcancadas pela extensdo da
hipoteca;  (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

Il - obrigacdo mais antiga, considerando-se o tempo da averbacéo, no caso de
mais de uma extensdo de hipoteca.  (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

8§ 3° Na hipotese de superveniente multiplicidade de credores garantidos pela
mesma hipoteca estendida, apenas o credor titular do crédito mais prioritario,
conforme estabelecido no § 2° deste artigo, poderd promover a execucao judicial
ou extrajudicial da garantia, exceto se convencionado de modo diverso por todos
os credores. (Incluido pela Lei n®14.711, de 2023)

Lei de Registros Publicos

Art. 167. (...)

()

In—(..)

37. da extensdo da garantia real a nova operacdo de crédito, nas hipdteses
autorizadas por lei.

(.-)

1VV.2.1. Nomenclatura

88. A Lei das Garantias disciplina o “recarregamento da garantia real” para
as hipotecas e para as alienagdes fiduciarias de imdveis por meio do art. 1.487-A do CC,
dos arts. 9°-A a 9°-D da Lei n°® 9.514/1997 e do item “33” do inciso II do art. 167 da Lei
de Registros Publicos.

89. O instituto pode ser chamado de extensdo, recarregamento,
compartilnamento ou “refil” de garantia real. O legislador valeu-se da expressédo
extensdo, mas é tecnicamente correto o0 uso dos demais epitetos doutrinarios. Em
investidas anteriores, houve Medida Proviséria que utilizou o termo compartilhamento
da alienag&o fiduciaria, mas o diploma urgente caducou?®.

90. Neste artigo, preferiremos utilizar recarregamento por considerarmos

termo mais grafico da figura.

11 Medida Provisoria n® 992/2020.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm#art3
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm#art3

IV.2.2. Restricdo do recarregamento das garantias reais:
hipoteca (qualquer pessoa) e alienacdo fiduciaria sobre
imdvel (s6 instituicdo financeira e empresas simples de
crédito)
91. A Lei das Garantias disciplinou o recarregamento da garantia real apenas
para dois tipos de garantias reais: a hipoteca e para a alienacdo fiduciaria em garantia
sobre imdvel. Explicamos o instituto mais a frente. Por ora, cabe-nos apontar alguns
problemas da lei em relacéo ao alcance da figura.
92. Em relacdo ao recarregamento da hipoteca, o legislador foi irreprochavel:
disciplinou-a no Cédigo Civil, deixando clara a sua aplicacdo a qualquer tipo de crédito.
93. Jano tocante ao recarregamento da alienacdo fiduciaria em garantia sobre
imovel, pecou a lei ao té-la disciplinado na Lei n°® 13.476/2017, pois essa lei concentra-
se em regular um tipo especifico de operacdo de crédito: as oriundas de contratos guarda-
chuva de abertura de crédito. E o que se vé no art. 3° da referida lei‘2. O mais adequado
seria que o instituto fosse colocado no Cddigo Civil, que da as regras gerais dos direitos
reais, ainda que, no proprio CC, fosse colocada eventual restrigdo de uso.
94. Esses contratos guarda-chuva sdo aqueles por meio das quais fica
disponibilizado ao mutuario um valor maximo para que ele, quando vier a necessitar,
utilizar total ou parcialmente mediante um ato especifico. O uso total ou parcial desse
crédito consiste em um contrato que seguira as regras estipuladas no contrato guarda-
chuva.
95. E o que acontece, por exemplo, com o famoso Construcard da Caixa
Econdmica Federal. O banco, por meio de um contrato guarda-chuva, libera um valor
maximo de crédito a ser usado pelo cliente conforme suas necessidades mediante uso do
cartdo Construcard. Cada uso representa um contrato de mutuo no valor demandado, o
qual se submetera as condicGes estipuladas no contrato guarda-chuva.
96. Seja como for, essa escolha geografica faz suscitar a seguinte pergunta:
€ ou ndo cabivel o recarregamento da alienacao fiduciaria em garantia sobre imovel para
outros tipos de negdcios praticados por institui¢des financeiras?
97. Entendemos que sim, por trés motivos.
98. O primeiro é que, em nenhum momento, 0s novos arts. 9°-A ao 9°-D da

Lei n® 13.476/2017 fazem qualquer referéncia ao supracitado art. 3° do mesmo diploma.

2 Art. 3° A contratacéo, no ambito do sistema financeiro nacional, de abertura de limite de crédito, as
operac@es financeiras derivadas do limite de crédito e a abrangéncia de suas garantias obedecerdo ao
disposto nesta Lei.
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99. A segunda razéo é que o0 § 4° do art. 9°-D da Lei n® 14.476/2017 alude
expressamente a financiamentos para aquisicdo ou construcdo de imovel residencial, os
quais ndo necessariamente se aperfeicoam por meio de contratos guarda-chuva.

100. O terceiro motivo € que ndo ha motivo razoavel algum para a restricéo,
visto que o texto dos 88 1° ao 3° do art. 9°-A da Lei n® 13.476/2017 apenas exige que 0
recarregamento seja utilizado em operacdes de crédito envolvendo integrantes do Sistema
Financeiro Nacional, como os bancos, ou Empresas Simples de Crédito . Estas ultimas
sdo — nas felizes palavras de Haroldo Malheiros Duclerc Vercosa®® — modalidades
disfarcadas de institui¢do financeira. Sdo, na verdade, entidades credenciadas a realizar
empréstimos a pequenas empresas e empresarios, conforme Lei Complementar n°
167/20109.

101. Portanto, em resumo, o recarregamento de garantia real sobre imdével
pode ser utilizado em qualquer tipo de negdcio:

a) por qualquer pessoa quando a garantia real for hipoteca; ou
b) apenas por instituicdes financeiras ou por Empresas Simples de
Crédito, quando a garantia real for a alienacdo fiduciaria em garantia
sobre imovel.

102. Acresca-se que inexiste recarregamento de garantia real incidente sobre

maoveis, mas apenas sobre imoveis.

IV.2.3. Definicéo e ato de averbacao no Cartorio de Imoveis

103. Inspirado no direito francés!*, o recarregamento da garantia real consiste
em facilitar, do ponto de vista registral, a formalizacdo de novas operacdes de crédito
entre as mesmas partes aproveitando-se de um imdvel que ja havia sido oferecido em
garantia.

104. Consiste em estender a hipoteca ou a alienagdo fiduciaria em garantia
sobre um determinado imovel para garantir novas obrigacdes perante 0 mesmo credor
(art. 1.487-A, caput, do CC; e art. 9°-A, |, da Lei n® 9.514/1997).

105. A ideia ¢ facilitar o aproveitamento do “capital morto”.

106. llustremos.

13 Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/301439/a-empresa-simples-de-credito---esc--
nova-modalidade-disfarcada-de-instituicao-financeira.

4 PINTO E SILVA, Fabio Rocha. PL 4.188/21: o caminho para a reforma das garantias e a falsa
polémica. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2022-jun-07/fabio-rocha-pinto-pl-4188-falsa-
polemica. Publicado em 7 de junho de 2022.
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107. Suponha que um cidad&o financiou um imdével que vale um milhdo de
reais, hipotecando-o ou alienando-o fiduciariamente em garantia.

108. Apos efetuar os pagamentos de varias prestacdes, o saldo devedor da
divida garantida ficou em apenas cem mil reais.

109. Como se vé, ha um “capital morto” de novecentos mil reais, que poderia
ser utilizado para servir de garantia real de novas operagdes de crédito.

110. O cidaddo, entdo, podera contrair um novo empréstimo com 0 mesmo
banco e estender a hipoteca ou a alienacédo fiduciaria para servir de garantia.

111. Trata-se de um “refil” da garantia, na metafora de Fabio Rocha Pinto e
Silva, um dos mentores dessa figura. O interessado, geralmente apGs amortizar
parcialmente uma divida, podera contrair novo empréstimo aproveitando-se da mesma
garantia real.

112. A importancia na disciplina da figura é para facilitar e baratear a
formalizagao registral.

113. Antes da Lei das Garantias, para formalizar esse “refil”, as partes, na
pratica, precisariam fazer um registro de uma hipoteca de segundo grau ou de uma
alienacdo fiduciaria de segundo grau. Pagariam, assim, os emolumentos de um ato de
registro, que costumam ser mais caros do que os de averbacéo.

114. Com a Lei das Garantias, bastard a averbacdo do recarregamento na
matricula do imovel, conforme item 37 do inciso 11 do art. 167 da LRP, art. 1.487-A, 8
2°, e art. 9°-B, caput, da Lei n°® 13.476/2017.

IV.2.4. Recarregamento e a regra unicidade de credor (art.
1.487-A, caput e § 3° do CC; art. 9°-A, I, da Lei n°
13.476/2017)
115. O recarregamento da garantia real foi positivado para lidar com hipdteses
de surgimento de novas obrigacdes, que coexistirdo com uma anterior. A ideia é plugar
essas novas obrigaces a mesma garantia real da obrigacao anterior.
116. E o caso, por exemplo, de alguém que contrai um novo empréstimo
perante 0 mesmo banco e, como garantia, estende-lhe a hipoteca ou a propriedade
fiduciaria relativas ao empréstimo anterior.
117. Em consequéncia, quando ha o recarregamento, havera uma pluralidade

de obrigagOes penduradas em uma mesma garantia real.

Artigo publicado na Coluna Migalhas Notariais e Registrais, da autoria de Carlos E. Elias de 23
Oliveira: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais

118. O legislador exige que, para haver o recarregamento, as novas obrigacdes
tém de ser contraidas perante 0 mesmo credor da obrigacao anterior (art. 1.487-A, caput,
do CC; art. 9°-A, I, da Lei n°® 13.476/2017).

119. O motivo € 6bvio: dividas perante credores diversos devem ser objeto de
garantias reais diferentes.

120. N&o se admitird o recarregamento se a nova obrigacdo for contraida
perante um credor diferente. Nesse caso, essa nova obrigacdo devera ser objeto de uma
garantia real propria, como uma hipoteca de segundo grau.

121. A regra, portanto, é a unicidade de credor no caso de recarregamento de
garantias reais.

122. Indaga-se, porém: pode ou ndo, por um fato superveniente, a regra
unicidade do credor ser flexibilizada, de modo a que as obrigacdes garantidas passem a
ter credores diferentes?

123. A resposta é diferente, a depender do tipo de garantia real.

124, Se se tratar de uma hipoteca recarregada, a resposta é positiva. Poderg,

por exemplo, surgir uma diversidade de credores em razdo de uma cessdo de um crédito
aterceiros. O § 3°do art. 1.487-A do CC d& suporte a isso, quando, sem qualquer ressalva,
trata da superveniéncia de multiplicidade de credores.

125. Suponha, por exemplo, uma hipoteca que tenha sido instituida para
garantir um Empréstimo 1 contraido perante determinado banco. Posteriormente, o
devedor contrai um Empréstimo 2 com o mesmo banco, estendendo-lhe, em garantia,
aquela hipoteca. Nesse caso, uma Unica hipoteca garante dois empréstimos, perante o
mesmo credor.

126. Imagine que o banco ceda o seu crédito referente ao Empréstimo 1 para
um fundo de investimento. Essa cessdo de crédito deverd ser averbada na matricula do
imovel, de modo que a hipoteca estendida garantira o Empréstimo 1 (de titularidade do
fundo de investimento) e o Empréstimo 2 (de titularidade do banco).

127. Se, porém, se tratar de propriedade fiducidria em garantia recarregada, a

resposta € negativa: é vedado flexibilizar a regra da unicidade de credor. O § 2° do art. 9°-
A da Lei n° 13.476/2017 é textual nesse sentido, exigindo que, independentemente da
causa juridica, os créditos pendurados na mesma garantia fiduciaria sé podem ser
transferidos em conjunto (transferéncia em globo).

128. Assim, ndo pode o banco credor ceder uma das obriga¢des a um fundo

de investimento e reter, para si, a outra obrigagdo. Nem mesmo se o banco sofresse uma
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extincdo seria admitido distribuir os créditos pendurados em uma mesma garantia
fiduciéria recarregada entre sécios diferentes. Isso, porque o § 2° do art. 13.476/2017
textualmente impGe que a transferéncia, a qualquer titulo, das obrigagdes seja feita em
globo.

129. Entendemos injustificado o tratamento diferenciado entre a hipoteca e a
alienacdo fiduciaria em garantia nesse ponto, a ponto de violar a méxima latina do ubi
eadem ratio ubi eadem jus (onde ha a mesma razdo, ha o mesmo direito). O correto seria
que houvesse uma solugdo uniforme para a propriedade fiduciaria em garantia e a

hipoteca. Seja como for, € preciso curvar-se ao texto legal expresso: legem habemus.

IV.2.5. Preferéncia creditdria no caso de diversidade de
credores vinculados & mesma hipoteca estendida por forca de
fato superveniente (art. 1.487-A, 88 2° e 3°, CC)
130. Conforme ja vimos no subcapitulo anterior, no caso de hipoteca
recarregada, a regra da unicidade de credores pode vir a ser excepcionada por fato
superveniente. E o § 3° do art. 1.487-A do CC.
131. Nessa situacdo, indaga-se: qual credor tera preferéncia em executar a
coisa na hipotese de inadimpléncia?
132. Imagine, por exemplo, uma hipoteca estendida a garantir trés dividas: o
Empréstimo 1 (de titularidade do Banco 1), o Empréstimo 2 (de titularidade do Banco 2)
e 0 Empréstimo 3 (de titularidade do Banco 3). Suponha que o valor do imovel s6 é
suficiente para satisfazer um desses empréstimos. Indaga-se: havendo inadimplemento
dos trés emprestimos, qual devera ser pago?
133. Os 8§ 2°e 3°do art. 1.487-A do CC dao a resposta.
134. Dever-se-a atentar para a ordem de preferéncia de cada obrigacéo.
Aquela que tiver sido averbada em primeiro lugar prefere as subsequentes, em nome do
principio do prior in tempore potio in iure. No exemplo acima, o Empréstimo 1 tera

preferéncia em ser satisfeito no caso de excusséo da hipoteca.

IV.2.6. Recarregamento da garantia real vs direitos
contraditorios (art. 1.487-A, caput, CC; art. 9°-B da Lei n°
13.476/2017)
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135. A disciplina legal do recarregamento da garantia real deve ser enxergada
como uma forma de baratear a formalizagéo registral: no lugar de um ato de registro,
bastar4 uma averbagdo na matricula do imével.

136. Né&o foi seu objetivo prejudicar terceiros. O recarregamento nao pode ser
utilizado para frustrar direitos de terceiros.

137. Por essa razdo, se, no momento do requerimento de averbagdo do
recarregamento da garantia real, houver algum direito contraditorio ja registrado na
matricula, este devera ser prestigiado.

138. No caso do recarregamento da hipoteca, a parte final do art. 1.487-A do
CC é textual nesse sentido.

139. No caso do recarregamento da propriedade fiducidria em garantia, essa
regra esta implicita no caput do art. 9°-B da Lei n°® 13.476/2017 em virtude do principio
do principio registral da prioridade (resumido no brocardo prior in tempore potio in iure
— art. 186 da Lei de Registros Plblicos™).

140. Um exemplo ilustra. Suponha um imével hipotecado para pagamento de
uma divida parcelada em 30 anos. No 29° ano de cumprimento, um juiz determine a
penhora do imovel, com a devida averbacdo. No momento da averbacdo da penhora, 0
saldo devedor da divida garantida pela hipoteca era muito pequeno, de maneira que a
penhora seria muito promissora.

141. Por essa razdo, caso o devedor queira recarregar a hipoteca contraindo
um novo empréstimo com o0 mesmo credor hipotecario, a averbacdo desse recarregamento
na matricula ndo tera o conddo de prejudicar a penhora. Se o imovel vier a ser leiloado, o
dinheiro obtido seria utilizado para satisfazer os seguintes créditos, nesta ordem:

1°) o saldo devedor referente a obrigacao originariamente garantida pela

hipoteca, que contava com apenas 1 ano de parcelas faltantes;

2°) a divida executada por for¢a da penhora; e

3% a nova obrigacéo que havia gerado o recarregamento da hipoteca.
142. O mesmo raciocinio vale para outros direitos contraditorios que possam
surgir antes da averbacdo do recarregamento da garantia real, como os decorrentes de
venda do imdvel a terceiros, o de oferta de outras garantias a terceiros etc., observada,
porém, no caso de extensao da propriedade fiduciaria em garantia, a restri¢cdo do inciso Il

do art. 9°-A da Lei n°® 13.467/2017, a ser tratada no proximo subcapitulo.

15 Art. 186 - O niimero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais,
ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente.
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IV.2.7. Recarregamento da alienagéo fiduciaria em garantia
e de hipoteca vs preexisténcia de outro credor (art. 9°-A, 11,
da Lei n®9.514/1997; e art. 1.487-A do CC)
143. H& proibicdo expressa do recarregamento de alienacdo fiduciaria em
garantia se, na matricula do imovel, preexistir outra garantia em favor de outro credor
(art. 9°-A, 11, da Lei n® 9.514/1997).
144. Se, por exemplo, houver o registro de uma alienagdo fiduciaria em
garantia de segundo grau em favor de um credor diverso, ndo é cabivel estender a
propriedade fiduciaria de primeiro grau para garantir uma nova obrigacdo contraida
perante o credor fiduciario de primeiro grau. Trata-se de proibicao textual no supracitado
dispositivo. Para a nova obrigacdo, o caminho seria instituir uma propriedade fiduciaria
de terceiro grau, por meio de um registro proprio.
145. A ideia é impedir criar discussao juridica acerca da eventual preteri¢do
do outro credor diante do crédito recarregado.
146. Inexiste similar proibicao expressa para o recarregamento da hipoteca no
art. 1.487-A do CC. E entendemos que essa proibicdo seria desnecesséria. 1sso, porque a
preferéncia creditoria decorreria da anterioridade do registro (prior in tempore potio in
iure),
147. Assim, suponha que haja, na matricula de um imovel, uma hipoteca de
primeiro grau em favor do Banco 1 bem como uma hipoteca de segundo grau em favor
do Banco 2. Se se quiser recarregar a hipoteca de primeiro grau (plugar nela uma nova
obrigacdo), esse ato até seria possivel mediante uma averbacdo na matricula do imovel.
Todavia, essa nova obrigacdo plugada na hipoteca de primeiro grau ndo tera preferéncia
creditoria em relacdo ao credor hipotecario de segundo grau, visto que a averbacgdo do
recarregamento ocorreu posteriormente ao registro da hipoteca de segundo grau.
148. Em suma, no caso de extensdo da alienacdo fiduciaria em garantia, €
essencial que o mesmo imovel ndo tenha sido oferecido em garantia em favor de terceiros
para haver o recarregamento em razdo do texto expresso do art. 9°-A, Il, da Lei n°
9.514/1997. J4, no caso de hipoteca, 0 seu recarregamento pode acontecer mesmo se
houver garantia real em favor de outro credor, mas, nesse caso, a nova obrigacao fruto do
recarregamento ndo terd preferéncia creditéria em razdo do principio registral da

prioridade (prior in tempore potio in iure).

16 Primeiro no tempo, mais forte no direito.
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IV.2.7. Recarregamento vs aditivo contratual ou novacao

149. O recarregamento da garantia real foi positivado para lidar com hipdteses
de surgimento de novas obrigacdes, que coexistirdo com uma anterior. A ideia é plugar
essas novas obrigacGes a mesma garantia real da obrigacao anterior.

150. Ndo se fala, portanto, em recarregamento da garantia real quando
estivermos diante de uma mera renegociacdo de divida, pois esta consiste apenas em
repactuacdo da mesma obrigagdo. Tem-se ai um mero aditivo contratual, para usar a
expressdo popular mais recorrente. Esse aditivo contratual podera vir a ser averbado na
matricula do imoével para “atualizagdo”, respeitados, porém, direitos contraditorios
anteriores.

151. Suponha que um cidadéo contraia um empréstimo no valor de um milh&o
de reais e, em garantia, hipoteque ou aliene fiduciariamente seu imoével ao banco.

152. Se esse individuo renegocia esse mesmo contrato por meio de um aditivo
contratual e receba mais cem mil reais de empréstimo, havera ai uma alteracdo da
obrigacéo originaria. N&o h4 uma nova obrigacéo. Seria cabivel averbar, na matricula, a
alteracdo do valor total da divida garantida, respeitado, porém, direitos contraditorios
anteriores.

153. Tampouco se falara em recarregamento da garantia real quando
estivermos diante de uma novacdo, pois a nova obrigacao ai tera sido criada para extinguir
a anterior. Nessa hipotese, averbar-ser-a na matricula o cancelamento da garantia e, se for

0 caso, registrar-se-a uma nova garantia, para a nova obrigacdo, fruto da novacéo.

IV.2.8. Limites de valor e de prazo para a nova divida (art.
1.487-A, 888 1° 2° e 3° CC; e art. 9°-B, § 4° da Lei n°
13.476/2017)
154, Metaforicamente, o recarregamento (extensdo) da garantia real é como
um refil de um copo de refrigerante: s6 se pode recarregar até a capacidade maxima do
copo.
155. No caso da extensdo da garantia real, ha de respeitar-se o prazo e o valor
previstos no registro para a divida originaria. O recarregamento ndo pode alterar esses

dados. A ideia é que a nova obrigacdo ird “preencher” o tempo e o valor ndo ocupados
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pela divida originaria (art. 1.487-A, 8§88 1° 2° e 3°, CC; e art. 9°-B, § 4° da Lei n°
13.476/2017).

156. Suponha que um imovel foi hipotecado para garantir um Empréstimo 1,
no valor de um milhdo de reais, a ser pago em prestacfes mensais ao longo de 30 anos.
Suponha que ja foram pagos 20 anos de prestacdes.

157. Nessa hipdtese, se o devedor for contrair um Empréstimo 2, ele podera
valer-se do recarregamento da hipoteca, plugando esse novo empréstimo naquela
hipoteca, desde que seja respeitado o prazo faltante de dez anos e o valor total de um
milh&o de reais.

158. Em outras palavras, 0 prazo de pagamento do Empréstimo 2 deve estar
dentro dos dez anos faltantes. E a garantia real seré destinada a garantir apenas um milhao
de reais para os dois Empréstimos, observado que o Empréstimo 1 tera prioridade em ser
satisfeito no caso de excussao da coisa.

159. Por essa razdo, em muitas ocasifes, talvez ndo seja conveniente 0
recarregamento da garantia real. Melhor serd, em alguns casos, registrar uma nova
garantia real, como uma hipoteca de segundo grau.

160. Nada impede que haja hipotecas sucessivas ou subalienac6es fiduciarias
em garantia envolvendo diferentes créditos pertencentes ao mesmo credor. O mesmo
credor pode ser simultaneamente credor de primeiro, segundo, terceiro graus. Nessas

hipbteses, o crédito de grau anterior sempre tera prioridade em ser satisfeito.

IV.2.9. Clausula cross default e sua formalizagéo (art. 9°-B, V,
e no art. 9°-D da Lei n® 9.514/1997)

161. A semelhanca do que o art. 22, §8 6° a 8°, da Lei n° 9.514/1997 fez para
as hipoteses de subalienac@es fiduciarias em garantia, a Lei das Garantias previu a
clausula cross default para as hipoteses de recarregamento de alienacdo fiduciaria em
garantia. E o que se vé no art. 9°-B, V, e no art. 9°-D da Lei n° 9.514/1997.

162. A ideia € que as diversas obrigacdes plugadas a uma mesma garantia
fiduciaria guardam uma conexdo entre si por meio da clausula de cross default.

163. O cross default s6 foi admitido para a hip6tese de haver o que chamamos
de inadimplemento qualificado de qualquer das obrigacGes. Referimo-nos ao
inadimplemento seguido da falta de purgacdo da mora ap6s notificagdo expedida no curso

do rito de execucdo extrajudicial da garantia fiduciéria (nos termos dos arts. 26 e 26-A).
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164. O credor pode considerar vencida antecipadamente as demais obrigacdes
nessa hipotese.

165. A clausula cross default precisa estar textualmente no contrato que
formalizou o recarregamento da hipoteca. E sua ativacdo ndo é automatica: o credor
precisa noticiar essa sua vontade de valer-se da clausula na notificacdo expedida no curso
do rito executivo extrajudicial para a purgacdo da mora (art. 9°-B, 1V, e art. 9°-D, § 2°,
Lei n°® 9.514/1997). Trata-se de exigéncia essencial por forca do principio da
transparéncia e do principio do aviso prévio a uma sancao.

166. Ndo ha previsdo legal de clausula de cross default no caso de
recarregamento da hipoteca. Entendemos, porém, que ela pode ser pactuada, pois inexiste

qualquer proibicao legal.

IVV.2.10. Recomendacéo de redacdo do ato de averbacédo no
Cartdrio de Imoveis (art. 9°-B, § 1°, da Lei n°® 13.476/2017; art.
1.487-A, caput, do CC)
167. Apesar do siléncio legal, a boa técnica de redacao registral recomenda
que, na matricula, sejam estampadas informacdes de interesse de terceiros.
168. Por essa razdo, entendemos que, ao averbar o0 recarregamento da
alienacdo fiduciaria em garantia ou da hipoteca, o registrador deve consignar
expressamente os efeitos juridicos potencialmente lesivos a terceiros.
169. Um dado importante a ser consignado no ato de averbacéo é a existéncia
da clausula cross default prevista no titulo de recarregamento da aliena¢édo fiduciaria em
garantia (art. 9°-B, V, e no art. 9°-D da Lei n°® 9.514/1997) ou da hipoteca (fruto da
autonomia privada da vontade). Isso, porque terceiros precisam ter facil acesso a essa
informacdo a fim de saberem da interligacdo existente entre as diversas obrigagdes
plugadas a mesma garantia real. Caso ndo haja essa informacdo no ato de averbacéo,
terceiros teriam de busca-lo mediante acesso ao inteiro do titulo, o que, em alguns casos,
é dificil e, em outros, é impossivel, especialmente em razdo do fato de a Lei do SERP ter
disciplinado o extrato como alternativa a apresentacao do inteiro teor do titulo. Em alguns
casos, o inteiro teor do titulo sequer fica arquivado em cartério, mas permanece recluso e
inacessivel nos arquivos pessoais do credor (art. 6°, § 1°, 1V, da Lei do SERPY).
170. Outro dado importante é consignar expressamente o respeito a direitos

contraditorios anteriores existentes na matricula nos termos do caput do art. 1.487-A do

17 ei n° 14.382/2022.
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CC quando se tratar de recarregamento de hipoteca. Sem essa informacgdo, somente
terceiros que efetivamente tenham ciéncia do referido dispositivo legal saberiam disso, 0
que é péssimo em termos de publicidade e de seguranca juridica. Afinal de contas, é
consabido que a presuncéo de ciéncia da lei € meramente ficticia. A matricula deve buscar
dar a maior clareza possivel ao cidad&@o dos principais efeitos juridico-reais dos 6nus.

171. Além disso, é essencial que o ato de averbacdo indique as informacdes
essenciais para que terceiros tenham ciéncia dos sujeitos envolvidos e do valor total da
divida (valor principal, encargos incidentes e prazo de pagamento). Essas informacdes
sdo obrigatdrias no titulo, conforme art. 9°-B, 8 1°, da Lei n® 13.476/2017, art. 24 da Lei
n®9.514/1997 e art. 1.424 do CC. Convém que elas também figurem no ato de averbacao
do recarregamento da garantia real em nome do principio registral da especialidade

subjetiva, objetiva e do fato juridico.

IV.2.11. Forma do titulo do recarregamento da garantia real

172. O recarregamento da alienacgdo fiduciaria em garantia sobre imovel pode
ser formalizado por instrumento particular, sem necessidade de reconhecimento de firma
(art. 9°-B, 88 2° e 3°, da Lei n°® 13.476/2017). O motivo dessa dispensa de maiores
formalidades é que o legislador entende haver pouco risco de fraude pelo fato de esse
instituto s6 poder ser empregado por entidades sujeitas a certo controle por parte do Poder
Publico, como as instituicdes financeiras e as Empresas Simples de Crédito (que precisam
estar vinculadas a entidades registradoras autorizadas pelo Banco Central ou pela CVM,
conforme art. 5°, § 3°, da Lei Complementar n® 167/2019).

173. J& o recarregamento da hipoteca precisa observar a regra geral do art. 108
do CC e do art. 221, 1l, da LRP. Exige-se escritura publica se o imdvel for de valor
superior a 30 salarios minimos. E, na hipdtese de imovel de valor inferior a 30 salarios

minimo, exige-se reconhecimento de firma caso se opte por instrumento particular.

IVV.2.12. Autonomia na quitacéo de qualquer das obrigacoes
vinculadas a mesma garantia real recarregada
174. As varias obrigacdes plugadas a mesma garantia real por forca do
recarregamento mantém certa conexdo entre si, seja por conta de eventual clausula de
cross default, seja porque ha uma ordem de preferéncia creditoria entre elas a luz do

principio da prioridade registral (prior in tempore potio in iure).
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175. Todavia, ha autonomia do devedor em quitar antecipadamente qualquer
uma delas. E direito do devedor escolher a divida a ser quitada: é seu direito a imputagéo
a0 pagamento (art. 352 do CC)®8,

176. Por isso, se o devedor quitar (liquidar) uma das dividas antes do
vencimento, ndo pode o credor obriga-lo a quitar as demais. Nem mesmo pode o credor
exige a quitacdo antecipada de uma divida preferencialmente a outra. 1sso, porque é
direito do devedor imputar o pagamento a qualquer das dividas.

177. Essa regra ja estava implicita na legislacdo, especialmente no art. 352 do
CC. Por excesso de cautela, o legislador também a positivou especificamente para o caro
de recarregamento da alienacédo fiduciaria em garantia (art. 9°-D da Lei n°® 14.376/2017).
E, embora nada tenha dito em relac@o ao recarregamento da hipoteca, a regra é igual por
forca do art. 352 do CC.

178. Seja como for, havendo o pagamento de qualquer das dividas, sera
averbado na matricula do imovel o cancelamento dela em relacdo a garantia real:

metaforicamente, a divida serd desplugada da garantia real por ter sido extinta.

IV.3. AFG e extincdo do saldo devedor remanescente no caso de frustracdo
do segundo leildo: 0 no negative equity guarentee (art. 26-A, caput e 88 4° e 5°;
e art. 27, 8§ 6°-A, da Lei n®9.514/1997; revogacao do § 6° do art. 27 da mesma
lei; art. 9° da Lei n°® 13.476/2017)

Lei n®9.514/1997

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora, consolidacdo da
propriedade fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos para aquisi¢do ou
construcdo de imovel residencial do devedor, exceto as operacdes 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)
(.)

8 4° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo para
arrematacédo estabelecido no § 3° deste artigo, a divida sera considerada extinta,
com reciproca quitacdo, hipotese em que o credor ficara investido da livre
disponibilidade.

§ 5° A extingdo da divida no excedente ao referencial minimo para arrematagéo
configura condicdo resolutiva inerente a divida e, por isso, estende-se as hipoteses
em que o credor tenha preferido o uso da via judicial para executar a divida.

18 Art. 352. A pessoa obrigada por dois ou mais débitos da mesma natureza, a um s credor, tem o direito
de indicar a qual deles oferece pagamento, se todos forem liquidos e vencidos.
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Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera leildo
publico para a alienacdo do imdvel, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da
data do registro de que trata 0 § 7° do art. 26 desta Lei.  (Redacdo dada pela Lei
n°®14.711, de 2023)

()

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

AN

termo-préprio—(Revogado).  (Redacdo dada pela Lein® 14.711, de 2023)

Lei n® 13.476/2017

Art. 9° Se, ap0s a excussao das garantias constituidas no instrumento de abertura
de limite de crédito, o produto resultante ndo bastar para a quitacdo da divida
decorrente das operacdes financeiras derivadas, acrescida das despesas de
cobranga, judicial e extrajudicial, o tomador e os prestadores de garantia pessoal
continuardo obrigados pelo saldo devedor remanescente, exceto se houver
disposi¢cdo em sentido contrario na legislacdo especial aplicavel. (Redacdo dada
pela Lei n®14.711, de 2023)

IV.3.1. Restricdo do no negative equity guarantee a apenas
casos de financiamento para aquisicdo ou construcdo de
imovel residencial, salvo operagdes de consorcio (art. 26-A,
caput e 88 4° e 5°, da Lei n®9.514/1997)
179. Ao adquirir ou ao construir um imovel residencial mediante um
financiamento obtido perante uma instituicdo financeira, € costume o devedor alienar

fiduciariamente o imovel em garantia.
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180. Apenas nessas hipéteses envolvendo imdveis residenciais, o § 4° do art.
26-A da Lei n®9.514/1997 protege o devedor, estabelecendo a regra do no negative equity
guarantee — NNEG*®: o devedor ndo responde por eventual saldo devedor excedente ao
valor obtido com a eventual excussdo do imovel.

181. Quando, porém, se tratar de aquisi¢cbes ou construcdo de imoveis
residenciais mediante operagGes de consorcios, ndo ha a regra do no negative equity
guarantee, conforme o art. 26-A, caput e 8 4°, da Lei n°® 9.514/1997. O legislador assim
entendeu, porque a légica do sistema de consorcios € a de mutualismo, com reparticdo
dos custos entre todos os consorciados. Eventual exoneracdo do devedor em ter de arcar
com o saldo devedor excedente ao valor do imével acabaria por prejudicar os demais
consorciados, que teriam de desembolsar valores maiores para absorver essa divida
excedente.

182. Cabe explicar mais 0 que é a regra do no negative equity guarantee,
expressdo emprestada pelo direito anglo-sax0?°.

183. Negative equity refere-se a situacéo de o saldo devedor do financiamento
tornar-se maior do que o valor de mercado do imdvel oferecido em garantia. A ideia é a
de o devedor esta em uma situacao de patriménio liquido negativo: sua divida é maior do
que ativo.

184. Logo, a regra do no negative equity guaratee é a garantia de que, no
financiamento, o devedor teré de arcar com eventual saldo devedor excedente ao valor do
imével. E uma garantia de que o risco maximo do devedor é perder o imével, de modo
que o credor tera de suportar o prejuizo em relacdo ao valor excedente.

185. Suponha que um individuo adquira um imével residencial por um milhdo
de reais mediante financiamento garantido fiduciariamente com esse mesmo imovel.
Imagine que o saldo devedor do seu empréstimo seja de um milhdo e duzentos mil reais
por conta dos juros, da correcdo monetaria e de outros encargos.

186. Nesse caso, o individuo esta em uma situacdo de negative equity: a sua

divida é maior do que o valor do imovel.

19 Sobre o tema com olhos no direito australiano, citamos, exemplificativamente, este site:
https://guides.dss.gov.au/social-security-guide/3/4/5/55.

20 Sobre o tema, recomendamos a tese de doutorado de Eduardo Pedroto de Almeida Magalhaes:
MAGALHAES, Eduardo Pedroto de Almeida. Hipoteca Reversa e Viabilidade de Sua Implantacéo no
Brasil. Tese de Doutorado apresentada ao Programa de Doutorado em Direito Constitucional do Instituto
Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa — IDP. Ano 2023 (no prelo).
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187. Havendo o inadimplemento da divida, o credor podera executar o imovel.
Suponha que ele consiga obter o valor de um milh&o de reais em um leil&o dentro do rito
executivo. Com esse valor, serd quitada parte da divida, e ficara um saldo devedor
remanescente de duzentos mil reais. O banco ndo podera cobrar esse saldo residual; a
divida sera extinta; tudo porque o0 8 4° do art. 26-A da Lei n® 9.514/1997 veda o negative
equity contra o devedor.

188. Reiteramos: a regra do no negative equity guarantee s se aplica para
casos de créditos oriundos de financiamentos para a aquisi¢do ou a construcdo de imaével
residencial com garantia de alienacdo fiduciaria em garantia e fora do ambito do sistema
de consorcios.

189. A ideia ¢ a evitar que, em caso de financiamento residencial, o devedor,
além de perder tudo o que pagou para adquirir sua moradia e de ficar sem o imovel, ainda
fique endividado. H& um dever implicito de o credor, nesses casos socialmente mais
sensiveis de financiamento residencial, agir mediante o principio do crédito
responsavel?l. Trata-se, pois, de norma de protecdo a parte em situacio socialmente
sensivel: a de financiamento residencial.

190. Na pratica, essa regra acaba por fazer com que as instituicdes financeiras
raramente financiem 100% do valor do imével. A praxe é que o financiamento seja
concedido para arcar apenas com um percentual do preco do imdvel (80%, 70%, 50%

etc.). O devedor teria de pagar o restante ao vendedor com dinheiro do préprio bolso.

IVV.3.2. Extensivel para casos de cobranca judicial do crédito
fiduciério (art. 26-A, § 5°, da Lei n°®9.514/1997)
191. O § 5° do art. 26-A da Lei n°® 9.514/1997 foi acrescido pela Lei das
Garantias (Lei n° 14.711/2023) para deixar claro que a regra do no negative equity
guarantee é de direito material, inerente ao negdcio juridico do financiamento.
192. Isso significa que é irrelevante se o credor promover a cobranga da divida
por meio do procedimento executivo extrajudicial do art. 26-A da Lei n® 9.514/1997 ou

por meio de acgéo judicial.

2L OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; GAGLIANO, Pablo Stolze. Comentarios & "'Lei do
Superendividamento™ e o principio do crédito responsavel: Uma primeira analise. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/347995/comentarios-a-lei-do-superendividamento. Publicado em 5
de julho de 2021.

Artigo publicado na Coluna Migalhas Notariais e Registrais, da autoria de Carlos E. Elias de 35
Oliveira: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais
https://www.migalhas.com.br/depeso/347995/comentarios-a-lei-do-superendividamento

193. Ainda que ele cobre judicialmente a divida, jamais ele podera cobrar o
saldo devedor remanescente apds a expropriacdo do imdvel garantido.

194. A verdade é que esse esclarecimento feito pela Lei das Garantias por
meio da inclusdo do § 5° ao art. 26-A da Lei n® 9.514/1997 ndo representa uma inovagao
legislativa. Trata-se de mera positivacdo de direito anterior. 1sso, porque a extingdo do
saldo devedor remanescente é uma regra inerente ao negdcio juridico. De modo mais
especifico, € uma condicdo resolutiva, ou seja, € um elemento acidental do negécio
juridico.

195. Sobre o assunto, ja tivemos a oportunidade de detalhar o tema em anterior
artigo, expondo, inclusive, as restricdes existentes ao credor que optar por valer-se da via

judicial para cobranca da divida. Transcrevemos, abaixo, o resumo do referido artigo®:

1. Texto sobre o cabimento de execucdo judicial de crédito garantido por alienagéo
fiduciaria em garantia de imoveis e sobre os limites a serem observados pelo
exequente quanto aos bens penhoraveis e ao valor maximo da divida exequenda.

(...)

4. FACULTATIVIDADE DA VIA JUDICIAL (capitulo 4.3). O procedimento
extrajudicial de execucdo da alienacdo fiducidria em garantia prevista na Lei n°
9.514/97 ¢ facultativa. O credor pode escolher a via judicial, mas ha necessidade
de observar as particularidades abaixo. O inciso 11l do art. 19 da Lei n® 9.514/97
e a auséncia de proibicdo legal respaldam esse entendimento

(...)

5. OBJETO DA PENHORA (capitulo 4.4). Ao executar judicialmente a garantia
fiduciéria, o credor fiduciario tem duas opc6es, com iguais resultados préaticos: (a)
a consolidacdo da propriedade ou (b) a penhora e a adjudicacdo do direito de
aquisicdo. Em ambos os casos, devem se aplicar as regras de penhora e
adjudicacao previstos no CPC.

6. LIMITES AOS BENS PENHORAVEIS (capitulo 4.5). Em regra, na via
judicial, o credor fiduciario tem de penhorar o imdvel alienado fiduciariamente
(art. 835, § 3%, CPC). E admissivel, porém, que o credor fiduciario deixe o imovel
onerado em estado de espera e promova penhora de bens em posicdo superior ao
imovel na lista preferencial de bens penhoraveis do art. 835 do CPC. Né&o é viavel,
porém, essa preteri¢cdo da penhora do imovel onerado se o credor fiduciario for
promover a penhora de bens em posicdo subalterna a lista preferencial do art. 835
do CPC. - Entendimento diverso permitiria o credor fiduciario manipular o
Judiciério para transforma-lo em uma “aplicagao financeira” e em um instrumento
de extorsdo contra o devedor, o que violaria o principio da menor onerosidade da
execucdo para o devedor (art. 805, CPC), da dignidade da pessoa humana (art. 8°,
CPC), da conservagdo da empresa (incidéncia analdgica do art. 47 da Lei n°
11.101/2005), da duracao razoavel do processo (art. 139, Il, CPC), do duty to
mitigate the loss (art. 5 do CPC e art. 187 do CC). Em situacéo excepcional, além

22 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. Cobranca judicial de divida garantida por alienagéo
fiduciaria de imdvel: Um dialogo do Direito Civil com o processo civil. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/392244/cobranca-judicial-de-divida-
por-alienacao-fiduciaria-de-imovel. Publicado em 23 de agosto de 2023.
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da responsabilidade civil (art. 186 e 927 do CC), o credor fiduciario pode perder
o direito aos juros moratérios durante esse periodo de postergacdo em razdo da
Regra da Irreparabilidade do Dano Evitavel — RIDE (art. 5° do CPC e art. 187 do
CC). - No ambiente do Estado de Direito, a execu¢do judicial ha de ser justa, mas
sem justicamento. Ha de ser efetiva, mas sem arruinamento. Ha de ser um palco
sem espaco para asfixias, extorsdes ou degolas.

8. LIMITE AO VALOR DA DIiVIDA COBRADA: EXTINCAO DO SALDO
DEVEDOR REMANESCENTE (capitulo 4.6). A regra da extingdo do saldo
devedor remanescente prevista no § 5° do art. 27 da Lei n°® 9.514/97 € regra de
direito material, e ndo de direito processual, e consiste em uma condicao resolutiva
que se impregna ao credito garantido pela alienacdo fiduciaria em garantia de
imével. Logo, ela deve ser observada ainda que o credor fiduciario opte pela
execucdo judicial do crédito, de maneira que os atos de expropriacdo ndo podem
ultrapassar o valor do imdvel onerado. - Se se tratasse de credito de instituicdo
financeira nascido ap0ds a Lei n® 13.476/2017, ndo se aplicaria a extin¢do do saldo
devedor remanescente em razéo de o seu art. 9° afastar a regra do § 5° do art. 27
da Lei n® 9.514/97. [Com o advento da Lei das Garantias a regra da extin¢édo do
saldo devedor remanescente € restrita a financiamentos para aquisicdo e
construcao de imovel residencial fora do sistema de consorcios, conforme art. 26-
A, caput e 8 4° da Lei n® 9.514/1997]

IV.3.3. Duty to mitigate the loss no caso de demora
desproporcional do credor fiduciario em executar a divida
196. Fora dos casos de financiamento para aquisi¢ao ou construcéo de imovel
residencial perante instituicdes financeiras, o devedor corre o risco do negative equity. E
que estd no art. 27, § 5°-A, da Lei n® 9.514/1997 e no art. 9° da Lei n°® 13.476/2017.
197. Isso significa que, no caso de alienacgdo fiduciaria em garantia de imével
envolvendo qualquer outro tipo de operagdes financeira (como um empréstimo pessoal,
um empréstimo para aquisicdo de imovel comercial, um financiamento por meio de
consorcios etc.), o devedor ndo esta protegido. Se o imdvel desvalorizar ou se a divida
engordar demais, o devedor corre o risco de perder tudo o que pagou e de perder o imével
por meio de execucgdo judicial ou extrajudicial, além de ter de pagar o saldo devedor
remanescente.
198. Trata-se de uma situacdo extremamente sensivel, especialmente para
hipdteses de financiamento de imdveis comerciais.
199. Suponha que alguém financie a aquisi¢do de uma sala comercial no valor
de R$ 300.000,00, alienando-a fiduciariamente em garantia. Se o devedor incorre em

inadimpléncia (por conta de alguma crise), o seu saldo devedor poderd engordurar
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substancialmente com os diversos encargos moratorios (multas, juros e correcdo
monetéaria).

200. Eventualmente, se o credor demorar a promover as medidas executivas,
o saldo devedor podera engordar mais ainda com esses encargos moratorios. Poderia, por
exemplo, chegar a R$ 500.00,00 ou a até uma cifra maior.

201. Em tese, o devedor teria de pagar o saldo devedor excedente ao valor do
imével mesmo apds a execucdo do imdvel garantido, o que pode significar a exposi¢do
do devedor a uma situacdo de superendividamento.

202. Como se V&, quanto mais tempo o credor demorar a cobrar a divida, maior
seré o valor da divida por conta da incidéncia dos encargos moratorios.

203. Geralmente, 0s encargos moratorios sdo muito vantajosos para o credor,
pois representam rendimentos superiores ao que o credor teria se estivesse a fazer
aplicacdes financeiras com o dinheiro.

204. Dai decorre que ha um incentivo econdmico indevido a que o credor
adote uma postura de ma-fé e retarde o inicio dos atos executivos de cobranca. Afinal de
contas, o imovel ja estd onerado, 0 que ja garante a satisfacdo da divida até o seu valor.
Ao demorar na cobranca da divida, o credor s6 tem a lucrar, porque poderéa cobrar o saldo
devedor remanescente.

205. Essa postura de ma-fé (de espertalhdo) é censurada pelo nosso
ordenamento por meio do instituto do duty to mitigate the loss, sobre o qual cito esta

definicio que elaboramos com Jodo Costa-Neto?:

1.10.5. Duty to mitigate the loss ou o dever de mitigar as proprias perdas

N&o apenas o devedor, mas também o credor deve observar a boa-fé objetiva.
O duty to mitigate the loss, também chamado de dever de mitigar as proprias
perdas, estabelece que o credor ndo pode adotar conduta oportunista que estimule
0 aumento da divida com o objetivo de obter proveito maior. Compete, pois, ao
credor adotar comportamentos que colaborem para que a divida ndo se avolume
demasiadamente. Nas palavras do enunciado n°169/CJF, “o principio da boa-fé
objetiva deve levar o credor a evitar 0 agravamento do proprio prejuizo”.

Assim, por exemplo, viola o duty to mitigate the loss quem, esperando obter
um proveito econdémico consideravel, aguarda dois anos para executar uma multa
diaria de R$ 1.000,00 fixada pelo juiz para coagir o 6rgdo de cadastro de
inadimplentes (como o Serasa) a excluir uma negativacédo indevida. O credor da
multa diaria (astreintes) agrediu a boa-fé ao manter uma omisséo oportunista ao
longo de dois anos, com o objetivo de conseguir um proveito econdmico de mais
de R$ 730.000,00, por um lapso do drgdo cadastral. O juiz, diante disso, pode

23 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense/Método,
2023, pp. 370-371.
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reduzir o valor total das astreintes diante da sua exorbitancia por forca da boa-fé
objetiva e do art. 814, paragrafo Unico, CPC.

Em caso de mutuo bancério, temos de ter muita cautela. Indaga-se: sera que
um mutuério poderia pleitear a reducao da taxa de juros cobrados pelo banco por
conta do uso do “cheque especial”, sob o argumento de que o banco poderia ter
comunicado o mutuério e informado a existéncia de outros mutuos menos
onerosos? O tema é sensivel.

A matéria deve ser sempre analisada a luz do caso concreto, j& que, em muitas
situacBes envolvendo matuo bancario, como colocou 0 Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva, “o estado de inadimpléncia e o crescimento da divida sdo de
responsabilidade exclusiva do mutuario e ndo de um comportamento omissivo do
mutuante” (STJ, REsp 1489784/DF, 3? Turma, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, DJe 03/02/2016). Ou seja: é preciso discernir se houve conduta omissiva
oportunista ou so6 o tipico inadimplemento por desorganizacdo financeira por parte
do devedor.

206. Entendemaos, pois, que, no caso de o credor injustificadamente demorar
a iniciar os atos executivos destinados a execucdo da divida com garantia fiduciéaria, é-
Ihe vedado cobrar os encargos moratérios que incidiram a partir do momento da
caracterizacdo dessa inércia. No méaximo, é viavel a cobranca da corre¢cdo monetaria,
porque esta nao representa nenhum plus, mas mera manutencdo do valor real da moeda.

207. E preciso observar cada caso concreto para definir quando ha um
retardamento injustificado. Pensamos que, em regra, 0 prazo de 90 dias posterior ao
vencimento da obrigacdo ja caracteriza esse retardamento injustificado, salvo se o credor
estiver efetivamente em atos concretos de renegociacdo da divida. E que, se as partes
estdo em processo efetivo de renegociacdo da divida, ndo é razoavel exigir a pratica de
atos executivos. Somente quando se frustrar esse processo de renegociacdo € que se
podera considerar haver conduta de ma-fé do credor em retardar o inicio dos atos
executivos.

208. Lembramos que é irrelevante o estado animico do credor, porque o duty
to mitigate the loss decorre da boa-fé objetiva, para a qual basta que a conduta da parte

seja censuravel sob uma Gtica objetiva.

IV.3.4. Legitimidade do devedor em iniciar o rito executivo
extrajudicial
209. Questdo interessante € saber se o préprio devedor poderia iniciar o rito
executivo extrajudicial previsto para dividas com garantia fiduciaria.
210. Os arts. 26-A e 27 da Lei n® 9.514/1997 sdo omissos.
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211. Entendemos, porém, como plenamente viavel. E que ha justo interesse
do devedor que se vé em situacdo de vulnerabilidade financeira em evitar a dilatagéo do
saldo devedor com encargos moratdrios. Além disso, o devedor tem direito a uma saida
honrosa da sua situacao de inadimpléncia.

212. Todavia, essa iniciativa do devedor somente podera acontecer apés
recusa do credor em aceitar a solu¢do consensual de leiloar o imdvel para quitacdo do
saldo devedor.

213. Temos que, mesmo antes do vencimento das parcelas, o devedor pode
valer-se dessa medida. E que ndo é razoavel obrigar que o devedor a aguardar acontecer
0 que ele j& antevé: o inadimplemento.

214. N&o se trata apenas de uma questdo de tutela da honra do devedor que
ndo quer ficar exposto aos transtornos préprios da inadimpléncia (como a negativacdo do
nome).

215. Cuida-se também de uma decorréncia do duty to mitigate the loss
oponivel contra o credor, que ndo pode tentar aumentar o seu lucro as custas dos encargos
moratorios devidos ao longo da situacdo da inadimpléncia.

216. Trata-se, também, do direito do devedor em atenuar 0s seus prejuizos,
pois, quanto mais demorar a excussdo do imovel, maior sera o saldo devedor e, por
consequéncia, menor é o valor que podera vir a sobrar do leildo para o devedor apds a
quitacdo da divida.

217. Se se tratar de um financiamento residencial sujeito a regra do no
negative equity guarantee (art. 26-A, 8§ 4°, da Lei n°® 9.514/1997), o devedor ndo tera de
suportar o saldo devedor remanescente. Nos demais casos, cabe-lhe pagar esse saldo
residual.

218. Alertamos que, no caso de o proprio devedor dar inicio ao rito executivo
extrajudicial dos arts. 26-A ou 27 da Lei n® 9.514/1997, ndo havera necessidade de sua
intimacéo para purgacgdo da mora. Afinal de contas, ele mesmo ja esta reconhecendo sua
incapacidade de purgar a mora. O cartdrio devera apenas intimar o credor noticiando-lhe
que havera a consolidacéo da propriedade e que Ihe cabera promover os leildes na forma
do que é previsto no rito executivo. Convem que o Conselho Nacional de Justica (CNJ)
ou as Corregedorias locais regulamentem essa interpretacdo que esta implicita nos

referidos dispositivos.
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IV.4. Piso do segundo leildo da execucéo extrajudicial da alienacao fiduciaria
em garantia (art. 26-A, caput e 88 2°, 3° e 4°; e art. 27, 88 2°, 5°, 5°-A e 6°-A,
da Lei n®9.514/1997)

Lei n®9.514/1997

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranga, purgacdo de mora, consolidagdo da
propriedade fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos para aquisi¢do ou
construcdo 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)
(.)

8 3° No segundo leildo, seré aceito o maior lance oferecido desde que seja igual
ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacdo fiduciaria mais
antiga vigente sobre o bem, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos
prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicfes
condominiais.  (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023)

8§ 4° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo para
arrematacgdo estabelecido no 8 3° deste artigo, a divida ser& considerada extinta,
com reciproca quitacdo, hipotese em que o credor ficarda investido da livre
disponibilidade.

(..)

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera leildo
publico para a alienacdo do imdvel, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da
data do registro de que trata 0 § 7° do art. 26 desta Lei.  (Redacdo dada pela Lei
n°®14.711, de 2023)

8 2° No segundo leil&o, seré 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¢cbes condominiais, podendo, caso néo
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
avaliacdo do bem. (Redacédo dada pela Lein®14.711, de 2023)

(...)

8§ 5° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo para
arrematacdo estabelecido no 8 2° o fiducirio ficard investido na livre
disponibilidade do imovel e exonerado da obrigacdo de que trata o § 4° deste
artigo.  (Redacdo dada pela Lein®14.711, de 2023)

8 5°%A Se o produto do leildo ndo for suficiente para o pagamento integral do
montante da divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste artigo,
o0 devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo remanescente, que podera
ser cobrado por meio de agdo de execucéo e, se for o caso, excussdo das demais
garantias da divida, ressalvada a hipdtese de extincdo do saldo devedor
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remanescente prevista no § 4° do art. 26-A desta Lei. (Incluido pela Lei n°
14.711, de 2023)

8 6°-A Na hipotese de que trata 0 § 5°, para efeito de calculo do saldo remanescente
de que trata 0 § 5°-A, serd deduzido o valor correspondente ao referencial minimo
para arrematacdo do valor atualizado da divida, conforme estabelecido no § 2°
deste artigo, incluidos os encargos e as despesas de cobranca. (Incluido pela Lei
n®14.711, de 2023)

IV.4.1. Piso do segundo leildo, consequéncias no caso de
financiamento de imovel residencial e o problema do prego vil
(art. 26-A, caput e 88§ 2°, 3° e 4°, da Lei n° 9.514/1997)
219. No rito executivo extrajudicial de divida com garantia fiduciaria, o
credor, apds a consolidacdo da propriedade fiduciaria, tem de promover dois leildes
extrajudiciais. No primeiro leildo, ndo se admitem lances abaixo do valor total da divida.
220. J4, no segundo leildo, o piso de admissao dos lances é menor.
221. Esse piso é diferente conforme a divida garantida seja ou ndo de
financiamento de imovel residencial.
222. Neste subcapitulo, trataremos da hipotese de financiamento de imdvel
residencial (art. 26-A, caput e 88 2°, 3° e 4°, da Lei n° 9.514/1997). No proximo capitulo,
cuidados dos demais.
223. Quando se trata de financiamento de imovel residencial, o devedor ndo
tem dever de arcar com eventual saldo devedor remanescente: vigora a regra do no
negative equity. Logo, a Unica expectativa do devedor ¢ a de eventualmente receber algum
dinheiro de sobra na hipétese de o leildo ser bem-sucedido com lance em valor superior
a divida.
224, Dentro dessa logica, o piso do segundo leildo é o valor da divida. N&o
importa se esse valor é ou ndo muito baixo, porque, para o legislador, o que importa é a
quitacdo da divida. Além disso, se ndo apareceu nenhum lance em valor superior ao da
divida, é porque, na verdade, o valor de avaliacdo do imdvel ¢é fantasioso. O que interessa
é o valor que efetivamente o mercado oferece pelo imével no caso concreto.
225. Entendemaos, portanto, que nao é admissivel invalidar arrematacdes feitas
por valor inferior a 50% do valor do imdvel a pretexto de se tratar de preco vil. 1sso,

porque o legislador expressamente entendeu assim.
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226. E, pois, indevido aplicar, por analogia, o art. 891 do CPC, que, no caso
de leildo em execucédo judicial, o lance ndo ocorrer em preco vil, assim entendido o
inferior a 50%.

2217. Alias, nesse ponto, o legislador foi extremamente pontual, pois, na
Camara dos Deputados, quando o projeto de lei nasceu, havia a previso de piso de 50%%*,
Mas, no Senado Federal, isso foi retirado. E 0 motivo disso é que a l6gica do rito executivo
extrajudicial da alienacéo fiduciaria em garantia é diferente.

228. Na execucdo judicial, libera-se o imdvel se s6 houver lances a pre¢os vis,
de modo que caberd ao exequente buscar outro bem penhoravel. Ja na execucdo
extrajudicial da alienacdo fiducidria, havera uma extingdo do saldo devedor
remanescente.

229. Assim, em contrapartida ao fato de o credor ter de suportar o prejuizo
pela extincdo do saldo devedor remanescente, o legislador autorizou que o segundo leilao
descesse até o valor da divida, ainda que esta seja inferior a metade do valor de avaliacao.
230. Exemplifiquemos. Suponha que um imdvel no valor de um milh&o de
reais tenha sido alienado fiduciariamente em garantia de um financiamento imobiliario e
que o devedor incorra em inadimpléncia e enseje a execucdo extrajudicial. Imagine que
o primeiro leildo se frustrou por ndo ter aparecido nenhum lance até o valor da divida.
Como ficara o segundo leildo?

231. Imagine que o saldo devedor é de cem mil reais. Nesse caso, 0 piso do
segundo leildo sera de cem mil reais.

232. Se ndo aparecer nenhum lance até cem mil, a divida se extingue, e o
banco fica com a propriedade do imével sem dever de promover qualquer outro leilo.
Se, porém, aparecer um lance de trezentos mil reais, esse valor sera utilizado para quitar
os cem mil reais da divida, e o restante (0os duzentos mil) sera entregue ao devedor. Ndo
ha falar em invalidade do leildo por preco vil, porque o art. 26-A da Lei n® 9.514/1997
propositalmente ndo estabeleceu nenhum outro piso nem quis importar a ideia contida no
art. 891 do CPC.

24 Confira-se a versdo aprovada inicialmente pela Camara dos Deputados:
https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=9191931&ts=1698761985296&disposition=inline&_gl=1*alg912* ga*MjAzND
YyMzg3Mi4xNjY5NjgONzM4* ga CW3ZH25XMK*MTY50DgzNjA4MC4yODcuMC4xNjk40ODM?2
MDgwLjAuUMC4w.

Artigo publicado na Coluna Migalhas Notariais e Registrais, da autoria de Carlos E. Elias de 43
Oliveira: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9191931&ts=1698761985296&disposition=inline&_gl=1*alg912*_ga*MjAzNDYyMzg3Mi4xNjY5Njg0NzM4*_ga_CW3ZH25XMK*MTY5ODgzNjA4MC4yODcuMC4xNjk4ODM2MDgwLjAuMC4w
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9191931&ts=1698761985296&disposition=inline&_gl=1*alg912*_ga*MjAzNDYyMzg3Mi4xNjY5Njg0NzM4*_ga_CW3ZH25XMK*MTY5ODgzNjA4MC4yODcuMC4xNjk4ODM2MDgwLjAuMC4w
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9191931&ts=1698761985296&disposition=inline&_gl=1*alg912*_ga*MjAzNDYyMzg3Mi4xNjY5Njg0NzM4*_ga_CW3ZH25XMK*MTY5ODgzNjA4MC4yODcuMC4xNjk4ODM2MDgwLjAuMC4w
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9191931&ts=1698761985296&disposition=inline&_gl=1*alg912*_ga*MjAzNDYyMzg3Mi4xNjY5Njg0NzM4*_ga_CW3ZH25XMK*MTY5ODgzNjA4MC4yODcuMC4xNjk4ODM2MDgwLjAuMC4w

233. H4, ainda, uma situacédo néo disciplinada textualmente na lei: a de o valor
da divida ser superior ao valor do imoével. Nessa hipétese, entendemos que o melhor
entendimento é o de o piso do segundo leildo é o valor do imével.

234. Aproveitando-se do exemplo acima, imagine que o saldo devedor fosse
de um milhdo e trezentos. A divida ai é maior do que o valor do imével (um milhdo de
reais). Logo, o segundo leildo terd como piso um milhédo de reais.

235. Entendemos que, nesse caso, o credor ndo é obrigado a realizar o segundo
leildo. Isso, porque o primeiro leildo ja foi deserto: ndo houve nenhum lance até o valor
da divida. O segundo leildo ndo teria nenhuma utilidade ao devedor. O Unico interesse é
do credor, que podera reduzir o seu prejuizo, tendo em vista a proibicéo legal de ele cobrar
qualquer saldo devedor remanescente (regra do no negative equity guarantee — art. 26-A,
§ 4°, da Lei n®9.514/1997).

236. Veja que, se, no exemplo acima, surgir um lance de um milhdo e
duzentos mil, nada ird ao devedor: a divida (de um milhéo e trezentos) ficara quitada, e o
credor tera de “engolir” o prejuizo do excedente. O credor terda um prejuizo de cem mil
reais.

237. Como apenas o credor tem interesse no segundo leildo, é-lhe licito
renunciar a esse segundo leildo, o que devera ser feito mediante declaragdo escrita perante
o Cartdrio de Imdveis para averbacao dessa dispensa na matricula.

IV.4.2. Piso do segundo leildo e consequéncias FORA de
financiamento de imovel residencial (art. 27, 8§ 2°, 5° 5°-A e
6°-A, da Lei n°®9.514/1997)
238. Quando o rito executivo extrajudicial envolve divida ndo relacionada a
financiamento de imovel residencial por instituicdo financeira, o piso do segundo leildo
é diferente, especialmente em razdo do fato de que o credor pode cobrar o saldo devedor
remanescente (art. 27, 8 5°-A, da Lei n® 9.514/1997).
239. O texto legal do § 2° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997 ndo foi muito
adequado e exige intervencdo da doutrina e da jurisprudéncia para elucidagao.
240. Segundo esse dispositivo, ha dois pisos: o piso principal (valor da divida)
e 0 piso subsidiario (metade do valor do imdvel).
241. O piso principal sera o valor da divida. Mas é assegurado, porém, ao
credor fiduciario, a seu exclusivo critério, aceitar lances inferiores ao valor da divida,

contanto que corresponda a, no minimo, metade do valor do imdvel (piso subsidiario).
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242. Apesar do siléncio legal, entendemos que essa escolha do credor
fiduciario pelo piso subsidiério precisa estar explicita nos andncios de convocagdo do
segundo leildo e na comunicagéo feita ao devedor na forma do § 2°-A do art. 27 da Lei n°
9.514/1997.

243. Entendemos que esse direito puramente potestativo do credor fiduciario
em aceitar ou ndo lances inferiores ao valor do imével ndo pode ser interpretado
contrariamente ao devedor, exatamente porque o credor fiduciario precisa assumir o0s
custos decorrentes do exercicio do seu puro arbitrio. Além do mais, € importante
interpretar esse direito de modo a dar utilidade préatica a lei.

244, Sob essa 6tica, entendemos que, na hipotese de negative equity (valor do
imével ndo cobre a divida), o saldo devedor remanescente a ser cobrado ndo pode ser
aumentado pelo simples exercicio do direito potestativo do credor fiduciaria em aceitar o
piso subsidiario. O saldo devedor remanescente do devedor ndo podera ser aumentado de
modo algum. Do contrério, ndo havera utilidade pratica na regra legal: sempre o credor
haveria de aceitar o piso subsidiario, pois essa solugdo sempre Ihe seria mais vantajoso
economicamente. Esclarecemos isso com exemplos mais abaixo.

245. Por fim, na hipdtese de o valor da divida ser inferior ao do piso do
segundo leildo, cabera ao credor pagar, em pecunia, a diferenca para o devedor. Afinal de
contas, ndo é razoavel que o credor se aproprie de um imével a preco de banana.

246. Exemplifiqguemos.

247. Suponha uma execucdo extrajudicial de uma garantia fiduciaria
decorrente de divida NAO relacionada a financiamento de imével residencial. O imével
vale um milhdo de reais. Apés a consolidagcdo da propriedade nas méos do credor
fiduciario, realiza-se o primeiro leildo, cujo piso € o valor do imdvel (art. 27, § 1°, da Lei
n®9.514/1997).

248. Indaga-se: como ficarad o segundo leildo?

249. Primeira hipétese: a divida é de um milhdo e trezentos mil, ou seja, é

maior do que o valor do imével (um milh&o de reais).

250. Nesse caso, ndo é razoavel entender que o piso € o valor da divida. O art.
26, § 2, art. 27 da Lei n® 9.514/1997 ndo foi escrito com olhos para essa hipdtese, o que
exige uma interpretacéo teleologica. Entendemos que, nessa situacéo, o piso principal é

o valor do imdvel, e ndo o valor da divida.
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251. Sob essa Gtica, entendemos que o piso principal do segundo leildo sera
de um milhdo, admitido, porém, que o credor aceite lances inferiores até o piso
subsidiario: quinhentos mil.

252. Se o credor ndo aceitar lances abaixo do piso principal e ndo aparecer
nenhum lance, o credor ficard com a propriedade do imovel sem dever de novos leil6es
pelo valor de um milhdo de reais, e a divida serd considerada quitada até esse valor.
Podera, pois, o credor cobrar o saldo devedor remanescente de trezentos mil reais.

253. Se, por outro lado, o credor aceitar o piso subsidiario e, mesmo assim,
ndo aparecer nenhum lance, o saldo devedor remanescente ndo pode aumentar, porque
ndo é razoavel que a divida do devedor fiduciario aumente pelo exercicio de um direito
puramente potestativo do credor. Logo, nessa hipotese, a divida sera considerada quitada
pelo valor de um milhdo de reais. E, por consequéncia, o credor podera cobrar o saldo
devedor remanescente de trezentos mil reais.

254. Segunda hipotese: a divida é de oitocentos mil reais. O piso do segundo

leildo sera de oitocentos mil reais, mas podera o credor, a seu exclusivo arbitrio, aceitar
lances até o piso de quinhentos mil reais (metade do valor do imdvel).

255. Se ndo aparecer nenhum lance até oitocentos mil reais e se 0 banco nao
tiver aceitado lances inferiores, a divida sera quitada, e o banco ficara com a propriedade
do imovel sem dever de realizar novos leilGes.

256. Suponha, porém, que o banco aceite lances abaixo do valor da divida,
respeitado 0 minimo de quinhentos mil reais (metade do valor do imdvel). Nessa hipotese,
a situacao financeira do devedor ndo pode ser prejudicada em razdo do exercicio de um
direito puramente potestativo do credor.

257. Logo, se, mesmo assim, ndo aparecer nenhum lance, o credor ficara com
a propriedade do imdvel sem dever de novos leilées pelo valor de oitocentos mil reais.
Né&o havera saldo devedor remanescente a ser cobrado.

258. Terceira hipotese: a divida € de apenas cem mil reais. Nesse caso, 0 piso

do segundo leildo é de cem mil reais.

259. Se aparecer um lance de trezentos mil reais, esse valor sera usado para
quitar a divida, e o restante (duzentos mil) ira para o devedor.

260. Se, porém, ndo aparecer nenhum lance, o credor ficard com o imével sem
dever de realizar novo leildo pelo valor da divida.

261. N&o se podera falar em invalidade desse segundo leildo a pretexto de

preco vil, porque o legislador intencionalmente ndo quis incorporar ao rito da execucao
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extrajudicial da garantia fiduciaria a regra de preco vil prevista no art. 891 do CPC para
as execucdes judiciais.
262. Veja que, nesse exemplo, ndo ha qualquer utilidade em falar em um piso

subsidiario, porque o piso principal ja € menor.

IV.5. Rol dos atos juridicos objeto de registro no Cartério de Imoveis (art.
167, I, “48”, LRP)

Lei de Registros Publicos

CATE 107, oo e

48. de outros negdcios juridicos de transmissdo do direito real de propriedade
sobre imdveis ou de instituicdo de direitos reais sobre imdveis, ressalvadas as
hipdteses de averbacdo previstas em lei e respeitada a forma exigida por lei para
0 negdcio juridico, a exemplo do art. 108 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Codigo Civil).

263. A Lei das Garantias corrigiu gravissimo vicio que existia na pratica
registral, inserindo o item 48 ao inciso | do art. 167 da LRP.

264. Em suma, para definir os casos de registro no Cartorio de Imoveis,
tornou-se totalmente irrelevante qual o tipo de ato juridico escolhido pelas partes para a
transmissdo da propriedade ou para a instituicdo do direito real.

265. Afinal de contas, ndo ha taxatividade de contratos nem de negocios
juridicos no Brasil. A taxatividade é dos direitos reais, e ndo dos atos juridicos que
ensejam mutacdo juridico-real.

266. Registro € para atos juridicos destinados a instituicdo de direito real sobre
imovel ou a transmissao da propriedade.

267. Averbacdo é para a alteracdo de registro anterior ou para casos
excepcionais (e atécnicos — diga-se!) previstos em lei para a instituicdo de situacoes

juridico-reais.

Artigo publicado na Coluna Migalhas Notariais e Registrais, da autoria de Carlos E. Elias de 47
Oliveira: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais

268. Em nossa tese de doutorado, haviamos denunciado esse problema da
legislagdo e haviamos recomendado a sua corre¢do, o qual foi realizado pela Lei das

Garantias. Transcrevemos o que haviamos defendido?:

Também se deve refletir sobre eliminacGes de entraves internos
na legislacdo doméstica em direitos reais e em direito notarial e
registral. Um dos exemplos é a injustificAvel redacdo fechada dos itens
do inciso | do art. 167 da Lei de Registros Publicos. O referido
dispositivo lista os atos juridicos que podem ser objeto de registro no
Cartdrio de Registro de Imdveis. Esse dispositivo guarda uma profunda
incongruéncia com o modelo brasileiro de atipicidade dos direitos
obrigacionais e de tipicidade dos direitos reais. De fato, é livre a criacao
de contratos atipicos pelas partes, embora ndo haja essa ampla liberdade
para a criacdo de direitos reais atipicos. Isso significa que as partes
podem “inventar” diversos tipos de arranjos contratuais para a
transmissdo do direito real de propriedade ou para a instituicdo de
algum dos direitos reais tipicos.

Por mais paradoxal que seja, o inciso | do art. 167 da Lei de
Registros Publicos contraria esse figurino legal e s6 admite que a
transmissdo do direito real de propriedade ou a instituicdo de outros
direitos reais tipicos sejam feitos por meio de determinados contratos,
listados taxativamente nos itens do inciso I. Assim, por exemplo, ndo
seria registravel um contrato de transacdo por meio da qual um dos
transatores transmite a propriedade de um imdvel a outrem. As partes
teriam de promover essa transferéncia de propriedade por meio de um
contrato de compra e venda, de doagdo ou de outro listado no inciso |
do art. 167 da Lei de Registros Publicos.

Essa é a interpretacdo que prevalece entre os registradores de
imaveis e, inclusive, na jurisprudéncia administrativa do direito notarial
e registral. llustramos com este precedente do Conselho Superior da
Magistratura do Tribunal de Justi¢a de S&o Paulo: Processo n° 0011878-
31.2011.8.26.0132 Tipo: Acérddo CSM/SP Data de Julgamento:
14/03/2013. No referido caso, foi vedado o registro de um contrato de
compra e venda com encargo. O motivo foi o de que o art. 167, I, da
Lei de Registros Publicos ndo prevé esse negdcio juridico como
registravel, mas contempla, apenas, a compra e venda pura ou
condicional. Eis a ementa do referido julgado:

REGISTRO DE IMOVEIS - Davida - Compra e venda com
doagéo - Negativa de acesso ao registro do instrumento - Art.
167, 1, da Lei n®6.015/73 - rol taxativo - Recurso nao provido.
(TJ-SP - APL: 00118783120118260132 SP 0011878-
31.2011.8.26.0132, Relator: Renato Nalini, Data de

5 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O PRINCIPIO DA HARMONIZACAO
INTERNACIONAL DOS DIREITOS REAIS: fundamento, adaptacao de direitos reais
estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos. Disponivel em:
https://repositorio.unb.br/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf.
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V.

269.

Julgamento: 14/03/2013, Conselho Superior de Magistratura,
Data de Publicacéo: 22/03/2013)

Enfim, o principio da harmonizacdo internacional dos direitos

reais respalda diversas reflexdes que a comunidade juridica brasileira
deve fazer acerca de como tornar o ordenamento doméstico mais
hospitaleiro a situacdes juridico-reais transnacionais e como € viavel
reduzir os custos de transacdo causados por heterogeneidades
normativas injustificadas.

INDICACAO DE OUTRAS INOVACOES

Diante da extens&o deste trabalho, passamos apenas a noticiar as demais

inovacOes trazidas pela Lei das Garantias. Deixaremos para outro momento 0

aprofundamento delas.

270.

Listamos estas principais inovacdes:

a)

b)

f)

9)

h)

autorizou-se 0 RCPN (registro civil das pessoas naturais) a colher
prova de vida e de domicilio de pessoa natural para instituicdes
interessadas (art. 29, § 6°, da LRP);

desjudicializou-se a busca e apreensdo de bens moveis alienados
fiduciariamente, fixando um rito perante o Cartério de Registro de
Titulos e Documentos e facultando, no caso de veiculos, o rito ocorrer
perante o respectivo Detran (art. 8°-B a 8°-E do Decreto-Lei n°
911/1969);

positiva-se a busca de solucBes negociais no Cartério de Protestos
(art. 11-A e 26-A da Lei de Protestos — Lei n® 9.492/1997);
desburocratizou-se o procedimento de comunicagao no procedimento
de protesto (art. 14 e 15 da Lei de Protestos — Lei n°® 9.492/1997);
aprimoraram-se regras de emolumentos e de servigcos da central
nacional de servigos eletrénicos compartilhados no caso dos
Cartdrios de Protestos (art. 37 e 41-A da Lei de Protestos — Lei n°
9.492/1997);

disciplina-se a atuacdo dos cartorios de notas em cessbes de
precatorios (art. 6°-A da Lei n° 8.935/1994);

autoriza-se 0s notarios a atuarem como arbitro, mediador e
conciliador, aléem de certificarem a ocorréncia de condigdes ou de
outros elementos negociais, ademais de outras questdes (art. 7°-A da
Lei n®8.935/1994);

trata de legitimados a apresentarem extratos eletronicos relativos a
bens moéveis no &mbito do SERP (art. 8° da Lei n® 14.382/2022);
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i) desjudicializou-se a execucdo do crédito hipotecario (art. 9° da Lei
das Garantias — Lei n°® 14.711/2023);

J) disciplina-se o procedimento nos ritos executivos extrajudiciais de
crédito hipotecario ou fiduciario quando ha mais de um crédito sobre
0 mesmo imdvel (art. 10 da Lei das Garantias — Lei n® 14.711/2023);

k) autoriza que, em loteamentos, 0 mesmo imovel sirva como garantia
ao Municipio ou ao Distrito Federal na execu¢do das obras de
infraestrutura e a créditos constituidos em favor de credor em
operagoes de financiamento a produg¢ao do lote urbanizado (art. 18,
§ 8°, da Lei n®6.766/1979);

[) admite-se, como titulo executivo extrajudicial, o contrato de
contragarantia ou qualquer outro instrumento que materialize o
direito de ressarcimento da seguradora contra tomadores de seguro-
garantia e seus garantidores (art. 784, XI-A, do CPC);

m) disciplinou-se o contrato de administracdo fiduciaria de garantias
(art. 853-A do CC);

n) ajustaram-se regras de hipoteca (art. 1.477, § 2°, e art. 1.478 do CC);

0) prevé multa de 0,5% ao més contra o credor fiduciario no caso de
atraso na entrega do termo de quitacdo (art. 25, § 1°-A, da Lei n°
9.514/1997);

p) realizaram-se outros ajustes na Lei n® 9.514/1997 (arts. 24; 26; 26-A,
§ 20; 27, 8§ 2°-A, 2°-B, 3°, 11 e 12; 27-A; 30; 37; 39).
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