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Marco Legal das'Girdiitias
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Com a intencdo de desburocratizar o processo de execucdo de garantias, a
Lei 14.711, sancionada em 30 de outubro de 2023 ("Marco Legal das Garantias"),
busca viabilizar a utilizagdo de ativos subutilizados como garantia nas
operacgdes de crédito, e otimizar os dispositivos ja existentes tendo em vista a
alta importdncia das garantias para a execugdo de operacdes de credito no
Brasil.

O Marco Legal das Garantias faz parte do programa Mais Garantias Brasil,
que promove o aprimoramento na legislagcdo para diminuir os riscos de
inadimpléncia dos devedores e facilitar a execucdo de garantias.

Foram alteradas previsdes do Codigo Civil, da
Lei n° 9.514/1997 - alienacdo fiduciaria de bens
imoveis (“AF”) - Lei n°®13.476/2017, da

Lei n° 8.935/1994, entre outras.

O gque
es pe rda r’ Com as alteragdes realizadas pela referida lei &

esperado que ocorra a reducdo dos custos de
gerenciamento e que aumentem a efetividade
das operacdes de credito, de forma a reduzir as
taxas de juros e aumentar a disponibilidade de
credito na economia.
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Solucoes propostas.pelo
Marco Legal.das Garantias

Alternativas possiveis ao problema do capital morto no
financiamento imobiliario

258,

Alienacdo Fiducidria Superveniente

Permite uma nova alienag¢do fiducidria condicional no mesmo
imovel. Fiduciante ndo € proprietdrio, a nova AF tem como objeto
a propriedade futura/expectativa, que o fiduciante receberd
mediante quitacdo da AF vigente. AF sucessiva ¢ eficaz apds o
cancelamento da primeira, por meio de sua quitacdo ou liberacdo
pelo credor.

Extensdo ou Recarregamento da AF ou da Hipoteca

Autoriza a extensdo de AF ou hipoteca pré-existente para
garantia de nova divida, mediante devolucdo de valor. Uma das
formas de utilizagdo do recarregamento € por meio do seu “refil”,
onde o credor devolve ao devedor parte do valor jd amortizado,
ateé o limite do crédito original — o novo crédito & subordinado em
prioridade.

O recarregamento/extensdo da AF somente poderad ser feito com
instituicées financeiras ou empresas simples de crédito, e em rela¢céo
a créditos que tenham vencimento em data posterior ao primeiro
crédito garantido. O recarregamento da hipoteca e livre com
qualquer credor, desde que seja o credor original. Dividas garantias
por AF estendida so podem ser transferidas em conjunto.

Agente de Garantia

Entidade legal que pode ser designada pelos credores para gerir
e executar garantias em seu nome. Tem competéncia para
registrar, gerir e solicitar a execucdo de uma garantia em seu
proprio nome, mas sempre em beneficio dos credores.



Solucoes propostas-pelo
Marco Legal. das Garantias

Alternativas possiveis ao problema do capital morto no
financiamento imobiliario

Q Execucgdo extrajudicial da Hipoteca

Procedimento novo que revoga o antigo Decreto Lei n°® 70/1966
(que institui a cédula hipotecdria) - semelhante ao procedimento
da AF, que é realizado perante o Cartorio de Registro de Imoveis e
a venda em leil&o serd objeto de ata notarial, que servird de titulo
para registro da aquisicdo pelo arrematante. Em caso de
insucesso Na venda do imovel em leildo, o credor poderd optar
por realizar a venda direta do imovel a mercado.

Em ambos os casos, a venda do imovel é feita diretamente do

patriménio do garantidor ao terceiro adquirente, sem haver
consolidagé&o da propriedade em favor do credor.

Procedimento de execucgdo extrajudicial da Hipoteca na pratica

- . . ~ o Ndo purgacdo: autoriza¢gdo para
Divida vencida e Intimagé&o dos Promulga¢do em inicif) d?) grocesso de egcuszao
n&o paga devedores, pelo RGI mora (em 15 dias) P

extrajudicial

v

Se o valor do lance ndo for igual ou superior ao Leil&o publico Eletrénico Averbagdo - inicio
valor da avaliagdo ou valor para cdlculo do (em 60 dias) excussdo

ITBI — segundo leildo

Segundo leildo (15 dias) — maior lance desde que Imével serd considerado arrematado pelo
igual ou superior as hipéteses do art. 33-G, § 6° credor - Divida extinta




Inovacgoes trazidas pelo:Marco
Legal das Garqntlas«mv;.-.

ALIENACAO FIDUCIARIA

RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO DO SALDO

Responsabilidade do alienante pelo pagamento do saldo
remanescente caso o produto do leildo do imovel dado em
garantia ndo seja suficiente para pagamento integral da
divida, das despesas e dos encargos.

GARANTIA

Possibilidade de excussdo simultdnea ou em atos sucessivos de
diversos imoveis garantidores na hipodtese de ndo haver previsdo
contratual sobre qual parcela da divida cada imovel garante.

AF EM MULTIPLAS COMARCAS

Em caso de multiplicidade de imoveis em mais de uma circunscricéo
imobiliaria em garantia da mesma divida, qualquer RGl competente
poderd ser requisitado a intimar o alienante para purgacdo

da mora.

VALOR DA DiVIDA

Possibilidade do valor da divida garantida ser estimado
(linha de crédito) ou valor maximo.
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ALIENACAO FIDUCIARIA

g CROSS DEFAULT

Credor que tiver mais de uma divida garantida pelo mesmo
imovel, poderd declarar vencimento antecipado das demais
obrigag¢des no caso de inadimplemento - possibilidade
aplicavel também ao credor da AF superveniente.

ARREMATACAO EM SEGUNDO LEILAO

Possibilidade de arrematac¢do, no segundo leildo, desde que o lance
oferecido seja igual ou supere o maior dos seguintes valores: (i) 0
valor integral da divida garantida pela alienagdo fiduciaria mais
antiga vigente sobre o bem, das despesas dos prémios de seguro,
dos encargos legais e das contribuicdes condominiais; ou (ii) 50% do
valor de avaliagdo - para evitar a arrematagcdo por prego Vil

PREVALENCIA DA AF

Prevaléncia da AF sobre outros direitos reais. A existéncia de énus
adicionais n&o obsta a consolida¢do da propriedade no patrimonio
do credor e a venda do imovel.



Inovacgoes trazidas.pelo:Marco
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HIPOTECA

QUITAGCAO DA DiVIDA

O devedor poderd quitar a divida antes do leildo do imodvel,
autorizando o oficial de registro a receber e a transferir a
quantia ao credor no prazo de 3 dias.

IMOVEL RESIDENCIAL

Exoneragcdo do devedor da responsabilidade pelo saldo
remanescente caso o produto da excussdo da garantia ndo
seja suficiente para o pagamento da divida e demais
despesas inerentes.

INAPLICABILIDADE

Inaplicabilidade da execucdo extrajudicial hipotecaria as
operacdes de financiamento da atividade agropecudria.
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HIPOTECA

e

CROSS DEFAULT

Em caso de inadimplemento, o credor poderd declarar
vencidas as demais obriga¢des de sua titularidade
garantidas pelo mesmo imével no caso de inadimplemento

POSSIBILIDADE DE ARREMATAGAO

O credor poderd manter a propriedade do imoével no caso de ndo
atendimento dos criterios de arrematacdo do segundo leil&o;

Possibilidade de arrematacdo, no segundo leildo, desde que o
lance oferecido seja igual ou supere o valor integral da divida
garantida pela hipoteca, das despesas (incluindo emolumentos
cartordrios, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive
tributos, e das contribuigcdes condominiais).

Porém, caso ndo haja lance que alcance o valor acima o credor
hipotecdrio, a seu exclusivo critério, poderd aceitar lance que
corresponda a, pelo menos, 50% do valor de avaliacdo do bem.
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Concurso extrajudicial de credores:

Quando houver concurso de credores com garantia (AF ou hipoteca)
sobre o mesmo imovel, o oficial do RGI intimard, simultaneamente,
todos os credores para habilitarem seus créditos no prazo de 15 dias
a partir da intimagdo.

S
%
& & Alteracdes sobre a Alienag¢do Fiducidaria de coisa movel

Faculdade ao credor de promover a consolida¢cdo da propriedade do
bem perante o competente cartério de registro de titulos e documentos
e, apos, vendeé-lo. Possibilidade de o credor optar pelo procedimento
judicial para cobrar a divida ou o saldo remanescente na hipotese de
frustracdo total ou parcial do procedimento extrajudicial.

Caso a divida seja paga, ficard extinto o contrato de aliena¢do
fiducidria em garantia. Se a divida ndo for paga, o oficial averbard a
consolidag¢éo da propriedade fiducidria

§.~{ Alteracoes sobre os Servicos Notariais

Aos tabelides de notas tambéem competird, sem exclusividade, entre
outras atividades: (i) a certificagdo da implementag¢do ou a frustragdo
de condigdes e outros elementos negociais (i.e. condi¢cdes resolutivas),
respeitada a competéncia propria dos tabelides de protesto; (i) a
atuagdo como mediador ou conciliador; e (iii) a atuagdo como drbitro.

O PL 6.204/2019 regulard novas alteragdes sobre 0s servicos notariais.
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NoOssas equipes especializadas em
Imobilidrio e Bancdario, Operagoes e
Servicos Financeiros acompanham de
perto as mudancas e atualizacdes que
impactardo operacdes financeiras e
garantias.

Para obter mais esclarecimentos sobre
€sses OU oUtros temas que sejam de seu
interesse, entre em contato com nosso
time.

Quer receber informacdes e andlises
exclusivas de nossos especialistas?
Clique aqui e inscreva-se!



https://lefosse.com/nossas-praticas/imobiliario/
https://bit.ly/3rhrKnq

Lefosse

Sao Paulo

Rua Tabapud, 1227 14° andar
04533-014 Itaim Bibi

S&o Paulo SP Brasil

+ 55 11 3024-6100

Rio de Janeiro

Av. Presidente Wilson, 231
Conjunto 2703

20030-905 Centro

Rio de Janeiro RJ Brasil
+ 55 21 3263-5480

lefosse.com

® Siga nas redes
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