Capitulo I
Introducao a Lei n® 14.711/2023

Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro'

Comentarios ao artigo 1° da Lei n® 14.711/2023

CAPITULO |
DO OBJETO

Art. 1° Esta Lei dispoe sobre o aprimoramento das regras relativas ao tratamento do
crédito e das garantias e as medidas extrajudiciais para recuperagiao de crédito.

ALein®14.711/2023, denominada de “Marco Legal das Garantias”, objetivou
aprimorar as regras relativas ao tratamento do crédito e das garantias reais, assim
como dinamizar e fomentar as medidas extrajudiciais para recuperacdo de crédito
imobiliario.

Oriunda do famigerado “Projeto de Lei n® 4.188/2021”, o texto aprovado pelo
Congresso Nacional tem intimeras virtudes e um escopo-base muito bem definido:
aprimorar a sistematica do crédito imobilidrio com vistas a permitir que o direito
legislado autorize o maximo aproveitamento do potencial econémico dos bens

1 Registrador imobilidrio. Atualmente, exerce a delegacdo do Oficial de Registro de Iméveis, Titulos
e Documentos, Civil de Pessoas Juridicas e Civil das Pessoas Naturais e de Interdi¢cdes e Tutelas da
Comarca de Pedreira/SP. Professor convidado em diversos cursos de graduagio e pds-graduacdo
em Direito Registral e em Direito e Negécios Imobiliarios. Pesquisador da Escola Nacional de
Notarios e Registradores (Ennor) com participacdo nos departamentos de Registro de Iméveis e de
Direito e Economia. Membro do Conselho Deliberativo (2023/2025) e da Comissdo de Enunciados
da Associacdo dos Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo (Arisp). Correspondente do Banco
Mundial (The World Bank) sobre o registro de propriedades no Brasil.
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imoéveis. Em poucas palavras, seu objetivo fulcral foi estimular a concessido de
créditos.

Muitas sdo as inovacoes e alteragdes substanciosas tanto no direito material,
quando no direito registral e processual que merecem atenc¢do destacada, ponto a
ponto.

A guisa de apanhado geral, sob a 6tica das garantias reais imobiliarias, as
modificacdes legislativas giraram, basicamente, sobre dois eixos fundamentais: a
hipoteca e a alienacdo fiducidria em garantia. A hipoteca que vinha sendo subutilizada
nos ultimos anos mereceu reforma substancial, sobretudo na viabilidade de sua
excussdo pela via extrajudicial, tal como a consagrado pela Lei 9.514/1997 para a
garantia fiduciaria. Ja a alienagdo fiducidria de bens iméveis foi objeto de atengio
especial para ajustes fundamentais buscando o seu aprimoramento e sua consagracao
como sendo uma “supergarantia”, destacando-se, sobretudo, a possibilidade de
constituicdo de mais de uma garantia fiduciaria sobre o mesmo imével.

No arranjo da alienacdo fiducidria em garantia o tempo foi capaz de
diagnosticar um gargalo economico relevante. Ap6s a constituicdo da garantia
fiduciaria através de seu competente registro na serventia predial, o imdvel que fica
afetado ao adimplemento obrigacional fica fora do comércio. Mais do que isso. Todo
seu potencial econdmico fica alijado do mercado e na ponta da cadeia enfraquece a
economia.

Nesse cendrio ocorre a disseminacdo de situagdes patrimoniais
metaforicamente chamadas de “capital morto” (ou dead capital). Por “capital morto”,
pode-se entender os bens com expressdes econOmicas que ndo podem ser
adequadamente aproveitados pelo mercado por obstaculos juridicos.?

A titulo de ilustracdo imagine um imével avaliado em um milhdo de reais e
que esteja alienado fiduciariamente para garantia de uma divida de 200 mil reais.
Antes da Lei 14.711/2023, de modo geral, havia um potencial econémico de 800 mil
reais alijado do mercado. O objetivo fundamental do legislador foi, entdo, trazer ao
comércio essa expressdo econdmica, permitindo-se novos empréstimos e novas
contratagoes.

Nesse ponto, em especial, o impacto econdmico e social sera imenso. Segundo
os Indices oficiais auferidos pelo Banco Central do Brasil (BACEN), o crédito
imobiliario representa hoje menos de 10% do PIB nacional; em algumas poténcias
econdmicas como os EUA, por exemplo, esse nimero chega a quase 50%. Os nimeros
descortinam, assim, que ha muito o que evoluir no Brasil. Com a Lei 14.711/2023

2 Nessa linha de pensamento, o economista peruano Hernando de Soto, por exemplo, chamava de
capital mortos os varios Iméveis nio registrados. E que, sem o registro, a exploracio econdmica
plena dos iméveis fica limitada. Cf. DE SOTO, Hernando. O mistério do capital: por que o capitalismo
dd certo nos paises desenvolvidos e fracassa no resto do mundo. Rio de Janeiro: Record, 2001.
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haverd aumento significativo das pretensdes perante os Oficios de Registro de
Imdveis, tanto nas contratacdes constitutivas de direitos reais sobre imoéveis, quanto
nas execuc¢Oes extrajudiciais da garantia - que, alids, em razdo de sua consabida
eficiéncia e boa técnica empregada pelos registradores prediais, teve recentemente
sua constitucionalidade reconhecida pelo Supremo Tribunal Federal.3

Em juizo de progndstico, pode-se dizer que os avangos serdo notérios e o
tempo dird o qudo impactante foi o Marco Legal das Garantias para a economia
nacional. Bem-vistas as coisas, o Estado se deu conta que a capilaridade das serventias
de Registro de Imoéveis e a exceléncia do servico prestado as comunidades
representam grande ferramenta para consecugao de direitos fundamentais e fomento
da atividade econdmica no Pais.

3 Cf. STF - RE 860.631, Rel. Min. Luiz Fux, j.26/10/2023: “Tribunal, por maioria, apreciando o tema
982 da repercussao geral, conheceu do recurso extraordinario e negou-lhe provimento, mantendo a
decisdo do Tribunal a quo, nos termos do voto do Relator, vencidos os Ministros Edson Fachin e
Carmen Liicia. Por unanimidade, fixou a seguinte tese: "E constitucional o procedimento da Lei n?
9.514/1997 para a execucdo extrajudicial da cldusula de alienagdo fiduciaria em garantia, haja vista
sua compatibilidade com as garantias processuais previstas na Constituicdo Federal".
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palavras, grande ampliagio do objeto da garantia. Descortina-se, assim, a
possibilidade de contratacdo fiduciaria, por exemplo, para obrigacdes de fazer, desde
que haja estimagdo pecunidria.

Na mesma direcdo autoriza-se a estipulacdo de valor maximo da divida
garantida, o que ja ocorria na garantia fiduciaria guarda-chuva, ja autorizada pela Lei
13.476/2017.

0 inciso V agora contempla os limites da clausula que assegura ao fiduciante
a livre utilizacdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienacao fiduciaria. Essa
liberdade de uso do imével restringe-se ao cenario de inadimplemento da divida. A
evidéncia, tal como esclarecido pelo legislador, ndo se aplica a hipotese de
inadimpléncia;

Por tultimo, o inciso VII apenas deve sua redacdo atualizada, deixando claro
que o contrato deve prever os procedimentos decorrentes da excussdo da garantia
por ocasido do inadimplemento obrigacional, conforme o respectivo modelo legal,
seja financiamento habitacional e seus consectdrios, seja contratagdo paritaria entre
agentes privados.

Alteracao do artigo 25 da Lei n°® 9.514/1997

Art. 2° A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a vigorar com as seguintes
alteragoes:

SAPE 250 s sssana

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

§ 1°-A O nao fornecimento do termo de quitagao no prazo previsto no § 1° deste artigo
acarretara multa ao fiduciario equivalente a 0,5% (meio por cento) ao més, ou fragio,
sobre o valor do contrato, que se revertera em favor daquele a quem o termo nao tiver
sido disponibilizado no referido prazo.

Redacdo anterior Redacdo dada pela Lei n® 14.711/2023

Art. 25. Com o pagamento da divida e | Nao alterado
seus encargos, resolve-se, nos termos
deste artigo, a propriedade fiduciaria
do imével.




Parte Il — Do aprimoramento das regras de garantias — 27

Redacdo anterior

Redacdo dada pela Lei n© 14.711/2023

§ 12 No prazo de trinta dias, a contar
da data de liquidacdo da divida, o
fiduciario fornecera o respectivo
termo de quitagdo ao fiduciante, sob

§ 12 No prazo de 30 (trinta) dias, contado da
data de liquida¢do da divida, o fiducirio
fornecera o termo de quitacdo ao devedor e, se
for o caso, ao terceiro fiduciante.

pena de multa em favor deste,
equivalente a meio por cento ao més,
ou fragdo, sobre o valor do contrato.

- § 12-A O ndo fornecimento do termo de quitagao
no prazo previsto no § 12 deste artigo acarretara
multa ao fiduciario equivalente a 0,5% (meio
por cento) ao més, ou fragdo, sobre o valor do
contrato, que se reverterd em favor daquele a
quem o termo ndo tiver sido disponibilizado no
referido prazo.

§ 22 A vista do termo de quitacdo de | Nio alterado.
que trata o paragrafo anterior, o
oficial do competente Registro de
Imoéveis efetuard o cancelamento do

registro da propriedade fiduciaria.

Conforme se observa da tabela comparativa ndo ha altera¢do substancial do
texto legislativo, apenas aprimoramento redacional, contemplando-se a hipétese de a
quitacdo ser direcionada ao terceiro garantidor, se for o caso.

Em breve apanhado, lembre-se que a propriedade do credor na alienagio
fiduciaria em garantia é resoldvel, ou seja, ela se encerra com o implemento da
condi¢do pactuada no contrato: o adimplemento integral das obriga¢des pelo devedor
fiduciante.

Uma vez verificado o completo adimplemento obrigacional, a propriedade
retornard em sua plenitude ao devedor fiduciante. Equivale dizer, com o pagamento
da divida e seus encargos resolve-se a propriedade fiduciaria do imével, nos termos
do art. 25 da Lei 9.514/1997.

Deve-se deixar assentado que se aplicam ao pagamento na alienacdo
fiducidria em garantia os principios e normas gerais relativos aos pagamentos,
consoante previsdo dos arts. 304 e seguintes do Cédigo Civil.

Assim, o credor, satisfeito o seu crédito, deixa de ser titular da propriedade
fiduciaria e o devedor fiduciante ou quem tenha assumido sua posi¢io volta a ser
titular do dominio pleno sobre o imével alienado fiduciariamente, assim como ter sua
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a quitacdo outorgada pelo credor acompanhado da prépria cartula, ou de declaracdo
de que extraviou-se sem que tenha ocorrido cessdo do crédito.

Alteracao do artigo 26 da Lei n® 9.514/1997

Art. 2° A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a vigorar com as seguintes
alteragoes:

“Art. 26. Vencida e nao paga a divida, no todo ou em parte, e constituidos em mora o
devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante, sera consolidada, nos termos deste
artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.

§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante
serdao intimados, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do registro de imoveis
competente, a satisfazer, no prazo de |5 (quinze) dias, a prestagido vencida e aquelas
que vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive os tributos, as contribui¢coes
condominiais imputaveis ao imével e as despesas de cobranga e de intimagao.

§ I°-A Na hipotese de haver imoveis localizados em mais de uma circunscrigio
imobilidria em garantia da mesma divida, a intimacao para purgacdo da mora podera ser
requerida a qualquer um dos registradores competentes e, uma vez realizada, importa
em cumprimento do requisito de intimagao em todos os procedimentos de excussao,
desde que informe a totalidade da divida e dos imoveis passiveis de consolidagio de
propriedade.

§ 2° O contrato podera estabelecer o prazo de caréncia, apds o qual sera expedida a
intimagao.

§ 2°-A Quando ndo for estabelecido o prazo de caréncia no contrato de que trata o §
2° deste artigo, este sera de |5 (quinze) dias.

§ 3° A intimagdo sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o caso, ao terceiro
fiduciante, que por esse ato serao cientificados de que, se a mora nao for purgada no
prazo legal, a propriedade sera consolidada no patriménio do credor e o imovel sera
levado a leilaio nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso,
hipotese em que a intimagao podera ser promovida por solicitagao do oficial do registro
de imoveis, por oficial de registro de titulos e documentos da comarca da situagiao do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento, situagao em que se aplica, no que couber, o disposto no art. 160 da Lei
n°® 6.015, de 3| de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos).

§ 4° Quando o devedor ou, se for o caso, o terceiro fiduciante, o cessionario, o
representante legal ou o procurador regularmente constituido encontrar-se em local
ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo serventuario encarregado
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da diligéncia e informado ao oficial de registro de imoveis, que, a vista da certidao,
promovera a intimagao por edital publicado pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em
jornal de maior circulagio local ou em jornal de comarca de facil acesso, se o local nao
dispuser de imprensa diaria, contado o prazo para purgacao da mora da data da ultima
publicacao do edital.

§ 4°-A E responsabilidade do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante informar
ao credor fiduciario sobre a alteracio de seu domicilio.

§ 4°-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se
em lugar ignorado quando nao forem encontrados no local do imével dado em garantia
nem no enderego que tenham fornecido por Ultimo, observado que, na hipotese de o
devedor ter fornecido contato eletrénico no contrato, é imprescindivel o envio da
intimagao por essa via com, no minimo, |5 (quinze) dias de antecedéncia da realizagao
de intimacgao edilicia.

§ 4°-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel:

| - aquele em que o funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia se
recuse a atender a pessoa encarregada pela intimagao; ou

I - aquele em que ndao haja funcionario responsavel pelo recebimento de

correspondéncia para atender a pessoa encarregada pela intimagao.

Redacdo anterior

Redacdo dada pela Lei n® 14.711/2023

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou
em parte, a divida e constituido em
mora o fiduciante, consolidar-se-4, nos
termos deste artigo, a propriedade do
imével em nome do fiduciario.

“Art. 26. Vencida e nao paga a divida, no todo
ou em parte, e constituidos em mora o
devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante,
sera consolidada, nos termos deste artigo, a
propriedade do imével em nome do
fiduciario.

§ 12 Para os fins do disposto neste artigo,
o fiduciante, ou seu representante legal ou
procurador regularmente constituido,
sera intimado, a requerimento do
fiduciario, pelo oficial do competente
Registro de Iméveis, a satisfazer, no
prazo de quinze dias, a prestacdo
vencida e as que se vencerem até a data
do pagamento, os juros convencionais,
as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicdes
condominiais imputaveis ao imovel,
além das despesas de cobranca e de
intimacao.

§ 12Para fins do disposto neste artigo, o
devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante
serdo intimados, a requerimento do fiduciario,
pelo oficial do registro de iméveis competente,
a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a
prestacdo vencida e aquelas que vencerem até
a data do pagamento, os juros convencionais,
as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive os
tributos, as contribui¢bes condominiais
imputaveis ao imével e as despesas de
cobranga e de intimacao.
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Redacdo anterior

Redacdo dada pela Lei n® 14.711/2023

§ 1°-ANa hipotese de haver imoveis
localizados em mais de uma circunscricao
imobilidria em garantia da mesma divida, a
intimacdo para purgacdo da mora podera ser
requerida a qualquer um dos registradores
competentes e, uma vez realizada, importa em
cumprimento do requisito de intima¢do em
todos os procedimentos de excussdo, desde
que informe a totalidade da divida e dos
imoveis passiveis de consolidacdo de
propriedade.

§ 22 O contrato definird o prazo de
caréncia apds o qual serd expedida a
intimacao.

§ 22 O contrato podera estabelecer o prazo de
caréncia, ap6s o qual serda expedida a
intimacao.

§ 22-A Quando nio for estabelecido o prazo de
caréncia no contrato de que trata o § 22 deste
artigo, este sera de 15 (quinze) dias.

§ 32 Aintimacgdo far-se-a pessoalmente
ao fiduciante, ou ao seu representante
legal ou ao procurador regularmente
constituido, podendo ser promovida,
por

solicitacdo do oficial do Registro de
Imoveis, por oficial de Registro de
Titulos e Documentos da comarca da
situacdo do imével ou do domicilio de
quem deva recebé-la, ou pelo correio,
com aviso de recebimento.

§ 32 A intimacgdo sera feita pessoalmente ao
devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante,
que por esse ato serdo cientificados de que, se
a mora ndo for purgada no prazo legal, a
propriedade sera consolidada no patrimoénio
do credor e o imédvel sera levado a leilao nos
termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei,
conforme o caso, hipétese em que a intimacdo
poderd ser promovida por solicitagio do
oficial do registro de imdveis, por oficial de
registro de titulos e documentos da comarca
da situagdo do imdvel ou do domicilio de quem
deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento, situagdo em que se aplica, no que
couber, o disposto no art. 160 da Lei n® 6.015,
de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros
Publicos).

§ 32-A. Quando, por duas vezes, o
oficial de registro de iméveis ou de
registro de titulos e documentos ou o
serventudrio por eles credenciado
houver procurado o intimando em seu

§ 42 Quando o devedor ou, se for o caso, o
terceiro fiduciante, o cessionario, o
representante legal ou o procurador
regularmente constituido encontrar-se em
local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato




Capitulo Il
Modificagdes na Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 - Cadigo Civil

Comentarios ao artigo 3° da Lei n® 14.711/2023

Inclusao do artigo 853-A no CC/2002

Caleb Matheus Ribeiro de Miranda'

Art. 3° A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), passa a vigorar com as
seguintes alteragoes:

CAPITULO XXI
DO CONTRATO DE ADMINISTRACAO FIDUCIARIA DE GARANTIAS

Art. 853-A. Qualquer garantia podera ser constituida, levada a registro, gerida e ter a
sua execucao pleiteada por agente de garantia, que sera designado pelos credores da
obrigacao garantida para esse fim e atuara em nome préprio e em beneficio dos
credores, inclusive em acoes judiciais que envolvam discussdes sobre a existéncia, a
validade ou a eficacia do ato juridico do crédito garantido, vedada qualquer clausula que
afaste essa regra em desfavor do devedor ou, se for o caso, do terceiro prestador da
garantia.

Conceito de Patrimonio

Os sujeitos de direitos podem vincular-se, em relagdes juridicas com escopo
patrimonial, com outros sujeitos, nos denominados direitos pessoais. O vinculo

1 Oficial do Registro de Imdveis, Registro de Titulos e Documentos e Registro Civil de Pessoas
Juridicas em Sdo Vicente/SP. Mestre em Direito da Satide pela Universidade Santa Cecilia -
UNISANTA. Pés-graduado em Direito Civil e em Direito Notarial e Registral pela Universidade
Anhanguera - UNIDERP
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implica a existéncia de prestacdes devidas, quer pelo sujeito em favor de terceiros,
quer de terceiros em favor do sujeito.

Além dos vinculos pessoais, os sujeitos de direito podem ter vinculos,
denominados de natureza real, que costumeiramente se diz relacionarem-se
diretamente com os bens. Parece-nos, contudo, que o unico vinculo relacionado
diretamente a um bem seria o direito de propriedade. Outros direitos reais podem
existir em que o vinculo nido se da diretamente com o bem, como, por exemplo, na
anticrese que recai sobre um usufruto, ou no direito real de aquisicdo decorrente de
promessa de cessdo de compromisso de compra e venda, em que o direito real de
aquisicdo decorrente da promessa de cessdo recai sobre o direito real de aquisicao
decorrente de um compromisso de compra e venda.

De um modo ou de outro, fato é que os sujeitos de direitos participam de
relacdes juridicas que lhes atribuem direitos e deveres em relagbes a terceiros ou
sobre certos bens. A esse conjunto de relagdes juridicas - ou de bens, para simplificar,
ainda que com risco de cometer certo equivoco quanto a natureza dos componentes -
denomina-se patrimonio. Patriménio, desse modo, é o conjunto de bens e direitos de
titularidade de certo sujeito. E é com seu patrimonio que o sujeito deve responder por
suas obrigacoes, quando ndo as cumpre voluntariamente2.

Patrimonio e titularidade

Do conceito apresentado, percebe-se a existéncia de uma forte correlacio
entre titularidade e patrimonio. O patriménio é o conjunto de bens do qual certa
pessoa é titular. E, sendo estes os bens dos quais é titular, a responsabilidade pelas
suas proprias obriga¢des pode recair sobre seu patriménio.

Contudo, dois aspectos podem ser decantados da nog¢do de titularidade. A
titularidade implica exercicio de certos poderes pelo titular, ao mesmo tempo em que
implica na possibilidade de que as obrigac¢des do titular recaiam sobre o objeto da
titularidade. Pode-se distinguir, portanto, uma titularidade-poder - a capacidade de
agir como se fosse titular - de uma titularidade-responsabilidade.

Aumentando ainda o grau de complexidade da nocdo de titularidade,
podemos ainda, com base na figura do trust, distinguir a titularidade-poder em
titularidade-disposicao - usualmente tratada como legal title - e titularidade-fruicdo
- equitable title. Atribui-se ao trustee a titularidade legal, com os poderes inerentes a
propriedade, ao passo que o beneficiario tem o direito de perceber os frutos da
administragdo dos bens.

2 BRASIL, Cédigo Civil de 2002, Art. 391. Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os
bens do devedor.
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Para fins de permitir melhor compreensdao das previsdes normativas,
entendemos que sera adequado distinguir entre:

i. Titularidade-disposi¢do: atribuicdo de todos os poderes
inerentes ao exercicio da propriedade a certo individuo,
para atendimento de um determinado propésito;

ii. Titularidade-fruicdo: direito a percep¢io dos frutos de uma
administracao;

iii. Titularidade-responsabilidade: vinculacdo de bens e
direitos a satisfacio de dividas de um sujeito;

iv. Finalidade-real: objetivo do exercicio dos poderes
atribuidos quando da existéncia da titularidade-
administracio; e

v. Titularidade-plena: atribuicdo simultanea da titularidade-
disposicao, titularidade-fruicao e titularidade-
responsabilidade a um sujeito;

Dos tipos de patrimonio
Patrimonios subjetivo e objetivo

A teoria classica ou subjetiva do patriménio, formulada por Charles Aubry e
Charles Rau, declara a existéncia de um vinculo estreito entre personalidade e
patriménio. E a teoria com adogdo principal no direito brasileiro, que permite a
criacdo de patrimdnios separados somente por excec¢io.

A principal concep¢do de patrimonio no direito brasileiro é o patrimoénio
como conjunto de bens de titularidade de uma pessoa. Analisada a questdo da
responsabilidade pelas dividas, pode-se dizer que a principal fun¢do da nogdo de
patrimdnio é justamente identificar a titularidade-responsabilidade, ou seja, sobre
quais bens pode recair a execucdo de uma obrigacdo relativa a certa pessoa.

Pode-se dizer que a primeira quebra da no¢do de patriménio como o conjunto
de bens de determinada pessoa é, apesar de contraintuitivo, a existéncia de pessoas
juridicas de direito privado que, atribuida personalidade, possuem patriménio
préprio. E certo que a nogio de personificagio esta em perfeito acordo com a teoria
cladssica do patrimdénio, mas o efeito juridico primordial a ser obtido com a
personifica¢do e a atribuicao de cotas representativas do capital social é a eliminagao
do risco da atividade. Em outras palavras, permitir a titularidade-fruicao, na medida
dos lucros e beneficios auferidos, ao mesmo tempo em que se restringe a titularidade-
responsabilidade, ao valor do capital social.
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A restrigdo do risco pela personificagdo, contudo, ndo é suficiente meio de
gerenciamento das atividades. A constituicdo de uma pessoa juridica implica uma
série de consequéncias juridicas que nem sempre sdo desejaveis. A criacdo de
patrimoénios vinculados a uma finalidade melhor atende a questao existente. A teoria
objetiva do patrimoOnio permite a criacdo de patrimdnios separados, desde que o
conjunto de bens esteja jungido a uma especifica finalidade.

Patrimonio especial e patrimonio separado

Entende-se por patrimdnio especial aquele que, vinculado a uma finalidade
especifica - e a finalidade sera a tonica de todos os patrimonios vistos de forma
objetiva -, ndo possui quebra entre as titularidades-fruicio e titularidade-
responsabilidade, ainda que a titularidade-disposi¢ao seja exercida por somente parte
de seus fruidores.

Ha exemplos no Coédigo Civil brasileiro nos artigos 988 e 994, que tratam,
respectivamente, da sociedade em comum e da sociedade em conta de participacdo:

Art. 988. Os bens e dividas sociais constituem patrimoénio especial, do qual os
sécios sdo titulares em comum.

Art. 994. A contribuicdo do sécio participante constitui, com a do sécio ostensivo,
patrimdnio especial, objeto da conta de participagio relativa aos negdcios sociais.

O carater peculiar do patrimoOnio especial estd na afericdo conjunta dos
proveitos do patrimonio - titularidade-fruicdo -, ainda que os bens sejam utilizados
na atividade por somente um dos sécios - titularidade-aparente, perante terceiros, ou
por anuéncia dos demais socios na disposi¢do, em espécie de titularidade-disposicao.
Esse patrimonio especial, contudo, ndo impede a execucdo de bens que sejam seus
componentes pelas dividas de qualquer sécio.

O patrimodnio separado, por sua vez, implica na desvinculagio da titularidade-
disposicdo da titularidade-responsabilidade. Atribuem-se a certo sujeito os poderes
decorrentes da titularidade, mas aquele que os exerce ndo possui titularidade-
responsabilidade, é dizer, os bens ndo podem ser executados por dividas suas. O
patrimonio pode ser absolutamente separado ou relativamente separado, conforme
ndo possua sequer sujeito que seja seu titular - havendo, no maximo, titularidade-
disposicdo - ou exista dentro do patrimoénio da pessoa, mas dotado de autonomia e
destinado a um fim especial.

Sao casos de patrimdnio separado, no Direito brasileiro:

1) Alienagdo fiduciaria em garantia;
2) Patriménio de afetacdo na incorporagio imobiliaria;
3) Propriedade fiduciaria dos Fundos de Investimento Imobiliarios; e
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4) Bem de familia voluntario; e
5) Administragao fiduciaria de garantias, figura introduzida pela Lei n®
14.711/2023.

Analise do artigo 853-A do Cédigo civil

A administracdo fiducidria de garantias é um contrato por meio do qual a
constituicdo, registro, gestdo e execugao serdo realizadas por um agente de garantia,
que atua em nome proprio e em beneficio dos credores. O agente fiduciario de
garantias ndo é o credor da divida, mas atua por designacao e em nome dos credores.

0 artigo se aproxima da redagao do Cédigo Civil francés3, mas ndo a reproduz
em sua totalidade. O Cédigo Francés diz que o agente é o titular das garantias, e que
os bens e direitos adquiridos por ele constituem patrimdnio separado para o exercicio
de suas fungoes. No direito brasileiro, ndo ha previsdo de que o agente adquira os bens
e direitos. Digno de nota é o fato de que no Cédigo Francés o tema estd no Livro 4,
sobre as garantias, ao passo que no Cdédigo Civil brasileiro estd no Titulo VI, das varias
espécies de contrato.

O agente de garantia deve constar do titulo apresentado ao Registro de
Imoéveis, com a indicagio de sua qualidade, mas é essencial que igualmente conste do
contrato a identificacao do credor. O agente de garantia age como um representante
da comunhao de credores, mas nao é, ele préprio, o credor - ainda que a lei diga que
ele age em nome proprio. Trata-se de modelo de representacdo especifico, em que ha
voluntariedade na contratacdo de agente de garantias e na sua escolha, mas cujos
poderes decorrem diretamente dalei, tendo aptiddo inclusive para defesa dos créditos
em acoes judiciais.

A prépria limitacdo dos poderes do agente de garantia sé pode ocorrer
naquilo em que ndo prejudicar o devedor. Qualquer clausula que restrinja seus
poderes ndo pode prejudicar quer o devedor quer terceiros.

A figura aproxima-se, em certa medida, do agente fiduciario que representa a
comunhao de debenturistas, facilitando a pratica dos atos pela criacdo de um intermediario
apto a melhor administrar a garantia constituida em beneficio dos credores.

3 Franga, Code Civil, Article 2488-6

Toute slireté ou garantie peut étre prise, inscrite, gérée et réalisée par un agent des sliretés, qui agit
en son nom propre au profit des créanciers de 1'obligation garantie.

L'agent des sfiretés est titulaire des siiretés et garanties.

Les droits et biens acquis par l'agent des sliretés dans 1'exercice de sa mission forment un patrimoine
affecté a celle-ci, distinct de son patrimoine propre.

Les qualités requises du bénéficiaire de la silireté s'apprécient en la personne du créancier de
I'obligation garantie.

4+ BRASIL, Lei n? 6.404/1976, art. 66 e seguintes.
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exigindo do devedor o refor¢o da garantia quando sobrevierem penhoras
subsequentes ao registro da hipoteca. Do contrario, uma vez excutida a garantia, a
prioridade no recebimento em concurso de credores sera o trabalhista, correndo-se o
risco de o credor hipotecario nada receber.

Por derradeiro, e para maior compreensao de tudo o que foi dito até aqui,
tracamos o seguinte esquema distintivo:

Concurso de Credores na Execucio de Garantia Fiduciaria

Lei 11.101/05

Lei 14.711/23

Créditos Extraconcursais, dentre os quais a
Propriedade Fiduciaria em Garantia

Propriedade Fiduciaria (crédito
extraconcursal - patriménio de
afetacdo)

CREDITOS CONCURSAIS (artigo 83):

SALDO REMANESCENTE,
distribuido conforme a natureza do
crédito. Sendo de mesma natureza,

aplicar-se-4 a anterioridade do
registro:

Créditos Trabalhistas até 150 salarios-
minimos por credor e acidentes de trabalho
Créditos gravados com Garantia Real
(penhor, hipoteca, anticrese e propriedade
fiduciaria), Créditos Tributarios, exceto os
extraconcursais e as multas

Crédito Tributario da Unido

Crédito Tributario dos Estados

Crédito Tributario dos Municipios

Créditos Quirografarios (sem garantia real)
Demais créditos (Multas contratuais,
créditos subordinados (previstos em lei/em
contrato e aqueles dos
s6cios/administradores contratados sem
observancia das praticas de mercado, bem
como os juros vencidos ap6s a decretacdo
da faléncia
Créditos Quirografarios (sem garantia real)
Demais créditos (Multas contratuais,
créditos subordinados (previstos em lei/em
contrato e aqueles dos
sécios/administradores contratados sem
observancia das praticas de mercado, bem
como os juros vencidos ap6s a decretacdo
da faléncia

Penhora trabalhista

Crédito condominial (Simula 478
ST])

Crédito Hipotecario

Demais garantias reais
matriculadas, em graus posteriores
(anticrese, hipotecas de 29, 32...
graus, bem como propriedades
fiduciarias supervenientes)

Penhoras em execugao civil,
observada a ordem de privilégios
dos arts. 962 a 965, CC

Créditos objeto de averbagio
premonitéria com fulcro no artigo
828, CPC
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Concurso de Credores na Execuc¢io de Garantia Hipotecaria

Lei 14.711/23
Crédito Tributario da Unido
Crédito Tributario dos Estados
Crédito Tributario dos Municipios
Penhora trabalhista
Crédito condominial (Simula 478 ST])
Crédito Hipotecario
Demais garantias reais matriculadas, em graus posteriores (anticrese, hipotecas de
29, 39... graus, bem como propriedades fiduciarias supervenientes)
Penhoras em execugio civil, observada a ordem de privilégios dos arts. 962 a 965, CC
Créditos objeto de averbacdo premonitéria com fulcro no artigo 828, CPC

Era o que cumpria comentar sobre a Lei 14.711/23, no que toca ao concurso
de credores na execucao extrajudicial de garantias. Neste momento, pedimos licenca
ao leitor para exemplificarmos algumas situacdes praticas até agora tratadas apenas
em tese, que certamente serdo enfrentadas pelos Oficiais Registradores e demais
operadores do Direito em nosso pais:

Situacao 1

Execucao de Garantia Fiduciaria

Imével avaliado em R$ 5.0000.000,00 e arrematado por R$ 4.000.000,00;
Garantia excutida: propriedade fiduciaria em garantia de divida no valor de
R$500.000,00;

Demais direitos reais registrados:

e Alienacdo Fiduciaria Superveniente (22 Grau), no valor de R$
200.000,00;

e Alienacdo Fiduciaria Superveniente (32 Grau), no valor de R$
900.000,00.

Solucao: com o produto da venda do imével em leildo, o credor fiduciario deve
receber em primeiro lugar, devendo este, logo em seguida, pagar ao credor das
alienacgdes fiduciarias supervenientes de 22 e 32 graus o que lhes couberem. Restario,
portanto, R$ 2.400.000,00 remanescentes ao devedor.
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Situacao 2

Execucdo de Garantia Fiduciaria

Imével avaliado em R$ 450.000,00 e arrematado por R$ 400.000,00;
Garantia excutida: propriedade fiduciaria em garantia de divida no valor de
R$ 100.000,00;

Demais direitos reais registrados:

o Hipoteca (12 Grau) anterior a propriedade fiduciaria registrada, no
valor de R$ 200.000,00;
e Penhora em execucio civel, posterior, no valor de R$ 50.000,00.

Solug¢ao: com o produto da venda do imével em leildo, o credor fiduciario
devera pagar ao credor hipotecario o valor ao qual faz jus em razdo da prioridade
registral. Em seguida, podera receber o que lhe cabe pela execugdo requerida. Por fim,
Restario, portanto, R$ 2.400.000,00 remanescentes ao devedor.

Situacao 3

Execucido de Garantia Hipotecaria

Imoével avaliado em R$ 2.500.000,00 e arrematado por R$ 2.000.000,00;
Garantia excutida: hipoteca em garantia de divida no valor de R$
500.000,00;

Demais direitos reais registrados:

e Penhora Trabalhista posterior, no valor de R$ 30.000,00;
e Penhora Civel em execucdo de titulo de crédito, posterior, no valor de
R$ 15.000,00.

Solu¢ao: com o produto da venda do imével em leildo, o credor exequente
deve pagar o valor devido ao credor da penhora trabalhista, e, logo em seguida, podera
receber o que lhe cabe. Depois, devera efetuar o pagamento do credor da penhora
civel. Restardo, portanto, R$ 1.455.000,00 remanescentes ao devedor.



