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Marco legal das garantias:
o tratamento do saldo
devedor na alienacao
fiduciaria de imovel

Com o advento da Lei 14.711/23 (“Marco Legal das Garantias”), houve a resolucio de

controvérsia jurisprudencial no que diz respeito a perseguicdo, pelo credor fiduciario,
de saldo devedor ap6s infrutiferas as duas tentativas de leildo para venda
extrajudicial de imovel alienado fiduciariamente.

Isso porque, a Lei 9.514/97 (“Lei de AF Imobilidria”) implementou no ordenamento

juridico brasileiro, entre outros pontos, a alienac3o fiducidria de bem imével?,
consubstanciada no “negdcio juridico pelo qual o fiduciante, com o escopo de
garantia de obrigag¢do propria ou de terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiducidrio, da propriedade resoluvel de coisa imével”, conforme prescreve o art. 222
do referido diploma legal.

O imbrdglio ocorria quando o credor fiduciario, a fim de ver quitado o crédito
inadimplido pelo devedor fiduciante, promovia os leildes para a alienacdo
extrajudicial do bem imével dado em garantia fiduciaria e o produto da alienagdo
ndo era suficiente para quitar a integralidade da divida, ou ainda, ndo se obtinha
lance superior ao valor do imével no primeiro leildo, tampouco lance igual ou
superior ao valor integral da divida somada aos demais encargos no segundo leildo,
conforme dispunha os antigos §§19, 22, 52 e 62 do art. 27 da Lei de AF Imobilidria.
Nessa ultima hipdtese, o credor fiduciario, ja com sua propriedade fiduciaria
consolidada, ficava investido no imdvel e, pela letra da lei, considerava-se extinta a
divida perante o devedor fiduciante.

Na pratica, ndo sendo o produto da alienagdo do imdvel suficiente para quitar a
integralidade da divida, pelo disposto nos dispositivos acima citados, o credor
fiduciario ndo poderia executar o devedor fiduciante pelo saldo, uma vez que a
divida havia sido considerada extinta.

! Considerando que o Marco Legal das Garantias ndo alterou as disposigdes previstas na Lei 4.728/1965, a
qual trata da alienag&o fiduciaria de bens moéveis fungiveis, e a Lei 10.406/2002 (Cddigo Civil), que trata da
alienacdo fiduciaria de bens mdveis infungiveis, nos arts. 1.361 a 1.368-B, as referidas legislagoes e
institutos ndo foram objeto do presente trabalho.

2 Redac3o j4 atualizada pela implementac¢do do Marco Legal das Garantias.

01

Marco legal das garantias: o tratamento
do saldo devedor na alienagao fiducidria
de imével

Janeiro de 2024



Diante desse cenadrio, a jurisprudéncia divergia® se ao credor fiducirio era dado o
direito a perseguicdo do saldo devedor apds alienagdo de imével, embora a Lei de AF
imobilidria prescrevesse que a divida havia sido extinta.

A esse respeito, o acérdao proferido pelo Colendo Tribunal Superior de Justica (“C.

STJ”) nos autos do recurso especial de n.2 1.965.973 - SP (2019/0155909-1) bem
exemplifica a mencionada divergéncia:

"De todo modo, a despeito das controvérsias doutrindrias e jurisprudenciais a
respeito da possibilidade de cobranga do saldo remanescente da divida apds a
execugdo extrajudicial, ao credor fiducidrio é dada a faculdade de executar a
integralidade de seu crédito judicialmente, desde que o titulo que dad lastro a
execugdo seja dotado de todos os atributos necessdrios — liquidez, certeza e
exigibilidade.” — grifamos.

Com a advento do Marco Legal das Garantias, foi introduzido o art. 52-A no art. 27 da
Lei de AF Imobilidria para, expressamente, prever que se “o produto do leildo ndo for
suficiente para o pagamento integral do montante da divida, das despesas e dos
encargos (...), o devedor continuard obrigado pelo pagamento do saldo
remanescente, que poderd ser cobrado por meio de agdo de execucdo e, se for o
caso, excusséo das demais garantias da divida (...).”* — grifamos.

Dessa forma, com o advento do supracitado dispositivo pelo Marco Legal das
Garantias, a questdo foi pacificada, havendo maior seguranca juridica entre as partes
que celebram contratos com garantia fiducidria nos termos da Lei de AF Imobiliaria.

Outro tema importante que também ganha seguranca juridica é a natureza juridica
do saldo perseguido, caso o devedor fiduciante seja empresa em recuperacgao
judicial, sob a égide da Lei 11.101/05 (“LRF”).

O art. 49, §39, da LRF prevé que ndo estdo sujeitos aos efeitos do regime
recuperatorio, entre outros, os créditos oriundos de contratos com garantias
alienacgao fiduciaria, moével ou imdvel.

Dessa forma, o crédito principal pode ser perseguido extrajudicialmente pelo rito da
Lei de AF Imobiliaria, com a venda extrajudicial do bem para a quitacdo da divida.
Contudo, conforme exposto acima, podera haver saldo a ser perseguido pelo credor
fiduciario apds a alienagdo do imdvel, a fim de ter a quitagdo integral da divida junto
ao devedor fiduciante.

Sobre isso, a | Jornada de Direito Comercial do Conselho Nacional de Justica fixou
entendimento por meio do enunciado 51 no sentido de que o “saldo do crédito ndo
coberto pelo valor do bem e/ou da garantia dos contratos previstos no § 3¢ do art. 49
da Lein. 11.101/2005 é crédito quirografdrio, sujeito a recuperagéo judicial”.

3 A titulo de exemplo, é possivel observar decisbes em sentidos contrarios nos acérdaos proferidos pelo
Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo nos autos dos agravos de instrumento de n.2 1012652-
63.2021.8.26.0562 — em que afirma que, ndo havendo a alienagdo em segundo leildo, a divida é considerada
extinta —e o de n.2 2202937-67.2020.8.26.0000 no qual o posicionamento é de que se o valor obtido com
excussdo do imdvel ndo for suficiente para quitar a divida, saldo remanescente pode ser perseguido. No
mesmo sentido observa-se no C. STJ no acérdao proferido no Agint no Agint no RECURSO ESPECIAL N2
1861293 - SP (2020/0031827-4) e no RECURSO ESPECIAL N.2 1.965.973 - SP (2019/0155909-1).

4 A excegdo ao dispositivo apenas se aplica caso a alienagdo fiduciaria seja para financiamento de imével
para fins residenciais, hipotese na qual havera a extingdo da divida, conforme previsto no art. 26-A, §42,

do mesmo diploma legal.
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Assim, o saldo, consequentemente, ndo estaria abrangido pela regra prevista no art.
49, §32, da LRF sendo, portanto, sujeito aos efeitos da recuperagdo judicial do
devedor fiduciante, a ser classificado como crédito quirografario®. Para tanto, sera
necessaria, primeiramente, a excussao do imovel, a fim de verificar o efetivo saldo
para fins inclusdo do crédito na relagao de credores do devedor fiduciante em
recuperacao judicial, conforme entendimento doutrindrio fixado no enunciado 51
acima, corroborado pela jurisprudéncia do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de
S30 Paulo®.

Em resumo, o Marco Legal das Garantias trouxe diversas alteragdes no sistema de
perseguicdo de créditos concedidos pelos financiadores aos tomadores. Entre essas
alteragdes, estd a previsdo expressa de que o devedor fiduciante continua obrigado a
quitar o saldo da divida apds a alienagao do imével dado em garantia fiduciaria, caso
o produto da venda nao seja suficiente para a quita¢do integral da divida. Nesse
sentido, caso o devedor fiduciante seja empresa em regime recuperatdrio previsto
na LRF, o saldo sera habilitagdo na recuperacdo judicial, na classe quirografaria, uma
vez que nao estd abrangido pela regra do art. 49, §39, da lei de regéncia.
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5 Antes das alteragbes implementadas pelo Marco Legal das Garantias, a doutrina entendia pela
impossibilidade de inclusdo do referido saldo recuperagdo, ante a previsdo do antigo §52 do art. 27 da Lei
de AF Imobiliaria, o que devera mudar apds as alteragdes aqui tratadas. Nesse sentido, cita-se o
entendimento de Marcelo Barbosa Sacramone “Quanto ao bem imdvel, o valor do crédito excedente ao
valor do bem em garantia n3o estara sujeito a recuperagdo judicial, sequer como crédito quirografario.
Isto porque, nos termos da Lei n. 9.514/1997, que disciplinou a alienaggo fiduciaria sobre bens iméveis,
em seu art. 27, § 59, se, ap6s a consolidacdo da propriedade imével e a tentativa frustrada de leildo do
bem pelo proprietario fiduciario no segundo leildo, em razdo de o maior lance oferecido ndo ser igual ou
superior ao valor dos débitos e encargos, a divida sera considerada extinta”. SACRAMONE, Marcelo
Barbosa. Comentdrios a lei de recuperagdo de empresas e faléncia. Sdo Paulo: Saraiva, 2022, p. 266.
Versdo e-book.

6 Agravo de instrumento de n.2 2202937-67.2020.8.26.0000.
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