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PREFACIO

E com grande satisfagio que aceitei o convite em prefaciar esta notavel
obra, que traz analise aprofundada e multifacetada da Lei 14.711/2023,
também conhecida como o Marco Legal das Garantias.

Sob a habilidosa coordenagdo de Bernardo Chezzi, professor e advo-
gado que participou da génese do projeto, e de Martha El Debs, excepcio-
nal professora, escritora e tabelid, a obra explora as transformagdes legis-
lativas substanciais e inovadoras nas areas imobilidria, notarial, registral,
processual, de crédito e financiamento, decorrentes da nova lei.

O déficit habitacional no Brasil representa um dos principais desafios
socioecondmicos enfrentados pelo pais. Embora ainda imenso o desafio,
vindicar o direito social 4 moradia - a realizagiao do sonho da casa pro-
pria - torna-se uma realidade mais concreta a partir da edigdo da Lei n°
14.711/2023.

O Marco Legal das Garantias tem o conddo de ampliar o acesso ao
crédito ao implementar mecanismos para seguranca do financiamento
habitacional, mediante regras de facilitagio a localizagdo de garantias e
estruturacdo do processo extrajudicial de execugdo, contribuindo para a
cultura da desjudicializagdo. A nova Lei poder facilitar e diminuir o risco
na concessio de crédito. Sdo regras mais favordveis ao crédito que estao
nela pautadas. Igualmente, aumentar a concorréncia no setor de financia-
mento entre seus atores e consequentemente aumentar a oferta de crédito
para a compra de iméveis, com protegao especial para as familiz?s. de me-
nor renda, o que inevitavelmente impulsionard o mercado imobiliario e a

atividade econémica do pais.
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Sucessivas edigdes do relatorio Justica em Numeros, publicad,, anyg)
mente pelo Conselho Nacional de Justica, apontam que mais metad;
do acervo do Judicidrio é composta por execucoes, sendo 4 dificuldage de
localizagdo de bens do devedor, seja por operagdes de desvio de Patrimg.
nio ou pela simples auséncia de recursos financeiros, um dos fatores asso.
ciados com a baixa performance da €Xecugao e o alto ndmero de Processgg
pendentes. Segundo o Relatério de 2023, o Poder Judicidrio contay, no
final do ano de 2022 com um acervo de 81 milhées de processos pendenteg
de baixa no final daquele ano, dos quais 52,3% ainda estavam na fase e
execugao. Ha pouca variagio percentual em relagio ao Relatério de 2022
(53,3%), que tem como base o acervo de 77,3 milhdes de processos pen-
dentes de baixa no final do ano de 2021,

Embora inicialmente a execucio extrajudicial dos arts. 31 a 37 do De.
creto-Lei n. 70/1966 tenha gerado controvérsias sobre o alcance do man-
dado constitucional de inafastabilidade da jurisdicdo do art. 5°, XXXV, a5
turmas do Supremo Tribunal Federal recepcionaram os dispositivos pela
Constituigdo Federal de 1988, esclarecendo que essa via adicional, extra-
judicial, ¢ salutar, pois simplifica e confere celeridade ao processo de co-
branca de créditos hipotecarios dos financiamentos do Sistema Financeiro
de Habitagio (RE n. 556.520, RE 627. 106). Posteriormente, o desequilibrio
do SFH, em razio do cendrio econdmico inflaciondrio no final da década
de 1970, motivou a edicio da Lei n. 9.514/1997, que instituiu a alienacio

fiduciaria de coisa imovel e criou o Sistema de Financiamento Imobilidrio
- SFI.

O acesso ao crédito imobilidrio brasileiro foj transformado com a Lei
n. 9.514/1997: a concepcio da execucao extrajudicial como elemento de

politica regulatéria permitiy maiores possibilidades de acesso ao financia-
mento imobilidrio, com taxas de juros mais baixas.

No RE 860.630 SP, de 2023, sob 2 relatoria do Ministro Luiz Fux, o Su-
premo Tribunal Federal reconhecey que a sujeicdo do devedor a execugio
extrajudicial é consectdrio da propria garantia, descartando a hipotese de
violagdo ao direito de acesso a justiga, eis que o rito seguido pelo registro
de iméveis ¢ dotado das garantias do devido processo legal em fase extra-

judicial, sendo mecanismo essencial para desafogar o Poder Judicidrio e
Nao0 comprometer 3 dindmica de financiamento imobilidrio.
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E com felicidade que enxergo o Marco Legal das Garantias com po-
tencial transformador para a concretizacio do acesso 3 moradia. Apesar
do significativo crescimento do crédito imobilidrio nos altimos 15 anos, o
Brasil ainda possui um enorme potencial de expansio quando comparado
aos demais paises desenvolvidos.

O Marco Legal das Garantias veio para conferir o aperfeicoamento
necessdrio ao ja paradigmatico processo de execucio contido na Lei 9.514.
Cite-se, por exemplo, a elogidvel insercio do paragrafo tinico ao art. 30
deste diploma, que conferiu maior seguranga ao processo de arrematacio
e consolidagdo da propriedade no caso de frustragdo dos leiles, ao dispor
que eventuais agdes judiciais que tenham por objeto a validade dos leildes,
exceto no caso de auséncia de intimagdo, serdo resolvidas por perdas e
danos.

O Marco Legal das Garantias também ampliou a acessibilidade regis-
tral. O diploma promove responsivel desburocratizacio de procedimen-
tos do extrajudicial, aumenta competéncias dos delegatarios dos servicos
publicos em beneficio da coletividade e sedimenta a pratica de atos ele-
tronicos.

A interven¢do imparcial do notdrio nos negocios, como pessoa de
confianca das partes, fica evidenciada com as novas atribui¢des trazidas
pela Lei n° 14.711/23, atribuindo ao Tabelido a competéncia para atuar
como conciliador, mediador e arbitro, fortalecendo a utilizagdo de meca-
nismos extrajudiciais de resolugdes de conflitos no ambito do Tabelionato.
A conta garantia (escrow account) é exemplo vivo da boa modernidade.

Tenho convic¢do de que a presente obra ¢ o expressivo fruto das pes-
quisas e debates mais recentes, de autoria de renomados estudiosos do
direito imobilidrio, todos preocupados em transcender uma abordagem
puramente académica, como intuito de oferecer ao leitor balizes interpre-
tativas para a efetiva aplicagdo da Lei 14.711, os quais nomino: Alexandre
Junqueira Gomide; Alexandre Kassama; André Abelha; Anselmo Morei-
ra Gonzalez; Bernardo Chezzi; Carlos E. Elias de Oliveira; Carlos Henri-
que Olivo Moraes; Carolina Edith; Celso Belmiro; Dixmer Vallini Netto;
Eduardo Lima Sodré; Fabio Ribeiro dos Santos; Fabio Rocha Pinto e Silva;
Fernando Domingos Carvalho Blasco; Fredie Didier Jr.; Gabriel Cardoso
de Souza; Gabriel Cemim Petry; Gabriel Pires; Gustavo Renato Fiscarelli;
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Ivan Jacopetti do Lago; Izaias Gomes Ferro Junior; Joio Pedrq
Paiva; José Carlos Baptista Puoli; José Fldvio Bueno Fischer; Karin Rey;
na Rick Rosa; Layanna Piau; Leandro Fernandez; Luis Vicente Ma -gl.
Chiara; Marco Antonio Ribeiro Tura; Martha El Debs; Melhim ngl]'.‘“de
Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro; Olivar Vitale; Paulo Roberto ¢ .

Lalmna

Ferreira; Pedro ftalo da Costa Bacelar; Rubens do Carmo Elias; Um[:ger
Bara Bresolin e Ygor Ramos Cunha Pinheiro. o

Desejo proveitosa leitura!
Ministro Moura Ribeiy,
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