CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 1.894, DE 2026

(Do Sr. Luiz Couto)

Altera a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, a Lein® 14.711, de 30
de outubro de 2023 e a Lei n°® 14.382, de 27 de junho de 2022, para
estabelecer critérios de arrematacao em leildes extrajudiciais de imoveis
e dispor sobre a sua forma de divulgacéo.

DESPACHO:

AS COMISSOES DE

FINANCAS E TRIBUTACAO (MERITO E ART. 54, RICD) E
CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD).

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6748
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO




PROJETO DE LEI N° , DE 2026
(Do Sr. LUIZ COUTO)

Altera a Lei n® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, a Lei n° 14.711, de 30 de
outubro de 2023 e a Lei n°® 14.382, de 27 de
junho de 2022, para estabelecer critérios de
arrematacdo em leildes extrajudiciais de
imoveis e dispor sobre a sua forma de
divulgacéo.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei estabelece critérios para a arrematacdo de
bens imoveis em leildes extrajudiciais, bem como sobre a forma de sua

divulgacéo.

Art. 2° A Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a

vigorar com as seguintes alteracoes:

SATE. 24, oo

Paréagrafo tnico. Caso o valor do imovel convencionado pelas
partes nos termos do inciso VI do caput deste artigo seja
inferior ao utilizado pelo 6rgdo competente como base de
calculo para a apuracdo do imposto sobre transmissado inter
vivos, exigivel por forca da consolidacdo da propriedade em
nome do credor fiduciario, este ultimo sera o valor minimo para
efeito de venda do imével ou para efeito da investidura do
credor na livre disponibilidade do imdével nos termos do § 4° do
art. 26-A e do § 5°do art. 27.” (NR)

SAIT. 26-A. oo

§ 3° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior a 70% (setenta por cento) do
valor do imoével, estipulado na forma do inciso VI do art. 24
desta Lei.
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§ 4° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao
referencial minimo para arrematagdo estabelecido no § 3° o
credor ficara investido na livre disponibilidade do imovel.

§ 4°-A No caso do §4°, se o valor da divida for superior ao valor
do imdvel estipulado na forma do art. 24, VI, desta Lei, a divida
sera considerada extinta, com reciproca quitacdo; caso
contrario, o valor da divida sera deduzido do valor de avaliagdo
do imével, para efeito de calculo do valor a ser entregue ao
fiduciante.

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior a 70% (setenta por cento) do
valor do imovel, estipulado na forma do inciso VI do art. 24
desta Lei.

§ 5° Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao
referencial minimo para arrematacdo estabelecido no § 2° o
fiduciario ficaréd investido na livre disponibilidade do imdével.

§ 59A Se o produto do leildo n&o for suficiente para o
pagamento integral do montante da divida, das despesas e dos
encargos de que trata o § 3° deste artigo, o devedor continuara
obrigado pelo pagamento do saldo remanescente, que podera
ser cobrado por meio de acdo de execucédo e, se for o caso,
excussdo das demais garantias da divida, ressalvada a
hipdtese de extincdo do saldo devedor remanescente prevista
no § 4°-A do art. 26-A desta Lei.

§ 6°-A Na hipdtese de que trata o § 5°:

| — para efeito de calculo do saldo remanescente de que trata o
§ 59-A, sera deduzido o valor do imével, estipulado na forma do
art. 24, VI, desta Lei, do valor atualizado da divida, incluidos os
encargos e as despesas de cobranca; ou

Il — para efeito de célculo do valor a ser entregue ao fiduciante,
o valor da divida sera deduzido do valor do imoével, estipulado
na forma do art. 24, VI, desta Lei.

§ 10. Os leilbes e a publicacéo dos respectivos editais poderdo
ser realizados por meio eletrénico, observado o disposto no §
59do art. 3°da Lei n°® 14.382, de 27 de junho de 2022.
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§ 2° E nula a arrematacdo de imével por preco vil, assim
considerado aquele que ndo alcance o referencial minimo
estabelecido no § 3° do art. 26-A e § 2° do art. 27 desta Lel.”
(NR)

CATE37-C.ooeeee e

Paragrafo unico. Os leilbes publicos para alienagcdo de iméveis
dever&o observar o disposto no § 5° do art. 3° da Lei n° 14.382,
de 27 de junho de 2022.” (NR)

Art. 3° O art. 9° da Lei n°® 14.711, de 30 de outubro de 2023,

passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

Y T PR

§ 6° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior a 70% (setenta por cento) do
valor do imével estabelecido no contrato para fins de excussédo
ou do valor de avaliagdo realizada pelo 6rgdo publico
competente para calculo do imposto sobre transmissdo inter
Vivos, o que for maior.

| - apropriar-se do imével em pagamento da divida, a qualquer
tempo, pelo valor correspondente ao valor do imdvel
estabelecido no contrato para fins de excuss&o ou pelo valor de
avaliacéo realizada pelo 6rgéo publico competente para calculo
do imposto sobre transmisséo inter vivos, o que for maior,
mediante requerimento ao oficial do registro de imdveis
competente, que registrara os autos dos leilbes negativos com
a anotacdo da transmissdo dominial em ato registral Unico,
dispensada, nessa hipdtese, a ata notarial de especializacdo
de que trata este; ou

Il — realizar, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado
do dltimo leildao, a venda direta do imével a terceiro, por valor
néo inferior a 70% (oitenta por cento) do valor do imdvel
estabelecido no contrato para fins de excussdo ou pelo valor de
avaliacdo realizada pelo 6rgéo publico competente para célculo
do imposto sobre transmissdo inter vivos, o que for maior,
dispensado novo leildo, hipétese em que o credor hipotecario
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ficara investido, por forca desta Lei, de mandato irrevogavel
para representar o garantidor hipotecario, com poderes para
transmitir dominio, direito, posse e acdo, manifestar a
responsabilidade do alienante pela evic¢éo e imitir o adquirente
na posse.

§ 16. Os leilbes publicos para alienagdo de imoveis deverdo
observar o disposto no § 5° do art. 3° da Lei n°® 14.382, de 27
de junho de 2022.

§ 17. E nula a arrematacdo de imdvel por preco vil, assim
considerado aquele que ndo alcance o referencial minimo
estabelecido no § 6° deste artigo.”(NR)

Art. 4° O art. 3° da Lei n°® 14.382, de 27 de junho de 2022,

passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

CAIE 30 e

IX — a divulgacéo de:

a) leildes de imoveis em execucbes extrajudiciais de créditos
garantidos por hipoteca ou alienacdo fiduciaria em garantia;

b) indices e de indicadores estatisticos apurados a partir de
dados fornecidos pelos oficiais dos registros publicos,
observado o disposto no inciso VIl do caput do art. 7° desta
Lei;

§ 5° A divulgacéo de leilbes a que se refere a alinea a do inciso
IX deste artigo deve ser feita em plataforma nacional, na forma
do regulamento.” (NR)

Art. 5. Ficam eximidos dos efeitos de consolidacédo de propriedade e execugéo
previstos nesta Lei os devedores fiduciantes que se enquadrem nas seguintes

condicbes sociais:

| — desempregados; Il — aposentados com rendimento igual ou inferior a 1,5
(um e meio) salario minimo; Ill — pensionistas e beneficiarios do Beneficio de
Prestacdo Continuada (BPC); IV — beneficiarios do Programa Bolsa Familia ou
demais programas de transferéncia de renda; V — pessoas com deficiéncia ou
em tratamento de doencas graves, incuraveis ou em estado terminal; VI —
individuos com transtornos mentais graves e persistentes.
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Paragrafo unico. A salvaguarda prevista no caput garante a manutencdo da
posse e da propriedade do imdével ao fiduciante, desde que este ndo possua
qualquer outra propriedade imobiliaria e o imovel objeto da garantia seja
utilizado exclusivamente para sua moradia propria.

Art. 6° Esta Lei entra em vigor na data da sua publicagéo.

JUSTIFICACAO

O presente Projeto de Lei visa corrigir distor¢des introduzidas
pela Lei n° 14.711, de 2023, conhecida como o "Marco das Garantias”, a qual,
ao buscar celeridade na recuperacdo de crédito através da execucao
extrajudicial de dividas garantidas por alienacéo fiduciéria ou hipoteca, acabou
por fragilizar excessivamente a posicdo do devedor fiduciante ou hipotecario,

muitas vezes expondo-o a perda de seu patrimdnio por valores irrisorios.

A nossa proposi¢ao cria um conjunto de salvaguardas para o
devedor, que contribuem para evitar o enriqguecimento sem causa do credor e

garantir que o devedor possa receber saldo remanescente justo.

Nesse sentido, estabeleceu-se que o valor minimo do imével a
ser considerado como referéncia no primeiro e no segundo leildo serd aquele
utilizado como base de célculo para apuracéo do ITBI, caso o valor do imovel
convencionado pelas partes seja inferior. A lei atual estabelece esse referencial
minimo apenas para o primeiro leildo, fato que permite que, no segundo leildo,
seja utilizado como referencial exclusivo o valor de avaliacdo do bem, o qual é
comumente arbitrado de forma unilateral pelo credor fiduciario em valores
abaixo ao de mercado, haja vista que o contrato de alienacao fiduciaria em

garantia costuma ter natureza de contrato de adesao.

No mesmo contexto, propomos a elevacdo dos percentuais
para a arrematacdo em segundo leildo (de 50% para 70% do valor do imovel),
bem como a majoracdo dos percentuais para investidura do credor na livre

disponibilidade do bem (para 100% do valor do imovel), com o objetivo de
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estimular o credor a promover a publicidade adequada dos leildes e esforgar-se

para que este seja realizado com sucesso.

Além disso, foi proposta uma alteracdo que reforca a imposigéao
de transparéncia e publicidade na realizacdo dos leildes, mediante exigéncia de
gue a divulgacao seja feita através de plataforma nacional, a fim de permitir o
conhecimento da venda pelo maior numero de interessados, fato que auxilia a
evitar fraudes e contribui para a obtencdo do melhor preco para o imovel,

ampliando a protecédo ao devedor fiduciante.

No aspecto social, o projeto
inova ao criar uma clausula de impenhorabilidade e manutencao de posse para
grupos extremamente vulneraveis, como desempregados, idosos de baixa
renda, pessoas com deficiéncia e beneficiarios de programas sociais. Para
essas pessoas, a perda da moradia representa ndo apenas um prejuizo

financeiro, mas a violacao direta do principio da dignidade da pessoa humana.

Por fim, ajusta-se a taxa de ocupacao para refletir a realidade do
mercado locaticio, garantindo o equilibrio econémico da relacéo. Trata-se de
uma medida de justica social e protecdo ao direito fundamental a moradia, sem

descurar da seguranca juridica necesséaria ao mercado de crédito.

Sala das Sessoes, em 16 de Abril de 2026.

Deputado LUIZ COUTO
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