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NOTA TECNICA 04 DE 2023 DO REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL
- NOVOS ATOS NO REGISTRO DE IMOVEIS -

Lei Federal n°© 14.711/23 (Lei das Garantias)

Tema: Novos atos no Registro de Imdveis acrescidos pela Lei Federal n® 14.711/23.

Elaboracgdo: Assessoria Juridica do Registro de Imdveis do Brasil (Bernardo Chezzi, Gabriel
Souza).

Revisdo: Bianca Castelar, Mauricio Passaia, Ricardo Martins.

A recente Lei Federal n° 14.711/23 (Lei das Garantias) trouxe significativas

alteracOes ao nosso sistema de créditos e garantias reais.

A Lei buscou aprimorar as garantias reais, com foco na estimulagdo do crédito, com
fortalecimento das regras de protegdo bem como através da simplificacdo e reducdao de

entraves nas execugdes, com viés de torna-las mais acessiveis e eficazes.

Com a alteracdo da sistematica, o Registro de Imoveis se consolidou como importante
ator na triangulacdao que envolve, de forma geral, o(s) credor(es), devedor e até o terceiro
garantidor, principalmente no tocante aos novos ritos registrais como a excussao da hipoteca
de forma extrajudicial e a execugdo extrajudicial de direitos inscritos na matricula em um

concurso de credores, todas presididas pelo Oficial.

A partir de tais novidades, novos atos no Registro de Imoveis estdo valendo, inclusive
de diferentes naturezas, como: i) registro em sentido estrito; ii) averbagdo; iii) nova

modalidade de certiddo; e iv) novas intimacGes de competéncia do Registrador de Iméveis.

Ademais da importéncia de se anotarem os novos atos no Registro de Imoveis,
percebe-se que as alteragdes de procedimentos na alienagao fiduciaria ja sdo imediatas, como
as novas regras para intimagdo?, atualizacdo do que se inclui no valor da divida?, a realizagdo
dos leildes? e a protecdo da consolidacdo da propriedade® - tudo nos termos dos artigos 14 e

15 do Cédigo de Processo Civil.>

L Art. 26, §88§ 39, 3°-A e 49, da Lei n® 9.514/97.

2 Art. 26, §1°, da Lei n© 9.514/97.

3 Art. 27, caput e §1°, da Lei n°© 9.514/97.

4 Art. 27, §11, da Lei n° 9.514/97.

5 O artigo 15 do CPC evidencia a aplicacdo subsididria das regras gerais do processo civil as execugbes extrajudiciais,
enquanto processos administrativos. O art. 14, por sua vez, denota que “a norma processual ndo retroagird e sera
aplicavel imediatamente aos processos em curso, respeitados os atos processuais praticados e as situagoes juridicas
consolidadas sob a vigéncia da norma revogada”.
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O presente orientativo ndo tem como pretensdo o esgotamento do tema, mas sim o
registro das primeiras linhas referentes aos novos atos inscritiveis na matricula ou de

competéncia do Registrador.

As orientacGes quanto a cobranga de emolumentos devem dialogar com as leis

estaduais.

Todos os atos de registro abaixo mencionados entendem-se como de valor

econdmico.

1. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL DOS CREDITOS GARANTIDOS PELA HIPOTECA

Uma grande inovacdo da Lei de Garantias é a simplificagdo e modernizagdo na
execucdo da garantia hipotecaria, podendo ser realizada diretamente no Registro de Imdveis
competente, nos moldes de como funciona, de forma bem-sucedida, a execugdo da alienagao
fiduciaria. O cabimento da execucdo extrajudicial, no caso da hipoteca, depende de previsdo
expressa no instrumento da garantia, por forca do §15° do art. 99, §1° da Lei Federal n°
14.711/23.

O procedimento serd marcado pelos atos a seguir.

a) Intimagao para purgacao da mora (art. 9°, §1° da Lei Federal n° 14.711/23.

O processo de execugao extrajudicial tem inicio com o requerimento do credor para
intimacdo pessoal do devedor pelo Registrador de Imdveis, para purgagao da mora no prazo

de 15 (quinze) dias.

Tal intimagdo seguira o rito previsto no art. 26 da Lei Federal 9.514/97, inclusive para

possibilitar a intimagdo por RTD, correios, com aviso de recebimento, por edital eletrénico etc.

Os emolumentos sdo devidos da mesma forma da intimagdo do devedor na alienagao

fiduciaria.

b) Averbacdo de inicio do procedimento de excussdo extrajudicial de garantia
hipotecaria (art. 9°, §2° da Lei Federal n° 14.711/23)

Caso o devedor ndo purgue a mora, sera dado inicio ao procedimento de excussado
extrajudicial por meio de leildo publico. Tal fato serd averbado na matricula, a partir do pedido
realizado pelo credor, nos 15 (quinze) dias seguintes ao término do prazo para purgagdo da

mora.
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Recomenda-se a observancia da tabela de emolumentos estaduais quanto a natureza

desta averbacao de valor econ6mico ou sem valor econdmico.

c) Transferéncia de valores ao credor e averbacao da remicao (art. 92, §7° da Lei
Federal n°® 14.711/23)

Antes do bem ser alienado em leildo, o devedor ou garantidor hipotecario poderdo

remir a execucdo, mediante o pagamento da totalidade da divida.

Nesse caso, o Registrador de Imdveis ira transferir as quantias correspondentes ao

credor no prazo de 3 (trés) dias, apds ira averbar na matricula a noticia da remigdo da divida.

Os emolumentos poderdo ser cobrados como averbacdao sem valor econémico, ndo

sendo cobrada a transagdo referente a transferéncia de valores.

d) Averbacao dos leiloes negativos (art. 9°, §9° da Lei Federal n° 14.711/23)

Em ndo havendo lance apto no segundo leildo, o credor tera no prazo de 180 dias
duas opgoes: ficar com o imdvel ou vender o bem diretamente a terceiros, remanescendo,

nesse ultimo caso, ao devedor o saldo da venda, apds dedugdo do débito.

A lei ainda prevé que se no requerimento do credor para a noticia dos leilGes
negativos houver também a manifestacdo do credor de que ficara com o imével, o ato do
registro da transferéncia abarcara a noticia do leildo negativo, sendo dispensada a averbagao
para isto (fala-se que devera ser feito nesse caso em “ato Unico”) — nesse caso, aplicando-se

o item 1, e desta Nota, descrito a seguir.

Aqui, a lei prevé o registro dos autos dos leil6es negativos. Vé-se que a norma utilizou
a expressao registro em sentido amplo, pois o ato referido é de averbacdo, ja que a mera

noticia ndo constitui ou modifica direito real.

A referida averbacgdo referida ndo possui valor econdmico.

e) Registro dos autos dos leiloes negativos com anotacdo da transmissdao dominial
ao proprio credor (art. 992, §99, I da Lei Federal n°® 14.711/23)

Na hipdtese do lance oferecido no segundo leildo ndo ser igual ou superior ao

referencial minimo, o credor podera apropriar-se do imével como pagamento da divida.
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Para tanto, sera necessario um requerimento especifico enderecado ao Registrador
de Imdveis, que noticiara os autos dos leildes negativos com anotacdo da transmissao dominial

em um ato registral Unico.

Os emolumentos nesse caso serdo cobrados como ato de registro de transferéncia

da propriedade.

f) Registro de venda direta (art. 9°, §9°, II da Lei Federal n° 14.711/23)

Igualmente na hipdtese do lance oferecido no segundo leildo ndo ser igual ou superior
ao referencial minimo, o credor poderd, ainda, optar por empreender a venda direta do bem,
no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, devendo ser materializada através de escritura publica

e realizado o registro no Registro de Imdveis.

Neste caso, a venda direta somente podera ocorrer mediante a comprovacao da
inexisténcia de remicdo ou de arrematacgdo, motivo pelo qual devem ser averbados os leilGes
negativos. Como no inciso II do §9° do artigo 992, a lei ndo prevé a cobranga como ato Unico,
deverdo ser praticados dois atos, um de averbacdo de noticia dos leildes negativos, outro do

registro da venda direta.

d) Registro de arrematacao (art. 92, §11 da Lei Federal n° 14.711/23)

Havendo lance vencedor, os autos do processo de execugao extrajudicial da hipoteca
serdo encaminhados ao tabelido de notas, com circunscricdo que abranja o local do imdvel,
para lavratura de ata notarial de arrematacdo que constituira titulo habil de transmissdo da

propriedade ao arrematante a ser registrado na matricula do imdvel.

Os emolumentos serdo cobrados como registro referente a transferéncia da

propriedade.

h) Averbacdo da extensado da hipoteca (art. 1.487-A, §2° do Cédigo Civil)

A hipoteca poderd, por requerimento do proprietario, ser estendida para garantir

novas obrigagbes em favor do mesmo credor, mantidos o registro e a publicidade originais.
A extensdo hipotecaria devera ser objeto de averbagdo na matricula do imdvel.

Esta averbagdo tem contelido econémico.
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2. ALIENACAO FIDUCIARIA

A Lei de Garantias também trouxe algumas novidades para a alienacdo fiduciaria
(AF), com novos atos no Registro de Imdveis.

a) Registro de alienacao fiduciaria da propriedade superveniente

Imédveis com uma alienacdo fiduciaria ja registrada poderdao ser objeto de novas

garantias sob a forma de nova(s) alienacdo(Ges) fiduciaria(s) da propriedade superveniente.

O registro da nova alienagdo fiducidria dar-se-a na matricula identificando-se em
relacdo a qual AF ela sera superveniente. A eficacia da alienagdo fiduciaria superveniente é
condicionada a consolidagdo da propriedade pelo credor da AF anterior, nos termos dos novos

paragrafos §3° e seguintes do artigo 22 da Lei 9.514.

Os emolumentos desse registro sdo iguais aos da constituicdo da alienacdo fiduciaria

que lhe sera anterior.

b) Intimacao eletronica do devedor (art. 26, §4-B da Lei Federal n® 9.514/97)

A Lei de Garantias adicionou mais uma forma de intimacdo do devedor na

consolidacao de propriedade da alienagao fiduciaria.

Na hipotese do devedor se encontrar em lugar ignorado, antes da intimagdo por
edital, o Registrador devera prosseguir com o envio da intimagdo eletrénica, nos casos em que

o devedor tiver fornecido ao credor contato eletrénico no contrato.
Os emolumentos serdo cobrados como notificacao extrajudicial do devedor.

Lembre-se que, como explica a Nota Técnica 03 de 2023 do RIB®, a partir da Lei
Federal 14.620, deve ser exigida a publicacdo de todos os editais da excussao da AF, para o
primeiro e para o segundo leildo, e ndo somente na hipdtese de ndo encontrado o devedor
(art. 27, §109).

c) Averbacao de leilao negativo (art. 27-A, §2° da Lei Federal n° 9.514/97)

6 Acessivel em https://www.registrodeimoveis.org.br/nota-tecnica-editais-alienacao-fiduciaria .
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Nas operagbes de crédito garantidas por alienagdo fiduciaria de 2 (dois) ou mais
imoveis, na hipétese de ndo ser convencionada a vinculacdo de cada imdvel a uma parcela da

divida, o credor podera promover a excussdo em ato simultaneo.

A cada leildo negativo, o credor fiducidrio devera promover nas matriculas dos

imoveis nao leiloados a averbacgdo do leildo negativo.

Esta averbacdo ndo possui valor econémico.

d) Averbacdo da extensdo da alienacéao fiduciaria (art. 9°-B da Lei n° 13.476/17)

A partir da Lei Federal n® 14.711/23, fica permitida a extensdo da alienacao fiduciaria
de bem imével, pela qual a propriedade fiduciaria ja constituida pode ser utilizada como
garantia de operagdes de crédito novas e autdbnomas, desde que preenchidos os requisitos
previstos no art. 9°-A da Lei n® 13.476/17.

Lembre-se que o proprio artigo esclarece que a extensdo pode ser utilizada como
garantia de operacdes de crédito novas e autdonomas de qualquer natureza, vinculadas ou
ndo ao SFH/SFI. Todavia, para que seja objeto de enquadramento a estas regras especificas,
no caso da extensdo, o credor da operacdo deve ser parte do Sistema Financeiro Nacional
(instituicdo devidamente credenciada como tal no Banco Central, nos termos da Lei
4.595/647).8

A extensdo da garantia fiducidria devera ser averbada no Registro de Imdveis.

Trata-se de uma averbagdo com valor econémico.

e) Averbacao da liquidacdo das operacoes de crédito garantidas (art. 9°-C,
paragrafo unico, da Lei n° 13.476/17).

Celebrada a extensdao da alienacdao fiducidria sobre coisa imoével, a liquidagdo
antecipada de quaisquer das operagbes de crédito ndo obriga o devedor a liquidar

antecipadamente as demais operagdes vinculadas a mesma garantia.

7 Art. 9°-A Fica permitida a extensdo da alienagdo fiducidria de coisa imdvel, pela qual a propriedade fiduciaria ja
constituida possa ser utilizada como garantia de operagdes de crédito novas e auténomas de qualquer natureza, desde
que: (...)

§ 10 A extensdo da alienagdo fiduciaria de que trata o caput deste artigo somente podera ser contratada, por pessoa
fisica ou juridica, no ambito do Sistema Financeiro Nacional e nas operagées com Empresas Simples de Crédito.
8 Para os demais casos, pode ser admitido o registro de novacdo ou até o registro de alienagdo fiduciaria superveniente,
a critério das partes (se com a manutengdo da mesma garantia, no mesmo caso, ou com uma nova garantia, no
segundo).
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A liquidacdo de qualquer operacdo de crédito garantida devera ser averbada na
matricula do imodvel, a vista do termo de quitacdo emitido pelo credor.

A averbacdo de liquidagdo ndo possui efeito econémico.

f) Averbacao da sub-rogacao pelo pagamento do débito anterior (art. 26, §5° e §6°
c/c art. 31 da Lei Federal n° 9.514/97)

O fiador, terceiro interessado ou o credor fiduciario que pagar a divida do devedor

fiduciante comum ficara sub-rogado no crédito e na propriedade em garantia.

A averbacdo da sub-rogacdo tem valor econdmico, porém se recomenda a
observancia da tabela de emolumentos estadual sobre o tema.

3. EXECUGAO EXTRAJUDICIAL EM CONCURSOS DE CREDORES

Outra grande novidade é a execucgdo extrajudicial em concurso de credores na

hipétese de haver mais de um crédito garantido pelo mesmo imovel.

O rito da execucdo extrajudicial em concurso de credores esta previsto no art. 10 da
Lei de Garantias.

a) Intimacao dos credores (art. 10 da Lei Federal n° 14.711/23)

Realizadas as averbacgoes de inicio da excussdo extrajudicial da garantia hipotecaria
ou de consolidacdo da propriedade fiducidria, o Registrador de Imdveis intimara
simultaneamente todos os credores concorrentes para habilitarem seus créditos, no prazo de
15 (quinze) dias, contados da data da intimagao.

Os emolumentos serdao cobrados da mesma forma da intimacdo do devedor na

alienacgdo fiduciaria, para cada credor em concurso.

b) Certiddao do quadro atualizado de credores e intimagoes correlatas (art. 10, §1°
Lei Federal n° 14.711/23)
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Transcorrido o prazo acima referenciado, o Registrador de Imdveis lavrara certiddo
correspondente e intimara o garantidor e todos os credores quanto ao quadro atualizado dos

credores.

O quadro atualizado de credores incluird os créditos e graus de prioridade sobre o
produto da excussao da garantia, observada a antiguidade do crédito real e a preferéncia dos
créditos trabalhistas e tributarios® como parametros na definicdo desses graus de prioridade.
Sendo o imovel garantido pela alienacdo fiduciaria, os débitos trabalhistas, tributarios serdo
priorizados apds o pagamento das dividas atreladas a alienacdo fiduciaria. Apds, o saldo
seguird a ordem de direitos inscritos no félio real. Sendo o imével garantido primordialmente
por hipoteca, os créditos trabalhistas e fiscais deverdo ser pagos primeiramente ao do credor

hipotecario.1?

Os atos praticados sdo a certidao de inteiro teor para cada credor e a intimagao como

uma notificagdo extrajudicial para cada credor.

4. ITEM 48 DO ART. 167, I DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS

A Lei de Garantias acrescentou o item 48 no rol do art. 167, I da Lei de Registros Publicos, in
verbis:

48. de outros negdcios juridicos de transmissdo do direito real de
propriedade sobre imdveis ou de instituicdo de direitos reais sobre
imoveis, ressalvadas as hipéteses de averbagdo previstas em lei e
respeitada a forma exigida por lei para o negdcio juridico, a exemplo
do art. 108 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil).

A partir de agora, a nomenclatura ou o tipo de ato escolhido pelas partes no negdcio juridico
ndo € mais determinante para o ingresso do titulo no fdlio real, desde que fique claro qual o
direito real que estd sendo constituido, transferido ou modificado. Todavia, recomenda-se a
atencdo sobre as declaragdes de operacoes imobilidrias (DOI) perante a Secretaria da Receita

Federal (SRF), no enquadramento no rol de transagdes disponibilizado pela SRF.
FLAVIANO Assinado de forma digital por
FLAVIANO
GALHARDO:159866428 GALHARDO:15986642805
05 Dados: 2023.11.17 16:32:53 -03'00'

Sao Paulo, 16 de novembro de 2023
REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL

p. Flaviano Galhardo

9 Cédigo Tributario Nacional: Art. 186, introduzido no CTN pela Lei Complementar 118 de 2005. O crédito tributario
prefere a qualquer outro, seja qual for sua natureza ou o tempo de sua constituicdo, ressalvados os créditos decorrentes
da legislagao do trabalho ou do acidente de trabalho.

10 A LC 118/2005 tem hierarquia superior a norma da lei federal 14.711, por isso, devera preponderar, neste tema de
prioridade de pagamentos, ao critério geral da Lei Geral das Garantias.
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