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_ LEI DAS GARANTIAS (LEI N°14.711/23): ]
UMA ANALISE DAS ALTERACOES NO REGISTRO DE IMOVEIS

RESUMO

Foi publicada, em 30 de outubro de 2023, a Lei Federal n° 14.711/23, mais conhecida como Lei das
Garantias ou Marco Legal das Garantias, que dispbe sobre o aprimoramento das regras relativas ao
tratamento do crédito e das garantias e das medidas extrajudiciais para recuperagéo de crédito, alterando
o sistema de crédito e garantias reais. A referida Lei trouxe significativas alteragdes em varios dispositivos
legais, dos quais podemos citar a Lei n° 9.514/97 (Alienagao Fiduciaria), a Lei n° 13.476/17 (Instrumentos
de Abertura de Limite de Crédito), a Lei n° 10.406/02 (Codigo Civil) e a Lei n° 6.015/73 (Registros
Publicos). Com a alteragdo da legislagédo, o Registro de Imdveis se tornou ainda mais importante na
relacdo de interacdo entre credores, devedores e terceiros garantidores, principalmente no que diz
respeito as novas praticas registrais tais como a execucgdo extrajudicial dos créditos garantidos por
hipoteca e a execucdo extrajudicial da garantia imobilidria em concurso de credores. Diante destas e
outras mudancgas, surgiram novos atos e procedimentos a serem praticados pelos Registradores de

Imbveis e sao essas novidades que serao detalhadas neste artigo.

Palavras-chave: Lei das Garantias. Registro de Iméveis. Novos Procedimentos.

1 INTRODUCAO

A Lei das Garantias, regulamentada pela Lei n° 14.711 de 2023, traz uma série de alteracdes
nas regras e condigbes para a utilizacao de bens como garantia em operag¢des de empréstimo. Alguns
pontos importantes dessa legislagdo incluem a possibilidade de um mesmo imével ser utilizado como
garantia em mais de um pedido de empréstimo, bem como introdugao da figura do agente de garantia,
designado pelos credores, que atuard em nome préprio € em beneficio dos credores. Essas mudangas
tém como objetivo proporcionar mais flexibilidade aos devedores e credores nas transagdes financeiras,
ao mesmo tempo em que buscam proteger os direitos das partes envolvidas, além de adequar as normas
as praticas do mercado e as necessidades dos agentes financeiros e econémicos.

A nova lei tem origem no Projeto de Lei 4.188/2021, aprovado pelo Senado em julho de 2023
sob relatoria do senador Weverton (PDT-MA). O texto foi definitivamente aprovado pelos deputados em 3
de outubro do mesmo ano".

Com a auséncia de garantias reais “sélidas”, torna-se mais dificil a liberagdo de empréstimos
e a concretizagdo de negocios com pagamento parcelado do valor, ademais gera o aumento dos juros e
do valor de outros produtos/servigos.

Para Oliveira (2023, p.6):

A diretriz da nova lei é tentar eliminar inconveniéncias do entdo sistema juridico de garantias, sob a

ideia de que diversas operacgbes financeiras e negociais deixam de ser concretizadas ou envolvem

elevadas taxas de juros por conta delas.

1 Fonte: Agéncia Senado, disponivel em <https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2023/10/31/com-vetos-lula-sanciona-
marco-legal-das-garantias-que-regula-emprestimos>. Acesso em 17. jan. 2024.


https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2023/10/31/com-vetos-lula-sanciona-marco-legal-das-garantias-que-regula-emprestimos
https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2023/10/31/com-vetos-lula-sanciona-marco-legal-das-garantias-que-regula-emprestimos
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De um modo geral, a lei pode ser vista como um atendimento parcial das demandas formuladas por
entidades representantes do mercado imobilidrio e do mercado financeiro, que tiveram participagao
protagonista na formacgéo dessa lei. Dizemos parcial, porque obviamente os interesses das pessoas
mais vulneraveis e de outros setores da sociedade foram observados pela intermediagdo

democratica do Parlamento?.

2 DAS ALTERAGOES OCORRIDAS NO REGISTRO DE IMOVEIS

2.1 DAALIENAGAO FIDUCIARIA

A recente Lei de Garantias trouxe algumas mudancas para os procedimentos de alienagao
fiduciaria, como novos atos de registro, assim como alteragcdo em alguns procedimentos ligados a
alienacao fiduciaria, sao eles: intimagao, leildo, consolidacdo de propriedade e extensao da alienagao
fiduciaria.

2.1.1 Alienagdes fiduciarias em garantia sucessivas ou registro de alienagao fiduciaria da
propriedade superveniente (art. 22, §3° e seguintes da Lei n® 9.514/97)

LEI N°14.711/23 LEI N°9.514/97

Art. 22. A alienacéo fiduciaria regulada por esta Lei
€ 0 negdcio juridico pelo qual o fiduciante, com o
escopo de garantia de obrigagdo prépria ou de

terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imével.

§ 3° A alienacdo fiduciaria da propriedade
superveniente, adquirida pelo fiduciante, &
suscetivel de registro no registro de imoéveis desde
a data de sua celebracdo, tornando-se eficaz a
partir do cancelamento da propriedade fiduciaria
anteriormente constituida.

§ 4° Havendo alienagbes fiducidrias sucessivas da
propriedade superveniente, as anteriores terdo
prioridade em relacdo as posteriores na excusséo®
da garantia, observado que, no caso de excussio
do imoével pelo credor fiduciario anterior com
alienacdo a terceiros, os direitos dos credores
fiduciarios posteriores sub-rogam-se no preco
obtido, cancelando-se os registros das respectivas
alienacdes fiduciarias.

§ 5° O credor fiduciario que pagar a divida do
devedor fiduciante comum ficara sub-rogado no
crédito e na propriedade fiduciaria em garantia, nos
termos do inciso | do caput do art. 346 da Lei n°

Art. 22. A alienacéo fiduciaria regulada por esta Lei
€ 0 negocio juridico pelo qual o deveder—ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao

credor, ou fiduciario, da

propriedade resoluvel de coisa imovel.

Nao havia previsdo anteriormente, sendo incluidos
os §§ 3°ao 10.

2 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Lei Das Garantias (Lei N° 14.711/2023): Uma Analise Detalhada. Publicado na Coluna

Migalhas Notariais e

<https://www.migalhas.com.br/arquivos/2023/11/999446D14EF8FE_LeidasGarantias.pdf>. Acesso em: 17. jan. 2024.

Registrais. Disponivel

3 Excussdao: ato de executar os bens dados em garantia pelo devedor.

em:


https://www.migalhas.com.br/arquivos/2023/11/999446D14EF8FE_LeidasGarantias.pdf
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10.406, de 10 de janeiro de 2002* (Cédigo Civil).

§ 6° O inadimplemento de quaisquer das
obrigacdes garantidas pela propriedade fiduciaria
faculta ao credor declarar vencidas as demais
obrigacdes de que for titular garantidas pelo mesmo
imovel, inclusive quando a titularidade decorrer do
disposto no art. 31 desta Lei.

§ 7° O disposto no § 6° aplica-se a hipotese
prevista no § 3° deste artigo.

§ 8° O instrumento constitutivo da alienagcéo
fiduciaria na forma do § 3° deve conter clausula
com a previsdo de que trata o § 6° deste artigo.®

§ 9° Na hipotese de o fiduciario optar por exercer a
faculdade de que trata o § 6° deste artigo, devera
informa-lo na intimac&do de que trata o § 1° do art.
26 desta Lei.

§ 10. O disposto no § 3°do art. 49 da Lei n® 11.101,
de 9 de fevereiro de 2005, beneficia todos os
credores fiducidrios, mesmo aqueles decorrentes
da alienacao fiduciaria da propriedade

superveniente.

Surgiu, no art. 22 da Lei n°9.514/97, a figura do terceiro fiduciante, que nada mais é do que o
proprietario do imével dado em garantia na operagdo, no entanto, ndo é a pessoa que contraiu a divida
diretamente com o credor.

Segue a ilustragédo para melhor elucidar o que foi exposto acima.

U\ Art.22 &
oAl A alienagdo fiduciaria regulada por esta lei e o III
. negécio juridico pelo qual o devedor—ou fiduciante, = —
ENTENDA QUEME O com o escopo de garantia de obrigag@o prépria ou Devedor ‘S Cridor
de terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou Fiduslamta. . 508 . Fdueléri
TERCEIRO fiducidrio, da propriedade resclivel de coisa imével.
FIDUCIANTE 2

T (‘J‘&‘ e
E OS DEMAIS ENVOLVIDOS NO & (Mz o [T
PROCESSO DE ALIENAGAO -
g ~—
ﬁ j Credor

FIDUCIARIA
Credor Incorporador L

Fiduciario

k—' | [
Adquiranta Deesdar

Tercsira Fiduzionte

Fiduciante

4  Art. 346, I, do Cédigo Civil: A sub-rogagéo opera-se, de pleno direito, em favor: | - do credor que paga a divida do devedor
comum;

5 Importante destacar que em caso de novo registro de garantia por alienagao fiduciaria devera conter no instrumento
constitutivo a clausula com a previsdo de que o inadimplemento de quaisquer das obrigagdes garantidas pela propriedade
fiduciaria faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigacdes de que for titular garantidas pelo mesmo imdvel, inclusive
quando a titularidade decorrer do disposto no art. 31 da Lei n° 9.514/97, conforme previsto no §8°, do art. 22 da mesma lei.
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Além disso, com as demais alteragdes ocorridas na Lei n° 9.514/97, é possivel que imdveis ja
alienados (que possuem alienagao fiduciaria ja registrada) sejam novamente objeto de garantia sob a
forma de novo(s) registro(s) de alienagdo(des) fiduciaria(s) da propriedade superveniente®, conforme
dispbe o art. 22, §3° da Lei n° 9.514/97’, ou seja, podera ocorrer o registro de alienagdo fiduciaria de
segundo, terceiro ou grau superior do mesmo imoével, em garantia de dividas diferentes, ainda que para
credores diversos, procedimento semelhante ao que ja ocorre nas garantias por hipoteca.

Segundo orientagéo constante da Nota Técnica 04/2023%, elaborada pelo Registro de Imoveis
do Brasil, o registro da nova alienagao fiduciaria dar-se-a na matricula identificando-se em relagéo a qual
alienacao fiduciaria ela sera superveniente. A eficacia da alienacdo fiduciaria superveniente é
condicionada a consolidacido da propriedade pelo credor da alienacao fiduciaria anterior, nos termos dos
novos paragrafos §3° e seguintes do art. 22 da Lei 9.514/97. Os emolumentos desse registro s&o iguais
aos da constituicdo da alienacéo fiduciaria que |he sera anterior.

Em termos simples, o efeito do procedimento acima descrito resulta no seguinte:

I) Quando do registro da primeira alienagéo fiduciaria do imovel, o credor desta garantia &
titular do direito real de propriedade sujeito a condigéo resolutiva® consistente no pagamento da divida
existente (ou seja, se o devedor pagar a divida o direito do credor fiduciario “se resolve”);

II) Quando do(s) registro(s) da(s) alienagao(des) fiduciaria(s) de segundo ou mais graus, 0s
credores desta(s) garantia(s) serao titulares do direito real de propriedade sujeito as seguintes condicoes:

a) A condicao resolutiva consistente no pagamento da divida existente;

b) A condigdo suspensiva'® consistente no pagamento da divida existente em grau inferior, ou

seja, extingdo da propriedade fiduciaria anterior.

Ainda, para melhor entendimento, vejamos um exemplo na pratica do que foi exposto acima:

Patricia pegou emprestado R$90.000,00 do Banco X e em garantia desta divida, alienou
fiduciariamente a sua casa avaliada em R$900.000,00. Desta maneira, a divida acabou recaindo apenas
sobre 10% do valor do bem, ficando praticamente 90% do valor deste bem sem ser explorado
economicamente.

Quando do registro da alienagéo fiduciaria em garantia, Patricia tem uma expectativa de
readquirir a propriedade do imével, apés o pagamento da divida, ou seja, ela tem a propriedade

superveniente, mencionada no art. 22, §3° da Lei n° 9.514/97.

6 Propriedade Superveniente: em termos simples, havendo alienagao fiduciaria registrada como garantia de uma divida, o
devedor fiduciario tem o direito a readquirir a propriedade do imével depois do pagamento desta divida, ou seja, existe a
expectativa de reaquisigdo do imével quando houver a consolidagao da propriedade em seu nome pela quitagdo da divida.

7 Art.22, §3°: A alienacado fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante, é suscetivel de registro no
registro de imdveis desde a data de sua celebragdo, tornando-se eficaz a partir do cancelamento da propriedade fiduciaria
anteriormente constituida.

8 Disponivel em: https://www.pelotasri.com.br/download/17059389681380. Acesso em 17. jan. 2024.

9 Para Fernandes (2019, p.188), condicdo resolutiva é aquela que encerra os efeitos de um negdcio, extinguindo-o, e os
direitos que a ela se opbdem, liberando as partes de continuarem prestando, uma a outra, as obriga¢des pactuadas no
negdcio (conforme art. 128 do Cdédigo Civil) — este é o chamado efeito liberatdrio, inerente a todas as condigdes resolutivas.
FERNANDES, Micaela Barros Barcelos. Distingdo entre a condigao resolutiva e a clausula resolutiva expressa: repercussoes
na faléncia e na recuperacao judicial. Publicado na Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil | Belo Horizonte, v. 20, p.
183-207, abr./jun. 2019. Disponivel em: <https://www.pelotasri.com.br/download/17079367699251>. Acesso em: 17. jan.
2024.

10 Condicdo suspensiva: ¢ a condigdo que suspende os efeitos do ato juridico durante o periodo de tempo em que
determinado evento n&o ocorre, conforme dispde o art. 125, do Cédigo Civil, que “subordinando-se a eficacia do negdcio
juridico a condigao suspensiva, enquanto esta se néo verificar, ndo se tera adquirido o direito, a que ele visa”.


https://www.pelotasri.com.br/download/17079367699251
https://www.pelotasri.com.br/download/17059389681380
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Assim, Patricia poderia pegar emprestado R$100.000,00 com o Banco Y, dando em garantia
de “segundo grau” a propriedade superveniente deste bem. Isso sé € possivel, em virtude dos novos
dispositivos incluidos na Lei n° 9.514/97 (através da Lei n° 14.711/23).

Entretanto, a alienacéo fiduciaria de “segundo grau” nao produzira efeitos contra o Banco X,
visto que somente com o cancelamento da primeira alienacao fiduciaria € que a propriedade fiduciaria de
“segundo grau” passara a ser eficaz, ou seja, somente se o primeiro credor receber sua parte, o segundo
credor tera seu direito resguardado, conforme prevé o art. 22, §4°, da Lei n°9.514/97 (por isso condi¢cao
suspensiva, suspende o direito do Banco Y).

Além do mais, caso o primeiro credor fiduciario execute o bem, os demais credores (em caso
de alienagbes sucessivas) sub-rogar-se-d0 no prego obtido, cancelando-se os registros das respectivas
alienacgdes fiduciarias posteriores". Nota-se que a plena eficacia da alienagdo fiduciaria se da apenas
para a primeira garantia, tendo esse credor a obrigagdo apenas de disponibilizar eventual crédito
remanescente aos demais credores, isto significa, que houve uma sub-rogagao real, conforme prevista no
art. 22, § 4°, da Lei n® 9.514/97.

Importa destacar, que em caso de novo registro de garantia por alienagéao fiduciaria (alienagéo
sucessiva) para o mesmo credor da primeira garantia fiduciaria, devera conter no instrumento constitutivo
a clausula com a previsdo de que o inadimplemento de quaisquer das obriga¢cdes garantidas pela
propriedade fiduciaria faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigacbes de que for titular
garantidas pelo mesmo imével, inclusive quando a titularidade decorrer do disposto no art. 31 da Lei n°
9.514/97", conforme previsto no §8°, do art. 22 da mesma lei.

Na hipétese do credor optar por exercer a faculdade de que trata o § 6°, do art. 22 da Lei n°
9.514/97, ou seja, declarar vencidas as demais obrigacbes de que for titular garantidas pelo mesmo
imovel, ou de modo mais especifico, se um mesmo credor titularizar mais de uma garantia fiduciaria
sobre 0 mesmo imovel por dividas diferentes contraidas pelo mesmo devedor, o inadimplemento de
qualquer de uma das obrigagbes podera acarretar no vencimento antecipado das demais, devendo o
credor informa-lo (devedor) deste fato na intimagao de que trata o § 1° do art. 26 desta Lei', conforme
determina o art. 22, §9° da mesma Lei.

Outrossim, cabe referir que este procedimento nido se aplica automaticamente, mesmo que
previsto no contrato, isto porque, € preciso que o credor fiduciario manifeste expressamente seu desejo
de ativa-lo na intimacao que vier a ser expedida ao devedor no procedimento de execugao extrajudicial.

Vejamos o resumo do procedimento no registro de iméveis da alienagao fiduciaria em garantia

relativa a propriedade superveniente (art. 22, §3° e seguintes da Lei n® 9.514/97):

11 O cancelamento das alienagdes fiduciarias posteriores se da em virtude de que o devedor fiduciante ndo conseguiu
adquirir efetivamente seu direito de propriedade, portanto, as alienagbes fiduciarias em grau posterior ndo possuem mais
efeito, visto que o devedor néo se tornou proprietario do bem.

12 Art. 31 da Lei n° 9.514/97: O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-rogado, de pleno direito, no crédito
e na propriedade fiduciaria. Paragrafo unico. Nos casos de transferéncia de financiamento para outra instituicao financeira, o
pagamento da divida a instituicdo credora original podera ser feito, a favor do mutuario, pela nova instituicdo credora.

13 Art. 26 da Lei n° 9.514/97: Vencida e ndo 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 serdo intimados, a requerimento do
fiduciario, pelo oficial do registro de iméveis competente, a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestagdo vencida e
aquelas que vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais,
0s encargos legais, inclusive os tributos, as contribuigcdes condominiais imputaveis ao imével e as despesas de cobranca e
de intimacgéo.
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a) Podera ser dado em garantia, por alienagéo fiduciaria, a propriedade superveniente do
mesmo bem para credores diferentes™.

b) O instrumento constitutivo (titulo apresentado para registro da nova garantia) devera conter
clausula com a previsdo de que o inadimplemento de quaisquer das obrigagdes garantidas pela
propriedade fiduciaria faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigagdes de que for titular
garantidas pelo mesmo imével, inclusive quando a titularidade decorrer do disposto no art. 31 da Lei n°
9.514/97", além da indicagdo de qual alienacgao fiduciaria ela sera superveniente'.

¢) Em caso de consolidagcdo da propriedade em nome do credor da alienacao fiduciaria de
primeiro grau, cancela-se as alienagdes fiduciarias de grau posteriores'”.

d) Em caso de inadimplemento e optando o credor por declarar vencidas as demais
obrigagdes que for titular garantida pelo mesmo imével e pelo mesmo credor, devera informar na
intimagao (prevista no art. 26, §1°, da Lei 9.514/97) tal fato'®.

2.1.2 Alteragoes relativas ao que deve conter nos contratos que servem de titulo ao negécio
fiduciario (art. 24, da Lei n°® 9.514/97)

LEI N°14.711/23 LEI N°9.514/97

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio

fiduciario contera: Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio

fiduciario contera:

| - 0 valor de-prineipal da divida;

| - o valor da divida, sua estimacdo ou seu valor
maximo;

N ; i i i z . .
V - a clausula que assegure ao fiduciante a livre |\, _ , ~jausula ao fiduciante,

ulizacio, or s cont © faco 6o Imével LS | asimpienie®, a v ulizaio, por sua cont ¢
¢ ’ risco, do imdvel objeto da alienagao fiduciaria;

inadimpléncia'®;

VII. - a clausula que disponha sobre os . . .
. VIl - a clausula dispende sobre os procedimentos
procedimentos de que tratam os arts. 26-A, 27 e de que L 97

27-A desta Lei.

Ainda foram alteradas algumas exigéncias que devem conter nos titulos relativos aos
negocios que envolvam alienacao fiduciaria em garantia, devendo ser informado o valor da divida, sua
estimacdo ou seu valor maximo, além da clausula que disponha dos procedimentos previstos nos arts.

26-A%" e 27-A%> da mesma Lei, além do art. 27 que ja era previsto.

14 E também para o mesmo credor da garantia ja existente.

15 Exigéncia contida no art. 22, §6°, da Lei n° 9.514/97.

16 Orientagao contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil.

17 Exigéncia constante do art. 22, §4°, da Lei n® 9.514/97.

18 Ou seja, que declarou vencidas as demais obrigagdes de que é titular.

19 Em outras palavras, exceto na hipotese de ndo estar pagando a divida.

20 Isto significa, enquanto estiver pagando a divida.

21 Art. 26-A, da Lei n°® 9.514/97: Os procedimentos de cobrancga, purgagdo de mora, consolidagédo da propriedade fiduciaria e
leildo decorrentes de financiamentos para aquisigao ou construgdo de imdvel residencial do devedor, exceto as operagdes
do sistema de consoércio de que trata a Lei n° 11.795, de 8 de outubro de 2008, estdo sujeitos as normas especiais
estabelecidas neste artigo.

22 Art. 27-A, da Lei n° 9.514/97: Nas operagdes de crédito garantidas por alienagao fiduciaria de 2 (dois) ou mais imoveis, na
hipétese de nio ser convencionada a vinculagdo de cada imével a 1 (uma) parcela da divida, o credor podera promover a
excussao em ato simultaneo, por meio de consolidagéo da propriedade e leildao de todos os iméveis em conjunto, ou em atos
sucessivos, por meio de consolidagéo e leildo de cada imdvel em sequéncia, a medida do necessario para satisfagao integral
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dispositivo permaneceu o0 mesmo, alterando somente a sua forma escrita.

2.1.3 Do pagamento da divida pelo devedor (art. 25, da Lei n° 9.514/97)

LEI N°14.711/23

LEI N°9.514/97

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

§ 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 quitagéo no
prazo previsto no § 1° deste artigo acarretara multa

ao fiduciario equivalente a 0,5% (meio por cento)
ao més, ou fracdo, sobre o valor do contrato, que
se revertera em favor daquele a quem o termo ndo
tiver sido disponibilizado no referido prazo.

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

§ 1° No prazo de frinta—dias, a—contar da data de
liquidacdo da divida, o fiduciario fornecera o
respeetive termo de quitagdo ao fidueiante®—seb

I : | ’ . .
contrato-

§ 1°-A O texto deste novo dispositivo estava
incluido em parte na redagéo do antigo §1°.

e (53) 3027-3970
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Apesar das alteragdes ocorridas na redacao do §1° e da inclusdo do §1°-A, do art. 25 da
referida Lei, ndo houve alteragdes significativas que pudessem alterar algum procedimento, uma vez que
a legislagdo apenas se adaptou a existéncia de um terceiro fiduciante. Além disto, cabe salientar, que o

§1°-A nada mais é do que a readaptagao do que foi alterado no §1°.

2.1.4 Do vencimento e nao pagamento da divida (arts. 26, 26-A, 27, 27-A, 30 e 37-A da Lei n°
9.514/97)

2.1.4.1 Da Intimagéo do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante (art.26 da Lei n°® 9.514/97)

LEI N°14.711/23 LEI N°9.514/97

Art. 26. Vencida e ndo 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.®

Art. 26. Vencida e n&do paga, no todo ou em parte, a
divida e constituido em mora e—fiduciante,
conselidar-se-&, nos termos deste artigo, a
propriedade do imével em nome do fiduciario.

do crédito.

23 Fiduciario € o mesmo que credor.

24 Terceiro fiduciante é aquele que néo contraiu a divida com o credor, mas € o proprietario do imével dado em garantia na
operagao.

25 Fiduciante também significa devedor.

26 O art. 26 e 0 seu §1° tiveram sua redacao alterada, mas as alteragées foram apenas para incluir a pessoa do terceiro
fiduciante e ndo produziram novos procedimentos no Registro de Imoéveis.
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§ 1° Para 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 contribuigbes condominiais
imputaveis ao imével e as despesas de cobrancga e
de intimagao.

§ 1°-A Na hipdtese de haver imdveis localizados
em mais de uma circunscricdo imobiliaria 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
intimacdo em todos os procedimentos de excussao,
desde que informe a totalidade da divida e dos
imoveis passiveis de consolidacdo de propriedade.

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

§ 2°-A Quando néao for estabelecido o prazo de
caréncia no contrato de que trata o § 2° deste
artigo, este sera de 15 (quinze) dias.

§ 3° A intimagdo 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 patriménio do credor e o imédvel
sera levado a leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e
27-A desta Lei, conforme o caso, hipétese em que
a intimacao podera ser promovida por solicitagao
do oficial do registro de imoveis, por oficial de
registro de titulos e documentos da comarca da
situagdo do imével ou do domicilio de quem deva
recebé-la, ou pelo correio, com aviso de
recebimento, situacdo 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)?.

§ 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 da
diligéncia e informado ao oficial de registro de
imoveis, que, a vista da certiddo, promovera a
intimacao por edital publicado pelo periodo minimo
de 3 (trés) dias em jornal de maior circulagéo local
ou em jornal de comarca de facil acesso, se o local
nao dispuser de imprensa diaria, contado o prazo
para purgacdo da mora da data da dultima

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, e

fiduciante, —ou—seurepresentante —legal—ou

a requerimento do fiduciario, pelo oficial do
competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no
prazo de quinze dias, a prestagao vencida e as-gue
se vencerem até a data do pagamento, os juros
convencionais, as penalidades e o0s demais
encargos contratuais, os encargos legais, inclusive
tributos, as contribuicbes condominiais imputaveis
ao imovel, além das despesas de cobranca e de
intimacao.

§ 1°-A N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §1°-A.

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

§ 2°-A Nao havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §2°-A.

§ 3° A intimagdo far-se-& pessoalmente ao
procurader—regularmente—constituido,—peodende ser
promovida, por solicitagdo do oficial do Registro de
Iméveis, por oficial de Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situagdo do imovel ou
do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo
correio, com aviso de recebimento.

§ 4°-Quando o fidueiante;—ou—seu cessionario, eu
sed representante legal ou procurador encontrar-se
em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato
sera certificado pelo serventuario encarregado da
diligéncia e informado ao oficial de Registro de
Iméveis, que, a vista da certiddo, promovera a
intimagao por edital publicado durante 3 (trés) dias,
pelo-menes;emum-does jornais de maior circulagéo
local ou neutre de comarca de facil acesso, se no
local ndo hewver imprensa diaria, contado o prazo
para purgagdo da mora da data da dltima
publicagao do edital.

27 Art. 160, da Lei n° 6.015/73: O oficial sera obrigado, quando o apresentante o requerer, a notificar do registro ou da
averbagdo os demais interessados que figurarem no titulo, documento, o papel apresentado, e a quaisquer terceiros que
Ihes sejam indicados, podendo requisitar dos oficiais de registro em outros Municipios, as notificagdes necessarias. Por esse
processo, também, poderao ser feitos avisos, denuncias e notifica¢cdes, quando néo for exigida a intervengao judicial.
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publicagéo do edital®.

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

§ 4°-A N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §4°-A.

§ 4°-B Presume-se que o devedor e, se for o caso,
o terceiro fiduciante encontram-se em lugar
ignorado _quando n&o forem encontrados no local | § 4°-B NAo havia previsdo anteriormente, sendo
do imovel dado em garantia nem no enderego que | incluido na sua integralidade o §4°-B.

tenham fornecido por ultimo, observado que, na
hipétese de o devedor ter fornecido contato
eletrbnico no contrato, & imprescindivel o envio da
intimacdo por essa via com, no minimo, 15 (quinze)

dias de antecedéncia da realizacdo de intimacéo B ) o ]
edilicia. § 4°-C N&o havia previséo anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o §4°-C.

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

I - N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §4°-C, I.

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

Il - aquele em que n&o haja funcionario responsavel | I - N&o havia previséo anteglormente, sendo
pelo recebimento de correspondéncia para atender | INcluido na sua integralidade o §4°-C, II.
a pessoa encarregada pela intimagéo.

A Lei das garantias também alterou o procedimento de intimagcdo e estabeleceu etapas e
formalidades para a intimagao do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante, com a intengao de
tornar mais simples os casos em que sera realizado intimagao por edital.

Nessa perspectiva, com a inclusdo do art. 26, §1°-A, passou a permitir que uma mesma
divida, garantida por iméveis localizados em mais de uma circunscricdo imobiliaria, possa (se for da
vontade do credor e por ele requerido) ter a intimagédo de purga da mora realizada por qualquer um dos
registradores competentes, desde que informe a totalidade da divida e os imoveis passiveis de
consolidacdo de propriedade. Tal procedimento reduz os custos do processo e também permite
economizar tempo, uma vez que importa em cumprimento do requisito de intimagdo em todos os
procedimentos de excusséo.

Também determinou, em seu art. 26, §3°, que na intimagao as partes sejam cientificadas de
que, se a mora nao for purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no patrimdnio do credor e
o imovel sera levado a leilao nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, além de estabelecer que é
responsabilidade do devedor e do terceiro fiduciante informar ao credor sobre qualquer alteragédo de seu
domicilio (art. 26, §4°-A, da Lei 9.514/97).

Além do mais, a nova lei fixou os critérios para que se possa considerar o devedor e/ou
terceiro fiduciante em local ignorado ou inacessivel, facilitando, para o encarregado da diligéncia, a
certificagdo de tal fato, ja que definiu nos §§ 4°-B e 4°-C do art. 26, que sera presumido que o devedor
elou terceiro fiduciante encontram-se em lugar ignorado quando n&o forem encontrados no local do

imovel dado em garantia nem no endereco que tenham fornecido por ultimo, e também que sera

28 Destaca-se que as alteracées ocorridas neste paragrafo (§4°) foram também para incluir a pessoa do terceiro
fiduciante, além de adaptar a forma da escrita, para melhor compreensao do texto.
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considerado lugar inacessivel aquele em que o funcionario responsavel pelo recebimento de
correspondéncia se recuse a atender a pessoa encarregada pela intimagao; ou entdo, aquele em que nao
haja funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia para atender a pessoa encarregada
pela intimagéo.

Ja no dmbito do Registro de Iméveis surgiu um novo procedimento que devera ser realizado
antes da publicacao de edital, quando o devedor e/ou terceiro fiduciante estiverem em local ignorado e

no contrato (que deu origem ao registro da alienagdo) e/ou no requerimento de intimagao? tiver sido

fornecido contato eletrénico (e-mail da parte), sendo neste caso imprescindivel o envio da intimagéo por
essa via com, no minimo, 15 dias de antecedéncia da realizacdo de intimacao por edital, nos termos do
art. 26, §4°-B da referida legislacao®. Nesta hipotese, os emolumentos serdo cobrados como notificagédo
extrajudicial do devedor®. Também devera ser observado pelos Registradores que ndo é mais obrigatério
constar nos contratos o prazo de caréncia, uma vez que quando este ndo for estabelecido sera
considerado de 15 dias, conforme estabelece o art. 26, §2°-A.

Vale ressaltar as orientagbes contidas no Comunicado Conjunto n° 002/2024 do Férum de
Presidentes, de 14 de margo de 2024

I) A regular intimagdo sera realizada pessoalmente, ou através de procurador investido de
poderes especificos para o recebimento de intimagédo visando a purga da mora, o que podera se dar
através de procuragdo propria ou de clausula contratual especifica autorizando o recebimento de
intimagdes;

II) Competira ao requerente da intimacgao (credor fiduciario) apontar a clausula de mandato
prevista no contrato, bem como o contato eletrénico do devedor, se houver;

lII) E de bom alvitre sempre examinar tudo o que consta contratado entre credor e devedor
acerca do procedimento visando ao adimplemento das obrigacdes, ou a caracterizacdo da mora do
devedor. Sendo assim, havendo mais de um endereco do devedor fornecido pelo credor, devem as
tentativas de intimacao serem realizadas no local do imovel financiado, na residéncia do devedor e/ou no
seu local de trabalho, desde que tais enderecos tenham sido informados pelo credor. Na oportunidade de
comparecimento no local do imével financiado e residéncia do devedor, caso ele ndo seja encontrado,
sugere-se deixar correspondéncia contendo convite para comparecer no cartério para fins de tratar de
assuntos do seu interesse;

IV) Sem prejuizo da regular intimac&o por meio do Registro de Titulos e Documentos ou do
préprio Registro de Imoveis, podera, desde o inicio, ser tentada a realizagdo da intimagdo também pelos
outros meios previstos no § 3° do art. 26, da Lei n° 9.514/97, a fim de observar tudo quanto esteja a
disposicdo do credor para alcangar o fim esperado pela intimacdo (dar a oportunidade ao devedor

fiduciante e/ou terceiro fiduciante de purgarem a mora, mantendo o vinculo com a coisa);

29 A lei ndo menciona a exigéncia de intimagcdo caso conste o endereco eletrénico do credor no requerimento de
intimacédo, contudo, esta é uma orientagdo contida no Comunicado Conjunto n°® 002/2024 do Férum de Presidentes.

30 Cabe salientar que o legislador estabeleceu duas condi¢ées para que o Registrador de Imdveis envie a notificacdo de
purga da mora por e-mail, sdo elas: |) estarem em local ignorado o devedor e/ou terceiro fiduciante; e IlI) constar no
contrato e/ou no requerimento de intimag&o o endereco eletrénico destes. Caso contrario, entende-se que ndo é necessario
realizar tal procedimento. Tal posicionamento é ratificado pela Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do
Brasil.

31 Orientacao contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil.

32 Disponivel em: https://www.pelotasri.com.br/download/17132774369536. Acesso em 16. abr. 2024.
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V) Sera considerada regular a intimacdo efetuada na pessoa de familiar do devedor
fiduciante, ou, em sua falta, na de qualquer vizinho, quando o intimador constatar suspeita motivada de
sua ocultagdo®, certificada expressamente a razao de tal ocorréncia (art. 569, § 1°, CNNR-CGJ/RS*");

VI) A realizagdo da intimag&o por hora certa dispensa a intimagéo por edital®*;

VII) Recomenda-se a certificacdo de todas as ocorréncias tendentes a intimacao do devedor
fiduciante e/ou terceiro fiduciante, tais como as diversas tentativas de intimagao pelos meios disponiveis,
relatando-os, bem como quando na hipotese de intimagao por hora certa, a afirmacao da expedicdo de
carta, telegrama ou correspondéncia eletrdnica no prazo de 10 (dez) dias, a fim de bem instruir o
processo de excussao extrajudicial da garantia fiduciaria, minimizando riscos de futura pretensdo de
anulacao do procedimento.

Vejamos o que efetivamente devera ser observado pelas Serventias Registrais:

a) E permitido que a intimag&o de purga da mora, quando a divida tiver sido garantida por
imoveis situados em mais de uma circunscricdo, seja realizada por qualquer registrador competente,
desde que sejam cumpridas as formalidades exigidas no art. 26, §1°-A.

b) Devera ser realizada a intimagao por e-mail, no minimo 15 dias antes da publicagédo do
edital, sempre que a(s) parte(s) intimada(s) estiver(em) em local ignorado e no contrato e/ou
requerimento de intimacéo tiver sido informado o endereco eletrénico.

¢) A fim de cientificar as partes, na intimagao devera constar que se a mora nao for purgada
no prazo legal, a propriedade sera consolidada no patriménio do credor e o imével sera levado a leildo
nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei.

33 Configura suspeita motivada de ocultagdo entre outras ocorréncias, mas nio exclusivamente, quando: apds obtengéo
de informagbes com o sindico do condominio, zelador ou vizinhos, de que o devedor reside no local €, mesmo depois de

diligéncias feitas, em carater de excegédo e alternativamente, fora do horario comercial (§ 2° do art. 394 da CNNR), nédo é
recebido; a identificagdo de veiculo no box-garagem ou patio da residéncia do devedor e mesmo assim nao ser atendido; o
atendimento e prestagdo de informagdes de funcionarios da residéncia de que o devedor ndo se encontra no momento;
quando o portador da intimagdo é informado por pessoas préoximas ao devedor, nas duas diligéncias, que ele estava
viajando, sem esclarecer o dia de retorno; quando o responsavel pela diligéncia comparece ao enderego, confirmando ser
residéncia do devedor, por mais de uma vez e é informado que o notificando ndo se encontrava no local, sem previsdo de
retorno; e quando é possivel confirmar por pessoas ao redor que o devedor vai constantemente aquele endereco, ou é sua
residéncia ou local de trabalho, mas o oficial ndo consegue ter acesso por ndo estar presente.

Configurada a suspeita motivada de ocultagdo, o oficial de registro, ou o escrevente por ele credenciado, comunicara
qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, voltara a fim de efetuar a intimagao
na hora que designar. No dia e na hora designados, o intimador comparecera ao domicilio ou a residéncia do devedor
fiduciante e/ou do terceiro fiduciante a fim de realizar a intimagédo. Se o devedor fiduciante e/ou o terceiro fiduciante nao
estiverem presentes, o intimador procurara informar-se das razdes da auséncia, dando por feita a intimagao. Neste caso, a
intimagéo por hora certa sera efetivada mesmo que a pessoa da familia ou o vizinho que houver sido intimado esteja
ausente, ou se, embora presente, a pessoa da familia ou o vizinho se recusar a receber a intimagéo, aplicando-se o quanto
preveem os arts. 393, IV e 568 da CNNR. Realizada a intimagéo, o intimador deixara contrafé com qualquer pessoa da
familia ou vizinho, conforme o caso, declarando-lhe o nome, e, em seguida, enviara ao devedor fiduciante e/ou ao terceiro
fiduciante, no prazo de 10 (dez) dias, carta, telegrama ou correspondéncia eletronica, dando-lhes de tudo ciéncia, sendo o
servigo registral que realiza a intimagao o responsavel pelo envio de tal comunicagao (ndo tem como ser de outro modo, pois
quando o Registro de Imoveis solicita ao Registro de Titulos e Documentos a realizagdo da diligéncia e este a efetiva, ndo
terd o Registro de Imoéveis como conhecer todas as ocorréncias para poder aplicar o quanto prevé o art. 254 do CPC,
cabendo tal providéncia, neste caso, ao préprio RTD). Neste sentido:_https://colegioregistralrs.org.br/resultado-perguntas-
respostas/8245/1ei9514-artigo-26/. O § 3° do art. 569 da CNNR, ao se reportar ao § 2° e 0 § 3° do art. 401 da CNNR, também
respaldam esta definigao.

34 Art. 569, §1°, da CNNR-CGJ/RS: Considera-se razoavel a suspeita baseada em atos concretos ou em indicios de que o
devedor esta se furtando de ser intimado, circunstancias estas que deverédo ser indicadas e certificadas de forma detalhada
pelo Registrador.

35 Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios com controle de acesso, a intimagao por
hora certa podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia (art. 26, § 3°-B da
Lei n°® 9.514/97).
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d) Nao devera ser motivo de devolugéo (emissado de nota de exigéncia) quando nos contratos

apresentados para registro ndo constar o prazo de caréncia, devendo nestes casos o prazo de caréncia

ser considerado 15 dias.

2.1.4.2 Do procedimento de consolidacdo de propriedade e leilao (arts. 26-A, 27, 27-A, 30 e 37-A, da Lei

n° 9.514/97)

atendimento@pelotasri.com.br
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LEI N°14.711/23

LEI N°9.514/97

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranga,
purgacédo de mora, consolidagdo da propriedade
fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos
para aquisicdo ou construcdo de imovel residencial
do devedor, exceto as operacbes do sistema de
consorcio de que trata a Lei n® 11.795, de 8 de
outubro de 2008, estdo sujeitos as normas
especiais estabelecidas neste artigo.

§ 2° Até a data da averbagdo da consolidagdo da
propriedade fiduciaria, é assegurado ao devedor e,
se for o caso, ao terceiro fiduciante pagar as
parcelas da divida vencidas e as despesas de que
trata o inciso Il do § 3° do art. 27 desta Lei,
hipétese em que convalescera o contrato de
alienagao fiduciaria.

§ 3° No segundo leildo, sera aceito o maior lance
oferecido desde que seja igual ou superior ao valor
integral da divida garantida pela alienacéo fiduciaria
mais antiga vigente sobre o bem. das despesas,
inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e
das contribuicbes condominiais.

§ 4° Se no segundo leildo ndo houver lance que
atenda ao referencial minimo para arrematacdo
estabelecido no § 3° deste artigo, a divida sera
considerada extinta, com reciproca quitacao,
hipétese em que o credor ficara investido da livre

disponibilidade.

§ 5° A extincdo da divida no excedente ao
referencial _minimo para arrematacdo configura
condicdo resolutiva inerente & divida e, por isso,
estende-se as hipéteses em que o credor tenha
preferido 0 uso da via judicial para executar a
divida.

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome,
o fiduciario promovera leildo publico para a
alienacdo do imoével, no prazo de 60 (sessenta)
dias, contado da data do registro de que trata o § 7°
do art. 26 desta Lei.

§ 2° No segundo leilao, sera aceito o maior lance
oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor
integral da divida garantida pela alienacéo
fiduciaria, das despesas, inclusive emolumentos
cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive ftributos, e das contribuicdes

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranga,
purgacdo de mora e consolidagdo da propriedade

fldUClarla rela%we&a&epera@ee&deﬁﬁﬂaﬂelameﬂte

Arrendamento—Residencial {FAR),—sujeitam-se—as

normas especiais estabelecidas neste artigo.

§ 2° Até a data da averbagdo da consolidagéo da
propriedade fiduciaria, € assegurado ao devedor
fidueiante pagar as parcelas da divida vencidas e
as despesas de que trata o inciso Il do § 3°do art.
27, hipétese em que convalescera o contrato de
alienacgao fiduciaria.

§ 3° Nao havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §3°.

§ 4° Nao havia previsdo anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o §4°.

§ 5° Na&o havia previsdao anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o §5°.

Art. 27. Uma-vez consolidada a propriedade em seu

nome, o fiduciario, re-praze-de-trinta-dias,—contades
da—data—de—registro—de—que—trata—o-§7°do—artige

or. 1A . p

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance
oferecido, desde que igual ou superior ao valor da
divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das
contribuigdes condominiais.
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condominiais, podendo, caso ndo haja lance que
alcance referido valor, ser aceito pelo credor
fiduciario, a seu exclusivo critério, lance que
corresponda a, pelo menos, metade do valor de
avaliacao do bem.

§ 2°-A Para fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste
artigo, as datas, os hordrios e os locais dos leildes
serao comunicados ao devedor e, se for o caso, ao
terceiro fiduciante, por _meio de correspondéncia
dirigida aos enderegos constantes do contrato,
inclusive ao enderego eletronico.

§ 2°-B Apds a averbagdo da consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciario e até a data da realizagdo do segundo
leildo, é assegurado ao fiduciante o direito de
preferéncia para adquirir o imdével por prego
correspondente ao valor da divida, somado as
despesas, aos prémios de seguro, aos encargos
legais, as contribuicdes condominiais, aos tributos,
inclusive os valores correspondentes ao imposto
sobre transmissao inter vivos e ao laudémio, se for
0 caso, pagos para efeito de consolidacdo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciario, e as despesas inerentes aos
procedimentos de cobranga e leildo,_hipotese em
gue incumbira também ao fiduciante o pagamento
dos encargos tributarios e das despesas exigiveis
para a nova aquisicdo do imével, inclusive das
custas e dos emolumentos.

I - despesas: a soma das importancias
correspondentes aos encargos € as custas de
intimacao e daquelas necessarias a realizagao do
leildao publico, compreendidas as relativas aos
anuncios e a comissdo do leiloeiro; e

IIl - encargos do imovel: os prémios de seguro e os
encargos legais, inclusive tributos e contribuicdes
condominiais.

§ 4° Nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do
imovel no leildo, o credor entregara ao fiduciante a
importancia que sobejar, nela compreendido o valor
da indenizacdo de benfeitorias, depois de
deduzidos os valores da divida, das despesas e
dos encargos de que trata o § 3° deste artigo, o que
importara em reciproca quitacao, hipétese em que
ndo se aplica o disposto na parte final do art. 516
da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo

Civil).

§ 5° Se no segundo leildo ndo houver lance que
atenda ao referencial minimo para arrematacido
estabelecido no § 2°, o fiduciario ficara investido na
livre disponibilidade do imével e exonerado da
obrigacéo de que trata o § 4° deste artigo.

§ 5°-A Se 0 produto do leildo nao 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

§ 2°-A. Para es fins do disposto nos §§ 1° e 2°
deste artigo, as datas, horarios e locais dos leildes
serdao comunicados ao devedor mediante
correspondéncia dirigida aos enderegos constantes
do contrato, inclusive ao endereco eletrénico.

§ 2°-B. Apos a averbacdo da consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciario e até a data da realizagdo do segundo
leildo, é assegurado ao deveder fiduciante o direito
de preferéncia para adquirir o imével por preco
correspondente ao valor da divida, somado aes
encargos e—despesas—de—que—trata—o—§2>—deste
artigo;—aes valores correspondentes ao imposto
sobre transmissao inter vivos e ao laudémio, se for
0 caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, ireumbinde;
também,—ae—deveder fiduciante o pagamento dos
encargos fributarios e despesas exigiveis para a
nova aquisicdo do imével, de—que—trata—este

paragrafe, inclusive custas e emolumentos.

I - despesas: a soma das importancias
correspondentes aos encargos e custas de
intimacao e as necessarias a realizagdo do publice
leildo, nestas compreendidas as relativas aos
anuncios e a comissédo do leiloeiro.

Il - N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o inciso Il

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do
imovel no leildo, o credor entregara ao deveder a
importdncia que sobejar, considerande-se nela
compreendido o valor da indenizagdo de
benfeitorias, depois de deduzidos os valores da
divida e das despesas e encargos de que tratam-es
§§2°¢ 3° fate—esse que importara em reciproca
quitacdo, née-se-aplicande o disposto na parte final
do art. 516 de-Cédige-Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, e-maiertance-eferceide

§ 5°-A - Nao havia previsao anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §5°-A.
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cobrado por meio de agdo de execucao e, se for o
caso, excussdo das demais garantias da divida,
ressalvada a hipétese de extincdo do saldo devedor
remanescente prevista no § 4° do art. 26-A desta
Lei.

§ 6° (Revogado).

§ 6°-A. Na hipdtese de que trata o § 5°, para efeito
de célculo do saldo remanescente de que trata o §
5°-A, sera deduzido o valor correspondente ao
referencial minimo para arrematacdo do valor
atualizado da divida, conforme estabelecido no § 2°
deste artigo, incluidos os encargos e as despesas

de cobranca.

§ 11. Os direitos reais de garantia ou constri¢bes,

o o . ior:
§-62Na ’Inpetese de que trata o-paragraio-a terio
6—6redor, o pl .EI'.ZE, e CIRCO dias-a-co ta. da~ slakla
divida;,—mediante—termo—préprio- (Revogado pela
Lei n° 14.711, de 2023)

§ 6°-A - Nao havia previsao anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §6°-A.

§ 11. _N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §11.

inclusive  penhoras, arrestos, bloqueios e
indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes
sobre o direito real de aquisicdo do fiduciante néo
obstam a consolidacdo da propriedade no
patrimdénio do credor fiduciario e a venda do imével
para realizacdo da garantia.

§ 12. Na hipotese prevista no § 11 deste artigo, os
titulares dos direitos reais de garantia ou
constricdes sub-rogam-se no direito do fiduciante a
percepcdo do saldo que eventualmente restar do
produto da venda.

Art. 27-A. Nas operacdes de crédito garantidas por
alienacao fiduciaria de 2 (dois) ou mais imoveis, na
hipétese de ndo ser convencionada a vinculacdo de
cada imével a 1 (uma) parcela da divida, o credor
podera promover a excussdo em ato simultaneo,
por meio de consolidacdo da propriedade e leildo
de todos os imdveis em conjunto, ou em atos
sucessivos, por meio de consolidacdo e leildao de
cada imével em sequéncia, a medida do necessario
para satisfacdo integral do crédito.

§ 1° Na hipétese de excussédo em atos sucessivos,
cabera ao credor fiduciario a indicacdo dos imoveis
a serem excutidos em sequéncia, exceto se houver
disposicdo em sentido contrario expressa no
contrato, situagdo em que a consolidagcdo da
propriedade dos demais ficara suspensa.

§ 2° A cada leildo, o credor fiduciario promovera
nas matriculas dos imdéveis ndo leiloados a
averbacdo do demonstrativo do resultado e o
encaminhara ao devedor e, se for o caso, aos
terceiros fiduciantes, por meio de correspondéncia
dirigida aos enderecos fisico e eletrbnico
informados no contrato.

§ 3° Na hipotese de néo se alcancar a quantia
suficiente para satisfacdo do crédito, a cada leildo
realizado, o credor recolhera o imposto sobre
transmissao inter vivos e, se for o caso, o laudémio,
relativos ao imodvel a ser excutido em seguida,
requerera a averbacdo da consolidacdo da

§ 12. _N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §12.

Art. 27-A. Nao havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o art. 27-A.

§ 1° N&o havia previsdo anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o §1°.

§ 2° Nao havia previsdo anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o §2°.

§ 3° N&o havia previsdo anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o §3°.

e (53) 3027-3970
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propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizara
os procedimentos de leildo nos termos do art. 27
desta Lei.

§ 4° Satisfeito integralmente o crédito com o
produto dos leildes realizados sucessivamente, o
credor fiduciario entregara ao devedor e, se for o
caso, aos terceiros fiduciantes, o termo de quitacdo
e a autorizacdo de cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria de eventuais imoéveis que
restem a ser desonerados.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, ao seu
cessionario ou aos seus sucessores, inclusive ao
adquirente do imdvel por forga do leildo publico de
que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A, a reintegragao
na posse do imbvel, que sera concedida
liminarmente, para desocupagdo no prazo de_60
(sessenta) dias, desde que comprovada a
consolidagédo da propriedade em seu nome, na
forma prevista no art. 26 desta Lei.

Paragrafo unico. Arrematado o imdével ou
consolidada definitivamente a propriedade no caso
de frustracdo dos leildes, as acdes judiciais que
tenham por objeto controvérsias sobre as
estipulacdées  contratuais ou 0s  requisitos
procedimentais de cobranca e leildo, excetuada a
exigéncia de notificacdo do devedor e, se for o
caso, do terceiro fiduciante, ndo obstardo a
reintegracdo de posse de que trata este artigo e
sero resolvidas em perdas e danos®®

Art. 37-A. O fiduciante pagara ao credor fiduciario
OuU ao seu sucessor, a titulo de taxa de ocupagéao
do imével, por més ou fragdo, valor correspondente
a 1% (um por cento) do valor de que ftrata o inciso
VI do caput ou o paragrafo unico do art. 24 desta
Lei, computado e exigivel desde a data da
consolidagdo da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario até a data em que
este ou seu sucessor vier a ser imitido na posse do

§ 4° Nao havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §4°.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario
ou sucessores, inclusive o adquirente do imével por
forca do pablice leildo de que tratam es-§§+—-e2°
do-art—27, a reintegracdo na posse do imdével, que
sera concedida liminarmente, para desocupacéao
em sessenta dias, desde que comprovada, na

forma—do—dispeste—ne—art—26, a consolidacdo da

propriedade em seu nome.

Paragrafo unico. Nas-operacbes—definanciamento

Art. 37-A. O deveder fiduciante pagara ao credor
fiduciario, ev—a—guem—viera-sueedé-lo, a titulo de
taxa de ocupagao do imodvel, por més ou fragao,
valor correspondente a 1% (um por cento) do valor
a-que-se-refere o inciso VI ou o paragrafo unico do
art. 24 desta Lei, computado e exigivel desde a
data da consolidagdo da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciante até a data em que
este, ou seus sucessores, vier a ser imitido na
posse do imével.

imovel.

Os procedimentos de cobrancga, purgacdo de mora, consolidagcao da propriedade fiduciaria e
leildo, estao sujeitos as normas especiais estabelecidas no art. 26-A, da Lei n° 9.514/97, nos casos em

que envolver iméveis residenciais, exceto quando a aquisicdo ou construcdo se der através da

operacdo de consorcio. As normas especiais estabelecidas neste artigo se referem, em sintese, na
possibilidade de ser aceito o maior lance do segundo leildo, desde que seja igual ou superior ao valor
total da divida, incluidas todas as despesas® (art.26-A, §3°, da Lei n° 9.514/97), além disso, se no
segundo leildo ndo houver lance que satisfaga os requisitos minimos para a arrematacgao, a divida sera

considerada extinta e o credor ficara com a propriedade do imdével sem a obrigacdo de promover qualquer

36 A redagdo deste paragrafo unico foi alterada, mas o sentido foi mantido, informando de forma genérica que depois de
arrematado o imdvel ou consolidada a propriedade, as agdes judiciais que tenham por objeto controvérsias sobre o
procedimento, ndo obstardo a reintegracao de posse e serao resolvidas em perdas e danos.

37 As despesas compreendem em emolumentos cartorarios, seguro, encargos legais, inclusive tributos, e contribuigées
condominiais (art. 26-A, §3°, da Lei n°® 9.514/97).
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outro leilao (art.26-A, §4°, da Lei n° 9.514/97). Ademais, existe a possibilidade do devedor nao responder
por eventual saldo devedor excedente do valor obtido com a excussao do imovel, independentemente se
o credor promover a cobranga da divida na via extrajudicial ou por meio de agéao judicial (art.26-A, §5°, da
Lei n® 9.514/97). Vejamos o que isso significa em um exemplo pratico:

Mariana adquiriu um imdével residencial, fora do sistema de consoércios, por R$500.000,00, e
este valor foi levantado através de financiamento bancario. Como garantia desta divida deu em alienagéo
fiduciaria o mesmo imovel (avaliado em R$500.000,00).

Suponhamos que o valor da divida atualizado com juros, corregdo monetaria, etc., seja de
R$600.000,00 e havendo inadimplemento da divida o credor podera executar o imével.

Se no leildo o credor obter R$500.000,00 pelo imével, em tese, ainda ficaria um saldo devedor
de R$100.000,00, e neste caso, o credor ndo podera cobrar o saldo remanescente (R$100.000,00) do
devedor, ficando a divida extinta, tendo em vista o disposto no art. 26-A, §4°, da Lei n°® 9.514/97.

Ja nos casos de consolidacdo de propriedade e leildao, quando nao houver financiamento
de imovel residencial (art. 27, da Lei n° 9.514/97), apds a consolidacdo de propriedade em nome do
credor, este devera promover o leildo no prazo de 60 dias®, contados a partir da data de averbagéo da
consolidagao da propriedade no Registro de Iméveis, e ndo mais 30 dias como previsto anteriormente.
Ainda, no que se refere aos lances do segundo leilao sera aceito o maior lance oferecido, desde que este
seja igual ou superior ao valor integral da divida®, somadas as despesas* e encargos do imovel*,
podendo, caso nao seja efetuado lance que corresponda a totalidade do valor, a critério exclusivo do
credor, ser aceito lance que corresponda a, no minimo, metade do valor de avaliagdo do imoével (art. 27,
§2°, da Lei n°® 9.514/97). Além do mais, para fins de leildo devera ser informado ao devedor e ao terceiro
fiduciante (se for o caso), as datas, os horarios e os locais dos leildes, através de correspondéncia
direcionada aos enderecos (o0 que inclui endereco eletrénico) constantes do contrato (art. 27, §2°-A, da
Lei n® 9.514/97).

As alteragbes/inclusdes constantes do art. 27, §2°-B e §4°, bem como do art. 27, Il e lll, ndo
foram significativas, a fim de alterar algum entendimento ou procedimento e por este motivo ndo seréo
tratadas neste artigo.

Ja as alteracdes ocorridas na redacao do art. 27, §5°, da Lei n° 9.514/97, dizem respeito a
possibilidade do imével passar a ser de propriedade do fiduciante (credor), caso no segundo leildo nao
haja lance que satisfaga os requisitos minimos para a arrematacao ou se o credor n&o aceitar o lance que
corresponda a, no minimo, metade do valor de avaliagdo do imével. Inclusive, conforme o art. 27, §5°-A,
da mesma Lei (incluido pela Lei n° 14.711/23), caso o valor da arrematagdo nao seja suficiente para o
pagamento da totalidade do valor devido, o devedor continuara responsavel pelo pagamento do saldo

remanescente*?, cuja a cobranga podera ser feita, pelo credor, através de agao judicial ou por meio de

38 Vale destacar, que ndo cabe ao Registrador de Imoveis o controle do prazo de 60 dias para a realizagédo do leildo pelo
fiduciario, conforme determina o art. 578, da CNNR-CGJ/RS.

39 Entende-se por divida, o saldo devedor da operagdo de alienacao fiduciaria, na data do leildo, nele incluidos os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais (art. 27, §3°, |, da Lei n°® 9.514/97).

40 A despesa aqui mencionada é a soma das importancias correspondentes aos encargos e as custas de intimagéo e daquelas
necessarias a realizagédo do leildo publico, compreendidas as relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro (art. 27, §3°, Il,
da Lei n° 9.514/97).

41 Encargos do imével sdo os prémios de seguro e os encargos legais, inclusive tributos e contribuigbes condominiais (art.
27, §3°, 1ll, da Lei n° 9.514/97).

42 Para efeito de calculo do saldo remanescente, sera deduzido o valor correspondente ao referencial minimo para
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excussao das demais garantias da divida, se for o caso®.

As alteragdes acima relacionadas nao alteram procedimentos ou atos no Registro de Imoveis,
pois nao sao de responsabilidade dos registradores. No entanto, cabe destacar a inclusdo do §11 e §12,
do art. 27 da mesma legislagdo, que prevé que os direitos reais de garantia ou constricbes*, incidentes
sobre o direito real de aquisi¢cdo do devedor (fiduciante) ndo impedem a consolidagao da propriedade no
patrimdnio do credor fiduciario, bem como a venda do imével para realizacdo da garantia, uma vez que os
titulares dos direitos reais de garantia ou constrigdes sub-rogam-se no direito do fiduciante a percepgéao
do saldo que eventualmente restar do produto da venda, devendo tal fato ser observado pelo registrador
imobiliario quando ocorrer um caso semelhante. Nesta hipotese, até que seja apresentada manifestagéo
em contrario, esta Serventia Registral realizara a averbagéo da consolidagao da propriedade em nome do
credor, bem como o registro da compra e venda do imével, ficando pendente o cancelamento de eventual
direito real de garantia ou constrigdes em nome do devedor. Tal cancelamento, podera ser realizado em
momento posterior ao ato de averbacao e/ou registro antes mencionado, mas este seguira vigente e o
seu cancelamento nao sera realizado de oficio, tendo em vista o art. 252, da Lei n° 6.015/73%, combinado
com o art. 416, |, da CNNR-CGJ/RS*.

A Lei das Garantias também incluiu o art. 27-A e seus paragrafos, que trata das operacdes de
crédito garantidas por alienagéo fiduciaria de dois ou mais imodveis, quando ndo convencionada a
vinculagao de cada imovel a uma parcela da divida, na qual o credor podera promover a execugao em ato
simultaneo, através da consolidacédo da propriedade e do leildo de todos os iméveis em conjunto ou em
atos sucessivos, por meio da consolidacdo e leildao de cada imoével em sequéncia, a medida do
necessario para satisfacao total do crédito.

Quando a execugéao for em atos sucessivos, sera de responsabilidade do credor fiduciario a
indicagdo dos imoveis a serem executados em sequéncia’, nesta hipotese a consolidagdo da
propriedade dos demais ficara suspensa, ou seja, em caso de execugdo em atos sucessivos, os demais
imoveis nao executados nao terdo, por ora, a propriedade consolidada em nome do credor (art. 27-A, §1°,
da Lei n® 9.514/97). Nesta situacao, a cada leildo o credor devera averbar nas matriculas dos imoéveis nao
leiloados o demonstrativo do resultado (art. 27-A, §2°, da Lei n° 9.514/97)*. Caso n&o se alcance a
quantia suficiente para o pagamento do crédito, a cada leildo realizado, o credor devera recolher o

imposto de transmisséo (ITBI) e, se for o caso, o laudémio®, relativo ao imoével a ser executado em

arrematacdo do valor atualizado da divida, incluidos os encargos e as despesas de cobranga (art. 27, §6°-A, da Lei n°
9.514/97).

43 Antes da publicacdo da lei das garantias, o devedor ndo era responsavel por eventual saldo remanescente, conforme
antiga redacao do art.27, §5°, da Lei n° 9.514/97.

44 As constrigées englobam inclusive penhoras, arrestos, blogueios e indisponibilidades de qualquer natureza.

45 Art. 252, da Lei n° 6.015/73: O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido.

46 Art. 416, I, da CNNR-CGJ/RS: Reserva de iniciativa — a definir o ato registral como de iniciativa exclusiva do interessado,
nao cabendo ao Registrador suprir ou alterar a rogagao/instancia, vedada a pratica de atos de averbagéo e de registro ex
officio, com excecgao do previsto no art. 167, Il, item 13, e no art. 213, I, ambos da Lei n°® 6.015/73, e permitida a abertura de
matricula referente as transcrigdes ou pelo saneamento de matricula no interesse da organizagao do servico.

47 Exceto se houver disposicdo em sentido contrario expressa no contrato.

48 Devendo encaminhar ao devedor e, se for o caso, aos terceiros fiduciantes, por meio de correspondéncia dirigida aos
enderecos fisico e eletronico informados no contrato, o resultado destes leildes.

49 O laudémio é um valor cobrado do vendedor sobre as transagdes que envolvam a transferéncia onerosa, entre vivos, do
dominio util e da inscrigdo de ocupagéao de terreno da Unido ou de cessao de direito a eles relativos. Tal valor corresponde a
5% do valor atualizado do dominio pleno do terreno, excluidas as benfeitorias, conforme determina o art. 3° do Decreto
n°2.398/87.
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seguida, requerendo a averbacdo da consolidagéo da propriedade, assim como, no prazo de 30 dias,
promover os procedimentos de leildo (art. 27-A, §3°, da Lei n° 9.514/97). Quando satisfeito totalmente o
crédito com o produto dos leildes, o credor entregara ao devedor e, se for o caso, aos terceiros
fiduciantes, o termo de quitagao e o pedido de cancelamento da alienacao fiduciaria de eventuais iméveis
que restem a ser liberados (art. 27-A, §4°, da Lei n® 9.514/97).

Diante do exposto, cabe aos Registradores de Iméveis:

a) Os direitos reais de garantia ou constrigdes, incidentes sobre o direito real de aquisigdo do
devedor ndao impedem a consolidacdo da propriedade no patriménio do credor fiduciario, bem como a
venda do imoével para realizagdo da garantia.

b) E possivel a consolidagdo de propriedade e o leildo, nas operagdes de crédito garantidas
por alienacao fiduciaria de dois ou mais imdveis, em ato simultdneo, através da consolidagao e do leilao
de todos os imdveis em conjunto ou em atos sucessivos, por meio da consolidagao e leildo de cada
imével em sequéncia, a medida do necessario para satisfacéo total do crédito.

¢) Em caso de execugao em atos sucessivos, os demais imdéveis nao executados nao terao,
por ora, a propriedade consolidada em nome do credor.

d) Na situacdo acima, a cada leildao o credor devera solicitar ao Registro de Imoveis a
averbacao do demonstrativo do resultado, nas matriculas dos iméveis nao leiloados.

e) Ainda, em se tratando de execugcdo em atos sucessivos, caso ndo se alcance a quantia
suficiente para o pagamento do crédito, o credor devera promover a consolidacdo da propriedade e o
leildo do imével a ser executado em seguida.

f) Quando quitada a divida, o credor devera entregar o termo de quitagéo, e se for o caso, o
pedido de cancelamento da alienagao fiduciaria dos imdveis que restam ser liberados da garantia (caso

nao tenham sido todos objeto de consolidacado da propriedade em nome do credor).

2.1.5 Da extensao da alienacgao fiduciaria (arts. 9°, 9°-A, 9°-B, 9°-C, 9°-D da Lei n° 14.711/23)

LEI N°14.711/23

LEI N°13.476/17

Art. 9°. Se, apdés a excussao das garantias
constituidas no instrumento de abertura de limite de
crédito, o produto resultante ndo bastar para a
quitagdo da divida decorrente das operagdes
financeiras derivadas, acrescida das despesas de
cobranga, judicial e extrajudicial, o tomador e os
prestadores de garantia pessoal continuardo
obrigados pelo saldo devedor remanescente,
exceto se houver disposicdo em sentido contrario
na legislacdo especial aplicavel.

Art. 9°-A. Fica permitida a extensdo da alienacao
fiduciaria de coisa imével, pela qual a propriedade
fiduciaria ja constituida possa ser utilizada como
garantia de operagbes de crédito novas e
autbnomas de qualquer natureza, desde que:

|l - sejam contratadas as opera¢des com o credor

Art. 9° Se, apds a excussdo das garantias
constituidas no instrumento de abertura de limite de
crédito, o produto resultante n&o bastar para
quitagdo da divida decorrente das operagdes
financeiras derivadas, acrescida das despesas de
cobranga, judicial e extrajudicial, o tomador e os
prestadores de garantia pessoal continuardo
obrigados pelo saldo devedor remanescente, née

se—aplicande,—quando—se—tratar —de—alienagdo

o o
[l

1997

Art.9°-A. A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdao nao abordaremos possiveis alteragoes.

I - Nao havia previsdao anteriormente, sendo
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titular da propriedade fiduciaria; e

Il - inexista obrigacdo contratada com credor
diverso garantida pelo mesmo imdvel, inclusive na
forma prevista no § 3° do art. 22 da Lei n°® 9.514, de
20 de novembro de 1997.

§ 1° A extenséo da alienacao fiduciaria de que trata
0 caput deste artigo somente podera ser
contratada, por pessoa fisica ou juridica, no &mbito
do Sistema Financeiro Nacional e nas operagdes
com Empresas Simples de Crédito.

§ 2° As operagdes de crédito garantidas pela
mesma alienagdo fiduciaria, na forma prevista no
caput deste artigo, apenas poderdao ser
transferidas conjuntamente, a qualquer titulo,
preservada a unicidade do credor.

§ 3° Ficam permitidas a extensdo da alienagéo
fiduciaria e a transferéncia da operagao ou do titulo
de crédito para instituicdo financeira diversa, desde
que a instituigdo credora da alienagao fiduciaria
estendida ou adquirente do crédito, conforme o
caso, seja:

I - integrante do mesmo sistema de crédito
cooperativo da instituicdo financeira credora da
operagao original; e

Il - garantidora fidejusséria da operagéo de crédito
original.

§ 4° A participagdo no mesmo sistema de crédito
cooperativo e a existéncia da garantia fidejusséria
previstas no § 3° deste artigo serdo atestadas por
meio de declaracdo no titulo de extensdo da
alienacgao fiduciaria.

Art. 9°-B. A extensdo da alienagdo fiduciaria de
coisa imovel devera ser averbada no cartério de
registro de imodveis competente, por meio da
apresentacdo do titulo correspondente, ordenada
em prioridade das obrigagbes garantidas, apos a
primeira, pelo tempo da averbagéo.

§ 1° O titulo de extensdo da alienagao fiduciaria
devera conter:

| - o valor principal da nova operagao de crédito;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

Il - o prazo e as condigbes de reposicao do
empréstimo ou do crédito do credor fiduciario;

incluido na sua integralidade o inciso |.

Il - N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o inciso |l.

§ 1° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

§ 2° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

§ 3° Nao havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o § 3°.

I - Nao havia previsdao anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o inciso |.

Il - N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o inciso |l.

§ 4° Nao havia previsdo anteriormente, sendo

incluido na sua integralidade o § 4°.

Art.9°-B. A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n° 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

§ 1° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusao ndo abordaremos possiveis alteracoes.

I - A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n° 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragoes.

Il - A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

Il - A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
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IV - a clausula com a previsao de que o
inadimplemento e a auséncia de purgagao da mora
de que tratam os arts. 26 e 26-A da Lei n® 9.514, de
20 de novembro de 1997, em relagdo a quaisquer
das operagbes de crédito, faculta ao credor
fiduciario considerar vencidas antecipadamente as
demais operagbes de crédito garantidas pela
mesma alienacao fiduciaria, hipétese em que sera
exigivel a totalidade da divida para todos os efeitos
legais; e

V - os demais requisitos previstos no art. 24 da Lei
n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997.

§ 2° A extensédo da alienagéo fiduciaria podera ser
formalizada por instrumento publico ou particular,
admitida a apresentagdo em formato eletrénico.

§ 3° Fica dispensado o reconhecimento de firma no
titulo de extensao da alienagao fiduciaria.

§ 4° A extensao da alienagéao fiduciaria ndo podera
exceder ao prazo final de pagamento e ao valor
garantido constantes do titulo da garantia original.

Art. 9°-C. Celebrada a extensdo da alienacao
fiduciaria sobre coisa imével, a liquidacao
antecipada de quaisquer das operacgdes de crédito
nao obriga o devedor a liquidar antecipadamente as
demais operagdes vinculadas a mesma garantia,
hipétese em que permanecerdo vigentes as
condigdes e os prazos nelas convencionados.

Paragrafo unico. A liquidacdo de quaisquer das
operagdes de crédito garantidas sera averbada na
matricula do imovel, a vista do termo de quitacao
especifico emitido pelo credor.

Art. 9°-D. Na extensdo da alienagdo fiduciaria
sobre coisa imovel, no caso de inadimplemento e
de auséncia de purgagao da mora de que tratam os
arts. 26 e 26-A da Lei n® 9.514, de 20 de novembro
de 1997, em relacdo a quaisquer das operagdes de
crédito garantidas, independentemente de seu
valor, o credor fiduciario podera considerar
vencidas antecipadamente as demais operagdes de
crédito vinculadas a mesma garantia, hiptese em
que sera exigivel a totalidade da divida.

§ 1° Na hipétese prevista no caput deste artigo,
apés o vencimento antecipado de todas as
operagdes de crédito, o credor fiduciario promovera
os demais procedimentos de consolidagdo da
propriedade e de leildo de que tratam os arts. 26,
26-A, 27 e 27-A da Lei n° 9514, de 20 de
novembro de 1997.

inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

IV - A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusao ndo abordaremos possiveis alteracoes.

V - A previsdao existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusao ndo abordaremos possiveis alteracoes.

§ 2° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragoes.

§ 3° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

§ 4° N&o havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o § 4°.

Art.9°-C. A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragdes.

Paragrafo unico - A previsdo existente teve sua
vigéncia encerrada, pois era oriunda da Medida
Proviséria n° 992, de 2020. Logo, como se trata de
uma inclusdo ndo abordaremos possiveis
alteragdes.

Art.9°-D. A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdao nao abordaremos possiveis alteragoes.

§ 1° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragoes.
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§ 2° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragoes.

§ 2° A informagdo sobre o exercicio, pelo credor
fiduciario, da faculdade de considerar vencidas
todas as operagdes vinculadas a mesma garantia,
nos termos do caput deste artigo, devera constar
da intimacao de que trata o § 1° do art. 26 da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997.

§3° A previsdo existente teve sua vigéncia
encerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
n°® 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
inclusdo nao abordaremos possiveis alteragoes.

§ 3° A divida de que trata o inciso | do § 3° do art.
27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
corresponde a soma dos saldos devedores de
todas as operagdes de crédito vinculadas a mesma
garantia.

§ 4° Na hipotese de quaisquer das operagdes de | § 4° A previsdo existente teve sua vigéncia
crédito vinculadas a mesma garantia qualificarem- | encerrada, pois era oriunda da Medida Proviséria
se como financiamento para aquisicdo ou | n° 992, de 2020. Logo, como se trata de uma
construgcdo de imovel residencial do devedor, | inclusdo ndo abordaremos possiveis alteragcdes.
aplica-se a excussao da garantia o disposto no art.
26-A da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.

§ 5° O disposto no art. 54 da Lei n° 13.097, de 19 § 5° A previsdo existente teve sua vigéncia

de janeiro de 2015, aplica-se aos negécios juridicos e?cerrada, pois era oriunda da Medida Provisoria
de extensao de alienagao fiduciaria. n® 992, de 2020. Logo, como se ftrata de uma

inclusdo nao abordaremos possiveis alteragoes.

A Lei das Garantias também alterou a Lei n° 13.476/17°°, permitindo a extens&o da alienagéo
fiduciaria de bem imével, ou seja, a alienagao fiduciaria ja registrada podera ser utilizada como garantia
de operagdes de crédito novas e autbnomas de qualquer natureza (art.9°- A, da Lei n°13.476/17). Para
tanto, deverao ser observadas as seguintes questdes:

a) As operagbes deverao ser contratadas junto ao mesmo credor titular da propriedade
fiduciaria, em outras palavras, as novas dividas deverdo ser contraidas com o mesmo credor da
alienacéo fiduciaria ja registrada. Uma excecao a esta regra € a previsao contida do art. 9-A, §3°, da Lei
n° 13.476/17, que permite a extensao da alienagdo e a transferéncia da operacdo ou do crédito para
instituicdo financeira diversa, desde que a nova instituicdo (credora da alienacao estendida ou adquirente
do crédito) seja integrante do mesmo sistema de crédito cooperativo® da instituicio financeira credora da
operagao original e garantidora fidejussoéria® da operagao de crédito original®.

b) No imével dado em garantia ndo podera ter registrada outra alienagéo fiduciaria para

credor diverso, inclusive na forma prevista no § 3° do art. 22 da Lei n°® 9.514/97*.

50 A Lein®13.476/17 dispde sobre os instrumentos de abertura de limite de crédito, além de dar outras providéncias.

51 Exemplo: Sicredi.

52 A garantia fidejusséria € um tipo de garantia onde uma terceira pessoa, que ndo & o credor nem o devedor, entra na
relacdo de obrigacéo. Esse tipo de garantia € também chamada de garantia pessoal. Sendo que, nela, a terceira pessoa é
responsavel por assegurar que o devedor cumprira com a obrigagao (ex: fiador).

53 A participacdo no mesmo sistema de crédito cooperativo e a existéncia da garantia fidejussoria serdo atestadas por
meio de declaragao no titulo de extensao da alienagao fiduciaria (art. 9-A, §4°, da Lei n° 13.476/17).

54 Art. 22, §3°, da Lei n® 9.514/97: A alienacéo fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante, é suscetivel
de registro no registro de iméveis desde a data de sua celebragdo, tornando-se eficaz a partir do cancelamento da
propriedade fiduciaria anteriormente constituida.
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¢) A extensao da alienacgéao fiduciaria somente podera ser contratada, por pessoa fisica ou
juridica, no ambito do Sistema Financeiro Nacional e nas opera¢cdes com Empresas Simples de Crédito
(art. 9°-A, §1°, da Lei n° 13.476/17).

d) A extensdo da alienagdo ndo podera exceder o prazo final de pagamento e o valor

garantido que constam da alienacao fiduciaria original (art. 9°-B §4°, da Lei n® 13.476/17).

Vale ressaltar, o lembrete constante da Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de
Imoveis do Brasil, que salienta que o préprio art.9°- A, da Lei n°13.476/17 esclarece que a extensao pode
ser utilizada como garantia de operagbes de crédito novas e autbnomas de qualquer natureza,
vinculadas ou ndao ao SFH/SFI. Todavia, para que seja objeto de enquadramento a estas regras
especificas, no caso da extensao, o credor da operagao deve ser parte do Sistema Financeiro Nacional
(instituicdo devidamente credenciada como tal no Banco Central, nos termos da Lei 4.595/64). Podendo,
em outros casos, ser admitido o registro de novagdo ou até o registro de alienagdo fiduciaria
superveniente, a critério das partes.

Para melhor entendimento, vejamos o que significa a extens&o da alienagéo fiduciaria em um
exemplo pratico:

Joana financiou um imoével em 10/01/2000 e o alienou em garantia da divida contraida no
valor de R$100.000,00, este valor devera ser pago até 10/01/2030. Apos realizar o pagamento de 90%
das parcelas, o saldo devedor da divida ficou em apenas R$10.000,00. Assim, Joana podera contrair um
novo empréstimo, com o mesmo credor, no valor maximo de R$90.000,00 e prazo para pagamento até
10/01/2030, aproveitando-se a mesma garantia ja registrada.

Segundo Oliveira (2023, p.23)%:

Trata-se de um “refil” da garantia, na metafora de Fabio Rocha Pinto e Silva, um dos mentores dessa
figura. O interessado, geralmente apds amortizar parcialmente uma divida, podera contrair novo
empréstimo aproveitando-se da mesma garantia real. A importancia na disciplina da figura é para
facilitar e baratear a formalizag&o registral. Antes da Lei das Garantias, para formalizar esse “refil”, as
partes, na pratica, precisariam fazer um registro de uma hipoteca de segundo grau ou de uma
alienagéo fiduciaria de segundo grau. Pagariam, assim, os emolumentos de um ato de registro, que

costumam ser mais caros do que os de averbagao.

A extensdo da garantia fiduciaria devera ser averbada no Registro de Iméveis competente,
nos termos do art. 167, I, 37, da Lei n° 6.015/73 (alinea também incluida pela Lei das Garantias), por
meio da apresentagcao do titulo correspondente (admitida a apresentagcdo em formato eletrdnico,
conforme previsto no art. 9°-B, §2°, da Lei n° 13.476/17), ordenada em prioridade® das obrigagdes
garantidas, apés a primeira, pelo tempo da averbagéao (art. 9°-B, da Lei n°® 13.476/17).

Mas o que quer dizer “ordenada em prioridade das obrigagcbes garantidas, apdés a primeira,

pelo tempo da averbagdo”?

55 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Lei Das Garantias (Lei N° 14.711/2023): Uma Analise Detalhada. Publicado na Coluna
Migalhas Notariais e Registrais. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/arquivos/2023/11/999446D14EF8FE_LeidasGarantias.pdf>. Acesso em: 17. jan. 2024.

56 Principio da Prioridade Registral, previsto no art. 186, da Lei n° 6.015/73 e no art. 416, IV, da CNNR-CGJ/RS e outorga ao
primeiro que apresentar o titulo a prioridade erga omnes do direito e a preferéncia na ordem de efetivagao do registro.
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Bem ilustra Oliveira (2023, p.26) quando da um exemplo relativo a hipoteca, que se encaixa
perfeitamente nesta situacgéo:

Um exemplo ilustra. Suponha um imével hipotecado para pagamento de uma divida parcelada em 30
anos. No 29° ano de cumprimento, um juiz determine a penhora do imével, com a devida averbacgéo.
No momento da averbacgéo da penhora, o saldo devedor da divida garantida pela hipoteca era muito
pequeno, de maneira que a penhora seria muito promissora. Por essa razdo, caso o devedor queira
recarregar a hipoteca contraindo um novo empréstimo com o mesmo credor hipotecario, a averbacao
desse recarregamento na matricula ndo tera o condao de prejudicar a penhora. Se o imdvel vier a
ser leiloado, o dinheiro obtido seria utilizado para satisfazer os seguintes créditos, nesta ordem: 1°) o
saldo devedor referente a obrigacdo originariamente garantida pela hipoteca, que contava com
apenas 1 ano de parcelas faltantes; 2°) a divida executada por forga da penhora; e 3°) a nova

obrigagédo que havia gerado o recarregamento da hipoteca.

Entendido isso, é importante frisar que o titulo de extensdo da alienacao fiduciaria, que
podera ser formalizado por instrumento publico ou particular (art. 9°-B, §1°, da Lei n® 13.476/17), devera
conter (art. 9°-B, §1°, da Lei n°® 13.476/17):

1) O valor principal da nova operagéo de crédito;

II) A taxa de juros e os encargos incidentes;

IIl) O prazo e as condi¢des de reposicdo do empréstimo ou do crédito do credor fiduciario;

IV) A clausula com a previsdo de que o inadimplemento e a auséncia de purgacado da mora de
que tratam os arts. 26 e 26-A, da Lei n®° 9.514/97, em relagcdo a quaisquer das operagdes de crédito,
faculta ao credor fiduciario considerar vencidas antecipadamente as demais operacbes de crédito
garantidas pela mesma alienagao fiduciaria, hipétese em que sera exigivel a totalidade da divida para
todos os efeitos legais;

V) Os demais requisitos previstos no art. 24, da Lei n® 9.514/97°".

Além disso, é dispensado o reconhecimento de firma no instrumento particular de extensao da
alienacao fiduciaria, conforme previsto no art. 9°-B, §3°, da Lei n® 13.476/17.

Com relagcdo a quitacao antecipada de qualquer uma das operagdes (empréstimos), o
devedor ndo € obrigado a liquidar as outras operag¢des vinculadas a mesma garantia antecipada,
permanecendo, nesta hipotese, vigentes as condi¢cdes e os prazos nela convencionados (art. 9°-C, da Lei
n® 13.476/17). Neste caso, os Registradores de Iméveis, deverao averbar na matricula do imodvel a
liquidagdo antecipada da operacao, mediante a apresentagcdo de termo de quitacdo especifico emitido
pelo credor (art. 9°-C, paragrafo unico, da Lei n® 13.476/17).

Ja na hipétese de inadimplemento e auséncia de purgacdo da mora de que tratam os arts.

26% e 26-A* da Lei n°® 9.514/97, no que diz respeito a quaisquer das operagbes de crédito garantidas,

57 Art. 24, da Lei n°® 9.514/97: O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario contera: | - o valor da divida, sua estimagao
ou seu valor maximo; Il - o prazo e as condigbes de reposi¢cdo do empréstimo ou do crédito do fiduciario; Ill - a taxa de juros
e os encargos incidentes; IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imével objeto da
alienacgéo fiduciaria e a indicagéo do titulo e modo de aquisicdo; V - a cldusula que assegure ao fiduciante a livre utilizagao,
por sua conta e risco, do imovel objeto da alienagao fiduciaria, exceto a hipétese de inadimpléncia; VI - a indicagao, para
efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao; VII - a clausula que disponha
sobre os procedimentos de que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei.

58 Art. 26, da Lei n® 9.514/97: Vencida e ndo 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.

59 Art. 26-A, da Lei n°® 9.514/97: Os procedimentos de cobranga, purgacdo de mora, consolidagdo da propriedade fiduciaria e
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independentemente de seu valor, o credor fiduciario podera considerar vencidas antecipadamente as
demais operacgdes de crédito vinculadas a mesma garantia, situacdo em que sera exigivel o pagamento
da totalidade da divida®®, conforme determina o art. 9°-D, da Lei n°® 13.476/17. Neste caso, apds o
vencimento antecipado de todas as operacdes de crédito, o credor devera promover os procedimentos de
consolidagdo da propriedade e de leildo previstos na Lei n° 9.514/97°" (art. 9°-D, §1°, da Lei n°
13.476/17). Outrossim, a informacao de que foram consideradas vencidas todas as operac¢des vinculadas
a garantia, devera constar da intimagao de que trata o art. 26, §1°, da Lei n°® 9.514/97 (art. 9°-D, §2°, da
Lei n° 13.476/17). Vale ressaltar, que quando quaisquer das operacgdes vinculadas a mesma garantia

qualificarem-se como financiamento para aquisicdo ou construgdo de imdvel residencial do devedor,

aplicam-se as regras especiais para execugao da garantia, previstas no art. 26-A da Lei n°® 9.514/97 (art.
9°-D, §4°, da Lei n° 13.476/17). Destaca-se também que, o disposto no art. 54, da Lei n® 13.097/15°%,
aplica-se aos negdcios juridicos de extensao de alienagao fiduciaria, conforme previsto no art. 9°-D, §5°,
da Lei n® 13.476/17, ou seja, os negdcios juridicos que tenham por finalidade constituir, transferir ou
modificar direitos reais sobre imoveis sao eficazes em relagcéo a atos juridicos anteriores, desde que nao
tenha sido averbado ou registrado na matricula deste imével algum dos atos previstos nos incisos | a IV
do art. 54, da Lei n°13.097/15.

Diante de tudo o que foi exposto, com relacdo a extensdo de alienacgao fiduciaria, fica a
pergunta, o que devera ser realizado ou observado pelos Registros de Iméveis? Para responder essa
pergunta, vejamos de forma resumida o que efetivamente cabera aos registradores, conforme tépicos
abaixo:

a) E possivel a extensdo da alienacao fiduciaria de bem imével, desde que sejam cumpridas
as exigéncias contidas na Lei n°® 13.476/17.

b) Tal extensdo devera ser averbada no Registro de Imdveis competente®, mediante
apresentacgao de titulo (escritura publica ou instrumento particular, sem exigéncia de firma reconhecida),
contendo os requisitos previstos no art. 9°-B, §1°, da Lei n® 13.476/17.

¢) O credor podera quitar antecipadamente qualquer uma das obrigagbes contratadas, nao
sendo obrigado a quitar as demais operagdes vinculadas a garantia. Para a averbagéo desta quitagdo na

matricula do imdvel, devera ser apresentado termo de quitacéo especifico.

leildao decorrentes de financiamentos para aquisigdo ou construcdo de imovel residencial do devedor, exceto as operagdes
do sistema de consdrcio de que trata a Lei n° 11.795, de 8 de outubro de 2008, estdo sujeitos as normas especiais
estabelecidas neste artigo.

60 A divida de que trata o inciso | do § 3° do art. 27 da Lei n°® 9.514/97, corresponde a soma dos saldos devedores de todas as
operagdes de crédito vinculadas a mesma garantia (art. 9°-D, §3°, da Lei n°® 13.476/17).

61 Estes procedimentos estdo previstos nos arts. 26, 26-A, 27 e 27-A da Lei n°® 9.514/97.

62 Art. 54, da Lei n° 13.097/15: Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre
imoveis sdo eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que ndo tenham sido registradas ou
averbadas na matricula do imével as seguintes informagbes: | - registro de citacdo de agdes reais ou pessoais
reipersecutorias; Il - averbagéo, por solicitacdo do interessado, de constrigéo judicial, de que a execugéo foi admitida pelo
juiz ou de fase de cumprimento de sentenga, procedendo-se nos termos previstos no art. 828 da Lei n°® 13.105, de 16 de
marco de 2015 (Codigo de Processo Civil); Ill - averbagéo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e IV - averbagédo, mediante deciséo judicial, da
existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a
insolvéncia, nos termos do inciso 1V do caput do art. 792 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo de Processo
Civil).

63 Os emolumentos pelo ato de extensdo de garantia deverdo ser cobrados como uma averbagdo com valor econémico
(pelo valor da nova divida).
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d) Quando houver inadimplemento e auséncia de purgacdo da mora de qualquer uma das
operagbes de créditos garantidas, podera o credor considerar vencidas todas as demais operagdes de
crédito vinculadas a mesma garantia, porém, devera constar na intimagéo tal fato.

e) Os Registradores deverao observar que o disposto no art. 54, da Lei n°® 13.097/15, também

aplica-se aos negocios juridicos de extensao de alienagao fiduciaria.

Para melhor compreensdo do que foi tratado sobre as alteragdes no procedimento de
alienacéo fiduciaria, segue abaixo dois quadros resumos das altera¢des e dos novos procedimentos que

deveréo ser realizados/observados pelos Registradores de Imoéveis:
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2.2 DO AGENTE DE GARANTIA

A Lei n° 14.711/23 (Lei das Garantias) também formalizou a figura do agente de garantia®,
através da criagdo do Capitulo XXI (Do Contrato de Administracdo Fiduciaria de Garantias) na Lei n°

10.406/02 (Cdédigo Civil), inserindo na integra o art. 853-A e seus paragrafos.

LEI N°14.711/23 LEI N°10.406/02 (Codigo Civil)

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
execucdo pleiteada por agente de garantia, que
sera designado pelos credores da obrigacdo | Ndo havia previsdo anteriormente, sendo incluido
garantida oa]rg £sse flmeatuara €m nome proprio | ., integra o CAPITULO XXI e todos os seus
e em beneficio dos credores, inclusive em acdes
judiciais que envolvam discussdes sobre a | dispositivos.
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.

64 A novidade é importante, isso porque, mesmo ja existindo na pratica, através de construgdo contratual, agora, com a Lei °
14.711/23, a figura do Agente de Garantias passa a ter previsédo legal, trazendo maior segurancga juridica quando da sua
utilizagao.
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§ 1° O agente de garantia podera valer-se da
execucao extrajudicial da garantia, quando houver
previsdo na legislacdo especial aplicavel a
modalidade de garantia.

§ 2° O agente de garantia tera dever fiduciario em
relacdo aos credores da obrigacdo garantida e
respondera perante os credores por todos os seus
atos.

§ 3° O agente de garantia podera ser substituido,
a qualquer tempo, por decisdo do credor Unico ou
dos titulares que representarem a maioria simples
dos créditos garantidos, reunidos em assembleia,
mas a substituicdo do agente de garantia somente
sera eficaz apds ter sido tornada publica pela
mesma forma por meio da qual tenha sido dada
publicidade a garantia.

§ 4° Os requisitos de convocagéo e de instalagdo
das assembleias dos titulares dos créditos
garantidos estardo previstos em ato de
designacdo ou de contratacdo do agente de

garantia.

§ 5° O produto da realizagdo da garantia,
enquanto ndo transferido para os credores
garantidos, constitui patriménio separado daquele
do agente de garantia e ndo podera responder por
suas obrigacdes pelo periodo de até 180 (cento e
oitenta) dias, contado da data de recebimento do
produto da garantia.

§ 6° Apds receber o valor do produto da
realizacdo da garantia, o agente de garantia
dispora do prazo de 10 (dez) dias uteis para
efetuar o pagamento aos credores.

§ 7° Paralelamente ao contrato de que trata este
artigo, o agente de garantia podera manter
contratos com o devedor para:

| - pesquisa de ofertas de crédito mais vantajosas
entre os diversos fornecedores;

Il - auxilio nos procedimentos necessarios a
formalizacdo de contratos de operacdes de crédito
e de garantias reais;

Il - intermediacdo na resolucdo de questdes
relativas aos contratos de operacdes de crédito ou
as garantias reais; e

IV - outros servicos ndo vedados em lei.

§ 8° Na hipdtese do § 7° deste artigo, o0 agente de
garantia devera agir com estrita boa-fé perante o
devedor.

A partir das inclusdes qualquer garantia podera ser constituida, registrada, gerida e executada

por um agente de garantia a ser designado pelos credores. Ele atuara em nome préprio e em beneficio
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dos credores, valendo-se inclusive da execugao extrajudicial quando previsto na legislacdo especial
aplicavel a modalidade de garantia (art. 853-A , §2°, do Cddigo Civil). O agente tera ainda, o poder de
atuar em acgdes judiciais sobre o crédito garantido, conforme prevé o art. 853-A, do Cddigo Civil.

A figura do agente de garantias podera ser um dos credores ou qualquer terceiro, e tera dever
fiduciario em relagao aos credores, respondendo perante estes por todos os seus atos (art. 853-A, §2°, do
Caddigo Civil), ou seja, ele devera agir de boa-fé e em conformidade com os interesses dos credores.
Além do que, podera ser substituido a qualquer tempo pelo credor Unico ou pela maioria simples dos
credores, em assembleia, mas a substituicdo do agente somente sera eficaz apods ter sido tornada publica
pela mesma forma por meio da qual tenha sido dada publicidade a garantia.

Na hipotese de execugao da divida, apds receber o valor da venda do bem dado em garantia,
0 agente devera realizar o pagamento aos credores em até 10 dias uteis (art. 853-A, §6°, do Cddigo
Civil). Enquanto nao transferido para os credores, esse dinheiro constituira patrimoénio separado daquele
do agente de garantia e ndo podera responder por suas obrigacbes pelo periodo de até 180 dias (art.
853-A, §5°, do Cadigo Civil).

Para Marc Stalder, sécio da area imobiliaria do Demarest Advogados:

O fato de estar previsto em lei significa que o agente de garantias traduz a incorporagao ao sistema legal de um
mecanismo que antes era utilizado mediante constru¢cdo contratual, contribuindo com a pacificagdo da
interpretagédo a respeito, impondo a sua aceitacdo aos entes publicos envolvidos, notadamente os registros de

imoveis, e, assim, imprimindo maior seguranga juridica para sua utilizagao®.

Mas quais as alteragdes trazidas pela figura do agente de garantias no ambito do Registro de
Iméveis? De certa forma, ndo houve alteragdo nos procedimentos. Contudo, as Serventias Registrais
deverdo observar que as garantias poderdo ser constituidas, registradas, geridas e executadas por um
agente de garantia (seja o proprio credor ou terceiro), devidamente designado pelos credores, na qual
atuard em nome préprio e em beneficio dos credores, valendo-se inclusive da execuc¢do extrajudicial

quando previsto na legislagao especial aplicavel a modalidade de garantia.

2.3. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL DOS CREDITOS GARANTIDOS PELA HIPOTECA

Uma grande novidade introduzida pela Lei de Garantias é a descomplexificacdo e a inovagao
na execucdo da garantia hipotecaria, uma vez que com a sua publicacdo €& permitido que os
procedimentos de execucao de garantia hipotecaria sejam realizados diretamente no Registro de Iméveis
competente (art. 9°, da Lei n° 14.711/23), aplicando os mesmos métodos utilizados para as execugdes de
alienacgéao fiduciaria. Todavia, o procedimento de execugado extrajudicial de hipoteca s6 é possivel se
constar previsdo expressa no instrumento da garantia, bem como menc¢ao ao teor dos paragrafos 1°
a 10 do art. 9° da Lei n® 14.711/23, conforme determina o art. 9°, §15, da mesma Lei. Entretanto, a
execucao extrajudicial aqui prevista ndo se aplica as operagcbes de financiamento da atividade
agropecuaria (art. 9°, §13, da Lei n°® 14.711/23).

Segue abaixo o inteiro teor do Capitulo Ill, da Lei n° 14.711/23 e das alteragbes/inclusbes

promovidas no Cédigo Civil (Lei n° 10.406/02) no que diz respeito a execugao de garantia hipotecaria.

65 Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/quentes/396289/advogado-explica-mudancas-trazidas-pelo-marco-legal-
das-.garantias>. Acesso em: 17. jan. 2024.
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LEI N°14.711/23

CAPITULO Il
DA EXECUCAQO EXTRAJUDICIAL DOS CREDITOS GARANTIDOS POR HIPOTECA
Art. 9° Os créditos garantidos por hipoteca poderéo ser executados extrajudicialmente na forma prevista
neste artigo.
§ 1° Vencida e ndo paga a divida hipotecaria, no todo ou em parte, o devedor e, se for o caso, o terceiro
hipotecante ou seus representantes legais ou procuradores regularmente constituidos serdo intimados

pessoalmente, a requerimento do credor ou do seu cessionario, pelo oficial do registro de iméveis da
situacdo do imdvel hipotecado, para purgacdo da mora no prazo de 15 (quinze) dias, observado o

disposto no art. 26 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, no que couber.

§ 2° A ndo purgacdo da mora no prazo estabelecido no § 1° deste artigo autoriza o inicio do procedimento

de excusséao extrajudicial da garantia hipotecaria por meio de leildo publico, e o fato sera previamente
averbado na matricula do imével, a partir do pedido formulado pelo credor, nos 15 (quinze) dias seguintes
ao término do prazo estabelecido para a purgacdo da mora.

§ 3° No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da averbacdo de que trata o § 2° deste artigo, o credor
promovera leildo publico do imével hipotecado, que podera ser realizado por meio eletrdnico.

§ 4° Para fins do disposto no § 3° deste artigo, as datas, os horarios e os locais dos leilbes serao

comunicados ao devedor e, se for o caso, ao terceiro hipotecante por meio de correspondéncia dirigida
aos enderecos constantes do contrato ou posteriormente fornecidos, inclusive ao endereco eletrénico.

§ 5° Na hipotese de o lance oferecido no primeiro leildo publico ndo ser igual ou superior ao valor do

imovel estabelecido no contrato para fins de excussdo ou ao valor de avaliacéo realizada pelo 6rgao
publico competente para calculo do imposto sobre transmisséo inter vivos, o que for maior, 0 segundo
leildo sera realizado nos 15 (quinze) dias seguintes.

§ 6° No segundo leildo, serad aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor
integral da divida garantida pela hipoteca, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios

de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais, podendo, caso nao
haja lance que alcance referido valor, ser aceito pelo credor hipotecario, a seu exclusivo critério, lance que

corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliacdo do bem.

§ 7° Antes de o bem ser alienado em leildo, é assegurado ao devedor ou, se for o caso, ao prestador da
garantia hipotecaria o direito de remir a execucdo, mediante o pagamento da totalidade da divida, cujo
valor sera acrescido das despesas relativas ao procedimento de cobranca e leildes, autorizado o oficial de
registro de iméveis a receber e a transferir as quantias correspondentes ao credor no prazo de 3 (irés)

dias.

§ 8° Se o lance para arrematacéo do imoével superar o valor da totalidade da divida, acrescida das
despesas previstas no § 7° deste artigo, a quantia excedente sera entregue ao hipotecante no prazo de

15 (quinze) dias, contado da data da efetivacdo do pagamento do preco da arrematacéo.

§ 9° Na hipoétese de o lance oferecido no segundo leildo n&o ser igual ou superior ao referencial minimo
estabelecido no § 6° deste artigo para arrematagéo, o credor tera a faculdade de:

| - apropriar-se do imével em pagamento da divida, a qualquer tempo, pelo valor correspondente ao
referencial minimo devidamente atualizado, mediante requerimento ao oficial do registro de imdveis
competente, que registrara os autos dos leildes negativos com a anotacédo da transmissdo dominial em
ato registral unico, dispensadas, nessa hipotese, a ata notarial de especializacdo de que trata este artigo
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e a obrigacdo a que se refere o § 8° deste artigo; ou

Il - realizar, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado do ultimo leildo, a venda direta do imdvel a

terceiro, por valor ndo inferior ao referencial minimo, dispensado novo leildo, hipétese em que o credor

hipotecario 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 eviccdo e imitir o adquirente na posse.

§ 10. Nas operacbes de financiamento para a aquisicdo ou a construcdo de imoével residencial do

devedor, excetuadas aquelas compreendidas no sistema de consércio, caso ndo seja suficiente o produto

da excussdo da garantia hipotecaria para o pagamento da totalidade da divida e das demais despesas

previstas no § 7° deste artigo, o devedor ficara exonerado da responsabilidade pelo saldo remanescente,

hipotese em que ndo se aplica o disposto no art. 1.430 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cddigo Civil).

§ 11. Concluido o procedimento e havendo lance vencedor, os autos do leildo e 0 processo de execucao

extrajudicial da hipoteca serdo distribuidos a tabelido de notas com circunscricido delegada que abranja o

local do imével para lavratura de ata notarial de arrematacdo, que contera os dados da intimacdo do

devedor e do garantidor e dos autos do leildo e constituira titulo habil de transmissdo da propriedade ao

arrematante a ser registrado na matricula do imével.

§ 12. Aplicam-se a execucgéao hipotecaria realizada na forma prevista neste artigo as disposicées previstas

para o caso de execucdo extrajudicial da alienacdo fiduciaria em garantia sobre imdveis relativamente a

desocupacédo do ocupante do imdével excutido, mesmo se houver locacdo, e a obrigacdo do fiduciante em

arcar com taxa de ocupacdo e com as despesas vinculadas ao imoével até a desocupacédo, conforme os
8§ 7° e 8°do art. 27 e os arts. 30 e 37-A da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, equiparada a data

de consolidacdo da propriedade na execucédo da alienacao fiduciaria a data da expedicdo da ata notarial

de arrematacdo ou, se for o caso, do registro da apropriacdo definitiva do bem pelo credor hipotecério no

registro de imoveis.

§ 13. A execugédo extrajudicial prevista no caput este artigo ndo se aplica as operacdes de financiamento

da atividade agropecuaria.

§ 14. Em quaisquer das hipéteses de arrematacdo, venda privada ou adjudicacdo, devera ser

previamente apresentado ao registro imobilidrio o comprovante de pagamento do imposto sobre

transmisséao inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 15. O titulo constitutivo da hipoteca devera conter, sem prejuizo dos requisitos de forma do art. 108 da

Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), ou da lei especial, conforme o caso, como requisito

de validade, expressa previsdo do procedimento previsto neste artigo, com mencéo ao teor dos §§ 1°a 10

deste artigo.
LEI N°14.711/23 LEI N°10.406/02 (Cédigo Civil)
APt A ATT. e At TATT o e

§ 2° O inadimplemento da obrigacdo garantida por [ § 2. Nao havia previsdo anteriormente, sendo
incluido na sua integralidade o §2.

hipoteca faculta ao credor declarar vencidas as

demais obrigacdes de que for titular garantidas pelo

mesmo imovel.
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Art. 1.478. O credor hipotecéario que efetuar o

pagamento, a qualquer tempo, das dividas

garantidas pelas hipotecas anteriores sub-rogar-se-

a nos seus direitos, sem prejuizo dos que lhe

competirem contra o devedor comum.

Art. 1.487-A. A hipoteca poderd, por requerimento

do proprietario, ser posteriormente estendida para

garantir novas obrigacdes em favor do mesmo

credor, mantidos o registro e a publicidade

originais, mas respeitada, em relacdo a extensao, a

prioridade de direitos contraditérios ingressos na

matricula do imével.

§ 1° A extensao da hipoteca ndo podera exceder ao

prazo e ao valor maximo garantido constantes da

especializacdo da garantia original.

§ 2° A extensdo da hipoteca sera objeto de

averbacdo subsequente na matricula do imdvel,

asseqgurada a preferéncia creditéria em favor da:

I - obrigacdo inicial, em relacdo as obrigacdes

alcancadas pela extensao da hipoteca;

Il - obrigacdo mais antiga, considerando-se o tempo

da averbacdo, no caso de mais de uma extensdo

de hipoteca.

§ 3° Na hipoétese de superveniente multiplicidade de

credores garantidos pela mesma _ hipoteca

estendida, apenas o credor titular do crédito mais

prioritario, conforme estabelecido no § 2° deste

artigo, podera promover a execucdo judicial ou

extrajudicial da garantia, exceto se convencionado

de modo diverso por todos os credores.

Nao havia previsdo anteriormente, sendo incluido
na sua integralidade o art. 1.487-A e todos os seus

paragrafos.

N&o havia previsao anteriormente, sendo incluido
na sua integralidade o art. 1.487-A e todos os seus

paragrafos e seus incisos.
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2.3.1 Da intimagao para purga da mora (art. 9, §1° da Lei n° 14.711/23)

Vencida e nao paga a divida hipotecaria, no todo ou em parte, o processo de execugao
extrajudicial tera inicio através de requerimento do credor ou do seu cessiondario, a fim de iniciar o
procedimento de intimagdo pessoal do devedor e, se for o caso, do terceiro hipotecante ou seus
representantes legais ou procuradores regularmente constituidos, pelo Registrador de Imdveis
competente, para purgagdo da mora® no prazo de 15 dias.

A intimacao devera seguir o procedimento previsto no art. 26, da Lei n° 9.514/97, incluindo a
possibilidade de intimagdo pelo Registro de Titulos e Documentos — RTD, correios (com aviso de
recebimento), edital eletrénico e afins.

Os emolumentos devidos sédo cobrados da mesma forma prevista para os procedimentos de

intimacao de devedor na alienagao fiduciaria® .

2.3.2 Da averbacao de inicio do procedimento de excussdo extrajudicial de garantia hipotecaria
(art. 9, §2° da Lei n° 14.711/23)

Caso o devedor ndo pague a divida no prazo previsto, sera dado inicio ao procedimento de
execucao extrajudicial por meio de leildo publico. O inicio do procedimento de execugao devera ser
previamente averbado na matricula do imovel, a partir do pedido efetuado pelo credor, nos 15 dias

seguintes ao término do prazo para purgagao da mora (art. 9, §2° da Lei n°® 14.711/23).

2.3.3 Do procedimento de leilao e da arrematagao do imével (art. 9, §§3°a §9°, §11 e §14, da Lei n°
14.711/23)

Apods 60 dias, contados a partir da averbacao de inicio do procedimento de execucao da
garantia, o credor podera promover o leildo publico do imdével hipotecado, podendo este ser realizado por
meio eletrdnico (art. 9, §3° da Lei n° 14.711/23). Para fins de leildo, as datas, horarios e locais, deverao
ser comunicados®® ao devedor e, se for o caso, ao terceiro hipotecante por meio de correspondéncia
dirigida aos enderegos constantes do contrato ou posteriormente fornecidos, inclusive ao endereco
eletrénico (art. 9, §4° da Lei n® 14.711/23).

Na hipotese de o lance oferecido no primeiro leildo ndo ser igual ou superior ao valor do
imovel estabelecido no contrato para fins de leildo ou ao valor de avaliagao realizada pelo 6rgao publico
competente para calculo do ITBI (vale o valor que for maior), o segundo leildo sera realizado nos 15 dias
seguintes (art. 9, §5° da Lei n°® 14.711/23).

Ja no segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao

valor integral da divida garantida pela hipoteca, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos

66 Purgar a mora significa quitar a divida, ou seja, o devedor tem parcelas em aberto e, por isso, precisa pagar o credor, que
€ o banco, financeira, fornecedor e outros.

67 Orientagao contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil.

68 Tal fato ndo precisa ser observado pelo Registrador de Iméveis, uma vez que é de responsabilidade do leiloeiro se
certificar, antes de efetuar o leildo, que o credor informou as partes interessadas das datas, dos horarios e dos locais do
leildo, da mesma forma como ja ocorre no procedimento de execugédo de alienacgéo fiduciaria.
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prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais, podendo ser
aceito a critério exclusivo do credor, caso ndo haja lance que alcance o referido valor, lance que
corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliagéo do imovel (art. 9, §6° da Lei n® 14.711/23).

E direito do devedor ou do garantidor hipotecario, antes de o bem ser vendido em leildo, remir
a execugdo®, mediante o pagamento da totalidade da divida, cujo valor sera acrescido das despesas
relativas ao procedimento de cobranca e leildes. Nesta situacdo, o Registrador de Imdveis devera
transferir os valores correspondentes ao credor no prazo de 3 dias (art. 9, §7° da Lei n® 14.711/23),
ademais, conforme orientagdo constante da Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis
do Brasil, o Registrador devera averbar na matricula do imével a noticia da remigéo da divida, devendo
os emolumentos serem cobrados como averbacédo sem valor econdmico, ndo sendo cobrada a transacgao
referente a transferéncia de valores.

Caso néao haja lance apto no segundo leildo, o credor tera duas opgbes (art. 9, §9° da Lei n°®
14.711/23):

1) Apropriar-se do imével em pagamento da divida, pelo valor correspondente ao referencial
minimo devidamente atualizado. Para tanto, sera necessario um requerimento especifico enderegcado ao
Registrador de Imoveis, que noticiara os autos dos leildes negativos com anotacdo da transmissao
dominial em um ato registral Unico™(art. 9, §9°, 1, da Lei n® 14.711/23), devendo ser apresentada também
a guia de ITBI, com o comprovante de pagamento do imposto de transmissao, se for o caso, do laudémio
(art. 9, §14, da Lei n® 14.711/23). Os emolumentos nesse caso serdo cobrados como ato de registro de
transferéncia da propriedade, ou seja, um registro pelo valor da avaliagdo constante da guia do ITBI,
conforme orientagcao contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil.

Il) Optar por realizar a venda direta do imovel a terceiros™, no prazo de 180 dias (contados do
ultimo leildo), dispensado novo leilao (art. 9, §9°, Il, da Lei n° 14.711/23), devendo ser materializada
através de escritura publica e realizado o registro no Registro de Imoéveis™. Alias, a Nota Técnica 04/2023,
elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil, aduz que neste caso, a venda direta somente podera
ocorrer mediante a comprovacao da inexisténcia de remicédo ou de arrematagao, motivo pelo qual devem
ser averbados os leildes negativos. Além disso, como no inciso Il do §9° do artigo 9°, da mesma Lei nao
prevé a cobranga como ato unico, deverao ser praticados dois atos, um de averbacdo de noticia dos
leildes negativo, outro do registro da venda direta.

Ja quando houver lance vencedor, os autos do processo de execugdo extrajudicial da
hipoteca serdo encaminhados ao tabelido de notas da circunscricdo que abranja o local do imdvel
arrematado, para este lavre a ata notarial de arrematacgao, contendo os dados da intimagao do devedor e
do garantidor e dos autos do leildo. A ata notarial de arrematagao constituira titulo habil de transmissao da
propriedade ao arrematante (art. 9, §11, da Lei n°® 14.711/23) e devera ser apresentada no Registro de

Iméveis competente, instruida da guia de ITBI, com o comprovante de pagamento do imposto de

69 Remir a execucdo significa pagar a totalidade da divida, o que acarreta a extingdo da execugdo. ‘Remigao’: ato ou efeito de
remir: resgatar, quitar, liberar da pena ou divida. ‘Remissao’: é ato de remitir: perdoar, renunciar ou absolver. Em sentido
juridico, pode significar perdao da divida, do tributo ou da multa.

70 Nesta hipétese, o requerimento do credor para a averbacéo da noticia dos leildes, devera conter a manifestagédo de que o
credor ficara com o imével (orientacdo contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil).

71 Nesta hipétese, o credor hipotecdrio ficara investido, por forca da Lei, de mandato irrevogavel para representar o
garantidor hipotecario, com poderes para transmitir dominio, direito, posse e agédo, manifestar a responsabilidade do
alienante pela evicgao e imitir o adquirente na posse, conforme determina o art. 9, §9°, Il, da Lei n® 14.711/23.

72 Orientacdo contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil.
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transmisséao, se for o caso, do laudémio (art. 9, §14, da Lei n°® 14.711/23). Devera ser observado pelo
credor, se o lance para arrematacédo do imdvel superar o valor da totalidade da divida, acrescida todas as
despesas, a quantia excedente devera entregue ao hipotecante (devedor) no prazo de 15 dias, contado
da data da efetivagdo do pagamento (art. 9, §8°, da Lei n® 14.711/23).

Diante do exposto acima, devera ser observado pelas Serventias Registrais:

a) Em caso do devedor ou do garantidor hipotecario remirem a execugdo, mediante o
pagamento da totalidade da divida, o Registrador de Imédveis devera transferir as quantias
correspondentes ao credor no prazo de 3 dias e depois averbar na matricula a noticia da remig¢ao da
divida.

b) Caso nao haja lance apto no segundo leildo e o credor optar por apropriar-se do imével em
pagamento da divida, devera ser apresentado, ao Registrador de Iméveis competente, um requerimento
manifestando que o credor ficara com o imével, bem como solicitando que sejam noticiados os leildes,
com a devida anotacgdo da transmissao dominial. O requerimento devera ser instruido com a guia de ITBI
devidamente quitada e, se for o caso, do laudémio.

c¢) Por outro lado, caso néo haja lance apto no segundo leildo e o credor opte por realizar a
venda direta do imovel a terceiros, a venda devera ser materializada através de escritura publica e levada
a registro no Registro de Imoveis competente. Devendo o Registrador, antes de promover o registro da
compra e venda, averbar na matricula do imovel os leildes negativos.

d) Quando houver lance vencedor, o Tabelido de Notas da circunscricdo que abranja o local
do imovel arrematado lavrara a ata notarial de arrematacao, que devera conter os dados da intimacao do
devedor e do garantidor e dos autos do leildo. A ata notarial de arrematacao constituira titulo habil de
transmissdo da propriedade ao arrematante e devera ser apresentada no Registro de Imodveis
competente, instruida da guia de ITBI, com o comprovante de pagamento do imposto de transmisséo, se

for o caso, do laudémio.

2.3.4 Da extensao de hipoteca (art. 1.487-A, da Lei n° 10.406/02 — Codigo Civil)

A hipoteca podera, por requerimento do proprietario, ser estendida para garantir novas
obrigagdes em favor do mesmo credor, mantidos o registro e a publicidade originais. Todavia, deve ser
respeitada, em relagdo a extensdo, a prioridade de direitos contraditérios ingressos na matricula do
imovel (art. 1.487-A, do Cadigo Civil).

A extensdo da hipoteca devera observar o prazo e o valor maximo garantido constantes da
especializagao da garantia original, uma vez que estes ndo poderao ser excedidos (art. 1.487-A, §1°, do
Cadigo Civil).

A extensao hipotecaria devera ser objeto de averbagdo na matricula do imével™ (art. 1.487-A,
§2° do Cadigo Civil), assegurada a preferéncia creditéria em favor da:

I) Obrigacao inicial, em relacéo as obriga¢des alcangadas pela extensao da hipoteca.

II) Obrigagcdo mais antiga, considerando-se o tempo da averbagao, no caso de mais de uma

extensao de hipoteca.

73 Conforme Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil, esta averbacdo tem conteiildo econdémico.
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Vale ressaltar, que na hipétese de superveniente multiplicidade de credores garantidos pela

mesma hipoteca estendida, apenas o credor titular do crédito mais antigo, podera promover a execugao

judicial ou extrajudicial da garantia, exceto se convencionado de modo diverso por todos os credores (art.
1.487-A, §3° do Cddigo Civil).

Para melhor compreensao do que foi tratado sobre o procedimento de execugao extrajudicial

dos créditos garantidos pela hipoteca, segue abaixo o quadro resumo das alteracbes e dos novos

procedimentos que deverao ser realizados/observados pelos Registradores de Imoveis:

RESUMO DOS NOVOS PROCEDIMENTOS DE EKECI.I(ZAO EXTRAJUDICIAL DOS CREDITOS GARANTIDOS POR HIPOTECA
(ART. 9°, DA LEIN" 14.711/23)

Requisitos
Para realizar o procedimento

previsaio  expressa no
mstrumento da garantia,
bem como mengao ao teor
dos paragrafos 1° a 10 do
art. 9° da Lei n® 14.711/23.

2 ica as
operagoe de
financiamento da
atividade agropecuiria (art.
9, 8§13, da Lei n°
14.711/23).30 se aplica as
Operacoes de
financiamento ) da
atividade agropecuaria.

Procedimentos
Em geral

mento previsto no
art. 26, da Lei n°  9.514/97,
incluindo a possibilidade de
intimagao_pelo Registro _de
Titulgs e Documentos — RTD,
correios  (com | aviso  de
recebimento), edital eletrénico

, dev
rbado na
,, & partir
do pedido efetuado pelo
credor, nos 15 dias seguintes
ao término do prazo para
purgagao da mora.

. o pagamento da
divida, o Registrador devera

1
mediante

transferir as quantias
correspondentes ao credor no
prazo de 3 dias e depois

«averbar na matricula a noticia

da remigao da divida.

|2

‘arrematante e . ser|
apresentada no Registro de Imaveis

Leilao e arrematacao |

Pr Imentos

d
apresentado, E
COMPpEtEnte, requerimento
manifestando que o credor ficard
o imével, bem

dominial.

om a guia de ITBI

ercei a venda deverd
materializada através de escritura
ublica e levada a registro no
egistro de Imoveis competente.

Devendo o Registrador, antes de| "
promover o registro da compra e

venda, averbar na matricula do
iméavel os leildes negativos.

L i T I
; Tabelizo de
lavrar; a ata notaral
arrematacio. A ata notarial de
arrematacio constituira titulo hahil
de transmissio da propriedade ao
devera  ser

Las
de

competente, instruida da guia de
ITEL e se for o caso, do laudemio.

Registrador

Extensao da hipoteca
Procedimen isi

brig ; em favor do mesmo
credor, mantidos o registro e a
publicidade originais. Contudo, deve

ol 5er respeitada, em relacio i extensio,

a prioridade de direitos
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2.4 DA EXECUGAO EXTRAJUDICIAL EM CONCURSOS DE CREDORES

Outra inovacéo trazida pela Lei das Garantias € a execugdo extrajudicial em concurso de

credores quando houver mais de um crédito garantido pelo mesmo imovel. Este procedimento esta

previsto no art. 10, da referida Lei.

LEI N°14.711/23

DA EXECUGCAO EXTRAJUDICIAL DA GARANTIA IMOBILIARIA EM CONCURSO DE CREDORES

CAPITULO IV

Art. 10. Quando houver mais de um crédito garantido pelo mesmo imdvel, realizadas averbacdes de inicio

da excussédo extrajudicial da garantia hipotecaria ou, se for o caso, de consolidacdo da propriedade em
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decorréncia da execucdo extrajudicial da propriedade fiducidria, o oficial do registro de imdveis
competente intimara simultaneamente todos os credores concorrentes para habilitarem os seus créditos,
no prazo de 15 (quinze) dias, contado da data de intimacado, por meio de requerimento que contenha:

| - o calculo do valor atualizado do crédito para excussao da garantia, incluidos os seus acessorios;

Il - os documentos comprobatdrios do desembolso e do saldo devedor, quando se tratar de crédito
pecuniario futuro, condicionado ou rotativo; e

Il -_a sentenca judicial ou arbitral que tornar liquido e certo o montante devido, quando iliquida a
obrigacao garantida.

§ 1° Decorrido o prazo de que trata o caput deste artigo, o oficial do reqgistro de iméveis lavrara a certidao
correspondente e intimara o garantidor e todos os credores em concurso quanto ao quadro atualizado de
credores, que incluira os créditos e os graus de prioridade sobre o produto da excussdo da garantia,
observada a antiguidade do crédito real como pardmetro na definicdo desses graus de prioridade.

§ 2° A distribuicdo dos recursos obtidos a partir da excusséo da garantia aos credores, com prioridade, ao
fiduciante ou ao hipotecante, ficara a cargo do credor exequente, que devera observar os graus de
prioridade estabelecidos no quadro de credores e os prazos legais para a entrega ao devedor da quantia
remanescente apos o pagamento dos credores nas hipéteses, conforme o caso, de execucdo extrajudicial
da propriedade fiduciaria ou de execucao extrajudicial da garantia hipotecaria.

Passamos a analisar o rito da execug¢ao extrajudicial em concurso de credores. Quando
realizadas as averbacobes de inicio da excussao extrajudicial da garantia hipotecaria ou de consolidagao
da propriedade fiduciaria, o Registrador de Iméveis competente devera intimar de forma paralela todos os
credores concorrentes para que estes habilitem os seus créditos, dentro do prazo de 15 dias, contados da
data da intimacgéo (art. 10, da Lei n°® 14.711/23). O requerimento de intimagao devera conter:

I) O calculo do valor atualizado do crédito para excussdo da garantia, incluidos os seus
acessorios;

II) Os documentos comprobatérios do desembolso e do saldo devedor, quando se tratar de
crédito pecuniario futuro, condicionado ou rotativo; e

llI) A sentencga judicial ou arbitral que tornar liquido e certo o montante devido, quando

iliquida, a obrigacao garantida.

Conforme orientagao contida na Nota Técnica 04/2023, os emolumentos relativos a intimagéo
serdo cobrados da mesma forma da intimag¢ao do devedor na alienacgao fiduciaria, para cada credor em
CONCUrsO.

Apos ultrapassado o prazo de 15 dias acima referido, o Oficial Registrador lavrara certidao
correspondente e intimara o garantidor e todos os credores quanto ao quadro atualizado de credores. O
quadro de credores devera incluir os créditos e os graus de prioridade sobre o produto da excussao da
garantia, observada a antiguidade do crédito real como parédmetro na definicdo desses graus de
prioridade (art. 10, §1°, da Lei n°® 14.711/23), assim como a preferéncia dos créditos trabalhistas™.

Importa destacar que, a distribuicdo dos recursos obtidos a partir da excusséo da garantia aos
credores, com prioridade, ao fiduciante ou ao hipotecante, ficara a cargo do credor exequente, que

devera observar os graus de prioridade estabelecidos no quadro de credores e 0s prazos legais para a

74 Orientacao contida na Nota Técnica 04/2023, elaborada pelo Registro de Imoveis do Brasil.
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entrega ao devedor da quantia remanescente apds o pagamento dos credores nas hipoteses, conforme o
caso, de execugdo extrajudicial da propriedade fiduciaria ou de execug¢do extrajudicial da garantia
hipotecaria (art. 10, §2°, da Lei n°® 14.711/23).

Em resumo, os atos praticados pelos Registradores de Iméveis sdo a certiddo de inteiro teor

para cada credor e a intimagao como uma notificagdo extrajudicial para cada credor.

2.5 DAS INCLUSOES REALIZADAS NA LEI N° 6.015/73 (LEI DE REGISTROS PUBLICOS)

LEI N°14.711/23 LEI N°6.015/73

48. de outros negécios juridicos de transmissdo do | 48. N&o havia previsdo anteriormente, sendo

direito real de propriedade sobre iméveis ou de | incluido o texto na sua integridade.

instituicdo de direitos reais sobre imdveis,

ressalvadas as hipoteses de averbacdo previstas

em lei e respeitada a forma exigida por lei para o

negocio juridico, a exemplo do art. 108 da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil).

37. da extensdo da garantia real a nova operacdo | 37. Nao havia previsdo anteriormente, sendo

de crédito, nas hipéteses autorizadas por lei. incluido o texto na sua integridade.

A Lei das Garantias também incluiu no rol de averbagdes realizadas no Registro de Iméveis
aquelas relativas a extensado da garantia real a nova operagao de crédito, nas hipoteses autorizadas por
lei, conforme art. 167, Il, 37, da Lei n° 6.015/73. Além disso, acrescentou o item 48 no rol do art. 167, | da
Lei n° 6.015/73, que prevé o registro de outros negédcios juridicos de transmissdo do direito real de
propriedade sobre imdéveis ou de instituicdo de direitos reais sobre iméveis, respeitada a forma exigida
por lei para o negdcio juridico.

Como bem salienta o Registro de Imoveis do Brasil, através da Nota Técnica 04/2023:

A partir de agora, a nomenclatura ou o tipo de ato escolhido pelas partes no negdcio juridico ndo é
mais determinante para o ingresso do titulo no félio real, desde que fique claro qual o direito real que
esta sendo constituido, transferido ou modificado. Todavia, recomenda-se a atencdo sobre as
declaracdes de operagdes imobiliarias (DOI) perante a Secretaria da Receita Federal (SRF), no

enquadramento no rol de transagdes disponibilizado pela SRF.

3 CONCLUSAO

A lei das garantias trouxe muitas mudancas visando acelerar e simplificar o recebimento de
débitos em mora, bem como facilitando a comunicagao e dispensando formalidades, trazendo alternativas
de dispensa de processo judicial. Contudo, por se tratar de um tema novo, pouco foi discutido e orientado
no ambito Registral, ficando algumas questdes pendentes de posicionamento e que nao foram
aprofundadas neste artigo.
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Por fim, cabe ressaltar, que a maioria das mudancas trazidas pela lei das garantias s6 valera
para contratos futuros, ou seja, instrumentos emitidos apds a publicagdo da Lei n° 14.711/23, tendo em

vista a necessidade de previsao contratual especifica, de varias das medidas trazidas pela nova lei.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art108
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art108
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