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Nota aprovada pelo Conselho de Administracao do Registro de Imdveis do Brasil.

1. Contextualizacao
A Lei Federal n°® 14.711/2023, conhecida como o Marco Geral das Garantias, nasceu para
aperfeicoar, diversificar e simplificar os procedimentos de constituicdo e execugao das
garantias reais, de modo a fomentar a expansao e o acesso ao crédito no pais.

Nesse cenario de evolucdo, a lei disciplinou uma nova hipétese de intimacdo no
procedimento de concurso de credores, trouxe novos regramentos para 0S casos em que
o devedor nao é localizado, além de permitir o credor escolher apenas um Registro de
Imdveis para realizar a intimacdo quando a divida esteja garantida por imodveis em
circunscri¢des distintas.

Com essas alteracdes propostas, surgiu a necessidade de o Registro de Iméveis do Brasil
(RIB), enquanto associagao responsavel por fomentar, aprimorar e modernizar os servigos
prestados pelos oficiais, emitir uma nota padronizadora sobre essas inovagdes.

A presente nota técnica, portanto, tem como objetivo uniformizar em dmbito nacional, a
luz das alteragdes trazidas pela Lei Federal n® 14.711/2023, as intimagdes extrajudiciais
realizadas durante os procedimentos de execucdo de garantias, contribuindo para a
melhoria do ambiente de negdcios.

Para melhor aproveitamento do texto, indica-se a leitura da Nota Técnica n® 04/2023", que
trata dos novos atos registrais previstos na Lei n°® 14.711/2023, e da Nota Técnica n°
01/20242, que aborda a intertemporalidade da lei.

2. Novos requisitos da carta de intimagao
A nova redacéo do artigo 26, 83°, da Lei n°® 9.514/973, além de demandar a intimagéao
pessoal do devedor e, quando houver, do terceiro fiduciante, também estabelece que por

' https://www.registrodeimoveis.org.br/nota-tecnica-novos-atos-registrais-na-lei-14711-2023

2 https://www.registrodeimoveis.org.br/lei-14711-2023

3 Art. 26. Vencida e nédo 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.

§ 3° A intimacgao sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, que por esse ato serédo
cientificados de que, se a mora néo for purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no patrimoénio do credor e o
imovel sera levado a leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso, hipdtese em que a intimagéo
podera ser promovida por solicitagdo do oficial do registro de iméveis, por oficial de registro de titulos e documentos da
comarca da situagao do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situagao
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meio da intimacéo eles serdo “cientificados de que, se a mora nao for purgada no prazo
legal, a propriedade sera consolidada no patrimonio do credor e o imdvel serd levado a
leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso”. Desse modo, a
consequéncia da nao purgagao da mora deve ser explicitada na carta de intimagao.

Outro aspecto relevante que merece atencao do oficial ao emitir a carta de intimagéao é a
possibilidade de existirem multiplas obrigacdes garantidas pelo mesmo imodvel. Tal
multiplicidade pode decorrer da extenséo da garantia ou em razao da alienagao fiduciaria
superveniente. O inadimplemento de apenas uma dessas obrigagcdes permite ao credor
declarar vencidas as demais obrigacdes garantidas pelo mesmo imodvel.

A possibilidade de vencimento antecipado da divida foi inserida no § 6° do art. 22, da Lein®
9.514/1997%, e no art. 9°-D da Lei n® 13.476/2017%, sendo intitulada como clausula cross
defaut. Segundo a nova dicgao da lei, o vencimento antecipado podera ocorrer apenas em
operagdes envolvendo as mesmas partes.

Se o credor desejar fazer uso da clausula cross default, para assim declarar vencidas as
demais obrigagbes garantidas pelo mesmo imdvel, essa intengdo deve ser expressa no
requerimento inicial. Entdo, cabera ao oficial, conforme estipulado no art. 22, § 9°, da Lei
n° 9.514/1997¢, e 9°9-D, § 29, da Lei n°® 13.476/2017’, incluir essa informagé&o na carta de
intimacgao, cientificando o devedor que a nao purgagdo da mora acarretara o vencimento
antecipado de todas as obrigagdes garantidas pelo imével.

O exercicio desta faculdade, contudo, depende da observancia de um requisito do titulo,
qual seja, a expressa previsdo no instrumento constitutivo da alienacao fiduciaria
superveniente da possibilidade de vencimento antecipado da obrigacao (art. 22, § 89, da
Lei n©9.514/19978, e art. 9°-B, § 1°, IV, da Lei n® 13.476/2017°).

3. Divida garantida por imoéveis localizados em circunscricoes
imobiliarias diferentes

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§ 6° O inadimplemento de quaisquer das obrigacdes 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 desta Lei.

5 Art. 9°-D Na extenséo da alienagéo fiducidria sobre coisa imével, no caso de inadimplemento e de auséncia de purgagéao
da mora de que tratam os arts. 26 e 26-A da Lein® 9.514, de 20 de novembro de 1997, em relagéo 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, hipétese em que sera exigivel a totalidade da divida.

8§ 9° Na hipétese de o fiducidrio optar por exercer a faculdade de que trata o § 6° deste artigo, deverd informa-lo na intimagédo
de que trata 0 § 1° do art. 26 desta Lei.

7 § 2° A informacéo 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 intimagao de que trata o § 1° do art. 26
da Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997.

8§89 O instrumento constitutivo da alienagéo fiduciaria na forma do § 3° deve conter clausula com a previsdo de que trata o
§ 6° deste artigo.

8§ 12 O titulo de extens&o da alienagéo fiducidria devera conter:

IV - a cldusula com a previsdo de que o inadimplemento e a auséncia de purgagdo da mora de que tratam os arts. 26 e 26-A
da Lein® 9.514, de 20 de novembro de 1997, em relagéo a quaisquer das operagdes de crédito, faculta ao credor fiduciario
considerar vencidas antecipadamente as demais operagdes de crédito garantidas pela mesma alienagéo fiduciéria,
hipétese em que sera exigivel a totalidade da divida para todos os efeitos legais; e
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Outra inovagao salutar foi a que disciplina a intimagédo na hipdtese em que uma divida
esteja garantida por iméveis localizados em circunscrigdes imobiliarias diferentes™.

Na nova sistematica, o credor tem a liberdade de escolher uma das serventias
competentes para requerer a intimagao para purgagao da mora.

Estara o interessado dispensado de protocolizar o pedido de intimagao perante as outras
Serventias competentes se, em uma delas, formular um pedido de intimagao informando
a totalidade da divida, encargos e todos os imdveis passiveis de consolidacéao.

Pela dindmica da lei, € sempre conveniente que o credor informe todos os imoveis
garantidos na intimacgao, ainda que pretenda fazer a consolidacao, inicialmente, em
apenas um imoével, pois desta forma conseguira aproveitar a prévia intimagcao para as
consolidacdes sucessivas.

A medida se justifica para evitar surpresa no devedor, que ao ser intimado por meio de um
documento dirigido a uma determinada Serventia, poderia imaginar que a consequéncia
da mora atingiria somente o bem registrado perante aquela Serventia, levando-o a crer que
os demais estariam salvos da execucéo.

Para que esta intimagao feita tenha eficacia perante as demais, devera o interessado
apresentar uma certiddo conforme quesito expedida pela Serventia responsavel pela
intimacgao.

A referida certidao devera certificar que o requerimento do interessado abarcou a
totalidade da divida, encargos, quais imdéveis constaram da intimacdo como sujeitos a
consolidacéao fiduciaria e, ainda, que a referida intimacao foi exitosa.

4. Intimacao de devedor em lugar ignorado ou inacessivel
Uma das principais dificuldades enfrentadas pelo oficial no curso do procedimento de
intimacéao reside na nao localizacao do devedor. Isso gera incertezas quanto a eventual
responsabilidade do credor, ou até mesmo do oficial, em investigar outros enderecos dos
devedores ou terceiros.

Ainclusdo do § 4°-A, no art. 26 da Lei n® 9.514/1997"", dissipa tal incerteza esclarecendo
que a atualizacdo do domicilio € uma obrigacao do devedor e, se for o caso, do terceiro
fiduciante, perante o credor fiduciario.

O dispositivo reconhece os deveres de conduta decorrentes do principio da boa-fé objetiva
que devem ser observados pelo devedor na relagdo obrigacional, isentando o credor da
responsabilidade de empreender diligéncias onerosas, tanto em termos econémicos
quanto temporais, e na maior parte das vezes infrutiferas, com o propdsito de localizar o
devedor. Nesse sentido, o STJ ja reconheceu como vélida a notificagdo de devedor

' Art. 26, § 1°-A, da Lei n® 9.514/1997: “Na hipétese de haver iméveis localizados em mais de uma circunscrigdo imobiliaria
em garantia da mesma divida, a intimagao para purgagcdo da mora podera ser requerida a qualquer um dos registradores
competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de intimagdo em todos os procedimentos de
excussao, desde que informe a totalidade da divida e dos imdveis passiveis de consolidagéo de propriedade”.

§40-AE responsabilidade do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante informar ao credor fiduciario sobre a alteragéo
de seu domicilio.
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fiduciante recolhido ao sistema prisional que ndo manteve seu endereco atualizado junto
ao credor’?,

O novo § 4°-B, no art. 26 da Lei n® 9.514/1997'%, acrescenta que quando o devedor e
terceiro fiduciantes nado forem encontrados no ultimo enderego fornecido, nem no
endereco do imovel dado em garantia, eles devem ser considerados em lugar ignorado.
Dessa forma, a tentativa de intimacgéo infrutifera no ultimo endere¢o informado e no local
do imével dado em garantia dispensa a busca por outros enderegos, permitindo a
intimacéao por edital. No entanto, € importante ressaltar que ndo ha proibicado ou nulidade
caso o Oficial realize tentativa de intimacao em outro endereco indicado por terceiros no
curso da diligéncia ou solicitado pelo credor, sendo apenas afastada a obrigacao de
realizar buscas por novos enderecos.

Além disso, o § 4°-B nao tem o efeito de dispensar as cautelas que costumeiramente sao
tomadas na pratica antes do reconhecimento da circunstancia de encontrar-se o devedor
em local incerto e ndo sabido, tais como a confirmacao de novo morador do endereco ou
vizinhos, sinais de desocupacao do imodvel e, se necessario, a renovacao da diligéncia em
dias e horarios distintos, preferencialmente ao menos uma vez fora do horario comercial,
de modo a maximizar a possibilidade de éxito na diligéncia.

Quando a intimacgao for realizada pela via editalicia em decorréncia da localizagéo
ignorada do devedor ou garantidor, e houver contato eletronico das partes mencionado no
contrato, nos termos do mesmo §4°-B, no artigo 26, da Lei n® 9.514/97, é: “imprescindivel
0 envio da intimagéo por essa via com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da
realizagdo de intimacgéo edilicia”. Portanto, antes de proceder com a publicacao do edital,
o Oficial deve aguardar o decurso do prazo de envio da intimagéao eletrénica, concedendo,
de forma indireta um prazo adicional de 15 dias Uteis para que o devedor ou garantidor
purgue a mora. Tal contagem em dias Uteis se da em virtude das conhecidas alteragdes
realizadas pela Lei n® 14.382/22 no artigo 9°, §1°, da Lei n® 6.015/73™.

2 RECURSO ESPECIAL. ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. PURGA DA MORA. INTIMAGAO POR EDITAL. VALIDADE.
LUGAR INCERTO E NAO SABIDO. ART. 26, § 4°, DA LEI N° 9.514/1997. DEVEDOR RECOLHIDO AO SISTEMA PRISIONAL. (...)
2. O procedimento de retomada extrajudicial do imdvel objeto de garantia do contrato deve observar estritamente os termos
da legislagédo especial, de modo a ndo causar leséo a direito do devedor e para que se harmonizem a fungéao social do crédito
e a garantia dos direitos individuais do devedor. 3. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a prestagéo ou parcela da divida,
o devedor fiduciante constituido em mora serd intimado, a teor do que dispde o art. 26, § 1°, da Lein®9.514/1997, a satisfazer
no prazo de 15 (quinze) dias a obrigagao ndo adimplida, sob pena de se consolidar a propriedade do imével em nome do
credor fiduciario. 4. Quando o devedor se encontrar em outro local, incerto e ndo sabido, admite-se a intimagao por edital
(art. 26, § 4°, da Lei n® 9.514/1997). 5. Lugar incerto e ndo sabido € um desconhecimento de ordem objetiva, em que se
conhece o sujeito destinatario da intimagao, mas nao se sabe onde encontra-lo em virtude da auséncia de dados para a sua
localizagdo. A luz de tal definigdo, verifica-se que o devedor ja recolhido em estabelecimento prisional, e, portanto, com
domicilio modificado, encontra-se em lugar incerto e ndo sabido apto a ensejar a intimagao por edital se ndo informar tal
situagao ao agente fiduciario. 6. E dever do contratante fornecer corretamente seus dados na constituicido da avenca
bem como manté-los atualizados até o término da execucéo do negécio juridico, em observancia aos principios da
boa-fé contratual e do pacta sunt servanda. 7. Ndo é razoavel exigir do credor fiduciario a realizacao de diligéncias em
estabelecimentos prisionais a fim de localizar o paradeiro do devedor. Por seu turno, cumpre ao devedor comunicar
alteracOes relevantes de seu estado ao credor, inclusive porque a divida nao fica suspensa em razdo do encarceramento e
também porque o preso nao fica incomunicavel. 8. Recurso especial parcialmente conhecido e ndo provido. (REsp n.
1.449.967/CE, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 17/9/2015, DJe de 26/11/2015.)

13§ 40-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 do imével dado em garantia nem no enderego que tenham fornecido por ultimo, observado que, na
hipétese de o devedor ter fornecido contato eletrénico no contrato, é imprescindivel o envio da intimagao por essa via com,
no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da realizagéo de intimagéao edilicia.

4 Art. 99, § 1°, da Lei n°® 6.015/1973: “Serdo contados em dias e horas Uteis os prazos estabelecidos para a vigéncia da
prenotagao, para os pagamentos de emolumentos e para a pratica de atos pelos oficiais dos registros de iméveis, de titulos
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A obrigatoriedade de enviar a intimagao para o enderecgo eletrénico foi incorporada no
dispositivo dedicado ao devedor ou garantidor em local ignorado. No entanto, as
diferencgas entre local ignorado, incerto e inacessivel sao sutis, propensas a diferentes
interpretacdes, e nao existe justificativa para atribuir um tratamento distinto a essas
condicdes. Por essa razdo, a interpretacdo mais adequada indica que, sempre que o
devedor ou garantidor for notificado por edital, torna-se essencial o prévio envio da
notificagdo para o enderecgo eletrbnico, caso este esteja especificado no contrato ou no
requerimento do credor.

E importante destacar que a Lei emprega a expressdo “contato eletrénico”, ndo se
limitando apenas ao e-mail, tornando viavel a utilizacdo de outros meios de contato
eletrbnico, como aplicativos de mensagens instantaneas (WhatsApp), para o
cumprimento deste dispositivo. Embora nao especificado o conceito de “contato
eletrénico”, acreditamos que seja proposital para que o Oficial se valha de meios licitos
para atingir a finalidade.

Desse modo, é imprescindivel que se realizem as notificagdes nos enderegos constantes
do contrato, nos indicados pelo credor ou nos enderegos que de alguma forma forem
publicizados na matricula do imdvel objeto da garantia.

Encerrando esta secéo, o § 4°-C, do art. 26, da Lei n°® 9.514/1997'%, define como lugar
inacessivel aquele em que nao existe funcionario responsavel pelo recebimento de
correspondéncia ou, existindo, que se recusa atender o responsavel pela intimacgéao,
viabilizando a intimacéo por edital sem a realizacao de outras diligéncias.

O dispositivo possui texto bastante aberto, o que permite concluir que a sua aplicacao se
estende a qualquer forma de conjunto imobilidario com controle de acesso, nos moldes do
§ 3°-B, do art. 26 da Lei n°® 9.514/1997'¢, bem como a estabelecimentos empresariais,
comerciais ou industriais nos quais ndo haja pessoa disponivel para atender o responsavel
pela intimagao ou quando nao ha o devido encaminhamento a pessoa a ser notificada.

O tratamento difere quando o préprio destinatario da intimacao se recusa areceber a carta
de intimacdo ou a registrar sua ciéncia na contrafé em relagdo aos casos em que a recusa
é efetuada por funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

Quando o destinatario da intimacgéao se recusa a receber a carta de intimagéo ou a registrar
sua ciéncia na contrafé, basta que o responsavel pela notificagcdo tenha entrado em
contato com o destinatario esclarecendo o motivo de sua presenca para que a intimacao
seja considerada perfeita, tornando desnecessaria a publicacdo de edital, abrindo-se o
prazo para purgacao da mora.

e documentos e civil de pessoas juridicas, incluida a emissao de certiddes, exceto nos casos previstos em lei e naqueles
contados em meses e anos.

'® Art. 26, § 4°-C, da Lei n® 9.514/1997: “Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel:

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

Il — aquele em que nao haja funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia para atender a pessoa
encarregada pela intimagéo.

'8 Art. 26, § 3°-B, da Lein©9.514/1997: “Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controle
de acesso, a intimagéo de que trata o § 30-A podera ser feita ao funcionario da portaria responsével pelo recebimento de
correspondéncia”.
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Esta hipotese também nao se confunde com a intimagdo por hora certa, na qual o
responsavel pela notificagdo ndo chega a ter contato direto com a pessoa notificada,
mesmo que a tenha avistado momentaneamente, existindo apenas suspeita de que a
pessoa esta deliberadamente se furtando de receber a intimacgao.

5. Concurso de credores
O Capitulo IV da Lei n® 14.711/2023, inaugurou no ordenamento juridico brasileiro a
possibilidade de execugéo extrajudicial da garantia imobiliaria em concurso de credores,
mediante um Unico dispositivo composto por trés incisos e dois paragrafos. E inegavel que
a efetiva aplicacao desse relevante procedimento esta sujeita a regulamentagao por meio
de norma complementar. Entretanto, o texto legal ja se encontra em vigor, cabendo a esta
nota técnica abordar aspectos pertinentes para viabilizar a execucao da referida norma.

O procedimento se inicia com a averbacao do ato de inicio da execugao extrajudicial da
garantia hipotecaria ou da consolidacado da propriedade em decorréncia da execucao
extrajudicial da propriedade fiduciaria, com a devida intimacao de todos os credores
concorrentes. A Lei também estipula expressamente a obrigatoriedade de intimacao do
garantidor e de todos os credores apds a elaboracao do quadro atualizado de credores.
Destaca-se que a intimacgao do garantidor ocorrera somente apds a conclusao do referido
quadro, uma vez que este ja foi previamente notificado na fase em que a mora nao foi
purgada. Ressalta-se que o devedor que se valeu de garantia prestada por terceiro néo
participa deste procedimento.

O Capitulo que trata do concurso de credores nao especifica como os credores devem ser
intimados durante esse procedimento. Assim, é razoavel inferir que devem seguir as
diretrizes gerais estabelecidas no artigo 26 da Lei n® 9.514/97.

Merece especial atencao a aplicagédo do §4°-B, do artigo 26 da Lei 9.514/97 no ambito do
concurso de credores. Esse dispositivo foi inserido a legislagao para formalizar e reforgar
uma conduta ja endossada pelo principio da boa-fé objetiva. De maneira similar, o
principio da boa-fé objetiva obriga os credores manterem seu endereco atualizado no
registro do imovel, para que possam ser localizados e assim assegurar o recebimento de
eventuais notificacdes. Consequentemente, o credor que nao for encontrado no endereco
mencionado na matricula do imével deve ser considerado em lugar ignorado.

O procedimento de execugédo extrajudicial em concurso de credores desenvolve-se em
contraditério com a intimagdo dos mesmos interessados nas diversas fases do
procedimento. Dada a sua natureza ndo consumerista, é evidente que este procedimento
necessita adotar regras de intimacéao mais flexiveis em comparacéo ao procedimento de
constatacdo da mora, a fim de garantir sua resolugcdo de maneira eficaz e dentro de um
prazo razoavel.

Portanto, sugere-se aos Oficiais, ndo existindo disposicdo normativa em contrario, que ao
intimar os credores para que estes habilitem seus créditos, incluam na intimagéo, além
dos demais requisitos previstos nos incisos do artigo 10°, a exigéncia de que os credores
informem um endereco eletrébnico para receber as intimagdes subsequentes
exclusivamente por meio eletronico.
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O Registro de Imdveis brasileiro € importante ator social para o financiamento com
garantias reais no pais, conferindo segurancga juridica, agilidade, acessibilidade e
transparéncia das operacoes.

O novo Marco Geral das Garantias incrementa o papel do Rl como elemento seguro de
conducgao darecuperacao do crédito e instrumento para que mais pessoas tenham acesso
a casa propria, para gue mais empresas tenham acesso ao crédito.

O procedimento de notificacdo € de suma importancia para perfectibilizar o processo
extrajudicial de recuperagao de crédito, o que demanda atuacao sincronizada dos oficiais
de registro de imdveis do Brasil.

Este documento buscou contribuir com a padronizagdo de entendimento por todos os
registradores de imoveis brasileiros, na coalizagdo das 20 entidades estaduais que
compodem o Registro de Iméveis do Brasil, quanto aos aspectos relacionados a intimagéo,
previsto na Lei 14.711.

Acompanhe todas as nossas notas técnicas no site da entidade.

Ari Pires Neto
Presidente do RIB

Ricardo Martins
Presidente do Conselho de Administragao

Av. Paulista, 1776 - 15° andar - Bela Vista, Séo Paulo - SP, 01310-921 registrodeimoveis.org.br

e-mail: contato@registrodeimoveis.org.br
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