Registro

de Iméveis do Brasil

Nota técnica n© 03/2024

Registro de Imdveis do Brasil

Assunto: Procedimento da execugao extrajudicial do crédito hipotecario a luz das
atualizagdes promovidas pela Lei Federal n® 14.711/2023 (Marco Legal das Garantias).

Elaboracgao: Hermano Soar (SC), Eduardo Arruda Schroeder (SC), Christian Lunardi Favero
(SC), Sergio Cupolino (SC) e José Paulo Baltazar Junior (MS), Bernardo Chezzi e Gabriel

Souza (Assessoria Juridica RIB).

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

1. Contextualizacao
A Lei Federal n. 14.711/23 (Novo Marco das Garantias) nasceu com a proposta de
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 evolucao a lei disciplinou, no art. 92, o processo extrajudicial de
execucgao dos créditos garantidos por hipoteca, expandindo seu escopo de aplicagao para
além dos casos previstos no Decreto-Lei n. 70/1966.

A nova forma processual de excussao da garantia hipotecaria é mais uma ferramenta de
fortalecimento do fen6meno da extrajudicializacéo, delegando-se aos servigos registrais’
a atribuigdo de conduzir a formalizagao de atos declaratorios, constitutivos e executorios.

Com as alteragdes propostas pela nova lei, surge a necessidade de o Registro de Imdveis
do Brasil (RIB), enquanto associacao responsavel por fomentar, aprimorar e modernizar os
servigos prestados pelos oficiais de registro, emitir nota padronizadora sobre essa
inovagéo processual.

A presente nota técnica, portanto, tem como objetivo uniformizar o processo da execugao
extrajudicial em d&mbito nacional, contribuindo para o melhor ambiente de negécios.

Para melhor aproveitamento da presente nota técnica, indicamos a leitura da Nota Técnica
n. 4/20232, que trata dos novos atos registrais previstos na Lei n. 14.711/23, e da Nota
Técnican. 01/2024 do RIB?®, que trata da intertemporalidade da lei.

2. Consideracoes preliminares
A viabilidade da execucgao do crédito hipotecario perante o Registro de Imdveis depende
de previsdo expressa da adogdo do rito extrajudicial, no instrumento constitutivo da
garantia, inclusive como requisito de validade desse processo.

'Sob a superviséo e fiscalizagdo do Poder Judiciario, conforme arts. 37 € 38, da Lei n°® 8.935/94 e art. 236, §1°, da Constituigéo
Federal.
2 https://www.registrodeimoveis.org.br/nota-tecnica-novos-atos-registrais-na-lei-14711-2023. Acesso em 10 jun 2024.

8 https://www.registrodeimoveis.org.br/lei-14711-2023. Acesso em 10 jun 2024.
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A exigéncia € uma inovagao da Lei n® 14.711/2023, ndo encontrada nos arts. 29 a 414,
capitulo Ill, do Decreto-Lei n® 70/1966, que regulava a execugao extrajudicial da garantia
hipotecaria no ambito do sistema financeiro nacional.

O Novo Marco Legal das Garantias revogou® os citados artigos, substituindo-os por uma
legislacao mais moderna, com grau de semelhancga ao rito da excussao extrajudicial da
alienacgao fiduciaria de bens imdveis.

Com essas modificagdes, emergem trés premissas para se concluir pela viabilidade, ou
nao, da execucgéo extrajudicial da garantia hipotecaria:

l. Titulos formados antes da Lei n®14.711/2023
A execucao extrajudicial sera possivel mediante a celebracao de um aditivo que autorize
expressamente o manejo desta via, com a consequente averbacado deste aditivo na
matricula do imével, por forga do disposto no § 15, art. 9°:

Art. 9° Os créditos garantidos por hipoteca poderéo ser executados extrajudicialmente na
forma prevista neste artigo.

[..]

§ 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 (Cddigo Civil), ou da lei especial,
conforme o caso, como requisito de validade, expressa previsdo do procedimento previsto
neste artigo, com mengao ao teor dos §§ 1° a 10 deste artigo.

O principio aqui é evitar a surpresa do devedor na execugcao do crédito de forma
extrajudicial. O aditivo podera ser celebrado por instrumento particular se o contrato
principal puder ser assim celebrado, atendendo aos requisitos legais®.

Il. Titulos formados antes da Lei n® 14.711/2023, mas regidos pelo Decreto-Lei n°®
70/1966
A execucgao extrajudicial sera regulada pelo novo procedimento (art. 9°, da Lei n°
14.711/2023), preservando-se 0s atos processuais ja praticados (ex vi, art. 14, do CPC’).

lll. Titulos formados apos alein®14.711/2023
A execucao extrajudicial sera regulada integralmente pelo art. 9° da Lein. 14.711/23.

Uma vez avaliada a situagdo em que a garantia hipotecaria esta inserida, adequando-a, se
necessario, a nova legislagao, viavel a execugéo pela via extrajudicial.

3. Execucao extrajudicial da garantia hipotecaria

4Em relacéo aos titulos constituidos nas demais situagdes ndo abarcadas pelo aludido Decreto-Lei, a execugéo sé era viavel
pela via judicial.

® Art. 18. Ficam revogados: | - o Capitulo lll do Decreto-Lei n° 70, de 21 de novembro de 1966;

8 Art. 104, lll, combinado com art. 108, do Cédigo Civil; art. 221, [l e § 5°, da Lei n°® 6.015/73; art. 61, § 5°, da Lei n°® 4.380/1964;
art. 38, da Lein®9.514/1997; art. 26 do Decreto-Lei n°® 70/1966; art. 45, paragrafo Unico, da Lei n® 11.795/2008; instrumentos
da Lein®10.931/2004; e qualquer outra norma especifica.

7 Art. 14. A norma processual néo retroagiréa e sera aplicavel imediatamente aos processos em curso, respeitados os atos
processuais praticados e as situagdes juridicas consolidadas sob a vigéncia da norma revogada.
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O processo para execugao extrajudicial da garantia hipotecaria pode ser iniciado pelo
primeiro credor®, seu cessionario ou agente de garantia®, mediante requerimento
protocolado no Registro de Imdveis da situagao do imdvel, nos termos art. 92, § 1°, da Lei
n°14.711/2023:

Art. 99(...)

§ 19. Vencida e nao 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 imdveis da situagcdo do imdvel hipotecado, para
purgagéo 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.

Enquanto nao houver regulamentacao especifica, recomenda-se que o requerimento
apresentado para iniciar o processo de execucao contenha e/ou seja instruido com:

e Numerodo CPF ou CNPJe nome do credor hipotecario, dispensada a indicagao de
outros dados qualificativos;

e Numero do CPF ou CNPJ e nome do devedor e do terceiro hipotecante, se o caso,
dispensada a indicacao de outros dados qualificativos;

e Enderecos do(s) devedor(es) ou garantidor(es), residencial e/ou comercial, o que
houver;

e Endereco eletrénico, do(s) devedor(es) ou garantidor(es), se houver;

e Declaracdo de que decorreu o prazo de caréncia;

e Demonstrativo do débito' e projecéo de valores para pagamento da divida, ou do
valor total a ser pago pelo devedor por periodos de vencimento;

e Comprovante de representacao legal do credor hipotecario pelo signatario do
requerimento, quando for o caso.

O requerimento € o instrumento habil para prenotacéo do inicio da execugéao extrajudicial,
pelo que o registrador precisa langa-lo no controle geral de titulos contraditorios e realizar
a qualificacao, respeitadas as diretrizes da Lei n® 6.015/1973.

Por ser um processo extrajudicial, sugere-se, ainda, que seja feita a autuacéo, formando
um unico expediente para todos os atos da execugao, ainda que ela tenha por objeto mais
de um imovel.

8 Cdédigo Civil, Art. 1.477. Salvo o caso de insolvéncia do devedor, o credor da segunda hipoteca, embora vencida, ndo podera
executar o imoével antes de vencida a primeira.

® Cédigo Civil: Art. 853-A. Qualquer garantia podera ser constituida, levada a registro, gerida e ter a sua execugéo pleiteada
por agente de garantia, que seré designado pelos credores da obrigagao garantida para esse fim e atuard em nome préprio e
em beneficio dos credores, inclusive em agdes judiciais que envolvam discussdes sobre a 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.

' pelo art. 26, § 1°, da Lei n°® 9.514/1997, o débito € composto pelas parcelas vencidas e as que vencerem até o pagamento,
0s juros convencionais, as penalidades e os encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuigdes
condominiais imputaveis ao imdvel e as despesas de cobranga e de intimagao.

" Por forga da parte final do § 1° do art. 99, da Lei n® 14.711/2023, a regra atinente as situacdes envolvendo alienagéo
fiduciaria garantida por mais de um imdvel se aplica ao procedimento da execugao hipotecaéria (art. 26, § 1° A, da Lei n®
9.514/1997).
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Com vistas a garantir a manutengao dos efeitos juridicos da prenotagao '?, esta precisa ser
postergada até a finalizagdo do processo de execugdo extrajudicial. Contudo, existe a
necessidade de avaliagdo se podera esta prenotagéo ser cancelada antes, nos casos de
inércia do credor que se omitir em satisfazer eventuais exigéncias do registrador, quando
da qualificagéo registral negativa'',

A Lei n® 14.711/2023 nao estabeleceu um prazo para cancelamento da prenotagao por
desidia do credor. Caso as Normas da Corregedoria Estadual também nao tragam
previsdes desse cancelamento, podera ser consultado o Tribunal de Justica a respeito da
possibilidade de regulamentacao, podendo ser sugerido como parametro normativo, por
analogia, o prazo previsto para o cancelamento da prenotagdo no caso de nao
consolidacao da propriedade na alienagao fiduciaria.

Na hipétese de o titulo ser qualificado positivamente, serdo iniciadas as proximas fases do
processo de excussao extrajudicial da garantia hipotecaria.

Importante pontuar que a Lei n. 14.711/23 nédo previu qualquer tipo de impugnhagao
extrajudicial por parte do devedor ou garantidor, de modo que, iniciado o processo de
execucao, estando o credor diligente no processo, este sé podera ser interrompido ou
suspenso por determinacgéo judicial.

3.1. Fase deintimacgao

a) Conteudo daintimacéao
Nesta fase, o registrador emitira uma intimacao destinada ao devedor e, se for o caso,
também ao terceiro hipotecante, para que purgue a mora no prazo de 15 dias. No siléncio
das normas de servico locais ou das normas do Conselho Nacional de Justica, recomenda-
se que a intimacao contemple:

e Osdadosrelativos ao imével e ao titulo da hipoteca;

e O demonstrativo do débito;

e Aindicacaodosvalores correspondentes as despesas de cobrancga e de intimacéao;

e Ainformacao de que o pagamento podera ser efetuado no Registro de Imoéveis,
consignando-se o seu endereco, dias e horarios de funcionamento, ou diretamente
perante o credor;

e A adverténcia de que o pagamento devera ser feito no prazo improrrogavel de 15
dias, contado da data do recebimento da intimacg&o;

e Aadverténcia de que o nao pagamento enseja o inicio do processo de excussao da
garantia hipotecaria por meio de leildo publico, nos termos do § 2°, do art. 9°, da
Lein®14.711/2023.

2| ein©6.015/1973, art. 205; “Cessardo automaticamente os efeitos da prenotacgao se, decorridos 20 (vinte) dias da data do
seu langamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissao do interessado em atender as exigéncias legais”.
3 «A fase de qualificacdo, que se interpde entre o protocolo e o registro do titulo, compreende o exame dos caracteres
extrinsecos do documento e a observancia dos principios registrais” (LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos — Teoria
e Pratica / Luiz Guilherme Loureiro — 12.ed., ver., atual. e ampl. - Sdo Paulo: Editora JusPodvm, 2023).

4 Lei n®6.015/1973, art. 198: “Se houver exigéncia a ser satisfeita, ela sera indicada pelo oficial por escrito, dentro do prazo
previsto no art. 188 desta Lei e de uma sé vez, articuladamente, de forma clara e objetiva, com data, identificagédo e
assinatura do oficial ou preposto responsavel, para que: (...)”
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b) Formas de efetivar aintimacéao
O legislador, como forma de semelhar o procedimento a execugao extrajudicial da
alienacao fiduciaria, fixou que as regras atinentes a essa fase deverao observar o art. 26 da
Lei n® 9.514/1997. Diante disso, a intimagao sera procedida pelos meios ordinarios
previstos no § 39" e no § 4°-B do art. 26 da Lei n® 9.514/1997:

e Pelo oficial de registro de imdveis;

e Por oficial de registro de titulos e documentos da comarca da situagao do imével
ou do domicilio de quem deva recebé-la;

e PorCorreios, com aviso de recebimento;

e Ao endereco eletrbnico informado no contrato.

c) Intimacao por hora certa
Nos casos em que o agente responsavel pela diligéncia de entrega da intimacao suspeite,
de forma motivada, que o devedor ou o terceiro hipotecante esta se ocultando, devera
certificar o fato para viabilizar a intimagao por hora certa'®.

Efetivada a notificacdo, cabera ao oficial de Registro de Iméveis encaminhar carta dando
ciéncia ao devedor ou, se for o caso, ao terceiro hipotecante, de tudo que consta no
processo'’, passando a fluir o prazo de 15 dias para purgagdo da mora.

d) Intimacéo por edital
Na hipotese de o agente responsavel pela diligéncia de entrega da intimagao constatar que
o destinatario estda em local ignorado', incerto ou inacessivel'®, podera ser realizada a
intimacgao editalicia®. Isso pode ocorrer por meio eletrénico, facilitando a publicagéo e
com um custo mais acessivel do que a publicagéo tradicional?'.

B “Art. 26 (...)

§ 3° A intimacgao sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, que por esse ato serdo
cientificados de que, se a mora néo for purgada no prazo legal, a propriedade serd consolidada no patriménio do credor e o
imovel sera levado a leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso, hipétese em que a intimagéo
podera ser promovida por solicitagdo do oficial do registro de imdveis, 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
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°-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se em lugar ignorado quando nao 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 intimagéo por essa via com,
no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da realizagéo de intimagéao edilicia”.

6 Lei n® 9.514/1997, art. 26, §3°-A: “Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imdveis ou de registro de titulos e
documentos ou o serventuario por eles credenciado houver procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o
encontrar, devera, havendo suspeita motivada de ocultagéo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no dia util imediato, retornaré ao imével, a fim de efetuar a intimagéo, na hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cdédigo de Processo Civil)”.
7 CPC, art. 254: “Feita a citagdo com hora certa, o escrivdo ou chefe de secretaria enviaré ao réu, executado ou interessado,
no prazo de 10 (dez) dias, contado da data da juntada do mandado aos autos, carta, telegrama ou correspondéncia
eletronica, dando-lhe de tudo ciéncia”.

'8 Art. 26, §4°-B, da Lei n®9.514/1997: “quando ndo encontrados no local do imével dado em garantia nem no enderego que
tenham fornecido por ultimo”.

' Art. 26, 84°-C, da Lei n® 9.514/1997: “quando o funcionario responsével pelo recebimento de correspondéncia se recuse a
atender ou quando néo exista o funcionario em questao”.

20 Considerar-se-a4 em lugar ignorado o devedor e, se for o caso, terceiro hipotecante que deixar de informar ao credor
fiducidrio sobre a alteragdo de seu domicilio, ndo podendo, nesse sentido, ser alegada nulidade de intimagao (ex vi do § 4°-
A, do art. 26, da Lein®9.514/1997).

2 https://www.registrodeimoveis.org.br/nota-tecnica-editais-alienacao-fiduciaria
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Aplica-se, de forma analoga, a regra consagrada pela jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica: todos os enderecos devem ser diligenciados?? para que seja considerado local
incerto e nao sabido, autorizadores de expedigao de intimacgao editalicia.

Aplica-se aqui, também, a necessidade de tentativa de intimacao por enderecgo eletrénico
(e-mail) antes da publicacao dos editais.

e) Purga damoraouaverbagao de inicio da execucéo
Uma vez procedida a intimagao, o devedor podera purgar a mora, convalescendo o
contrato de hipoteca®, ou se manter inerte, o que daré ensejo ao inicio da excussao
extrajudicial, averbando-se na matricula do imdvel tal circunstancia®, a requerimento do
credor?®,

3.2. Fase de Leiloes Publicos

a) Prazo para promover o leildo
Averbado o inicio do processo de excussao extrajudicial da garantia hipotecaria, o credor
teré o prazo de 60 dias para promover leildo publico do imdvel hipotecado?®, comunicar ao
devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, sobre as datas, os horarios e os locais dos
leildes?.

b) Remisséo da divida
Essa comunicacado tem como fundamento a viabilizacdo da remissao da divida pelo
devedor (ou pelo terceiro hipotecante) antes da alienagcdo do bem em leildo. O devedor (ou
o garantidor) podera realizar o pagamento da divida diretamente ao registrador de imoveis,
gue, no prazo de 3 (trés) dias®. realizard o repasse ao credor, averbando, na(s)
matricula(s), o cancelamento da execucao hipotecaria.

22 PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGAO ANULATORIA DE CONSOLIDAGCAO
DE PROPRIEDADE E DE LEILOES EXTRAJUDICIAIS. CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO, COM PACTO DE
ALIENAGCAO FIDUCIARIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTIMAGAO PESSOAL DO
DEVEDOR. PURGAGAO DA MORA. REALIZAGAO DO LEILAO JUDICIAL. EDITAL. ESGOTAMENTO DE TODOS OS MEIOS.
AUSENCIA. HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ. 1. Agao anulatéria de consolidagao
de propriedade e de leildes extrajudiciais fundada em contrato de financiamento imobiliario, com pacto de alienagao
fiduciaria. 2. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel. 3. Aintimagéao por edital para fins de purgagéo
da mora no procedimento de alienagéo fiducidria de coisa imével pressupde o esgotamento de todas as possibilidades de
localizagdo do devedor. Precedentes. 4. No contrato de alienagao fiduciaria de bem imdvel, regido pela Lei n®9.514/1997, é
necessaria a intimagéo pessoal do devedor acerca da data da realizagdo do leildo extrajudicial, ainda que tenha sido
previamente intimado para purgacao da mora. Precedentes. 5. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.
(STJ - AgInt no AREsp: 2276046 RJ 2023/0003836-0, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 19/06/2023, T3
- TERCEIRATURMA, Data de Publicagao: DJe 22/06/2023)

28 Art. 26, § 59, da Lei n® 9.514/1997: “§ 5° Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera o contrato de alienagéo
fiduciaria”.

% Lein®14.711/2023. “Art. 9(...). § 2° A ndo purgagéo da mora no prazo estabelecido no § 1° deste artigo autoriza o inicio do
procedimento de excussédo extrajudicial da garantia hipotecaria por meio de leildo publico, e o fato sera previamente
averbado na matricula do imdvel, a partir do pedido formulado pelo credor, nos 15 (quinze) dias seguintes ao término do
prazo estabelecido para a purgagdo da mora”.

%5 Em respeito ao principio da instancia, previsto no art. 13, II, da LRP.

26 Lei n©14.711/2023, art. 9°, § 3°: “No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da averbacéo de que trata o § 2° deste artigo, o
credor promovera leildo publico do imével hipotecado, que podera ser realizado por meio eletrénico”.

27 Lei n° 14.711/2023, art. 9°, § 4°: “Para fins do disposto no § 3° deste artigo, as datas, os horérios e os locais dos leildes
serdo 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 enderego eletrénico”.

28 Lei n° 14.711/2023, art. 9°, § 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 execugdo, mediante o pagamento da totalidade da divida, cujo valor
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Salvo disposigao em contrario nas Normas Administrativas ou nas Leis de Emolumentos,
cada averbagao de cancelamento do processo de execugao € considerada um ato sem
conteudo econémico, podendo o registrador exigir o prévio pagamento dos emolumentos
ao devedor ou terceiro hipotecante, caso seja remida a divida perante a serventia, ou
diretamente ao credor, caso este comunique ao registro de imdéveis o adimplemento da
divida, solicitando a averbacao de encerramento da execugao.

c) Lances nos leildes
No dia agendado, o credor promovera o primeiro leildo publico do bem imodvel, nao
podendo ser aceito lance inferior ao valor do imével ou ao da avaliagao feita para cobranca
do imposto de transmisséo — o que for maior. Caso o primeiro leildo seja negativo, o credor
promovera o segundo leildo nos 15 dias seguintes®, podendo o credor, a seu exclusivo
critério, aceitar lance que corresponda & metade do valor de avaliagdo do bem?°.

N&o cabe ao registrador realizar o controle desses prazos, nem dos lances referentes aos
leildes, sendo tal incumbéncia legalmente imposta ao credor hipotecario e ao leiloeiro,
profissional habilitado, registrado na Junta Comercial para realizar a fungéo®'.

Havendo lance vencedor, os autos do processo de execugdo extrajudicial da hipoteca
serdo encaminhados ao tabelido de notas, com circunscricdo que abranja o local do
imével, para lavratura de ata notarial de arrematagédo, que constituird titulo habil de
transmisséo da propriedade ao arrematante a ser registrado na matricula do imével®2.

Devera ser comprovado o recolhimento do imposto de transmisséo, e, se for o caso, do
laudémio*3. Os emolumentos serédo cobrados como registro com valor econémico, por se
tratar de um ato de transferéncia do imovel.

d) Leildes negativos
Caso o referencial minimo nao seja atingido no segundo leildo, poderd o credor se
apropriar do imdével em pagamento da divida®* ou realizar, no prazo de 180 dias, a venda
direta do bem a terceiro®.

serd acrescido das despesas relativas ao procedimento de cobranga e leildes, autorizado o oficial de registro de iméveis a
receber e a transferir as quantias correspondentes ao credor no prazo de 3 (trés) dias”.

29| gi n° 14.711/2023, art. 9°, § 5°: “Na hipdtese de o lance oferecido no primeiro leildo publico nédo ser igual ou superior ao
valor do imével estabelecido no contrato para fins de excussédo ou ao valor de avaliagdo realizada pelo 6rgao publico
competente para céalculo do imposto sobre transmisséo inter vivos, o que for maior, o segundo leildo sera realizado nos 15
(quinze) dias seguintes”.

%0 No caso de lance que supere o valor da totalidade da divida e despesas, devera o credor, no prazo de 15 dias, entregar o
excedente ao hipotecante, contado do pagamento do prego da arrematagao, nos termos da Lei n®14.711/2023, art. 9°, § 8°.
31 Conforme disposicdes do Decreto n°® 21.981/1932.

%2 ein®14.711/2023, art. 92, 8 11: “Concluido o procedimento e havendo lance vencedor, os autos do leildo e o processo de
execugao extrajudicial da hipoteca serao distribuidos a tabelido de notas com circunscrigado delegada que abranja o localdo
imovel para lavratura de ata notarial de arrematagéo, que contera os dados da intimagéo do devedor e do garantidor e dos
autos do leildo e constituira titulo habil de transmisséo da propriedade ao arrematante a ser registrado na matricula do
imovel.”

33 Lein®14.711/2023, art. 99, § 14: “Em quaisquer das hipdteses de arrematacao, venda privada ou adjudicacéo, devera ser
previamente apresentado ao registro imobilidrio o comprovante de pagamento do imposto sobre transmissao inter vivos e,
se for o caso, do laudémio”.

34 Lei n®14.711/2023, art. 99, § 9°, inciso |: “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 imdéveis
competente, que registrara os autos dos leildes negativos com a anotagéo da transmissdo dominial em ato registral Unico,
dispensadas, nessa hipétese, a ata notarial de especializagdo de que trata este artigo e a obrigagéo a que se refere o § 8°
deste artigo”.

3% Lei n® 14.711/2023, art. 9°, § 9°, inciso II: “realizar, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado do ultimo leildo, a
venda direta do imoével a terceiro, por valor nao inferior ao referencial minimo, dispensado novo leildo, hipétese em que o
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e Caso o credor opte pela apropriacao do bem, precisara formalizar sua opgédo com
a apresentagao do requerimento ao Registro de Imdveis, que fara o registro da
transmissao de propriedade ao credor na(s) matricula(s) do(s) imdvel(is),
indicando, no texto do registro, o resultado dos leilbes negativos e o exercicio do
direito do credor, nos moldes do art. 99, § 9°, inciso Il, da Lei n® 14.711/2023.

e Caso o credor opte pela venda direta a terceiro, utilizando o mandato legal, a
operacédo deve ser materializada pela lavratura de titulo habil®* a registro, o qual
devera ser apresentado ao Registro de Imdveis competente.

Em quaisquer das duas hipodteses, devera ser comprovado o recolhimento do imposto de
transmissao, e, se for o caso, do laudémio®.

Em ambos os casos, os emolumentos serdo cobrados como um ato de registro com valor
econbmico para cada matricula, por se tratar de transferéncia da propriedade.

Outras previsbes da lei relacionadas a execucgao extrajudicial da hipoteca, que ndo tém
reflexos diretos em matéria registral: nas operagdes de financiamento para aquisi¢do ou
para construcao de imoével residencial, caso o produto da excussdo nao seja suficiente
para o pagamento da totalidade da divida e das despesas, o devedor ficara exonerado da
responsabilidade pelo saldo remanescente®.

Por fim, aplica-se a execugéo da hipoteca as regras previstas para alienacgéao fiduciaria no
que toca a desocupacgao do ocupante do imdvel, mesmo se houver locagéo, e a obrigagéo
do fiduciante em arcar com taxa de ocupagéo e com as despesas vinculadas ao imével até
desocupacgao *.

*%k%k

O Registro de Imdéveis brasileiro € importante ator social para o financiamento com
garantias reais no pais, conferindo seguranca juridica, agilidade, acessibilidade e
transparéncia das operacoes.

credor hipotecario ficara investido, por forga desta Lei, de mandato irrevogavel para representar o garantidor hipotecario,
com poderes para transmitir dominio, direito, posse e agdo, manifestar a responsabilidade do alienante pela evicgao e imitir
o adquirente na posse”.

% Escritura publica ou instrumento particular com forga de escritura publica, respeitadas as premissas legais (Art. 104, lll,
combinado com art. 108, do Cddigo Civil; art. 221, 1l, e § 5°, da Lei n°® 6.015/1973; art. 61, § 5°, da Lei n°® 4.380/1964; art. 38,
da Lein®9.514/1997; art. 45, paragrafo Unico, da Lei n® 11.795/2008).

37 Lei n©14.711/2023, art. 99, § 14: “Em quaisquer das hipéteses de arrematagéo, venda privada ou adjudicagéo, devera ser
previamente apresentado ao registro imobiliario o comprovante de pagamento do imposto sobre transmissao inter vivos e,
se for o caso, do laudémio”.

% Lein®14.711/2023, art. 9°: “§ 10. Nas operagdes de financiamento para a aquisi¢do ou a construgédo de imével residencial
do devedor, excetuadas aquelas compreendidas no sistema de consércio, caso ndo seja suficiente o produto da excussédo
da garantia hipotecéria 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, hipétese em que nédo se aplica o disposto no art.
1.430da Lein®10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil)”.

% Lei n° 14.711/2023, art. 9°, § 12: “Aplicam-se & execugéo hipotecaria realizada na forma prevista neste artigo as
disposigdes previstas para o caso de execugao extrajudicial da alienagao fiduciaria em garantia sobre iméveis relativamente
a desocupagédo do ocupante do imével excutido, mesmo se houver locagéo, e a obrigagdo do fiduciante em arcar com taxa
de ocupagéo e com as despesas vinculadas ao imdvel até a desocupagao, conforme os §§ 7° e 8° do art. 27 eos arts. 30 e
37-A da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, equiparada a data de consolidagdo da propriedade na execugao da
alienagéo fiduciaria a data da expedigdo da ata notarial de arrematagéo ou, se for o caso, do registro da apropriagao definitiva
do bem pelo credor hipotecério no registro de iméveis”.
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O novo Marco Geral das Garantias incrementa o papel do Rl como elemento seguro de
conducao darecuperagao do crédito e instrumento para que mais pessoas tenham acesso
a casa propria, para gue mais empresas tenham acesso ao crédito.

O processo extrajudicial dos créditos com garantia hipotecaria promovido pela Lei n.
14.711/23 responde a uma demanda antiga de eficiéncia processual e segurancga juridica,
o que reflete tendéncias internacionais adaptadas ao contexto brasileiro.

Este documento buscou contribuir com a padronizacdo de entendimento por todos os
registradores de imdveis brasileiros, na coalizagdo das 20 entidades estaduais que
compodem o Registro de Imodveis do Brasil, quanto aos aspectos relacionados a execugao
hipotecaria extrajudicial, 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
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