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Funcgio Social
As instituicGes Notarial e Registral representam uma organizagio social pré-juridica, atendendo as
necessidades da sociedade em sua estruturacio social, patrimonial e econémica e independem das vontades

individuais.

Razdes da existéncia do Sistema Registral
O Sistema Registral situa-se no dmbito juridico da manutencgdo da ordem. Assim, os servigos desta
natureza atuam na prevengdo de litigios, diferenciando-se da esfera judicial, que se presta para restabelecer

a ordem quando atacada ou rompida. Ambos sdo interdependentes.

Origem
O Direito evolui conforme as demandas da Sociedade exigem. Infelizmente; o Direito decorrente do
Processo tornou-se moroso e caro, em virtude da enorme quantidade de processos em tramitagdo no Poder
Judiciario.
Alternativas: Alcangar o Direito por outros meios -Extrajudicializagao.
Criagdo de Mecanismos Alternativos de Resolu¢io de Conflitos (MARC): Sugestdo do Banco

Mundial (Documento Técnico n® 319)

https://espaco-vital.jusbrasil.com.br/noticias/1506515/0-perigoso-documento-319-do-banco-mundial

Reflexos Gerais



Ambito Judicial - Reestruturacio do Processo, Reforma do Poder Judicidrio e a
Desjudicializacdo/Extrajudicializagdo (Emenda Constitucional n° 45/04).

Extrajudicial - Novas atribui¢Ges para os Servigos Notariais e Registrais, dentre elas: execugdo da
divida advinda da alienagdo fiducidria de imdveis, retificacdo de drea consensual, usucapido extrajudicial,

adjudicagdo compulsdria extrajudicial e excussdo extrajudicial da hipoteca.

Agentes de Execugido
Em tramitagdo no Congresso Nacional, o Projeto de Lei n°® 6.204/19, de autoria da Senadora
Soraya Thronicke, dispde sobre a desjudicializacdo da execucgio civil de titulo judicial e extrajudicial,
atualmente aguardando a designacio do relator (movimentacdo em 6/7/2023).
O referido Projeto de Lei prevé a Desjudicializa¢do de cerca de 13 milhdes de execugdes civis
pendentes no Judicidrio e transforma os Tabelides de Protesto em agentes de execugdo civil, os quais

contam com 3.322 Cartdrios de Protesto em todo o pais, interligados pela Cenprot.

Ementa:

Dispde sobre a desjudicializagdo da execugdo civil de titulo executivo judicial e extrajudicial; altera as Leis
ns 9.430, de 27 de dezembro de 1996; 9.492, de 10 de setembro de 1997; 10.169, de 29 de dezembro de 2000; e
13.105 de 16 de margo de 2015 - Cédigo de Processo Civil.

Explicagdo da Ementa:

Disciplina a execugdo extrajudicial civil para cobranga de titulos executivos judiciais e extrajudiciais.

Atribui ao tabelido de protesto o exercicio das fungdes de agente de execugdo.

Meta n® 9 - Poder Judiciario
A Meta n° 9, expedida pelo CNJ e aprovada para os anos de 2020 e 2021, estabeleceu que os
Tribunais devem "realizar agdes de prevencdo e desjudicializacdo de litigios [...]".
De acordo com o glossario da Meta, DESJUDICIALIZAR significa "reverter a judicializacdo excessiva
a partir da prevengdo, localizando a origem do problema e encontrando solugdes pacificas por meio de técnicas de
conciliagdo ou mediacdo com atores do sistema de justica, sem que cause impacto no acesso a justica. A palavra
desjudicializa¢do tem natureza qualitativa e ndo quantitativa".'

Esse fendmeno pode ser visto na utilizagdo de métodos alternativos de solucdo de conflitos

! CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA (CNJ). Meta 9: implantacdo da agenda 2030. Comissdo Permanente de Acompanhamento dos



(mediacdo, conciliacdo e arbitragem) e na transformacio de procedimentos exclusivos do Poder Judicidrio em
procedimentos judiciais facultativos, como ja ocorre com diversos procedimentos que podem ter o alcance
de seu direito garantido no 4mbito das serventias extrajudiciais (tabelionatos e registros publicos).

Em qualquer caso, o que temos ndo é a extingdo do poder do Estado-Juiz de resolver certas
demandas, o que, inclusive seria inconstitucional, em face do principio da inafastabilidade do poder
jurisdicional, que estabelece que "nenhuma lesdo ou ameaca a direito serd excluida do Poder Judicidrio" (art. 5°,
XXXV, CF), mas sim a possibilidade de, facultativamente, eleger a via extrajudicial.

Nio existe tecnicamente uma retirada, exclusdo ou cancelamento do poder de agdo do Judiciario,
mas sim o compartilhamento da competéncia/atribui¢io de processar, presidir e/ou julgar
determinadas demandas cujo viés é de questdes exclusivamente de direito.?

O que significa Extrajudicializar? Sera que é retirar atividades de um poder e entregar para

outro?

Inicio da Extrajudicializacéo - Lei 9.514/1997
Alienagdo Fiduciaria - Crise da Hipoteca
(Sttmula 308 do STJ))
A ideia embriondria de desafogar o Judicidrio da sobrecarga de processos, compartilhando
com Notdrios e Registradores os procedimentos que poderiam, com seguranca, ser por eles praticados,
comegou a tomar forma com a Lei n® 9.514/97, que instituiu, entre outros, a alienagdo fiducidria de bem

imével.

Execucio Extrajudicial
Por meio desta Lei passou-se a permitir a “execugdo” da divida pelo ndo pagamento das parcelas
de financiamento imobilidrio vencidas mediante o procedimento de intimacgdo do artigo 26, fora do 4mbito
judicial.
Com efeito, o mutudrio é intimado para pagar a divida em 15 dias e, em nio o fazendo, emite-se a

certiddo de sua constituicdo em mora. De posse desta certiddo e comprovado o pagamento do imposto de

2 Fonte:  https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/386827/extrajudicializacao-o-fenomeno-da-

desjudicializacao-com-nome-certo



transmissio pelo credor, efetua-se a averbacdo da consolidagéo da propriedade plena em seu nome.

Ou seja, se ap0s ofertada a oportunidade para a purgacdo da mora o devedor ndo adimplir sua
obrigacdo ele perderd a pretensido real de aquisi¢io do imoével e o credor fiduciario se tornard o
proprietdrio definitivamente (necessitando certamente realizar futuramente os leilGes).

Tudo isso sem a necessidade de ac¢do judicial!

Lei 9.514/1997 - Alienacgdo Fiduciaria
O conceito de alienagdo fiducidria de bens iméveis esta previsto no artigo 22 da Lei n° 9.514/1997 e

teve sua redacio alterada, recentemente, pela Lei n® 14.711/2023:

Art. 22. A alienacdo fiducidria regulada por esta Lei é o negécio juridico pelo qual o
fiduciante, com o escopo de garantia de obrigacdo prépria ou de terceiro, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resolivel de coisa imével. (Redagdo

dada pela Lei n° 14.711, de 2023)

De acordo com o artigo 23 a propriedade fiducidria de coisa imével ird se constituir mediante
registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que lhe serve de titulo.

Com a constituicdo da propriedade fiducidria di-se o desdobramento da posse, tornando-se o
fiduciante possuidor direto e o fiducidrio possuidor indireto da coisa imével.

Caberd ao fiduciante a obrigacdo de efetuar o pagamento do IPTU e das taxas condominiais

incidentes sobre o imdvel.

Garantias
De acordo com o artigo 17 as operagdes de financiamento imobilidrio em geral poderdo ser
garantidas por:
I - Hipoteca;
II - Cessdo fiducidria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienagdo de iméveis;
III - caugdo de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de
venda de imdéveis;

IV - Alienacdo fiducidria de coisa imével.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm

Por meio deste artigo a alienagdo fiduciaria de coisa imével foi elevada ao patamar de direito real.
Requisitos do contrato
A recente Lei n® 14.711/2023 alterou o artigo 24 da Lei n® 9.514/1997 no tocante aos requisitos do
contrato, conforme segue:
Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiducidrio conterd:
I lor-do-princival-da divida:
I - 0 valor da divida, sua estimagdo ou seu valor mdximo; (Redagdo dada pela Lei n° 14.711, de 2023)
II - o0 prazo e as condi¢des de reposicdo do empréstimo ou do crédito do fiducidrio;
III - a taxa de juros e os encargos incidentes;
IV - a cldusula de constitui¢do da propriedade fiducidria, com a descricdo do imével objeto da

alienagdo fiducidria e a indicagdo do titulo e modo de aquisicdo;

V - a cldusula que assegure ao fiduciante a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do imével objeto

da alienacdo fiducidria, exceto a hipdtese de inadimpléncia; (Redacdo dada pela Lei n® 14.711, de

2023)

VI - a indicagdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imdvel e dos critérios para a

respectiva revisao;

VII - a cldusula que disponha sobre os procedimentos de que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A desta

Lei. (Redagdo dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

Forma do contrato

A forma do titulo é definida pelo artigo 38 da Lei n® 9.514/1997:

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles que
visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis,
poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura

publica. (Redacdo dada pela Lei n® 11.076, de 2004)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L11076.htm

Novidade - Provimento n® 172/2024

0 Conselho Nacional de Justica publicou no dia 5/6/2024 o Provimento n® 172/2024 que alterou o
Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica - Foro
Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra), instituido pelo Provimento n® 149/2023, para dispor sobre a forma para
instrumentalizar a contratagdo da garantia de alienacdo fiducidria de bens imdveis.

Por meio do referido provimento o Titulo Unico do Livro III da Parte Especial do CNNR/CN/CNJ-
Extra) passa a vigorar acrescido do “Capitulo VII - Da alienagio fiducidria em garantia sobre iméveis”, o
qual determina que somente as entidades autorizadas a operar no dmbito do Sistema de Financiamento
Imobilidrio (SFI) podem elaborar instrumentos de constituicdo de alienagdo fiducidria de iméveis em
garantia por instrumento particular. Os demais agentes econdmicos e os particulares estdo obrigados a

contratagdo por escritura publica.

Secdo I
Do Titulo

Art. 440-A0. A permisséo de que trata o art. 38 da 9.514/1997
para a formalizagfio, por instrumento particular, com efeitos de
escritura pablica, de alienagio fiducidria em garantia sobre
imoveis e de atos conexos, é restrita a entidades autorizadas a
operar no Ambito do Sistema de Financiamento Imobilidrio - SFI
(art. 2° da Lei n. 9.514/1997), incluindo as cooperativas de
crédito.

Pardgrafo Gnico. O disposto neste artigo nfo exclui outras
excegdes legais a exigéncia de escritura pablica previstas no art.
108 do Codigoe Civil, como os atos envolvendo:

I - administradoras de Consoércio de Imoveis (art. 45 da Lei n.
11.795, de 8 de outubro de 2008);

IT - entidades integrantes do Sistema Financeira de Habitagdo
(art. 61, § 5°, da Lei n. 4.380, de 21 de agosto de 1964.”

Atos Registrais - Lei n° 6.015/73
Registro
Art. 167,1

35) da alienacdo fiducidria em garantia de coisa imével. (Incluido pela Lei n® 9.514, de 1997)

(ver art. 23 da Lei n® 9.514/97)

Averbagdo
Art. 167, 11
17.do Termo de Securitizacdo de créditos imobilidrios, quando submetidos a regime

fiducidrio. (Incluido pela Lei n° 9.514, de 1997)




(ver arts. 8,10, 11 e 16 da Lei n° 9.514/97)
30. da sub-rogacao de divida, da respectiva garantia fiducidria ou hipotecaria e da alteragdo

das condi¢des contratuais, em nome do credor que venha a assumir essa condi¢io.....

Alteragdes Legislativas

O artigo 67 da Lei n® 13.465/2017; atualizou o instituto da alienagio fiducidria, alterando a Lei

9.514/1997 e passando a prever:

1- Possibilidade de intimagdo com hora certa;

2 - Prazo para averbagdo da consolidagdo da propriedade;

3 - Direito de preferéncia ao devedor fiduciante para aquisicdo do imével, apés a consolidacdo de
propriedade, dentre outras alteragdes.

Recentemente, com a entrada em vigor a Lei n°® 14.711/2023, passou a ser possivel a alienagdo
fiducidria da propriedade superveniente e houve alteracdes no procedimento de intimagdo, dentre outras

novidades.

Procedimento de Execucdo Extrajudicial da Alienagdo Fiducidria

Um grande diferencial da Lei n°® 9.514/1997 frente a outras Leis é a possibilidade de execugdo
extrajudicial, nos termos dos artigos 26, 26-A e 27.

Desta forma, uma vez inadimplida a divida garantida pela alienacgdo fiducidria, poderd o credor
executar extrajudicialmente o crédito perante o Registro de Iméveis no qual estd registrada a garantia, a fim
de constituir o devedor em mora e, pagando o imposto de transmissdo, consolidar a propriedade em seu
favor.

Prazo de Caréncia

Antes de iniciar o procedimento de execugdo extrajudicial o credor devera verificar o decurso do
prazo de caréncia determinado contratualmente.

Antes da vigéncia da Lei n® 14.711/2023 era obrigatério constar do instrumento o prazo de
caréncia.

A nova redagdo dada ao §2° do artigo 26 determinou que “O contrato poderd estabelecer o prazo de
caréncia, apés o qual serd expedida a intimagdo. ”

Ainda; foi incluido o §2°-A que determina que quando nio for estabelecido o prazo de caréncia no

contrato; este serd de 15 (quinze) dias.



Etapa 1: Requerimento
Para dar inicio ao procedimento de execucdo extrajudicial o credor deverd apresentar
requerimento, dirigido ao Registro de Imdveis competente, com fundamento no art.26, §1° da Lei n°
9.514/1997.
O artigo 561 da CNNR estabelece que o requerimento de intimagio do devedor fiduciante podera
ser apresentado em uma tunica via, dispensado o reconhecimento de firma, podendo ser feito através do
Servigo Eletrénico de Intimacdes e Consolidacdo da Propriedade Fiducidria - SEIC, disponivel na plataforma

do Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (ONR).

Etapa 2: Intimagdo do Devedor
Vencida a divida e ndo paga, no todo ou em parte, pode o credor fiducidrio requerer perante o
Registro de Iméveis a intimagdo do devedor fiduciante para a purgacdo da mora, tendo o prazo legal de 15
dias, a contar da notificacio, para efetuar o pagamento.

Nio sendo quitada a divida neste prazo, o credor podera requerer a consolidagdo da propriedade.

Decurso do prazo
de caréncia

Consolidagdo da Notificacao
propriedade Extrajudicial
. Decurso do prazo

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, serd consolidada, nos termos deste artigo, a propriedade do imdvel
em nome do fiducidrio. (Redagdo dada pela Lei n® 14.711, de 2023).

§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante serdo
intimados, a requerimento do fiducidrio, 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, os encargos legais,

inclusive os tributos, as contribuicées condominiais imputdveis ao imdvel e as despesas de cobranga


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm

e de intimagdo. (Redagdo dada pela Lei n° 14.711, de 2023)

De acordo com o artigo 563 da CNNR a intimacgao devera conter:

Art. 563 - Deverd o Registrador de Iméveis expedir intimacdo a ser cumprida em cada um dos
enderecos fornecidos pelo credor fiducidrio, da qual constardo:

I - os dados relativos ao imével e ao contrato de alienagdo fiducidria;

II - o demonstrativo do débito decorrente das prestagdes vencidas e ndo pagas e das que se
vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos e as contribui¢des condominiais imputdveis ao
imével, bem como a projegdo da divida, em valores atualizados, para purgagdo da mora;

III - a indicagdo dos valores correspondentes as despesas de cobranga e de intimagdo;

IV - a informagdo de que o pagamento poderd ser efetuado na agéncia do credor, ou no Cartério de
Registro de Iméveis, consignando-se o seu enderego, dias e hordrios de funcionamento, ou por boleto
bancdrio, que acompanhard a intimagdo ou poderd ser retirado na serventia;

V - indicagdo da conta bancdria do credor para possibilitar o repasse, caso haja o pagamento do
débito;

VI - a adverténcia de que o pagamento do débito deverd ser feito no prazo improrrogdvel de 15
(quinze) dias, contado da data do recebimento da intimagdo;

VII - a adverténcia de que o ndo pagamento garante o direito de consolidagdo da propriedade plena
do imével em favor do credor fiducidrio, nos termos do § 7% do art. 26, da Lei n® 9.514/97; e

VIII - autorizagdo expressa para eventual publicacdo de edital.

Como serd efetuada a intimagdo?
A intimagdo sera efetuada:
v’ pessoalmente ao devedor/terceiro fiduciante; Art.26, §3°
v' poderd ser promovida pelo Oficial do Registro de Iméveis/Oficial de Registro de Titulos e Documentos -
Comarca da situagdo do imével ou do domicilio de quem deva recebé-la; Art.26, §3°
v' Pelo correio, com aviso de recebimento; Art.26, §3°
v" Por hora certa; Art.26, §3°-A
v Por edital. Art.26, §4°


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
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Novidades - Lei 14.711/2024

Responsabilidade do devedor/terceiro fiduciante de manter o endereco atualizado - a Lei n®

14.711/2023 inovou ao estabelecer que é responsabilidade do devedor/terceiro fiduciante informar o credor

qualquer alteracdo de domicilio.

Essa inovacdo beneficia tanto o credor quanto o devedor, o primeiro por simplificar o
procedimento de cobranca e o segundo por tomar ciéncia do inicio do procedimento. Ou seja, busca o
aperfeicoamento do procedimento de intimacgdo visando sempre que possivel a intimagdo pessoal do
devedor/terceiro fiduciante sendo as demais modalidades (por hora certa, edital...) utilizadas apenas como

excegdo.

Presuncdo do devedor ou terceiro/fiduciante encontrarem-se em lugar ignorado - Visando agilizar o

procedimento de intimagdo o legislador inseriu na Lei n® 9.514/1997 o §4°-B ao artigo 26 determinando
que quando o devedor/terceiro fiduciante nio for encontrado no ultimo enderego fornecido, presumir-se-d
que se encontra em lugar ignorado.

Nestas situagdes, como derradeira oportunidade de localizar o devedor ou terceiro/fiduciante, a
legislacdo determina que seja encaminhada intimagdo por meio de contato eletrénico;-quando fornecido no
contrato.

Essa presun¢do é uma consequéncia imposta ao descumprimento do quanto prevé o §4°-A do

art.26 (manutencdo do endereco atualizado).

Definicdo de local inacessivel - Haja vista a dificuldade da defini¢do sobre o significado de “local

inacessivel” a novel legislagdo esclareceu expressamente no §4°-C do artigo 26, determinando que:

§ 4°-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel: (Incluido pela Lei n°

14.711, de 2023)

I - aquele em que o funciondrio responsdvel pelo recebimento de correspondéncia se recuse a

atender a pessoa encarregada pela intimagdo; ou (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)

Il - aquele em que ndo haja funciondrio responsdvel pelo recebimento de correspondéncia para

atender a pessoa encarregada pela intimagdo. (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023)
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Efeitos da Intimagdo:

Se quando intimado o devedor/terceiro fiduciante efetuar a purqga da mora:

De acordo com o §5° do artigo 26 da Lei n° 9.514/1997, purgada a mora no Registro de Imdveis,
convalescerd o contrato de alienagdo fiducidria. Ou seja, a intimagdo ¢ finalizada e o cumprimento do
contrato retorna seu curso normal.

Se a purga da mora ocorrer no Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgacdo da mora o
Oficial entregard ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de
intimacao.

Por outro lado, se ocorrer diretamente para o credor este ird informar o RI e requerer o

encerramento do procedimento de intimag3o.

Se quando intimado o devedor/terceiro fiduciante ndo purgar a mora:

Conforme determina o §7° do artigo 26, se apds decorrido o prazo de que trata o § 1° (15 dias) o
devedor/terceiro fiduciante ndo efetuar a purga da mora, o oficial do competente Registro de Iméveis ird
certificar esse fato e prosseguir com a Consolidagdo do Imével mediante a comprovagdo do pagamento do
imposto de transmissao.

A consolidagdo da propriedade em nome do credor fiducidrio podera ser averbada no registro de
iméveis trinta dias apds a expiragdo do prazo para purgacdo da mora de que trata o § 1° do art. 26.

Cumpre destacar que, até a data da averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria, é
assegurado ao devedor/terceiro fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o

inciso II do § 3° do art. 27, hip6tese em que convalescerd o contrato de alienagio fiducidria.

Novidade - Lei 14.711/2023
A Lei n® 14.711/2023 inseriu na Lei n® 9.517/1997 o paragrafo 12-A ao artigo 26, passando a prever

a possibilidade do credor fiducidrio requerer a intimagdo do devedor, ou se for o caso, do terceiro

fiduciante, a qualquer um dos registradores competentes das circunscri¢des dos imdveis vinculados a
garantia, nos casos da garantia abranger imdveis de diferentes Circunscrigdes imobilidrias.
A intengdo do Legislador é privilegiar a economia processual, solucionando de forma tnica, rdpida

e eficaz o procedimento de excussdo previsto no artigo 26 da Lei 9.514/97.



12

Etapa 3- Consolidacdo da propriedade - Artigo 27 da Lei n® 9.514/1997

Certificado o decurso do prazo para purga da mora o Oficial promoverd a averbagcdo, na matricula
do imével, da consolidagdo da propriedade em nome do fiducidrio, a vista da prova do pagamento do
imposto de transmissio inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

Consolidada a propriedade em seu nome, o credor fiducidrio promoverd leildo piblico para a
aliena¢io do imédvel; no prazo de 60 (sessenta) dias contado da data do registro de que trata o § 7¢ do art. 26
desta Lei (certificagdo de ndo purga da mora).

A Lei n° 14.711/2023 alterou de 30 para 60 dias o prazo para realizagdo dos leilGes, assim como

passou a prever a possibilidade da realizagio dos leildes e da publicacdo dos editais por meio eletrdnico.

Etapa 4: Leildo

v 1° Leildo: Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior ao valor estipulado
para fins de leildo do imével, sera realizado o segundo leildo nos quinze dias seguintes.

v 2° Leildo: A redagdo do §2¢ do artigo 27 foi alterada pela Lei n® 14.711/2023, descrevendo
melhor as parcelas que devem compor o valor oferecido em segundo leildo, a qual também inovou ao
permitir que o credor fiducidrio aceite valor inferior, desde que equivalente a metade do valor de avaliagdo

do imével para fins de leildo.

O § 2°-A teve sua redagdo alterada ao determinar que além do devedor o terceiro fiduciante também
deverd ser comunicado por meio de correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato,

inclusive endereco eletrdnico, sobre as datas, os hordrios e os locais dos leilées.

Dagdo em Pagamento
O §8° do artigo 26 prevé a possibilidade do fiduciante, mediante acordo com o fiducidrio,
proceder a dacdo em pagamento (entrega) do seu “direito real de aquisicdo” e dispensar a realizagdo dos
leilGes.
“§ 80 fiduciante pode, com a anuéncia do fiducidrio, dar seu direito eventual ao imdével em pagamento da

divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27.”
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Direito de Preferéncia
De acordo com o §2°-B do artigo 27, apds a averbagdo da consolidagdo da propriedade fiduciaria
no patrimdnio do credor fiducidrio e até a data da realizagdo do segundo leildo, é assegurado ao fiduciante

o direito de preferéncia para adquirir o imével.

A aquisi¢do podera ocorrer desde que o fiduciante efetue o pagamento do preco 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 transmissdo inter vivos e
ao laudémio, se for o caso (pagos para consolidacdo da propriedade) e as despesas inerentes aos procedimentos
de cobranca e leildo, hipétese em que incumbird também ao fiduciante o pagamento dos encargos
tributdrios e das despesas exigiveis para a nova aquisicio do imével, inclusive das custas e dos

emolumentos.

Se o imével for arrematado, nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do imével no leildo o credor
entregard ao fiduciante (devedor) a importancia que sobejar (remanescer), nela compreendido o valor da
indenizagdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida, das despesas e dos encargos, o que

importard em reciproca quitagdo (§4° do artigo 27).

Se no segundo leildo ndo houver lance que atenda ao referencial minimo para arrematacgio
estabelecido no § 22, o fiducidrio (credor) ficara investido na livre disponibilidade do imével e exonerado da

obrigagdo de que trata o § 4° do artigo 27 (§5° do artigo 27).

Por outro lado, se o produto do leildo ndo for suficiente para o pagamento integral do montante da
divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° do artigo 27, o devedor continuard obrigado pelo
pagamento do saldo remanescente, que poderd ser cobrado por meio de agdo de execugdo e, se for o caso,
excussdo das demais garantias da divida, ressalvada a hipétese de extingdo do saldo devedor remanescente

prevista no § 4° do art. 26-A desta Lei (§ 5°-A do art.27).

Novidade - Excussdo simultdnea
De acordo com o novel artigo 27-A, nas operagGes de crédito garantidas por alienagio fiduciaria de
2 (dois) ou mais imdveis, na hipStese de ndo ser convencionada a vinculagcdo de cada imével a 1 (uma)
parcela da divida, o credor poderd promover a excussdo em ato simultdneo, por meio de consolidagdo da

propriedade e leildo de todos os imdveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolidagdo e

leildo de cada imével em sequéncia, na medida do necessario para satisfagdo integral do crédito.
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§ 2° A cada leildo, o credor fiducidrio promoverd nas matriculas dos iméveis ndo leiloados a
averbacdo do demonstrativo do resultado e o0 encaminhard ao devedor e, se for o caso, aos terceiros
fiduciantes, por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos fisico e eletronico informados no
contrato.

§ 3° Na hipétese de ndo se alcangar a quantia suficiente para satisfacdo do crédito, a cada leildo
realizado, o credor recolherd o imposto sobre transmissdo inter vivos e, se for o caso, o laudémio,
relativos ao imével a ser excutido em seguida, requererd a averbacdo da consolidacdo da
propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizard 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 fiducidrio entregard ao devedor e, se for o caso, aos terceiros fiduciantes, o termo de
quitacdo e a autorizacdo de cancelamento do registro da propriedade fiducidria de eventuais

imdveis que restem a ser desonerados.

Quitacdo da Alienagdo fiducidria

A propriedade fiducidria encerra de duas maneiras: (I) cancelamento da alienacdo fiducidria em

decorréncia da quitagdo (art.25); (IT) consolidagdo da propriedade fiducidria ao credor (art.26).

Houve alteragdo da redagdo do artigo 25 da Lei n® 9.514/1997, que trata do fornecimento do

termo de quitacdo ao devedor, em virtude do pagamento da divida e de seus encargos, o qual passou a

prever multa (0,5% - meio por cento ao més, ou fragdo, sobre o valor do contrato) ao fiducidrio caso ndo

seja fornecido o termo de quitagdo no prazo de trinta (30) dias da liquida¢io da divida.

Portabilidade de Financiamento Imobilidrio

A portabilidade de financiamento imobilidrio, com a transferéncia de alienagio fiducidria de bem

imével em garantia, foi criada como objetivo de possibilitar ao devedor a obtengdo de financiamento com

reducdo de taxas e melhores condi¢des de pagamento.

A portabilidade j& vinha ocorrendo com outros setores, como na telefonia, por exemplo.

Como serd materializada a Portabilidade?

O procedimento de portabilidade trata-se de uma excecdo ao art.320 do Cddigo Civil, que exige o

instrumento particular. Na aplicagdo da portabilidade haverd a quitacdo, mas ela ndo precisard ser

averbada, a fim de manter o registro da alienagdo fiducidria anterior para garantir o novo contrato com o

credor atual.



15

A quitagdo ocorre, mas a lei estabelece novo modo de se proceder.

Art. 33-A. A transferéncia de divida de financiamento imobilidrio com garantia real, de um credor
para outro, inclusive sob a forma de sub-rogacéo, obriga o credor original a emitir documento que
ateste, para todos os fins de direito, inclusive para efeito de averbagdo, a validade da

transferéncia. (Incluido pela Lei n° 12.810, de 2013)

Paragrafo tinico. A emissdo do documento ser4 feita no prazo méaximo de 2 (dois) dias dteis apds

a quitagdo da divida original. (Incluido pela Lei n®12.810, de 2013)

Como serd materializada a Portabilidade Financeira?
Apresentado o novo contrato com a observancia das formalidades legais (assinaturas de todos) sera
gerado um ato de AVERBAGAO.
Com base no registro da alienagdo fiducidria existente apenas averba-se a sub-rogacdo

(portabilidade), ndo necessitando averbar o seu cancelamento e realizar novo registro.

Art. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos.

(...)

II - a averbacio:

(...)

30. da sub-rogacdo de divida, da respectiva garantia fiduciaria ou hipotecaria e da alteragio
das condi¢Ges contratuais, em nome do credor que venha a assumir essa condi¢do nos termos

do art. 31 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art. 347 da Lei n°® 10.406, de 10 de

janeiro de 2002 (Cédigo Civil), realizada em ato tnico, a requerimento do interessado, instruido
com documento comprobatdrio firmado pelo credor original e pelo mutudrio, ressalvado o disposto

no item 35 deste inciso; (Redacdo dada pela Lei n® 14.382, de 2022)

Novos institutos - Lei n® 14.711/2023
Alienagdo Fiducidria da propriedade superveniente ou subalienacdo
Esta novidade estd prevista no §3° do artigo 22 da Lei n® 9.514/97 e possibilita que um mesmo
imével possa ser alienado fiduciariamente mais de uma vez para garantia de dividas diferentes do

mesmo credor ou de credores diversos (propriedade superveniente ou subalienacdo).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm
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O registro da nova alienacdo fiducidria dar-se-4 na matricula mencionando expressamente em
relagdo a qual alienagdo fiduciaria serd superveniente.
§ 3¢ A alienagio fiducidria 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 fiducidria anteriormente constituida. (Incluido pela Lei n® 14.711,

de 2023)

Exemplo pratico

1. Fulano de tal contrai um empréstimo (Banco A) no valor de R$500.000,00, dando como
garantia (alienagéo fiducidria) um imével no valor de R$1.500.000,00;

2. Fulano de tal ird contrair um empréstimo (Banco B), no valor de R$600.000,00 e como
garantia ird alienar fiduciariamente a propriedade superveniente do mesmo imével.

3. Fulano de tal podera ainda contrair um novo empréstimo (Banco C), no valor de R$300.000,00
e oferecer-lhe em garantia a propriedade superveniente.

Neste caso o valor integral do imével estara quase comprometido com as subalienagGes.
0 imével ira possuir 3 registros de 6nus, mas somente com relagio ao Banco A tera eficacia plena.

Se porventura a divida ndo for paga o Banco A podera proceder a execugio extrajudicial (art.26 e
26-A da Lei n° 9.514/97), sem a necessidade de intimar os demais credores. Podera consolidar a propriedade
e promover o Leildo. Apds a conclusdo ira disponibilizar aos demais credores (Banco B e Banco C) eventual

sobra de valores.

Convivéncia do Direito entre credores
Na alienacgio fiducidria da propriedade superveniente, o credor fiduciario da primeira alienagdo é
o titular do direito real de propriedade sujeito a condigdo resolutiva consistente no adimplemento da

respectiva divida;

Ja os demais credores fiduciarios serdo titulares de um direito real de propriedade sujeito a duas
condigdes: (i) a condigdo resolutiva consistente no adimplemento da respectiva divida garantida; e (ii) a

condicdo suspensiva consistente na extingdo da propriedade fiduciaria inferior.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm

17

Prioridade na alienagdo fiducidria da propriedade superveniente

De acordo com a Lei 9.514/1997, havendo alienagdes fiduciarias sucessivas da propriedade

superveniente, as anteriores terdo prioridade em relacdo as posteriores na excussio da garantia.

No caso de excussdo do imével pelo credor fiduciario anterior com alienagio a terceiros, os direitos
dos credores fiducidrios posteriores sub-rogam-se na eventual sobra de valores do prego obtido,

cancelando-se os registros das respectivas alienagdes fiduciarias.

Da Subrogagdo
A nova redagdo dada ao art. 22 da Lei n°® 9.514/1997 garante a preferéncia dos credores

fiducidrios por ordem cronolégica de registro.

Todavia, admite que os credores fiducidrios mais remotos paguem a divida perante os credores

fiducidrios anteriores, a fim de assumir a posi¢do preferencial do crédito por meio da subrogacio.

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

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

A averbagdo da subrogagido tem valor econdmico, observada a tabela de emolumentos.

Do inadimplemento
As consequéncias do inadimplemento de quaisquer das obrigacbes garantidas pela propriedade
fiducidria faculta ao credor declarar vencidas as demais obrigacdes de que for titular garantidas pelo
mesmo imével, inclusive quando a titularidade decorrer de subrogagdo.
No instrumento constitutivo deverd constar a previsdo da possibilidade do vencimento antecipado
da divida e, uma vez havendo a decisdo de declarar vencidas as demais obrigacées, deverd constar do

requerimento de intimagdo de purga da mora. O devedor devera ser cientificado.

Novidade
Extensdo (recarregamento) da Alienagdo Fiducidria e da Hipoteca
A extensdo (recarregamento) da alienagdo fiducidria estd prevista no artigo 9°-A da Lei n®

13.476/2017 e a extensdo (recarregamento) da hipoteca estd inserida no artigo 1.487-A do Cédigo Civil.
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As duas possibilidades foram introduzidas no ordenamento juridico pela Lei n® 14.711/2023- Novo
Marco das Garantias.

O objetivo da extensdo/recarregamento é facilitar a formalizacdo de novas operacées de crédito
entre as mesmas partes (mesmo credor e mesmo devedor) utilizando um imével que ja havia sido
oferecido em garantia.

Haverd uma pluralidade de obrigagdes atreladas a uma mesma garantia real. A ideia é facilitar o
aproveitamento do “capital morto” e impulsionar a utilizagdo do crédito.

A extensdo ou recarregamento da garantia sobre imével podera ser formalizada por instrumento
publico ou particular, sem a necessidade de reconhecimento de firma, sendo admitida a apresentacdo em
formato eletronico.

Serd efetivada no Registro de Iméveis mediante ato de averbagdo com valor econémico.

Lei n® 13.476/2017
Art. 9%-A Fica permitida a extensdo da alienagdo fiducidria de coisa imdvel, pela qual a propriedade
fiducidria jd constituida possa ser utilizada como garantia de operagdes de crédito novas e auténomas de

qualquer natureza, desde que: (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)

I - sejam contratadas as operacdes com o credor titular da propriedade fiducidria; e (Incluido pela Lei n°
14.711, de 2023)
II - Inexista obrigagdo contratada com credor diverso garantida pelo mesmo imével, inclusive na forma

previstano § 32 do art. 22 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)

Cédigo Civil
Art. 1.487-A. A hipoteca poderd, por requerimento do proprietdrio, ser posteriormente estendida para
garantir novas obrigagdes em favor do mesmo credor, mantidos o registro e a publicidade originais, mas
respeitada, em relagcdo a extensdo, a prioridade de direitos contraditérios ingressos na matricula do
imével. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023)
§ 1° A extensdo da hipoteca ndo poderd exceder ao prazo e ao valor mdximo garantido constantes da
especializagdo da garantia original. (Incluido pela Lei n° 14.711, de 2023)
§ 2° A extensdo da hipoteca serd objeto de averbagdo subsequente na matricula do imdvel, assegurada a
preferéncia creditéria em favor da: (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023)
I - obrigagdo inicial, em relagdo as obrigacdes alcangadas pela extensdo da hipoteca; (Incluido pela Lei n®
14.711, de 2023)
II - obrigagdo mais antiga, considerando-se o tempo da averbagdo, no caso de mais de uma extensdo de

hipoteca. (Incluido pela Lei n° 14.711, de 2023)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9514.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm
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Nos contratos garantidos por Alienagdo Fiduciaria é vedado flexibilizar a regra da unicidade de
credor, de acordo com a Lei n® 13.476/2017, ou seja, a transferéncia das obrigacdes somente poderd

ocorrer na integralidade.

Na hipdtese de credores diversos deverad ser efetuada a alienagdo fiducidria da propriedade

superveniente.

§ 2° As operagbes de crédito garantidas pela mesma alienagdo fiducidria, na forma prevista no caput deste

artigo, apenas poderdo ser transferidas conjuntamente, a qualquer titulo, preservada a unicidade do credor.

Quitagdo da Extensdo/Recarregamento
Ao devedor ha autonomia de quitar antecipadamente qualquer das obrigagdes inseridas na
extensdo/recarregamento e nio necessariamente quitar todas de uma sé vez ou quitar pela ordem de
preferéncia.

E direito do devedor escolher a divida a ser quitada, de acordo com o art. 352 do Cédigo Civil.

Vencimento antecipado da divida garantida por hipoteca
No caso de hipotecas sucessivas ou de recarregamento de hipoteca (mesmo imével garantindo mais
de uma divida do mesmo credor), havendo inadimplemento, este poderd considerar as demais vencidas
antecipadamente, na forma do § 2° do art. 1.477 do CC.

Essa determinacio precisa constar expressamente do instrumento e da intimacdo.

Distingdo entre Extensdo/Recarregamento, Aditivo e Novagdo
Extensdo/recarregamento: situagdes que envolvam o surgimento de novas obrigagdes;
Aditivo: Quando ha uma alteragdo/renegociacdo de um contrato ja existente, ndo ensejando nova
obrigacio e sim uma alteragdo na obrigagdo origindria;
Novagdo: Na novacdo a nova obrigacdo ird extinguir a anterior. Nessa hipdtese, serd averbado o

cancelamento da garantia anterior e registro da nova. Sdo trés situacGes totalmente distintas
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Exemplo da extensdo (recarregamento)

Fulano de Tal contraiu um empréstimo, pelo prazo de 5 (cinco) anos, no valor de R$3.000.000,00, dando

como garantia (alienagdo fiducidria ou hipoteca) um imével no valor de R$5.000.000,00.

Decorridos 3 (trés) anos foi amortizado o valor de R$2.000.000,00, ficando um saldo devedor de

R$1.000.000,00.

Ha4, portanto, um “capital morto” de R$4.000.000,00 que podera ser utilizado para servir de garantia

real de novas operagdes de crédito.

Desta forma, Fulano de Tal poderd contrair uma nova operagdo de crédito com o mesmo banco e

estender a garantia (alienacdo fiducidria).

Essa nova operagdo de crédito ingressard na matricula do imével através de um ato de averbagdo.

Forma de elaboragdo do Titulo da Hipoteca e da Extensdo/Recarregamento da Hipoteca
A constituicdo da Hipoteca segue a regra geral, ou seja, depende de escritura publica, salvo
se o imével for de valor inferior a 30 saldrios minimos.
Observagdo: Ver também o artigo 440-A0 do Provimento n® 149/2023 do CNJ.
J4 a Extensdo/Recarregamento da Hipoteca poderd ser formalizada por instrumento piiblico ou
particular/requerimento, sem a necessidade de reconhecimento de firma, sendo admitida a apresentagio

em formato eletronico.

Sub-rogagdo e o crédito hipotecdrio
A hipoteca sucessiva e o recarregamento da hipoteca geram uma situacdo de pluralidades de dividas

garantidas por um mesmo imével, havendo ordem preferencial de recebimento de créditos.
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Todavia, a novel legislacdo prevé que o credor hipotecario posterior poderd assumir a posi¢do do
credor hipotecario anterior através da sub-rogagdo dos créditos. Para isso devera pagar a divida sub-
rogando-se nos direitos do credor hipotecdrio anterior.

Essa sub-rogacdo decorre dos arts. 346 e 1.477, § 2°, do CC.

Novidade - Excussdo Extrajudicial Hipotecdria

A Lei n°® 14.711/2024 passou a prever a possibilidade de execugdo extrajudicial dos créditos
garantidos por Hipoteca. A redagdo da Lei substitui o termo “execugdo” pelo sindnimo “excusséo”.

Desta forma, o crédito hipotecario podera ser executado judicialmente ou, a critério do credor, na
via extrajudicial, perante o Cartério de Registro de Iméveis competente, conforme o art. 9° da Lei n°
14.711/2023.

A execucdo por este rito ndo se aplica aos créditos oriundos de operacées financeiras de atividade
agropecudria, conforme § 13 do art. 9° da Lei das Garantias.

Esse procedimento é semelhante ao rito executivo extrajudicial previsto para a alienagio fiduciaria
em garantia sobre imdveis nos termos do arts. 26 e seguintes da Lei n® 9.514/1997, porém com algumas
distingdes.

0O antigo rito de execugdo extrajudicial hipotecdria previsto no Decreto-Lei n® 70/1966, reservado ao
Sistema Financeiro de Habitag3o foi revogado, conforme o artigo 18 da Lei n® 14.711/2023.

O rito executivo extrajudicial da hipoteca é apenas o do art. 9° da Lei n® 14.711/2023, somente

podendo ser utilizado para bens imdveis hipotecaveis registrados no Cartério de Registro de Iméveis.

Viabilidade da excussdo extrajudicial da Hipoteca

- Titulos registrados antes da vigéncia da Lei n°® 14.711/2023

A excussdo extrajudicial sera possivel desde que elaborado um aditivo autorizando expressamente a
excussdo pela via extrajudicial, com a consequente averbagido deste aditivo na matricula do imével, a fim
de cumprir o requisito do § 15, art. 9°.
- Titulos formados antes da Lei n® 14.711/2023 e regidos pelo Decreto-Lei n° 70/1966

A excussdo extrajudicial serd regulada pelo novo procedimento previsto na Lei n°® 14.711/2023,
preservando-se os atos processuais ja praticados “tempus regit actum”.

Art. 14. A norma processual ndo retroagird e serd aplicdvel 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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- Titulos formados apés a Lei n° 14.711/2023
A excussdo extrajudicial serd regulada integralmente pelo art. 9° da Lei n. 14.711/23, tendo em

vista que o Decreto-Lei n 70/1966 foi revogado.

Procedimento de Excussdo Extrajudicial dos créditos garantidos por Hipoteca

1)  Divida vencida e ndo paga - Vencida e ndo paga a divida hipotecaria, no todo ou em parte
(pode o credor aguardar o vencimento de todo o contrato ou proceder a intimagdo apds o prazo de
caréncia) o credor ird requerer ao Oficial do Registro de Iméveis da situagdo do imdvel hipotecado que
proceda a intimagdo pessoal do devedor/terceiro hipotecante/representantes legais/procuradores, para
purga da mora no prazo de 15 (quinze) dias, observado o disposto no art. 26 da Lei n® 9.514/1997, no que
couber.

2)  Intimagdo - Intimado o devedor/terceiro hipotecante/representantes legais/procuradores e
ndo havendo a purga da mora sera iniciado o procedimento de excussdo extrajudicial da garantia hipotecdria
por meio de leildo publico.

O prosseguimento da excussdo devera ser requerido pelo credor nos 15 dias seguintes ao término
do prazo que o devedor tinha para purga da mora (15 dias do recebimento da intimagdo) e o fato sera averbado

na matricula do imével (noticia de excussdo extrajudicial).

3) Realizagdo do 1° Leildo - No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da averbagdo da excussdo na
matricula o credor deverd promover o leildo piublico do imével hipotecado, o qual podera ser realizado por
meio eletrénico.

Para realizacdo do leildo o credor deverd informar o devedor/terceiro hipotecante... as datas, os
hordrios e os locais dos leilGes, por meio de correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato
ou posteriormente fornecidos, inclusive ao endereco eletrénico.

Na hipétese do lance oferecido no primeiro leildo piblico nio ser igual ou superior ao valor do
imdvel estabelecido no contrato para fins de excussdo ou ao valor de avaliagdo realizada pelo ente publico

(ITBI), o que for maior, sera realizado segundo leildo nos 15 (quinze) dias seguintes.

4) Realizagdo do 2° Leildo - No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou
superior ao valor integral da divida garantida pela hipoteca, acrescida das despesas, emolumentos

cartordrios, prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos e taxas de condominio, podendo, caso
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ndo 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 avaliagdo do bem.

4.1 - Possibilidade de remigdo: Importante destacar que antes do bem ser alienado em leildo, é assegurado ao
devedor o direito de remir a execugdo, mediante o pagamento da totalidade da divida, acrescido das despesas
relativas ao procedimento de cobranca e leiles, sendo autorizado o oficial de registro de iméveis a receber e

a transferir o valor ao credor no prazo de 3 (trés) dias.

4.2 - Devolugdo do excedente: Se o imédvel for a leildo e o lance para arrematagio for superior ao valor da
totalidade da divida, acrescida das despesas, o valor excedente sera entregue ao hipotecante no prazo de 15
(quinze) dias, contado da data da efetivagdo do pagamento do preco da arrematagdo.

4.3 - Lance menor que o referencial minimo: Na hipétese de o lance oferecido no segundo leildo ser menor

que o referencial minimo para arrematagao, o credor podera:

I - apropriar-se do imével em pagamento da divida pelo valor correspondente ao referencial minimo
devidamente atualizado, mediante requerimento ao oficial do registro de iméveis, que registrara os autos
dos leildes negativos com a anotagdo da transmissdo dominial em ato registral Gnico, ndo sendo necessario

a lavratura de ata notarial; ou

11 - realizar, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado do ultimo leildo, a venda direta do imével a
terceiro, por valor ndo inferior ao referencial minimo, dispensado novo leildo, hipétese em que o credor
hipotecdrio ird representar o garantidor hipotecdrio para transmitir dominio, direito, posse e agdo,
manifestar a responsabilidade do alienante pela evicgdo e imitir o adquirente na posse.

Importante destacar que nas operagdes de financiamento para a aquisicdo ou a construcdo de imével
residencial do devedor (exceto sistema de consércio), caso ndo seja suficiente o valor arrecadado do produto
para o pagamento da totalidade da divida e despesas, o devedor ficara exonerado da responsabilidade pelo

saldo remanescente.

5 - Concurso de credores - Havendo concurso de credores na excussdo, o Oficial ird intimar
simultaneamente todos os credores para habilitar os seus créditos e elaborard um quadro de credores
segundo a ordem de preferéncia, a ser definida consoante o principio da prioridade registral. O pagamento

dos credores serd atribuigdo do credor principal e, se houver sobra, entregara o valor sobejante ao devedor.
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6 - Ata Notarial de Arrematacdo - Sendo o leildo positivo e concluido o procedimento, os autos do leildo e o
processo de execugdo extrajudicial da hipoteca serdo distribuidos ao TabeliGo de Notas (circunscricdo que
abranja o local do imével) para lavratura de ata notarial de arrematacdo, que contera os dados da intimagéo
do devedor e do garantidor e dos autos do leildo e constituird o titulo hdbil de transmissdo da propriedade ao

arrematante a ser registrado na matricula do imével.

7 - Registro da Ata Notarial - Apds a lavratura da Ata Notarial o arrematante devera apresentar o titulo ao
registro imobilidrio competente juntamente com o comprovante de pagamento do imposto sobre

transmissdo inter vivos e, se for o caso, do laudémio.
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Prazo protocolar - Embora ndo conste expressamente da Lei, os efeitos da prenotagdo ficardo prorrogados
até a finalizagdo do procedimento, a exemplo da usucapido extrajudicial e adjudicacdo compulséria
extrajudicial, salvo se ocorrer a extingdo do procedimento por inércia do credor ou caso o devedor manifeste
interesse em impugnar o procedimento, situagio que somente serd admitida em Juizo, por auséncia de

previsdo legal.
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Agente de Garantias
O artigo 3° da Lei n° 14.711/2023, introduziu no ordenamento juridico (Cédigo Civil - Lei n°

10.406/2002) a figura do “Agente de Garantias”, com a criagdo do Capitulo XXI.

Artigo 853-A. Qualquer garantia poderd ser constituida, levada a registro, gerida e ter a sua
execucdo pleiteada por agente de garantia, que serd designado pelos credores da obrigacdo
garantida para esse fim e atuard em nome proprio e em beneficio dos credores, inclusive em
agdes judiciais que envolvam discussdes sobre a existéncia, a validade ou a eficdcia do ato
juridico do crédito garantido, vedada qualquer cldusula que afaste essa regra em desfavor do

devedor ou, se for o caso, do terceiro prestador da garantia.

A atribuicdo do agente de garantias é a gestdo das garantias oferecidas a créditos, como hipotecas,
alienagées fiducidrias, penhores etc.

A contratacdo do agente de garantias ocorrerd através da elaboracio de um contrato de
administragdo fiducidria de garantias que sera firmado entre o credor e o agente de garantias, que ira atuar
como um substituto do credor e ndo representante, eis que o caput do art. 853-A do CC menciona que “...
atuard em nome proprio e em beneficio dos credores...”.

Como se vé, no meu entendimento, foi criada uma nova atividade para Advogados (Agente de
Garantias), o qual seria uma espécie de mediador/conciliador no ordenamento juridico.

E a Extrajudicializacdo em evidéncia.

Uma vez designado o “Agente de Garantia” este ficard responsavel por todos os seus atos perante

os credores.

Substituicdo e publicizacdo do Agente de Garantia

§ 3° 0 agente de garantia poderd ser substituido, a qualquer tempo, por decisdo do credor tnico ou dos
titulares que representarem a maioria simples dos créditos garantidos, reunidos em assembleia, mas a
substituicdo do agente de garantia somente serd eficaz apds ter sido tornada publica pela mesma forma por

meio da qual tenha sido dada publicidade a garantia.

§ 5° O produto da realizagdo da garantia, enquanto ndo transferido para os credores garantidos,
constitui patrimdnio separado daquele do agente de garantia e ndo poderd responder por suas obrigagdes

pelo periodo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de recebimento do produto da garantia.
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Prazo para efetuar o repasse aos credores

§ 6° Apds receber o valor do produto da realizagio da garantia, o agente de garantia dispora do prazo de 10

(dez) dias titeis para efetuar o pagamento aos credores.
Atividades que o Agente de Garantias poderd realizar

§ 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;

II - Auxilio nos procedimentos necessarios a formalizagdo de contratos de operacdes de crédito e de

garantias reais;

111 - intermediagdo na resolucdo de questdes relativas aos contratos de operagdes de crédito ou as

garantias reais; e
IV - Outros servicos ndo vedados em lei.

Em busca da Portabilidade.

Questoes Decorrentes

1)  E possivel o envio do instrumento de constituicdo da alienacdo fiducidria, do procedimento de
intimagcdo para purga da mora ou do cancelamento de alienacdo fiducidria de forma eletrénica? De que
forma é realizado?

Sim. E possivel desde que atendidos os requisitos da qualificagdo digital-formal do titulo,
compreendidos o tipo de arquivo (PDF-A) assinatura eletrénica qualificada (ICP-Brasil) ou assinatura
avangada (gov.br ou e-not).

O protocolo podera ser realizado por meio da plataforma do Operador Nacional do Sistema de

Registro Eletrénico de Iméveis (ONR).

2) Qual o procedimento a ser adotado em caso de morte do devedor fiduciante?
Com efeito, a Lei de regéncia sobre a matéria ndo trouxe nenhuma disposi¢io neste sentido tendo
em vista que disciplina que, em caso de contratagdo envolvendo o SFI, haverd a obrigatoriedade da

contratacdo de seguro o que, via de regra, implicaria na quitagdo do débito em caso de morte do devedor.
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Na hipétese de contratacdo que nio envolva o SFI e, portanto, ndo possua seguro, em caso de ébito
a pretensdo real de aquisi¢cdo do bem devera ser partilhada por conta da saisine.
Alternativamente, poderd a sucessdo quitar o contrato e proceder ao cancelamento da alienagdo

fiduciaria antes de proceder a partilha.

3) Como proceder em caso de divércio dos fiduciantes?

Primeiramente devera ser estabelecido entre as partes a destinagido dada ao imdvel. Permanecera
em condominio? Sera vendido? Permanecera na integralidade com um dos ex-cdnjuges?

Em sendo a dltima hipdtese a escolhida, apés o divércio (judicial ou extrajudicial) a parte interessada
devera procurar a credora para obter a sua anuéncia expressa, tendo em vista que a transferéncia implica
na assuncdo das obrigacdes decorrentes do contrato (art. 29). ATENCAO: Tanto a partilha quanto o
eventual aditivo ao contrato dela decorrente deverdo, obrigatoriamente, serem levados a registro de forma

simultinea.

“Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiducidrio, poderd transmitir os direitos de que
seja titular sobre o imdvel objeto da alienagdo fiducidria em garantia, assumindo o adquirente as

respectivas obrigagdes.”

4) E possivel o registro de alienacdo fiducidria em imével gravado com cldusulas restritivas?

Imével gravado com cldusula de inalienabilidade e impenhorabilidade nido pode ser dado em
garantia de alienacdo fiduciaria, em razdo dos efeitos decorrentes das referidas clausulas.

Se o imdvel possuir apenas o gravame de incomunicabilidade ele poderad ser dado em garantia,
tendo em vista que esta restri¢do produz efeitos apenas em relagdo ao cénjuge, na medida em que aparta o
imével do patrimdnio do casal, sendo indevido, portanto, o credor exigir o prévio cancelamento desta

clausula como requisito para a celebragdo do contrato.

5) Imével com alienagdo fiducidria poderd ser penhorado?

Sim. Tanto a propriedade resoliivel pertencente ao credor fiducidrio como a pretensdo real a

o~

aquisicdo pertencente ao fiduciante poderdo ser objeto de penhora, porém a primeira hipdtese
praticamente inexistente.
Ja a penhora da pretensdo real a aquisi¢do é bastaste comum, sendo que, em virtude do Principio

Registral da Disponibilidade, deverd ser observado e constar expressamente da ordem e do
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registro/averba¢io que a penhora se refere apenas a pretensdo real a aquisicdo do imével.
Todavia, a existéncia de penhora, arresto, sequestro, arrolamento e/ou indisponibilidade de bens
em nome do fiducidrio ndo obstam a consolidac¢do da propriedade em nome do credor e nem a realizagdo

dos leildes.

6) Em instrumento de constituicdo de alienacdo fiducidria é possivel que conste cldusula de
proibicdo da alienacdo fiducidria da propriedade superveniente?

Sim, é perfeitamente possivel em virtude da liberdade contratual.

Devemos ter aten¢do, no entanto, ao colocar uma obrigagdo ao RI controlar vedagdo, SMJ, é
obrigacdo pactuada entre as partes.

Se houver descumprimento, caberia a estipulagdo de vencimento antecipado da divida (e ndo

proibir um direito que a Lei assegura).

7) Em um imével que conste alienacdo fiducidria da propriedade superveniente, constituido em mora
o fiduciante este exerce seu direito de preferéncia e arremata o imdvel no leildo. Como fica a alienagdo
fiducidria da propriedade superveniente?

Nesta situacdo duas questdes podem ocorrer:

1)  Na forma do art. 9°-D no caso de inadimplemento e de auséncia de purgacdo da mora, em
relagdo a quaisquer das operagbes de crédito garantidas, o credor fiducidrio poderd considerar vencidas
antecipadamente as demais operagdes de crédito vinculadas a mesma garantia, hipétese em que serd
exigivel a totalidade da divida, inclusive para fins de arrematacio.

2)  Poder4 ser cancelada a alienacdo fiducidria em virtude da arrematacdo do devedor e ser
mantida a alienagio fiducidria da propriedade superveniente, que assumira a posi¢do preferencial, uma vez
que o devedor, ao exercer o direito de preferéncia, assegurara sua titularidade de direito real sobre o

imével.

Porto Alegre-RS/Setembro/2024.



