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"Marco Legal das Garantias”
Lein® 14.711/2023

“Dispoe, dentre outras inovagoes, sobre:
aprimoramento das regras de garantia,
execucgdo extrajudicial de creditos garantidos por hipoteca,

execucao extrajudicial de garantia imobiliaria em concurso de
credores.

Esta Lel, tem por finalidade aumentar o crédito para aquisicoes de
imoveis no mercado imobiliario e na economia do Pais, impulsionando
a Extrajudicializacao.
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 Registro Civil das Pessoas Naturais (RCPN) - Criacao da certidao
juridica de pessoa natural —

 Registro de Titulos e Documentos (RTD) - Consolidacdao de bem
movel —

1 Registro de Imoveis (RI) — Aprimoramento das regras de
Constituicao e Execucao Extrajudicial de Garantias (Alienacao
Fiduciaria e Hipoteca);

 Tabelionato de Protesto (TP) — Solucao negocial prévia ao protesto
com a renegociacao de dividas;

 Tabelionato de Notas (TN) — Cessao de precatorios ou créditos,
aumento do numero de atos, Ata Notarial.
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A ideia de desafogar o Judiciario da sobrecarga de processos,
compartilhando com Notarios e Registradores os procedimentos que
poderiam, com seguranca, ser por eles praticados, iniciou com a Lei n°
9.574/97, que instituiu, entre outros, a Alienacao Fiduciaria de bem
imovel e se tornou o ponto de partida da
Extrajudicializacao/Desjudicializacao no Pais.

A partir desta Lei passou-se a permitir a “execucdao” da divida pelo
inadimplemento mediante procedimento extrajudicial.

Tudo isso sem a necessidade de acao judicial conforme deciséo do
STF: Recurso Extraordinario (RE) 860631, com repercussdo geral (Tema
982) que reconheceu a constitucionalidade da execucao extrajudicial
prevista na Lei n°® 9.514/97.
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Alteracoes na Alienacao Fiduciaria - Lei n° 9.514/7997

As Leis n°s 14.620/2023 e 14.711/2023 trouxeram um grande avanco
nos atos relativos a alienacao fiduciaria, passando a prever a
possibilidade da realizacao dos /eiloes e a publicacao dos editais de
forma eletronica (virtualizacao), culminando na reducao dos custos e
a desburocratizacao, tornando o procedimento mais dinamico e
seguro, assim como aumentou o prazo para a realizacao de leilao (de
30 para 60 dias), bem como a situacao de presuncao de estar o devedor

em lugar ighorado.
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Codigo Civil

Art. 1.420. SO aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou dar
em anticrese;

sO os bens que se podem alienar poderao ser dados em penhor, anticrese ou
hipoteca.

Lei n® 9.5714/1997 — Alienacao Fiduciaria

O conceito de alienacao fiduciaria de bens imoéveis esta previsto no
artigo 22 da Lei © 9.514/1997 e teve sua redacao alterada,
recentemente, pela Lei 14.711/2023:

Art. 22. A alienacdo fiduciaria requlada por esta Lei é o negocio juridico pelo
qual o fiduciante, com o escopo de garantia de obrigagcao propria ou de
terceiro, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resoluvel de coisa imovel. (Redacio dada pela Lei n® 14.771, de 2023)
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De acordo com o artigo 23 da Lei 9.514/1997 a propriedade fiduciaria
de coisa imodvel ira se constituir mediante registro, no Registro de
Imoveis competente, do contrato/instrumento que lhe serve de titulo.

Com a constituicao da propriedade fiduciaria da-se o desdobramento
da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto de coisa imovel.

Cabera ao fiduciante a obrigacao de efetuar o pagamento do IPTU e
das taxas condominiais incidentes sobre o imoével, no caso de
consolidacao.
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NOVIDADE - Aprimoramento das regras de garantias

Alienacao Fiduciaria da propriedade superveniente ou subalienacao

Esta novidade possibilita que um mesmo imoével possa ser alienado
fiduciariamente mais de uma vez para garantia de dividas diferentes
(propriedade superveniente ou subalienagcao).

O registro da nova alienacao fiduciaria dar-se-a na matricula
mencionando em relacao a qual alienacao fiduciaria sera superveniente.
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O primeiro consenso entre Operadores do Direito sobre a
possibilidade da propriedade superveniente de um bem imovel ser
dada em garantia em um novo financiamento culminou no
Enunciado n.° 506 da V Jornada de Direito Civil do Conselho da
Justica Federal coordenada pelo saudoso e brilhante Ministro Ruy

Rosado de Aguiar, no ano de 2011, em Brasilia.

Ou seja, estarmos reunidos aqui debatendo as inovag¢oes legislativas
e estudando juntos os institutos por ela alterados igualmente pode
resultar em novas alternativas juridicas que podem vir a se tornar

uma lei que € um marco, tal qual a lei em cuja analise estamos hoje

e aosdedicando.
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Eficacia
A Alienacao Fiduciaria da propriedade superveniente € um negocio
juridico de transmissao condicional cuja eficacia somente sera

alcancada apos o cancelamento da propriedade fiduciaria

anteriormente constituida
(sujeita-se a uma condicdo suspensiva),

sem a necessidade de anuéncia do credor originario, nos termos do

paragrafo Be e seguintes do artigo 22 da Lei 9.514/97.

Observacao: Ver Notas Técnicas n° 1 a 4/2024 do RIB.
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1. Fulano de tal contrai um empréstimo (Banco A) no valor de R$500.000,00,

dando como garantia (alienacdo fiduciaria) um imével no valor de
R$1.500.000,00;

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

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 imodvel estara quase comprometido com as
subalienacoes.

O imodvel ira possuir 3 gravames, mas somente com relacao ao Banco A tera
eficacia plena.

Se porventura a divida nao for paga o Banco A podera proceder a execucdo
extrajudicial (art.26 e 26-A da Lei n® 9.514/97), sem necessidade de intimar os
demais credores. Podera consolidar a propriedade e promover o Leildo. Apos a
conclusao ira disponibilizar aos demais credores (Banco B e Banco C) eventual
sobra de valores.

—— e
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Convivéncia do Direito entre credores

Na alienacao fiduciaria da propriedade superveniente, o credor fiduciario
da primeira alienacao ¢ o titular do direito real de propriedade sujeito a

condicao resolutiva consistente no adimplemento da respectiva divida;

Ja os demais credores fiduciarios serao titulares de um direito real de

propriedade sujeito a duas condic¢des:

(i) a condicao resolutiva consistente no adimplemento da respectiva divida
garantida; e
(i) a condicao suspensiva consistente na extin¢ao da propriedade fiduciaria
inferior.

——
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Prioridade na alienacao fiduciaria da propriedade superveniente

De acordo com a Lei 9.514/1997, havendo alienacées fiduciarias
sucessivas da propriedade superveniente, as anteriores terao

prioridade em relacao as posteriores na excussao da garantia.

No caso de excussao do imovel pelo credor fiduciario anterior com
alienacao a terceiros, os direitos dos credores fiduciarios posteriores
sub-rogam-se na eventual sobra de valores do preco obtido,

cancelando-se os registros das respectivas alienacdes fiduciarias.
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A nova redacao dada ao art. 22 da Lei n°® 9.514/1997 garante a preferéncia

dos credores fiduciarios por ordem cronoldégica de registro.

Todavia, admite que os credores fiduciarios mais remotos paguem a divida
perante os credores fiduciarios anteriores, a fim de assumir a posicao

preferencial do crédito por meio da subrogacao.

O fiador, terceiro interessado ou o credor fiduciario que pagar a divida do
devedor fiduciante comum ficara sub-rogado no crédito e na

propriedade em garantia.
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As consequéncias do inadimplemento de quaisquer das obrigacdes
garantidas pela propriedade fiduciaria faculta ao credor declarar
vencidas as demais obrigacées de que for titular garantidas pelo

mesmo imovel, inclusive quando a titularidade decorrer de subrogacao.

O instrumento constitutivo devera constar a previsao da possibilidade
do vencimento antecipado da divida e, uma vez havendo a decisao de
declarar vencidas as demais obrigacoes devera constar do
requerimento de intimacao de purga da mora. O devedor devera ser

cientificado.
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Da quitacao

Houve alteracao da redacao do artigo 25 da Lei n® 9.514/1997, que
trata do fornecimento do termo de quitacao 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 fracao, sobre o valor
do contrato) ao fiduciario caso nao seja fornecido o termo de quitacao

no prazo de trinta (30) dias da liquidacao da divida.
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Extensao (recarregamento) da Alienacao Fiduciaria e da Hipoteca

A extensao (recarregamento) da alienacao fiduciaria esta prevista no
artigo 9°-A a 9°-D da Lei n°® 13.476/2017 e a extensao (recarregamento) da

hipoteca esta inserida no Codigo Civil, no artigo 1.487-A: “A hjpoteca poderd,
por requerimento do proprietario, ser posteriormente estendida para garantir novas
obrigacées em favor do mesmo credor, mantidos o registro e a publicidade originais, mas
respeitada, em relacdo a extensdo, a prioridade de direitos contraditorios ingressos na

matricula do imovel. (incluido pela Lei n° 14.711, de 2023).”

As duas possibilidades foram introduzidas no ordenamento juridico pela Lei
n® 14.711/2023- Novo Marco das Garantias.

O objetivo da extensao/recarregamento € facilitar a formalizacao de novas

operacoes de credito entre as mesmas partes (mesmo credor e mesmo

devedor) utilizando um imoével que ja havia
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Havera uma pluralidade de obrigacées atreladas a uma mesma garantia real.
A ideia é facilitar o aproveitamento do “capital morto” e impulsionar a
utilizacao do crédito.

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

Nos contratos garantidos por Alienacao 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 podera ocorrer na integralidade.
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De acordo com a Nota Tecnica n° 04/2024 do RIB, verifica-se que um
dos objetivos da Lei n.° 714.7117/2023 foi garantir a possibilidade de
um mesmo imovel ser dado em garantia em mais de uma operacao,
seja com relacao a alienacao fiduciaria ou referente a hipoteca.

Para tanto, foi resgatada a figura do compartilhamento (agora
extensao) da alienacao fiduciaria de bens imoveis, que permite que a
instituicao financeira devolva ao devedor o valor ja quitado, para que
o mesmo imovel possa ser objeto de garantia de novo crédito, até o
limite da divida original.

12. Trecho retirado do artigo “Extenséo da Alienagao Fiduciaria de Bens Iméveis”, de Gabriel Cardoso de Souza. CHEZZ| Bernardo, EL DEBS Martha. O Novo Marco das
Garantias: Aspectos Praticos e Teoricos da Lei 14.711/2023. Editora JusPODIVM.
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Quitacao da Extensao/Recarregamento

Ao devedor ha autonomia de quitar antecipadamente qualguer das
obrigacdes inseridas na extensao/recarregamento e nao
necessariamente quitar todas de uma so vez ou quitar pela ordem de

preferéncia.

E direito do devedor escolher a divida a ser quitada, de acordo com o

art. 352 do Codigo Civil.
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Vencimento antecipado da divida garantida por hipoteca

No caso de hipotecas sucessivas ou de recarregamento de hipoteca
(mesmo imovel garantindo mais de uma divida do mesmo credor),
havendo inadimplemento, este podera considerar as demais vencidas

antecipadamente, na forma do J/2° do art. 1.477 do CC.

Essa determinacao precisa constar expressamente do instrumento e da

intimacao.
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Distincao entre Extensao/Recarregamento, Aditivo e |.c .y i-omone

* Extensao/recarregamento: situacoes que envolvam o surgimento de

novas obrigacoes,

* Aditivo: Quando ha uma alteracdo/renegociacao de um contrato ja
existente, ndo ensejando nova obrigacao e sim uma afteracao na
obrigacao originaria;

* Novacdo: Na novacao a nova obrigacao ira extinguira anterior. Nessa
hipotese, sera averbado o cancelamento da garantia anterior e registro

da nova.

Sao trés situacoes totalmente distintas.
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Fulano de Tal contraiu um emprestimo, pelo prazo de 5 (cinco) anos, no valor
de R$3.000.000,00 dando como garantia (alienacao fiduciaria 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$17.000.000,00.

Ha, portanto, um “capital morto” de R$4.000.000,00 que podera ser utilizado
para servir de garantia real de novas operacoes de crédito.

Desta forma, Fulano de Tal podera contrair uma nova operacao de crédito
com o mesmo banco e estender a garantia (alienagcdo fiduciaria).

Essa nova operacdo de crédito ingressara na matricula do imovel através de um
ato de averbacao.
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A Excussao Extrajudicial Hipotecaria

A Lei n° 714.711/2024 passou a prever a possibilidade de execucao extrajudicial
dos creditos garantidos por Hipoteca. A redacdo da Ler substitui o termo
“execucao” por “excussao”.

Desta forma, o crédito hipotecario podera ser executado judicialmente ou, a
critério do credor, na via extrajudicial, perante o Cartorio de Registro de Imoveis

competente, conforme o art. 9° da Lei n°® 14.711/2023.

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

A execucao por este rito nao se aplica aos créditos oriundos de operagcoes
financeiras de atividade agropecuaria, conforme /13 do art. 9°da Lei das

Garantias.
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Esse procedimento € semelhante ao rito executivo extrajudicial
previsto para a alienacao fiduciaria em garantia sobre imoveis nos
termos do arts. 26 e seguintes da Lei n°® 9.514/1997, porém com
algumas distingoes.

O antigo rito de execugao extrajudicial hipotecaria previsto no
Decreto-Lei n° 70/1966, reservado ao SFH 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 Lein® 14.711/2023, somente podendo ser utilizado para bens
imoveis hipotecaveis registrados no Cartorio de Registro de

Imoveis.
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- Titulos registrados antes da vigéncia da Lei n° 14.711/2023: A
excussdo extrajudicial sera possivel desde que elaborado um adlitivo
autorizando expressamente a excussao pela via extrajudicial, com a
consequente averbacao deste aditivo na matricula do imovel, 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° 70/7966: A excussao extrajudicial sera regulada pelo
novo procedimento previsto na Lei n° 14.711/2023), preservando-se 0s
atos processuais ja praticados “tempus regit actum”.

- Titulos formados apos a Lei n° 14.711/2023: A excussao extrajudicial
sera regulada integralmente pelo art. 9° da Lei n. 14.711/23, tendo em

vista que o Decreto-Lei n 70/1966 foi revih
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s Procedimento de Excussao Extrajudicial dos créditos L N
garantidos por Hipoteca Registro de Imévei

1) Divida vencida e nao paga: Vencida e nao paga a divida
hipotecaria, no todo ou em parte (pode o credor aguardar o
vencimento de todo o contrato ou proceder a intimagcdo apos o
prazo de caréncia) o credor ira requerer ao Oficial do Registro de
Imoveis da situacao do imovel hipotecado que proceda a intimacao
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) Intimacao: Intimado o devedor/terceiro
hipotecante/representantes legais/procuradores e nao havendo a
purga da mora sera iniciado o procedimento de excussao
extrajudicial da garantia hipotecaria por meio de leildo publico.
O prosseguimento da excussao devera ser requerido pelo credor nos
15 dias seguintes ao término do prazo que o devedor tinha para purga

I da mora (75 dias do recebimento da /'m‘/_”
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3) Realizacao do 1° Leilao: No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da
averbacao da excussdao na matricula o credor devera promover o feildo
publico do imovel hipotecado, o qual podera ser realizado por meio
eletronico.

Para realizacao do leilao o credor devera informar o devedor/terceiro
hipotecante... as datas, os horarios e os locais dos leildes, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato ou
posteriormente fornecidos, inclusive ao endereco eletronico.

Na hipotese do lance oferecido no primeiro leildo publico nao ser igual
ou superior ao valor do imovel estabelecido no contrato para fins de
excussao ou ao valor de avaliagao realizada pelo ente publico 78I, o

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

—— e
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4) Realizacao do 2° Leilao: No segundo leilao, sera aceito o maior
lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor integral da
divida garantida pela hipoteca, acrescida das despesas,
emolumentos cartorarios, prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos e taxas de condominio, podendo, caso nao haja
lance que alcance referido valor, ser aceito pelo credor hipotecario, a
seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo menos, metade do
valor de avaliacao do bem.

4.1 - Possibilidade de remicao: Importante destacar que antes do
bem ser alienado em leilao, ¢ assegurado ao devedor o direito de
remir a execucao, mediante o pagamento da totalidade da divida,
acrescido das despesas relativas ao procedimento de cobranga e
leilbes, autorizado o oficial de registro de imoéveis a recebere a
transferir o valor ao credor no prazo de 3 (trés) dias.

—— e
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4.2 - Devolucao do excedente: Se o imovel for a leildao e o lance para
arrematacao for superior ao valor da totalidade da divida, acrescida das
despesas, o valor excedente sera entregue ao Aipotecante no prazo de 15
(quinze) dias, contado da data da efetivacao do pagamento do preco da
arrematacao.

4.3 — Lance menor que o referencial minimo: Na hipotese de o lance
oferecido no segundo leilao ser menor que o referencial minimo para
arrematacao, o credor podera:

I - apropriar-se do imovel em pagamento da divida pelo valor
correspondente ao referencial minimo devidamente atualizado, mediante
requerimento ao oficial do registro de imodveis, que registrara os autos dos
leildes negativos com a anotacao da transmissao dominial em ato registral

unico, nao sendo necessario a lavratura de ata notarial; ou

Il - realizar, no prazo de ate 180 (cento e oitenta) dias, contado do ultimo
leilao, a venda direta do imovel a terceiro, por valor nao inferior ao
referencial minimo, dispensado novo leildo, hipotese em que o credor
hipotecario ira representar o garantidor hlpotecarlo para tra

ireito, posse e acao, manifestarar
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4.3 — Lance menor que o referencial minimo: Na hipotese de o lance oferecido
no segundo leildo ser menor que o referencial minimo para arrematacao, o
credor podera:

I - apropriar-se do imovel em pagamento da divida pelo valor correspondente
ao referencial minimo devidamente atualizado, mediante requerimento ao oficial
do registro de imoveis, que registrara os autos dos leildes negativos com a
anotacao da transmissao dominial em ato registral Unico, nao sendo necessario a
lavratura de ata notarial; ou

Il - realizar, no prazo de ate 180 (cento e oitenta) dias, contado do ultimo
leilao, a venda direta do imovel a terceiro, por valor nao inferior ao referencial
minimo, dispensado novo leilao, hipotese em que o credor hipotecario ira
representar o garantidor hipotecario para transmitir dominio, direito, posse e
acao, manifestar a responsabilidade do alienante pela eviccao e imitir o
adquirente na posse.

Importante destacar que nas operagées de financiamento para a aquisicao ou a
construcao de imovel residencial do devedor (exceto sistema de consorcio),
caso nao seja suficiente o valor arrecadado produto para o pagamento da

totalidade da divida e despesas, o devedor ficara exonerado da
responsabilidade pel;
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5 — Concurso de credores. Havendo concurso de credores na excussao, o Oficial
do Registro de Imoveis ira intimar simultaneamente todos os credores para
habilitar os seus créditos e elaborara um quadro de credores segundo a ordem
de preferéncia credjtoria, a ser definida consoante o principio da prioridade

registral. O pagamento dos credores sera atribuigdo do credorprlnc;pal (e nao
ao registrador) e, se houver sobra, entregara o valor sobejante ao devedor.

6 - Ata Notarial de Arrematacao: Sendo o leilao positivo e concluido o
procedimento, os autos do leilao e o processo de execucao extrajudicial da
hipoteca serao distribuidos ao Tabelido de Notas (circunscricdo que abranja o
local do imovel) para lavratura de ata notarial de arrematagao, que contera os
dados da intimacao do devedor e do garantidore dos autos do leildo e
constituira o titulo Za'bil de transmissao da propriedade ao arrematante a ser
registrado na matricula do imovel.

7 - Registro da Ata Notarial: Apos a lavratura da Ata Notarial o arrematante
devera apresentar o titulo ao registro imobiliario competente juntamente com o
comprovante de pagamento do imposto sobre transmissao inter vivos e, se
for o caso, do faudémio.

—— e
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A nao purga da
mora autoriza o
inicio do processo
de Excussao
Extrajudicial

<

<

Averbacao na
matricula do
inicio da
Excussao

Apos 60 dias da
averbacgao o
credor
promovera leilao
publico

1° LEILAO: Valor do
lance igual ou
superior a avaliagao
ou valor para calculo
do ITBI vai para 2°
Leildo no prazo de 15
dias

2° LEILAO: (15 dias)
maior lance desde

que igual ou

superior ao valor da
divida e despesas

Imével sera
considerado
arrematado pelo
credor = Divida
extinta

Apo6s o segundo leildao e ndo sendo o imével arrematado o credor podera:

I - Apropriar-se do imoével;

II- realizar a venda direta do imével em até 180 dias.
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O ITBI sera recolhido nas hipoteses de:
v Apropriacao (Art. 99 e inciso )
v Venda (180 dias) — (Art. 9° ﬁ‘i inciso 1)
v Arrematacao (Art. 99 ﬁ 7¢ inciso 1)

M4 Em quaisquer das hipoteses de arrematacao, venda privada ou
adjudicacdo, devera ser previamente apresentado ao registro imobiliario o
comprovante de pagamento do imposto sobre transmissao inter vivos e, se

for o caso, do laudémio.

—— e
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Agente de Garantias ™ Regisrodeiméva

O artigo 3° da Lei n® 14.711/2023, introduziu no Codigo Civil (Lei n°
10.406/2002) a figura do “Agente de Garantias”, com a criacao do Capitulo
XXL

Artigo 853-A. Qualquer garantia podera ser constituida, levada a registro,
gerida e ter a sua execugao pleiteada por agente de garantia, que sera
designado pelos credores da obrigacdo garantida para esse fim e atuara em
nome proprio e em beneficio dos credores, inclusive em acoes judiciais que
envolvam discussoes sobre a existéncia, a validade ou a eficacia do ato
Juridico do credito garantido, vedada qualquer clausula que afaste essa regra
em desfavor do devedor ou, se for o caso, do terceiro prestador da garantia.

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

ordenamento juridico.

E a Extrajudicializaca i
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A atribuicao do agente de garantias é a gestao das garantias oferecidas a

créditos, como hipotecas, alienacdes fiduciarias, penhores etc.

A contratacao do agente de garantias ocorrera através da elaboracdao de um
contrato de administracao fiduciaria de garantias que sera firmado entre o
credore o agente de garantias, que ira atuar como um substituto do credor e
nao representante, eis que o caput do art. 853-A do CC menciona que “.. atuara

em nome proprio e em beneficio dos credores...”.

—— e
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O agente de garantia podera ser substituido, a qualquer tempo, por
decisao do credor Unico ou dos titulares que representarem a maioria

simples dos créditos garantidos, reunidos em assembleia.

O produto da realizacao da garantia, enquanto nao transferido para
os credores garantidos, constitui patrimonio separado daquele do agente
de garantia e nao podera responder por suas obrigacoes pelo periodo de
até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de recebimento do produto

da garantia.

—— e
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O agente de garantias podera manter contatos com o devedor para:

(I) - pesquisa de ofertas de crédito mais vantajosas entre os diversos

fornecedores;

(II) - auxilio nos procedimentos necessarios a formalizacao de contratos de

operacOes de crédito e de garantias reais;

(III) - intermediacao na resolucao de questdes relativas aos contratos de

operacoes de crédito ou as garantias reais;

e (IV) - outros servicos nao vedados em leil.

—— e
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Excussao Extrajudicial da garantia
imobiliaria em concurso de credores

De acordo com o artigo 10 da Lei n°® 14.711/2023 quando houver mais de um
crédito garantido pelo mesmo imovel, tanto para os casos de garantia hipotecaria
quanto para os casos de propriedade fiduciaria o Oficial devera intimar

simultaneamente todos os credores para que procedam a habilitacao dos creditos

no prazo de 15 (quinze) dias contado da data da intimagao.

Decorrido esse prazo o Oficial favrara a certidao correspondente e intimara o
garantidor e todos os credores em concurso quanto ao quadro atualizado de

credores.

—— e
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Prazo protocolar

Embora nao conste expressamente da Lei, os efeitos da prenotacao ficarao
prorrogados até a finalizacao do procedimento, a exemplo da usucapido
extrajudicial e adjudicacao compulsoria extrajudicial, salvo de ocorrer a extingcao
do procedimento por inércia do credorou caso este manifeste interesse em
impugnar o procedimento, situacao que somente sera admitida em Juizo, por

auséncia de previsao legal.

—— e
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Terceiro Interessado

Anteriormente a Lei n°® 14.711/2023 nao constava na Lei 9.514/1997 a
figura do “terceiro interessado”, que foi inserido na pratica de todos os

atos.
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Imoveis localizados em mais de uma circunscricao

O credor fiduciario tem a possibilidade de requerer a intimacao do
devedor, ou se for o caso, do terceiro fiduciante, a qualquer um dos
registradores competentes das circunscrigoes dos imoveis
vinculados a garantia. Note-se que a intencao do Legislador é
prevalecer a economia processual, solucionando de forma unica, rapida
e eficaz o procedimento de excussao que faz referéncia ao artigo 26 da
Lei 9.514/97:

—— e
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Prazo de caréncia

O contrato podera ou nao estabelecer prazo de caréncia para expedicao da
intimacao, sendo que se este for omisso, o prazo sera de quinze (15) dias, nos

termos dos ///labaixo:
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Alteracdo da redacao do paragrafo 3° e 4° e inclusao dos paragrafos 4°-A,
4°-B e 4°-C do artigo 26

Manutencao do endereco atualizado

Cabe ao devedor ¢, se for o caso, ao terceiro fiduciante, manter
atualizado o seu domicilio perante o credor fiduciario, a fim de que
este obtenha éxito no procedimento de intimacao.

§ 4°-A F responsabilidade do devedor e se for o caso, do terceiro fiduciante
informar ao credor fiduciario sobre a alteracao de seu domicilio.
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Alteracao da redacao do paragrafo 3° e 4° e inclusao dos paragrafos 4°-A,
4°-B e 4°-C do artigo 26

Definicao de Lugar ignorado e lugar inacessivel

4°-B Presume-se que o devedor g, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se em
lugar ignorado quando ndo forem encontrados no local do imovel dado em garantia
nem no endereco que tenham fornecido por ultimo, observado que, na hipotese de o
devedor ter fornecido contato eletrbnico no contrato, &€ imprescindivel o envio da
intimacdo por essa via com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da
realizacao de intimacao edilicia. (incluido pela Lei n° 14.711, de 2023)

8§4°-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel:  dncluido
pela Lei n°® 14.711, de 2023)

I - aquele em que o funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia se
recuse a atender a pessoa encarregada pela intima¢ao, Ou  (incluido pela Lei n° 14.711, de 2023)

II- aquele em que mndo haja funcionario responsavel pelo recebimento de

correspondéncia para atender a pessoa encarregada pela intimagao. (ncluido pela Lei n° 14.711,
de 2023)

—— e
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Quando os imoveis forem localizados em Comarcas ou circunscricoes
diferentes, a intimacao do devedor podera ser realizada uma unica vez,
por qualquer dos cartorios de imoveis competentes.

1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante
serao intimados, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do registro de iméveis
competente, a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestacao 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 contribui¢cdes
condominiais imputaveis ao imovel e as despesas de cobranca e de
intimacao. (Redacao dada pela Lein® 14.711, de 2023)
J/1°-A Na hipdtese de haver imoéveis localizados em mais de uma circunscrigao
imobiliaria em garantia da mesma divida, a intimacao para purgacao da mora
podera ser requerida a qualquer um dos registradores competentes e, uma vez
realizada, importa em cumprimento do requisito de intimagcao em todos os
procedimentos de excussao, desde que informe a totalidade da divida e dos imoveis
passiveis de consolidacao de propriedade. (Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023)

—— e
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Fim da “quitacao reciproca”

Se, em segundo leilao, o valor obtido for insuficiente para quitacao da
divida, o credor podera aceitar qualquer lance desde que superior a 50%

da avaliacao do imovel, e o devedor continuara responsavel pelo excedente
da divida.

A nova regra nao se aplica para a aquisicao ou construcao de imovel/
residencial do devedor. Nesses casos - e exceto nas operacoes de
consorcio -, a execucao da garantia, ainda que insuficiente, extinguira a
divida.

—— e
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Melhorias na AFI - Fim da quitacao reciproca nos financiamentos nao-
habitacionais

Novo prazo de 60 dias para inicio dos leiloes.

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera
leildo publico para a alienacdo do imovel, no prazo de 60 (sessenta) dias,
contado da data do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei. (Redacao
dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

§ 10 Se no primeiro leilao publico o maior lance oferecido for inferior ao
valor do imovel, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo unico do art.
24 desta Lei, sera realizado o segundo leildao nos quinze dias
seguintes. (Redacao dada pela Lei n°® 13.465, de 2017)

—— e
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Melhorias na AFI - Fim da quitacao reciproca nos financiamentos nao-
habitacionais (Emendas 12 e 13 do Senado sobre o texto da Camara)

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja
igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacao
fiduciaria, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais,
podendo, caso nao haja lance que alcance referido valor, ser aceito pelo credor
fiduciario, a seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo menos, metade
do valor de avaliacao do bem. (Redacao dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

§ 2°-A Para fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as datas, os horarios e
os locais dos leildes serao comunicados ao devedor g, se for o caso, ao terceiro
fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do
contrato, inclusive ao endereco eletronico. (Redacao dada pela Lei n® 14.711, de

2023)

—— e
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Melhorias na AFI - Fim da quitacao reciproca nos financiamentos nao-
habitacionais (Emendas 12 e 13 do Senado sobre o texto da Camara)

§ 2°-B ApOs a averbacao da consolidacao da propriedade fiduciaria no
patriménio do credor fiduciario e até a data da realizacao do segundo /leildo, ¢
assegurado ao fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imovel por
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 transmissao inter vivos e
ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdao da propriedade
fiduciaria no patrimonio do credor fiduciario, e as despesas inerentes aos
procedimentos de cobranca e leildao, hipotese em que incumbira também ao
fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e das despesas exigiveis para a
nova aquisicao do imovel, inclusive das custas e dos emolumentos. (Redacao
dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

—— e
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Melhorias na AFI - Fim da quitacao reciproca nos financiamentos nao-
habitacionais (Alteracoes sobre o texto anterion

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

I - divida: o saldo devedor da operacao de alienacao fiduciaria, na data do
leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais;

Il - despesas. a soma das importancias correspondentes aos encargos e as
custas de intimacao e daquelas necessarias a realizacao do leildo publico,

compreendidas as relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro; e (redacio dada
pela Lein® 14.717, de 2023)

Il - encargos do imovel: os prémios de seguro e os encargos legais, inclusive
tributos e contribuicdées condominiais. (Incluido pela Lei n® 74.711, de 2023)

—— e
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Melhorias na AFI - Fim da quitacao reciproca nos financiamentos nao-
habitacionais (Alteracoes sobre o texto anterion

§ 4°Nos 5 (cinco) dias que se seguirem a venda do imovel no leildo, o credor
entregara ao fiduciante a importancia que sobejar, nela compreendido o valor
da indenizacao de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida, das
despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste artigo, o que importara em
reciproca quitacao, hipotese em que nao se aplica o disposto na parte final

do art. 516 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil). (Redacdo dada
pela Lei n° 14.711, de 2023)

§ 5° Se no segundo leilao nao houver lance que atenda ao referencial minimo
para arrematacao estabelecido no § 2°, o fiduciario ficara investido na fivre
disponibilidade do imovel e exonerado da obrigacao de que trata o § 4° deste
artigo. (Redacdo dada pela Lei n® 14.711, de 2023)

—— e
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Melhorias na AFI - Fim da quitacao reciproca nos financiamentos nao-
habitacionais (Alteracoes sobre o texto anterion

Leiloes na modalidade virtual

§ 10 Os leildes e a publicacao dos respectivos editais poderao ser realizados
por meio eletronico. (incluido pela Lei n° 14.620, de 2023)

Direitos reais de garantia

§ 11. Os dlireitos reais de garantia ou constricoes, inclusive penhoras,
arrestos, bloqueios e indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes
sobre o direito real de aquisicao do fiduciante nao obstam a consolidacao
da propriedade no patrimonio do credor fiduciario e a venda do imodvel para
realizacdo da garantia. (ncluido pela Lei n° 14.711, de 2023)

§ 12. Na hipotese prevista no § 11 deste artigo, os titulares dos direitos reais de
garantia ou constricdes sub-rogam-se no direito do fiduciante a percepcao do
saldo que eventualmente restar do produto da venda. ncluido pela Lei n° 14.711, de 2023)

—— e
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Melhorias na AFI - Leilao em caso de
Multiplos Imoveis

Alienacao Fiduciaria de multiplos Imoveis
Se a mesma divida for garantida por mais de um imovel o credor podera optar
por excutir os imoveis em conjunto ou sucessivamente, até a satisfacao da divida.

Na execucao de forma sucessiva, a consolidacao da propriedade (e o pagamento
do imposto de transmissdao) so ocorrem na medida em que cada imovel for levado
a leilao.
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Novidade - Provimento n° 188/2024

Foi publicado no Diario da Justica Eletronico do CNJ de 10/12/2024,

o Provimento n° 188/2024, expedido pelo CNJ, alterando o Provimento n®°
149/2023 (Codigo Nacional de Normas), no que diz respeito ao funcionamento
da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens 2.0 (CNIB), destinada ao
cadastramento de ordens de indisponibilidade de bens especificos ou do
patriménio indistinto, bem como das ordens para cancelamento de

indisponibilidade.

De acordo com o §3°do artigo 320-Ido referido Provimento “A
superveniéncia de ordem de indisponibilidade impede o registro de titulos,
ainda que anteriormente prenotados, salvo exista na ordem judicial previsao

em contrario’, impactando diretamente as normas do Direito Registral por

r [

afr
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Em face dos diversos questionamentos e da inseguranca juridica gerada a

partir de entdo, foi alterado o Provimento n° 188/2024, pelo Provimento n°

7190/2025 em 25/4/2025, corrigindo a prioridade protocolar e determinando
que:

TATE, SO0 o ettt ettt s iss s

§ 3° A superveniéncia de ordem de indisponibilidade, salvo decisdo judicial em
sentido contrario, nao impede o registro de titulo anteriormente prenotado,
incumbindo ao registrador comunicar ao juiz a realizacao do ato de
registro.” (NR)
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Os Servicos Registrais e Notariaistem papel fundamental na conducao
da recuperacao do credito e da vida digna de milhares de cidadaos
Gauchos (especialmente em virtude da catastrofe ocorrida no nosso

Estado).

Desta forma, cabe a nds buscarmos formas de implementar o quanto a
Lein® 714.711/2023 preve.

E possivel com o novo regulamento aumentar a oferta de crédito para

a compra de imoveis, com protecao especial para as familias de menor

renda, o que inevitavelmente impulsionara o mercado imobiliario e a
atividade econémica do Pais.

O novo Marco Legal das Garantias servira para fomentar o
desenvolvimento social e econémico pela circulacao das riquezas,
facilitando o crédito e ampliando as modalidades de garantia, com

seguranca juridica.

—— e
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