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NOTA TECNICA n° 01/2024

REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL

Assunto: Aplicacdo temporal das alteragdes legislativas promovidas pela Lei Federal n©
14.711/23 (Novo Marco das Garantias) na execucdo da alienacdo fiduciaria de bens imdveis e

da hipoteca.

Elaboragdo: Bernardo Chezzi (assessoria juridica), Gabriel Pires (MG), José Baltazar (MS),

Moacyr Petrocelli (SP).

1. Resumo

I. No ambito do Registro de Imdveis, em atengdo ao principio do tempus regit actum, é
da data da prenotagdo o referencial para definir a regéncia juridico-registral aplicavel
ao registro pretendido, e ndo do momento da celebragdo ou lavratura do titulo (Codigo
Civil, art. 1.246).

II. A auséncia de complementacdo normativa infralegal em relagdo as questdes de direito
intertemporal (seja pelo CNJ], seja pelas Corregedorias Estaduais) ndo é impeditivo
para aplicacdo dos novos institutos nos Registros de Imdveis, pois a Lei Federal n°
14.711/23 estd em vigor, é valida e eficaz.

III. Pela irretroatividade e eficacia imediata de normas processuais, deve-se preservar
atos ja praticados durante o rito de consolidacdo da propriedade na alienagao
fiduciaria de bens imdveis: a) se ja consolidada a propriedade apods edital, ndo é
necessaria a intimacdo por e-mail aduzida no art. 26, §4°-B da Lei n°® 9.514/1997; b)
se ja realizado o leildo, ndo é necessario enviar correspondéncia ao endereco do
contrato e eletronico aduzida no art. 27, §2°-A da Lei n® 9.514/1997; c) se ja
registrada a alienacdo a terceiro, por arrematacdo, ndo ha providéncias adicionais a
serem realizadas pelo registrador em virtude da Lei n© 14.711/23.

Iv. Para novos atos executoérios da alienacao fiduciaria, aplica-se imediatamente a
Lei n° 14.711/23. Exemplos: a) requerimento do credor com enderecgo informado,
endereco do contrato e e-mail; b) requerimento deve informar se o rito executério é
residencial ou ndo residencial (Lei n® 9.514/1997, arts. 26-A e 27-A); c) havendo e-
mail, notificacdo eletronica antes do encaminhamento para editais (Lei n® 9.514/1997,
art. 26, §4°-B); d) editais com teor intimatoério quando presumido lugar ignorado do
devedor (Lei n® 9.514/1997, art. 26, §40°-B e §49-C); e) correspondéncia aos
enderecos do contrato e eletrénico na publicacdo do edital de cada leildao (Lei n©
9.514/1997, art. 27, §2°-A); f) prazo de 60 dias para leildes extrajudiciais (Lei n®
9.514/1997, art. 27); g) possibilidade de execucdo extrajudicial de mais de um imovel
alienado fiduciariamente (Lei n© 9.514/1997, arts. 26, §1°-A e 27-A); e h)

Av. Paulista, 1776 - 15° andar - Bela Vista, S3ao Paulo - SP, 01310-921
www.registrodeimoveis.org.br e-mail: contato@registrodeimoveis.org.br

Pagina | 1



0 & Registro

REGISTRC de imduels do Brasil

possibilidade de novas execugdes iniciadas por agentes de garantia (Cddigo Civil, art.
853-A).

V. Sdo importantes cautelas processuais do novo regime: a) promover a correta descrigao
da divida tanto na fase de purgacdo da mora (Lei n® 9.514/1997, art. 26) como de
leildo extrajudicial (Lei n© 9.514/1997, arts. 26-A ou 27);; € b) seguir com a execugao
mesmo com indisponibilidade, penhora ou arresto sobre o direito real do fiduciante (da
Lei n® 9.514/1997, art. 27, §119).

VI. Quanto as hipotecas, para execucoes ja iniciadas sob a forma do DL 70/66, devera
ser verificado o estagio atual, validados os atos ja praticados e para os atos
subsequentes devera ser adotado o rito do artigo 9° da Lei Federal n°® 14.711/23.
Tempus regis actum: o requerimento de novas execugbes baseadas em contratos
firmados na vigéncia do DL 70/66 podera ter seguimento, com o rito do artigo 9° da
Lei Federal n© 14.711/23.

VII. Para as demais hipoteses de hipotecas ndo submetidas ao DL 70/66, a exemplo
das hipotecas do Cddigo Civil, em relagdo aos titulos formados antes do advento da
Lei 14.711/23, a execugdo extrajudicial sé sera possivel mediante a celebracdo de um
aditivo que expressamente autorize o0 manejo desta via, com a consequente averbagao
deste aditivo na matricula do imdvel (Lei n® 14.711/2023, art. 99, §15).

1. Contextualizacao

A Lei Federal n° 14.711/23 (Novo Marco das Garantias) nasceu com a proposta de
aperfeigoar, diversificar e simplificar os procedimentos de constituicdo e execugdo das

garantias reais, de modo a fomentar a expansdo e o acesso ao crédito no pais.

A nova legislacdo, para promover as mudangas necessarias, alterou normas de ordem

processual e material.

Com tais alteracdes, surgem questionamentos quanto a aplicacdo temporal das novas
regras, visto que a legislacao foi omissa ao ndo disciplinar regras de transicdao entre os
dispositivos revogados ou alterados.

A intertemporalidade de uma lei refere-se a sua capacidade de aplicagdo ao longo do

tempo e a resolugdo de questdes que abrangem diferentes periodos!. Em um sistema juridico,

1 O direito intertemporal é o ramo da ciéncia juridica “disciplinar das relacées juridicas surgidas ou reinantes no tempo
intermédio entre o dominio de uma norma e o império da subsequente” MAXIMILIANO, Carlos. Direito Intertemporal. Rio
de Janeiro: Freitas Bastos, 1955, p. 8;

“Inter-temporal porque procura estudar (e criar) um direito intermédio, um direito do entre-tempos, que servira para

atenuar o rigor do tempo juridico que normalmente corta a realidade sem preocupar-se com o curso das situacdes da
vida” IN DELGADO, Mario Luiz. Novo direito intertemporal brasileiro: da retroatividade das leis civis: problemas de direito
intertemporal no Cédigo Civil - doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 42
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é essencial considerar ndo apenas o contexto presente, mas também as implicacGes passadas

e futuras das normas legais?.

A presente nota técnica tem como objetivo trazer luz em alguns pontos praticos na
execucdo da alienacdo fiduciaria de bens iméveis e da hipoteca, sem, contudo, ter a pretensdo

de esgotar o tema.

Cumpre pontuar, neste introito, que a legislacdo (no que toca os temas de estudo?)
entrou em vigor no dia 31/10/2023, data que sera parametro para sua aplicagdo.

2. Premissas de temporalidade no Brasil

Grassam no Brasil duas ideias complementares importantes para o tema de

temporalidade da lei.

A primeira ¢é a irretroatividade®*, segundo a qual os atos ja praticados, incluindo-se
os atos juridicos perfeitos, com efeitos juridicos anteriores a edigdo da nova norma, ndo serdo
revistos retroativamente por forga da nova lei - principio® insculpido no artigo 5° XXXVI da
CF®.

2 “Apagar a memdria normativa anterior e criar uma cultura de cumprimento espontdneo de uma norma nova, que mal
se conhece, ndo é tarefa facil e demanda um tratamento especial e diferenciado para as situagées juridicas que venham
a ser cortadas pela nova lei durante o seu curso de produgdo de efeitos. O tratamento diferenciado, na maioria dos casos,
somente ocorrera no periodo intermédio, que corresponde ao inicio da vigéncia da nova lei e tem por escopo, sendo
apagar, ao menos conciliar a memdria da lei revogada com as disposicdes da lei revogadora. IN DELGADO, Mario Luiz.
Novo direito intertemporal brasileiro: da retroatividade das leis civis: problemas de direito intertemporal no Cédigo Civil
- doutrina e jurisprudéncia. S3o Paulo: Saraiva, 2014, p. 43

3 A derrubada de vetos relativos a autorizagdo legal para a busca e apreensdo de bens mdveis na via extrajudicial por
meio do Registro de Titulos e Documentos foi publicada em 22/12/2023.

4 “A compreensdo da ‘irretroatividade’ como categoria juridica é multifacetaria. Muitos a veem ndo sé como uma regra
ou como um principio normativo, mas como um principio geral do Direito” DELGADO, Mario Luiz. Novo direito
intertemporal brasileiro: da retroatividade das leis civis: problemas de direito intertemporal no Cédigo Civil - doutrina e
jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 43

5 “... o principio da irretroatividade da lei ndo é de Direito Constitucional, mas principio geral de Direito” (SILVA, José
Afonso. Curso de direito constitucional positivo. 29. ed. Sdo Paulo: Malheiros, p. 435)

Rubens Limongi Franga considera a irretroatividade da lei um principio fundado na razdo natural. Cf. FRANCA, Rubens
Limongi. A irretroatividade das leis e o direito adquirido. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1982, p. 10.

"Otto Gierke (Deutsches Privatrecht, 1895, t.I, p. 188) al argumentar la vigencia en la conciencia juridica del principio
que prohibe al legislador la retroactividad de las leyes, sostiene que éste responde a todas las caracteristicas esenciales
de um principio juridico, porque descansa en un afirmancién de la conciencia juridica universal, que sefiala al poder
politico unas restricciones” (apud SUAREZ COLLIA, José M. El principio de la irretroactividaded de las normas juridicas.
Madrid. Actas, 1994, p. 60).

6 CONSTITUICAO FEDERAL. Art. 59 (...) XXXVI - a lei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa
julgada;

Em matéria penal e tributaria, a irretroatividade também é mencionada na Carga Magna, no Art. 59, XL (“a lei penal ndo
retroagird, salvo para beneficiar o réu”) e no Art. 150, III, a ("Sem prejuizo de outras garantias asseguradas aos
contribuintes, é vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios (...) cobrar tributos: (...) em relagéo a
fatos geradores ocorridos antes do inicio da vigéncia da lei que os houver instituido ou aumentado”)
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A segunda ideia balizadora é a eficacia imediata das disposi¢gdes da nova lei, para
os efeitos juridicos produzidos sob a sua vigéncia’, algo que aparece tanto em disposicoes de

direito material como processual.

Excecdo a regra da eficacia imediata é a utilizagdo do instituto da vacatio legis®,
quando é da vontade do legislador postergar a aplicagdo de uma lei (normalmente utilizado

em normas que induzem alteragao de um costume ou comportamento).

2.1 Normas de direito material civil (direito substantivo)

No ambiente do direito material civil, ha duas normas balizadoras para a

interpretagao do direito intertemporal.

O artigo 6° da Lei de Introducao as Normas do Direito Brasileiro (LINDB) dispde sobre
a imediatidade das leis (sem ressalvas para sua aplicacao em relagao os efeitos atuais e futuros
de atos juridicos anteriores, eis que ndo contemplados nos conceitos de ato juridico perfeito,

direito adquirido e coisa julgada):

Art. 6° A Lei em vigor tera efeito imediato e geral, respeitados o ato juridico

perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada

§ 1° Reputa-se ato juridico perfeito o ja consumado segundo a lei vigente ao

tempo em que se efetuou

§ 20 Consideram-se adquiridos assim os direitos que o seu titular, ou alguém
por éle, possa exercer, como aquéles cujo coméco do exercicio tenha térmo

pré-fixo, ou condicdo pré-estabelecida inalteravel, a arbitrio de outrem.

§ 3° Chama-se coisa julgada ou caso julgado a decisdo judicial de que ja nado

caiba recurso.

O artigo 2035 do Cdadigo Civil de 2022 também reforga a vigéncia imediata sobre os
efeitos atuais e futuros de atos juridicos anteriores, no que toca a transicao entre o Codigo de

1916 e o atual, como segue:

Art. 2.035. A validade dos negdcios e demais atos juridicos, constituidos antes
da entrada em vigor deste Cddigo, obedece ao disposto nas leis anteriores,

referidas no art. 2.045, mas os seus efeitos, produzidos apds a vigéncia deste

7 A imediatidade (ou eficacia imediata) consiste “na aplicacdo da lei nova a situacées juridicas que ja vém do passado,
criando nova regulamentacdo para os efeitos que se produzirem dali em diante, ou mesmo suprimindo pura e
simplesmente essas situacbes; em ambas as hipdteses, todos os efeitos que tenham sido produzidos no passado
permanecem intocados” NORONHA, Fernando. Retroatividade, eficacia imediata e poés-atividade das leis. Sua
caracterizagdo correta, como indispensavel para solucdo dos problemas de direito” em Cadernos de Direito Constitucional
e Ciéncia Politica. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais. Ano 6. n. 23. abr-jun. 1998. p. 100

8 No ordenamento patrio, a vacatio legis foi disciplinada a partir da reserva normativa contida no paragrafo Unico do art.
59 da Constituicdo Federal (“Lei complementar dispora sobre a elaboragdo, redagdo, alteracdo e consolidagdo das leis")
e de sua regulamentagdo pelo art. 8° da Lei Complementar n® 95/98 (“As leis que estabelecam periodo de vacéncia
deverdo utilizar a clausula ‘esta lei entra em vigor apds decorridos (o nimero de) dias de sua publicagdo oficial”), incluido
pela Lei Complementar n® 107 de 26/04/2001.
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Cédigo, aos preceitos dele se subordinam, salvo se houver sido prevista pelas
partes determinada forma de execugdo.

Paragrafo Unico. Nenhuma convengdo prevalecera se contrariar preceitos de
ordem publica, tais como os estabelecidos por este Cdodigo para assegurar a

fungao social da propriedade e dos contratos.

O paragrafo Unico se referia a possibilidade de as partes, por forca das novas
disposicdes de 2022, poderem pactuar excepcionalmente a manutencao do regime anterior,

salvo se o tema envolvesse matéria de ordem publica.

A doutrina intitula tal modulagdo como retroatividade minima, retrospectividade ou
eficacia imediata da lei ulterior®, que pode ser entendida como “(...) a hipotese em que a lei
nova atinge apenas os efeitos futuros de negdcios juridicos aperfeicoados sob a vigéncia da lei
anterior”1%, Salvaguarda-se a validade dos atos praticados na vigéncia do diploma anterior,

aplicando-se a novel legislagdo somente aos fatos futuros.

As “normas materiais” que sdo afetadas pela novel legislacdo podem ser
interpretadas como o “ato juridico perfeito” decorrente dos contratos ja celebrados, o que
demandara a atencdo do registrador para a escolha do credor prevista no contrato, salvo
aditamento. Contudo, ha possibilidade de aplicacdo de algumas normas de direito material que
possam divergir com os termos ajustados em contrato, quando ndo prejudicarem o ato juridico
perfeito, mas conferirem novos direitos (exemplo: extensdo da alienagao fiduciaria de bens

imoveis e da hipoteca).

2.2 Normas de direito processual (direito adjetivo)

° Da doutrina que adota a nomenclatura retoratividade minima, temos: SUAREZ COLLIA, José M. El principio de la
irretroactividad de las normas juridicas. Madrid: Actas, 1994. “Se considera que una norma tiene este tipo de
retroactividad [minima], cuando la nueva ley es aplicable exclusivamente a los efectos de la relacién juridica que ‘nazcan’
con posterioridad a su entrada en vigor” (p. 75)

J. Gomes Canotilho denomina esse efeito de retroatividade inauténtica: “Fala-se de retroactividade inauténtica quando
uma norma juridica incide sobre situacGes ou relagées juridicas ja existentes embora a nova disciplina juridica pretenda
ter tefeitos para o futuro. Os casos de retroactividade auténtica em que uma norma pretende ter efeitos sobre o passado
(eficacia, ex tunc) devem distinguir-se dos casos em que uma lei, pretendendo vigorar para o futuro (eficacia ex nunc),
acabar por ‘tocar’ em situagles, direitos ou relagGes juridicas desenvolvidos no passado, mas ainda existentes”
CANOTILHO, J. Gomes. Direito constitucional e teoria da Constituigdo. 5. Ed. Coimbra. Almedina, p. 262.

Humberto Avila, por sua vez, denomina esse efeito de retrospectividade: "Uma lei pode atuar no futuro relativamente a
atos futuros. Nesse caso, ela serd prospectiva. Ela pode atuar no futuro, mas sobre fatos passados, hiptese em que ela
serd retrospectiva. E ela pode também atuar no passado sobre fatos passados, caso em que sera retroativa” AVILA,
Humberto. Seguranga Juridica no direito tributdrio. Entre permanéncia, mudanca e realizagdo. Tese apresentada ao
concurso publico de titulos e provas para provimento do cargo de Professor Titular de Direito Tributario da Faculdade de
Direito da Universidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2009. p.141

Outros doutrinadores sequer consideram se tratar de hipotese de retroatividade, mas sim de aplicagdo imediata da lei
ulterior. "Quando a lei nova regula as consequéncias de um fato passado que se verificam sob seu impérie consideradas
em si mesmas, e ndo por uma razdo relativa aquele fato, o qual ndo é assim, atingindo, ha em vez de retroatividade,
aplicagdo imediata do preceito juridico” MAXIMILIANO, Carlos. Direito intertemporal ou teoria da retroatividade das leis.
Rio de Janeiro/Sdo Paulo: Freitas Bastos, 1955. p. 29

10 TEPEDINO, Gustavo. Fundamentos de direito civil: teoria geral do direito civil / Gustavo Tepedino, Milena Donato Oliva.
- 4. Ed., ver., atual. e ampl. - Rio de Janeiro: Forense, 2023. Pag. 90.

Av. Paulista, 1776 - 15° andar - Bela Vista, S3ao Paulo - SP, 01310-921
www.registrodeimoveis.org.br e-mail: contato@registrodeimoveis.org.br

Pagina | 5



0 & Registro

de imduels do Brasil

Ao lado da ideia de imediata aplicacdo da lei nova, salvo para situagdes ja
consumadas, o Cdédigo de Processo Civil de 2015 traz duas disposicdes relevantes ao tema das

execugodes extrajudiciais.

O artigo 14 dispde que, sob a vigéncia de nova norma processual, os atos anteriores

sdo preservados e 0s novos atos ja tém incidéncia imediata dos novos dispositivos legais.

Art. 14. A norma processual ndo retroagira e sera aplicavel imediatamente
a0s processos em curso, respeitados os atos processuais praticados e as

situacGes juridicas consolidadas sob a vigéncia da norma revogada.

J& o artigo 15!! esclarece a aplicagdo aos processos extrajudiciais, enquanto
administrativos (da administragdo publica delegados a um particular), as regras gerais do CPC,

de forma subsidiaria.

Casos concretos foram levados a controle judicial, com argumentagdo de violagdo a

regra geral da irretroatividade.

O Supremo Tribunal Federal (STF) entendeu que a lei serd inconstitucional se
dispuser revisdo de “fatos passados” consagrados enquanto “atos juridicos perfeitos” (ADI
1236 MC!2). Também considerou inconstitucional lei que alterava indice de corregdao monetaria
para contratos de crédito rural e dispunha sobre sua incidéncia em débitos ja constituidos
(ADI 303513).

Por outro lado, o STF confirmou por diversas vezes a inexisténcia de direito adquirido
a regime juridico (exemplo do Tema de Repercusséo Geral 930 - RE 9375954 - que teve por

objeto uma lei ulterior adequando tetos de regime previdenciario concedido anteriormente).

11 Art. 15 do Cddigo de Processo Civil (2015):. Na auséncia de normas que regulem processos eleitorais, trabalhistas ou
administrativos, as disposigdes deste Cddigo Ihes serdo aplicadas supletiva e subsidiariamente.

12 ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. INTEGRA DOS ARTS. 1. E 2., E PARTE DO ART. 5., DA MEDIDA
PROVISORIA No. 932, DE 1. DE MARCO DE 1995, QUE DISPOE SOBRE AS MENSALIDADES ESCOLARES. ALEGADA
AFRONTA AO PRINCIPIO DO ATO JURIDICO PERFEITO. Considerando que a lei, em face do principio da irretroatividade,
s6 pode ser considerada inconstitucional quando prevé, expressamente, sua aplicagdo a fatos passados, hipdtese nao
verificada no art. 1., sob exame, da-se interpretacdo conforme ao mencionado dispositivo, em sua parte final, para o
fim declarar-se ser ela constitucional se ndo alcangar o ato juridico perfeito. Pedido que, em consequéncia, se tem por
prejudicado em relagdo ao art. 2. Cautelar deferida em relagdo a expressdo "ou administrativas", contida no art. 5.
Cautelar parcialmente deferida. (STF - ADI: 1236 DF, Relator: Min. ILMAR GALVAO, Data de Julgamento: 29/03/1995,
TRIBUNAL PLENO, Data de Publicagdo: D] 26-04-1996 PP-***** EMENT VOL-01825-01 PP-00066)

13 Acdo Direta de Inconstitucionalidade ajuizada contra a lei estadual paranaense de no 14.162, de 27 de outubro de
2003, que estabelece vedagdo ao cultivo, a manipulacdo, a importacdo, a industrializacdo e a comercializagdo de
organismos geneticamente modificados. 2. Alegada violagdo aos seguintes dispositivos constitucionais: art. 1o0; art.
22, incisos I, VII, X e XI; art. 24, I e VI; art. 25 e art. 170, caput, inciso IV e paragrafo Unico. 3. Ofensa a competéncia
privativa da Unido e das normas constitucionais relativas as matérias de competéncia legislativa concorrente. 4. Agéo
Julgada Procedente (STF - ADI: 3035 PR, Relator: Min. GILMAR MENDES, Data de Julgamento: 06/04/2005, Tribunal
Pleno, Data de Publicagdo: DJ 14-10-2005 PP-00007 EMENT VOL-02209-1 PP-00152 LEXSTF v. 27, n. 323, 2005, p.
53-64)

4 Direito previdencidrio. Recurso extraordinario. Readequagdo de beneficio concedido entre 05.10.1988 e 05.04.1991
(buraco negro). Aplicacdo imediata dos tetos instituidos pelas EC's n® 20/1998 e 41/2003. Repercussdo geral.
Reafirmagdo de jurisprudéncia. 1. Ndo ofende o ato juridico perfeito a aplicagdo imediata dos novos tetos instituidos
pelo art. 14 da EC n° 20/1998 e do art. 5° da EC n° 41/2003 no ambito do regime geral de previdéncia social ( RE
564.354, Rel. Min. Carmen Llcia, julgado em regime de repercussdo geral). 2. Ndo foi determinado nenhum limite
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No dmbito do Superior Tribunal de Justica (STJ), houve importante precedente sobre
a temporalidade de disposicdo de execucdo da alienagao fiduciaria, por ocasido do advento da
Lei 13.465/20171>: o0 REsp 1.942.898-SP.

No caso levado a julgamento, um mutuario de contrato com garantia de alienagdo
fiduciaria celebrado anteriormente a 13.465/2017 buscou no judicidrio paulista a
admissibilidade de purgagdo da mora até que fosse realizado o leildo. O TJ/SP em sintese
entendeu que era seu direito adquirido, decorrente de ato juridico perfeito, a adogdo do regime
anterior legal, antes da inovacao que estabelecia a prerrogativa da preferéncia e ndo mais da

purgacdo da mora quando ja ocorrida a consolidacdo da propriedade.

Assim é que o STJ, no REsp 1.942.898-SP (ementa em rodapé)'®, admitiu a regra
geral da aplicagdo imediata de disposicao legal ulterior para atingir efeitos de fatos passados
praticados apos a vigéncia de lei alteradora das regras da alienagdo fiduciaria, reformando o
IRDR do TJ/SP.

O mesmo assunto ja tinha sido analisado pelo STJ em outras circunstancias, com

igual entendimento, e continua sendo entendimento mais atual (STJ. 32 Turma. Recurso

temporal no julgamento do RE 564.354. Assim, os beneficios concedidos entre 05.10.1988 e 05.04.1991 (buraco
negro) ndo estdo, em tese, excluidos da possibilidade de readequacdo, segundo os tetos instituidos pelas EC's n°
20/1998 e 41/2003. O eventual direito a diferengas deve ser aferido caso a caso, conforme os parametros ja definidos
no julgamento do RE 564.354. 3. Repercussao geral reconhecida, com reafirmacdo de jurisprudéncia, para assentar
a seguinte tese: “os beneficios concedidos entre 05.10.1988 e 05.04.1991 (periodo do buraco negro) ndo estdo, em
tese, excluidos da possibilidade de readequagdo segundo os tetos instituidos pelas EC "s n® 20/1998 e 41/2003, a ser
aferida caso a caso, conforme os parametros definidos no julgamento do RE 564.354, em regime de repercussdo
geral”. (STF - RE: 937595 SP, Relator: ROBERTO BARROSO, Data de Julgamento: 02/02/2017, Tribunal Pleno, Data
de Publicagdo: 16/05/2017)

15 A Lei 13.465/2017 inseriu 0 §2°-B no art. 27 da Lei n® 9.514/1997, permitindo que apds a averbagdo da consolidacdo
da propriedade e até a dada da realizacdo do segundo leildo para execugdo da divida, o devedor fiduciante tivesse direito
de preferéncia para adquiri o imoével. Antes desse diploma, a purgacdo da mora era permitida até a assinatura do auto
de arrematacdo, com base no art. 34 do DL 70/1966, aplicado subsidiariamente as operacGes de financiamento imobiliario
relativas a Lei n© 9.514/97.

16 RECURSOS ESPECIAIS. IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA. GARANTIA. LEI N° 9.514/1997. MORA PURGACAO.
IMPOSSIBILIDADE APOS CONSOLIDACAO. PROPRIEDADE. CREDOR FIDUCIANTE. VIGENCIA. LEI N© 13.465/2017.
ALTERAC@ES INCORPORADAS. DIREITO DE PREFERENCIA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. NULIDADE. ACORDAO. AFASTAMENTO. 1. O propdsito recursal cinge-se a definir a possibilidade de
purgacdo da mora, nos contratos de mutuo imobilidrio com pacto adjeto de alienagdo fiduciaria, submetidos a Lei n°
9.514/1997 com a redagdo dada pela Lei n® 13.465/2017, nas hipdteses em que a consolidacdo da propriedade em
favor do credor fiducidrio ocorreu na vigéncia da nova lei. 2. Ndo se reconhece a negativa de prestagdo jurisdicional
ventilada quando o Tribunal de origem analisa todas as questdes relevantes para a solugdo da lide, de forma
fundamentada. 3. Apds a edigdo da Lei n°® 13.465, de 11/7/2017, que introduziu no art. 27 da Lei n© 9.514/1997 o0 §
20-B, ndo se cogita mais da aplicagdo subsididria do Decreto-Lei n® 70/1966, visto que, consolidada a propriedade
fiduciaria em nome do credor fiduciario, descabe ao devedor fiduciante a purgacdo da mora, sendo-lhe garantido
apenas o exercicio do direito de preferéncia na aquisicdo do bem imoével objeto de proprledade fiduciaria. Precedentes.
4. Recurso especial adesivo da ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE MUTUARIOS - ABM ndo conhecido. Parcialmente
conhecidos e, na parte conhecida, providos os demais recursos especiais interpostos. (STJ - REsp: 1942898 SP
2021/0175991-1, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 23/08/2023, S2 - SEGUNDA
SECAO, Data de Publicagdo: DJe 13/09/2023)
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Especial 1.649.595-RS'7; ST]. Recurso Especial n. 1818156-PR!8; ST]. Recurso Especial n.
2.007.941-MG19),

3. Principio tempus regit actum e o controle da temporalidade pelo Registrador de

Imoveis

Vigora no Registro de Imdveis o principio tempus regit actum (o tempo rege o ato),
sendo certo que o marco fundamental para aplicacao da norma é data da prenotagdo (protocolo

no Livro 1), por forga do art. 1.246 do Cddigo Civil20,

Segundo Vitor Kimpel e Carla Ferrari o referido principio tem como momento a data
da prenotacdo para a fixagdo das normas de regéncia registral, independente da data do
contrato. E da data da prenotacdo o referencial para definir a regéncia juridico-registral

aplicavel ao registro pretendido, e ndo do momento da celebragdo ou lavratura do titulo?!.

A auséncia de complementagdo normativa infralegal (seja pelo CNJ, seja pelas
Corregedorias Estaduais) ndao pode ser impeditivo para aplicacdo dos novos institutos, eis que

a lei estd em vigor, sendo, pois, valida e eficaz em todo territério nacional.

Em algumas hipoteses é possivel que a prenotacdao tenha sido feita antes de
31/10/2023, mas esteja prorrogada, em virtude de suscitacdo de duvida registral, por
exemplo. Nesses casos 0s requisitos de registro devem seguir o panorama legislativo anterior
a Lei Federal n® 14.711/2023.

4. Natureza das normas da Lei Federal n°© 14.711/23

17 EMENTA OFICIAL: RECURSO ESPECIAL.CIVIL. ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. LEI N. 9.514/1997. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. APELACAO. DESERGCAO AFASTADA. EFETIVA COMPROVAGCAO DO
PREPARO NO ATO DE INTERPOSICAO DO RECURSO. PURGAGAO DA MORA APOS A CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE
EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. POSSIBILIDADE ANTES DA ENTRADA EM VIGOR DA LEI N. 13.465/2017. APOS,
ASSEGURA-SE AO DEVEDOR FIDUCIANTE APENAS O DIREITO DE PREFERENCIA. PRAZO DO LEILAO EXTRAJUDICIAL.
ART. 27 DA LEI N. 9.514/1997. IMPOSICAO LEGAL INERENTE AO RITO DA EXECUGAO EXTRAJUDICIAL. INOBSERVANCIA.
MERA IRREGULARIDADE. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO (STJ. Recurso Especial n. 1.649.595 - Rio
Grande do Sul, Relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, julgado em 13/10/2020, DJe de 16/10/2020)

18 EMENTA OFICIAL: RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
LEI N° 9.514/1997. PURGAGAO DA MORA APOS A CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO.
POSSIBILIDADE ANTES DA ENTRADA EM VIGOR DA LEI N. 13.465/2017. APOS, ASSEGURA-SE AO DEVEDOR FIDUCIANTE
APENAS O DIREITO DE PREFERENCIA. PRAZO DO LEILAO EXTRAJUDICIAL. ART. 27 DA LEI N. 9.514/1997. PRECEDENTE
ESPECIFICO DESTA TERCEIRA TURMA. (STJ. Recurso Especial n. 1818156 - Parand, Relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, julgado em 15/06/2021, DJe de 18/06/2021)

9 EMENTA OFICIAL: PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE ATO JURIDICO. ALIENAGAO
FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. PURGAGAO DA MORA APOS A CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR
FIDUCIARIO. IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DA LEI N© 13.465/2017. DIREITO DE PREFERENCIA. (STJ. Recurso Especial
n. 2.007.941 - Minas Gerais, Relator Ministra Nancy Andrighi, julgado em 14/02/2023, DJe: 16/02/2023)

20 Art. 1.246. O registro ¢ eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar
no protocolo.

21 KUMPEL, Vitor e FERRARI, Carla. Tratado Notarial e Registral Tomo V - Registro de Imdveis. YK Editora: S&o Paulo,
2020.
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Algumas das alteragbes promovidas pelo Novo Marco das Garantias sdo de ordem de
direito civil material como a possibilidade de novos contratos (ex. alienacdo fiduciaria
superveniente ou sua extensdao), mas, em sua maioria, sdo de ordem processual (ex.
mudancas na intimacdo, prazo de consolidacdo e realizacdo dos leildes, execucdo simultdnea

ou sucessiva).

4.1. Alteracoes na execucao da alienacao fiduciaria de bens imoéveis

Na consolidagdo da propriedade na alienacdo fiduciaria de bens imdveis, a regra geral
€ a da preservagao dos atos ja praticados na execugdo, seguindo as premissas do direito

processual intertemporal.
Exemplos:

a. Se ja consolidada a propriedade por circunsténcia de decurso de
prazo de intimacdo ficta, por edital, ndo é necessario o envio do
e-mail aludido no art. 26, §49-B22 da Lei n® 9.514/1997, nem o

decurso de seu prazo;

b. Também se ja realizado o respectivo leildo, ndo é necessario o
envio de correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do
contrato, inclusive ao endereco eletrénico, por forca do novo §20°-
A do artigo 27 da Lei n© 9.514/199723,

c. Se ja registrada a alienacdo a terceiro, por arrematacdo, ndo é
necessaria qualquer providéncia adicional por parte do registrador

mencionada na Lei Federal n® 14.711/23.

Ja para os novos atos executoérios, aplica-se, de forma integral, as disposicoes da

nova legislacdo. Temos como exemplo:

a. O requerimento do credor deverd informar o endereco

eventualmente informado pelo devedor, além, do endereco do

22 § 40-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se em lugar ignorado quando ndo
forem encontrados no local do imdvel dado em garantia nem no enderego que tenham fornecido por Gltimo, observado
que, na hipotese de o devedor ter fornecido contato eletrénico no contrato, é imprescindivel o envio da intimagdo por
essa via com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da realizagdo de intimagdo edilicia.

23g 20-A Para fins do disposto nos §§ 10 e 20 deste artigo, as datas, os horarios e os locais dos leildes serdo comunicados
ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do
contrato, inclusive ao enderecgo eletronico.
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contrato; devera informar o e-mail do devedor, bem como

declarar que ndo possui, alternativamente;

b. O requerimento deverd indicar se o rito executério serd de
natureza residencial, nos termos do 26-A24, ou ndo residencial,
nos termos do 27-A25, ambos da Lei n© 9.514/1997;

c. Se houver no requerimento e/ou contrato o e-mail do devedor,
devera ser enviada a notificacdo eletronica a que alude o §4°-B
do artigo 262% da Lei n® 9.514/1997 antes do encaminhamento

para os editais;

d. O registrador podera encaminhar para a publicacdo dos editais o
teor intimatoério quando houver presuncdo de o devedor estar em
lugar ignorado (Lei n® 9.514/1997, artigo 26, §4°-B e §40-C%7);

e. Quando da publicacdo do edital de cada leildo, devera ser enviada
correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato,
inclusive ao endereco eletronico, se houver, por forca do novo
§20-A do artigo 27 da Lei n® 9.514/199728;

f. O prazo é de 60 dias para inicio dos leildes extrajudiciais (Lei n®
9.514/1997, artigo 27%°);

g. Ha possibilidade de execugdo extrajudicial de mais de um imdvel
alienado fiduciariamente (Lei n® 9.514/1997, artigos 26, §1°-A e
27-A);

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

25 Art. 27-A. Nas operacgdes de crédito garantidas por alienagdo fiducidria de 2 (dois) ou mais imdveis, na hipdtese de ndo
ser convencionada a vinculagdo de cada imdvel a 1 (uma) parcela da divida, o credor poderd promover a excussdao em
ato simultédneo, por meio de consolidagéo da propriedade e leildo de todos os imdveis em conjunto, ou em atos sucessivos,
por meio de consolidacdo e leildo de cada imdvel em sequéncia, a medida do necessario para satisfacdo integral do
crédito.

26 § 40-B Presume-se que o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se em lugar ignorado quando nao
forem encontrados no local do imével dado em garantia nem no endereco que tenham fornecido por Ultimo, observado
que, na hipotese de o devedor ter fornecido contato eletrénico no contrato, é imprescindivel o envio da intimagdo por
essa via com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da realizagdo de intimagdo edilicia.

27 § 40-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel:

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

II - aquele em que ndo haja funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia para atender a pessoa
encarregada pela intimagao.

28 § 20-A Para fins do disposto nos §§ 1° e 20 deste artigo, as datas, os horarios e os locais dos leildes serdo comunicados
ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do
contrato, inclusive ao enderecgo eletrénico.

29 Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera leildo publico para a alienagdo do imdvel, no
prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei.
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h. Novas execugdes poderdo ser iniciadas por agentes de garantia
(Cddigo Civil, art. 853-A30),

Embora mantidos os limites consabidos de atuagdo do registrador de imdveis na
execucao extrajudicial, alguns aspectos procedimentais demandam sua atencdo especial,
destacando-se, sobretudo, a norma que lhe defere com clareza seguir com a execugao quando
houver indisponibilidade, penhora ou arresto sobre o direito real do fiduciante, por forga do
art. 27, §119, da Lei n® 9.514/1997 31,

No &mbito da execucdo da alienacdo fiduciaria, ha matérias de direito civil que sdo
ponto de atengdo ao credor para a correta decisdao de utilizacdo ou ndao na relagdo com o

devedor, em referéncia aos contratos registrados anteriores a Lei Federal n® 14.711/23.
Sao eles:

a. Aceite de lance inferior ao valor da divida, no segundo leildo, para

financiamentos nao residenciais (Lei n© 9.514/1997, art. 27, §29);

b. N&o quitacdo da divida, se os leildes forem negativos (Lei n°
9.514/1997, art. 27, §50-A32);

c. Cbébmputo de 50% do valor do imével para amortizacdo do saldo
devedor, na hipdtese anterior (Lei n® 9.514/1997, art. 27, § 29).

Esses sdo itens que ndo sao estritamente processuais, podendo ser questionada a
sua aplicacdo em face do argumento de direito adquirido decorrente de ato juridico perfeito
(ref. contrato anteriormente celebrado: parte da doutrina entende que a norma por ndo ter

feito ressalvas incidiria imediatamente, mesmo nestes casos).

4.2. Questoes de direito material que podem ser objeto de ingresso no RI sobre

contratos ja registrados

30 Art. 853-A. Qualquer garantia poderd ser constituida, levada a registro, gerida e ter a sua execugdo 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 agdes judiciais que envolvam discussBes sobre a existéncia, a validade ou a
eficacia do ato juridico do crédito garantido, vedada qualquer clausula que afaste essa regra em desfavor do devedor ou,
se for o caso, do terceiro prestador da garantia.

31 § 11. Os direitos reais de garantia ou constricdes, inclusive penhoras, arrestos, bloqueios e indisponibilidades de
qualquer natureza, incidentes sobre o direito real de aquisicdo do fiduciante ndo obstam a consolidagao da propriedade
no patriménio do credor fiducidrio e a venda do imével para realizagdo da garantia.

32 § 50-A 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° deste artigo, o devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo remanescente, que
podera ser cobrado por meio de agdo de execugdo e, se for o caso, excussdao das demais garantias da divida, ressalvada
a hipotese de extingdo do saldo devedor remanescente prevista no § 4° do art. 26-A desta Lei.
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Independe de prévia disposicdo contratual a possibilidade de operagdo de extensdo
da alienacao fiduciaria de bens imdveis e da hipoteca (artigo 1.487-A do Cddigo Civil e
artigo 9-A da 13.476/17), que podera ser objeto de averbagdo na matricula dos imdveis que
garantem a divida inicialmente contratada, mesmo que o contrato seja anterior a Lei Federal
n° 14.711/23. A qualificacdo registral do instituto da extensdo das garantias reais imobiliarias
- seja hipoteca, seja alienagdo imobiliaria -, deve atentar-se, mormente aos seus limites
objetivos: o prazo e o valor previstos no registro para a divida originaria (art. 1.487-A, §§§
10, 20 e 39, CC; e art. 9°-B, § 49, da Lei 13.476/2017). Extrapolando-se essas fronteiras
objetivas podera restar caraterizada novagao.

4.3. Execucao extrajudicial da hipoteca

Para a validade do titulo constitutivo de uma hipoteca é necessario que o instrumento
preveja expressamente o procedimento da execugdo extrajudicial, com a excecdo das
hipotecas relacionadas ao financiamento da atividade agropecuéria que, frise-se, ndo poderdo

ser excutidas extrajudicialmente por expressa vedagao legal (Lei 14.711/23, art. 99, § 13).

Em relacdo aos titulos formados antes do advento da Lei 14.711/23, a execugdo
extrajudicial sé serd possivel mediante a celebracdo de um aditivo que expressamente autorize

o0 manejo desta via, com a consequente averbagdo deste aditivo na matricula do imovel.
A questdo decorre da previsdo expressa do § 15 artigo 9°:

Art. 99 Os créditos garantidos por hipoteca poderdo ser executados

extrajudicialmente na forma prevista neste artigo.

§ 15. O titulo constitutivo da hipoteca devera conter, sem prejuizo dos
requisitos de forma do art. 108 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cédigo Civil), ou da lei especial, conforme o caso, como requisito de validade,
expressa previsao do procedimento previsto neste artigo, com mencgao ao teor
dos §§ 10 a 10 deste artigo.

O aditivo devera seguir a forma necesséria ao contrato principal (se autorizada a

forma privada ou exclusiva a forma publica).

O credor hipotecario cujo titulo ndo preveja a execugdo extrajudicial, em razdo da
celebragdo sob a égide da lei anterior e ndo ter sido o instrumento contratual objeto de aditivo,
nao tera legitimidade para instaurar o processo de execucdo extrajudicial, mas podera dela se
beneficiar, na hipdtese de execugdo em concurso de credores iniciada por um credor

concorrente33,

33 Desde que este credor exequente tenha um titulo apto a execugdo extrajudicial.

Av. Paulista, 1776 - 15° andar - Bela Vista, S3ao Paulo - SP, 01310-921
www.registrodeimoveis.org.br e-mail: contato@registrodeimoveis.org.br

Pagina | 12



'g) ™ Registro

de imduels do Brasil

REGISTRO
IMOVEIS

4.3.1 A revogacdao parcial do Decreto Lei n°® 70 de 1966

O Decreto Lei n® 70/66 foi o responsavel por boa parte dos financiamentos
imobiliarios concedidos ao longo de décadas no Brasil, antes do Sistema Financeiro Imobiliario
e do surgimento da alienacao fiduciaria, quando instituiu a cédula hipotecaria e a possibilidade
de execugdo extrajudicial. Dados da EMGEA/CEF apontam que ha mais de 40.000 (quarenta
mil) contratos para serem executados em todo pais, constituidos sob a forma do referido DL
70/66.

A Lei Federal n® 14.711/23 revogou o capitulo terceiro do DL 70/66, que regulava a
execucdo extrajudicial daquela modalidade hipotecéria, levantando duvidas sobre a base legal

e a forma a serem executados os contratos registrados sob sua égide.

A norma processual da Lei Federal n°® 14.711/23 optou por padronizar toda e
qualquer execugao extrajudicial de hipoteca a ser realizada sob a forma do artigo 9°. Por isso,
para execucdes ja iniciadas sob a forma do DL 70/66, devera ser verificado o estagio atual,
validados os atos ja praticados e para os atos subsequentes, devera ser adotado o rito do
artigo 9° da Lei Federal n°® 14.711/23 (ex vi do art. 14 do CPC).

Para novas execugoes, estas estariam obstadas diante da auséncia de previsdo nos
contratos da expressa previsao do procedimento do artigo 9° da Lei n© 14.711/23?

Entende-se que ndo havera débice a execugao.

Primeiro, é preciso compreender que o artigo 99, caput, é claro ao determinar que
os créditos garantidos por hipoteca poderdo ser executados extrajudicialmente na forma

prevista neste artigo.

Tempus regit actum, de maneira que o artigo 14 do CPC determina a observéancia do

novo rito processual para aquela execugao extrajudicial.

O requisito colocado pelo §15° tem o sentido de dar ao devedor a ciéncia do rito
extrajudicial de execugdo, como opcdo do credor. Ocorre que essa possibilidade ja estava
presente nos contratos do DL 70/66, por forca da propria lei, embora com rito de execugdo
ligeiramente diverso. A “validade” exigida é para a ciéncia de execucdo extrajudicial, somado
ao fato de que ndo é dado a ninguém alegar desconhecimento de lei (LINDB, art. 3034).

Eventual interpretagdo restritiva, no sentido de impedir a execugao extrajudicial dos
contratos de hipoteca constituidos sob a forma do DL 70/66, seria nitida violagao do ato juridico
perfeito, o que nao se tolera sob a forma do artigo 59, XXXVI, no sentido que a lei nova nao
prejudicara o que acordado entre as partes para retirar de uma delas a possibilidade do

exercicio de direito subjetivo garantido e constituido antes da nova norma.

34 Art. 39 Ninguém se escusa de cumprir a lei, alegando que ndo a conhece.
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Assim, o requerimento de novas execucoes baseadas em contratos firmados
na vigéncia do DL 70/66 podera ter seguimento, porém seguindo-se o rito do artigo 9°
da Lei Federal n® 14.711/23, no estagio atual que se encontre (se ja superada a fase da
purgacao da mora, mas ainda ndo realizados os leildes, estes poderdo se dar pela 14.711; se

ja realizados os leilGes pelo DL 70/66, ndo é necessario repetir os referidos atos pela 14.711).

%k Xk Xk

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

O novo Marco Geral das Garantias incrementa o papel do RI como instituicdo segura
de condugdo da recuperacao do crédito e instrumento para que mais pessoas tenham acesso
a casa propria, para que mais empresas tenham acesso ao crédito.

Este documento buscou contribuir com a padronizacao de entendimento por todos os
registradores de imdveis brasileiros, na coalizagdo das 20 entidades estaduais que compdem
o Registro de Imdveis do Brasil, quanto aos aspectos de temporalidade da Lei 14.711.

Acompanhe todas as nossas notas técnicas no site da entidade.

Ari Pires
Diretor Presidente

Ricardo Martins
Presidente do Conselho de Administracao
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