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1. Contextualizagao
A Lei Federal n°® 14.711/23 (Novo Marco das Garantias) nasceu com a proposta de
aperfeicoar, diversificar e simplificar os procedimentos de constituicdo e execugao das
garantias reais, de modo a fomentar a expansao e o acesso ao crédito no pais.

Nesse cenario de evolugao, foram acrescentados os artigos 9°-A a 9°-D, da Lei Federal n®
13.476/2017", o artigo 1.487-A, do Cddigo Civil, bem como o item 37, Il, do art. 167, da Lei
Federal n® 6.015/1973, possibilitando a extensdo (ou “recarregamento”) dos créditos
garantidos pela alienacao fiducidria e da hipoteca de bens imoveis.

Tais disposicdes, no dmbito da alienagédo fiducidria, ndo foram uma novidade para o
ordenamento juridico brasileiro, ja que a Medida Provisdria (MP) n® 992/2020? trouxe o
instituto nominado como “compartilhamento da alienagéao fiduciaria”.

Durante a sua vigéncia, a MP alterou a mencionada Lei Federal n® 13.476/2017, com o
objetivo de permitir ao fiduciante, com a anuéncia do credor fiduciario, a utilizagdo do bem
imével alienado fiduciariamente como garantia de novas e autbnomas operagdes de
crédito de qualquer natureza, desde que contratadas com o mesmo credor da operagéao
de crédito original®.

Esse compartilhamento visava dinamizar o acesso ao crédito imobiliario, favorecendo a
rotatividade do imével dado em garantia de uma alienacao fiduciaria. O Novo Marco de
Garantias possui a mesma finalidade.

O objetivo da extensao da alienacao fiduciaria e da hipoteca é garantir que o interessado
possa obter mais de um empréstimo, dando o mesmo imével em garantia, desde que
respeitados todos os requisitos legais.

1 Que dispbe sobre a constituicdo de gravames e 6nus sobre ativos financeiros e valores mobiliarios objeto de registro ou de
depdsito centralizado.

2 Tratava sobre o financiamento a microempresa, empresa de pequeno porte, crédito presumido e compartilhamento de
alienagéo fiduciaria.

3 Trecho retirado do artigo “Extensdo da Alienacédo Fiducidria de Bens Iméveis” de Gabriel Cardoso de Souza. CHEZZI
Bernardo, EL DEBS Martha. O Novo Marco das Garantias: Aspectos Praticos e Tedricos da Lei n°® 14.711/2023. Editora
JusPODIVM.
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Com as alteragdes propostas pelo Novo Marco de Garantias, surge a necessidade de o
Registro de Iméveis do Brasil (RIB), enquanto associagdo responsavel por fomentar,
aprimorar e modernizar os servigos prestados pelos oficiais de Registro de Imdveis, emitir
nota padronizadora sobre essa inovagéo legal.

Rememora-se que o RIB ja publicou as seguintes notas técnicas sobre o Novo Marco de
Garantias:

e NotaTécnican®01/2024 - Intertemporalidade da Lei Federal n® 14.711/23;

e NotaTécnican®02/2024 - Intimagdes na Lei Federal n® 14.711/23;

e Nota Técnica n° 03/2024 - Execucao extrajudicial dos créditos garantidos pela
hipoteca.

A presente nota técnica tem como objetivo esclarecer e uniformizar o procedimento de
extensao da alienacao fiduciaria e da hipoteca em &dmbito nacional, contribuindo para o
melhor ambiente de negécios.

2. Disposicoes gerais da extensao da alienacao fiduciaria de

acordo com o Novo Marco das Garantias
Conforme transcrito abaixo, o artigo 9°-A, da Lei Federal n® 13.476/2017 (introduzido pela
Lei n® 14.711/2023), prevé a extensao da alienagao fiduciaria de bem imével, sendo
possivel, portanto, que a propriedade fiduciaria ja constituida seja utilizada como garantia
de operacdes novas e autbnomas:

Art. 99-A Fica permitida a extensdo da alienagao fiduciaria de coisa imdvel, pela qual a
propriedade fiduciaria ja constituida possa ser utilizada como garantia de operagées de
crédito novas e autbnomas de qualquer natureza, desde que:

| - sejam contratadas as operagbes com o credor titular da propriedade fiduciaria; e
Il — inexista obrigagdo contratada com credor diverso garantida pelo mesmo imodvel,
inclusive na forma prevista no § 3°do art. 22 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997.

Para que a extensao da alienacao fiducidria gere seus efeitos juridicos, é imprescindivel
observar as disposic¢des legais abaixo elencadas:

a) Unicidade de credor: somente serd permitida a extensdo do crédito se a
contratagéo for feita diretamente com a instituicdo financeira credora, titular da
propriedade resollvel, devendo a operacao ser objeto de garantia real distinta em
caso de diversidade de credores?;

b) Pessoa contratante: a extensdo do crédito somente poderé ser contratada por
pessoa fisica ou juridica, no dmbito do Sistema Financeiro Nacional e nas
operagbes com Empresas Simples de Crédito®, ndo se limitando aos contratos
disciplinados na Lei Federal n® 13.476/17;

c) Instrumentalizacdo do documento e da assinatura: a extensdo da alienagao
fiducidria podera ser formalizada por instrumento publico ou particular, admitida a

4 Conforme inciso I, do art. 9°-A, da Lei n® 13.476/2017.
5 Conforme § 1°, do art. 9°-A, da Lei n® 13.476/2017.



Registro

de Iméveis do Brasil

3.

apresentagdo em formato de extrato eletrbnico, ficando dispensado o
reconhecimento de firma no titulo®;

Prazo e valor garantido: a extensao do crédito ndo podera exceder ao prazo final de
pagamento e ao valor garantido constantes do titulo da garantia original’.

Observacao: a intencado do legislador ao permitir a extensdo da alienagao
fiduciaria foi criar um processo simplificado para a reconstituicdo da garantia
previamente registrada. Nesse sentido, a extensao s6 podera ser efetuada até o
limite maximo do crédito original.

Atitulo de exemplo, suponhamos que a instituicdo bancaria X tenha concedido um
crédito de R$ 500.000,00 ao fiduciante Y, para pagamento em parcelas. Caso
metade desse valor j& tenha sido quitado, ou seja, R$ 250.000,00, o
recarregamento tera como teto o valor de R$ 250.000,00, de modo a n&o exceder o
valor da operacgéao original.

Liquidacao antecipada: a liquidacdo antecipada de quaisquer das operacdes de
crédito ndo obriga o devedor a liquidar antecipadamente as demais operagbes
vinculadas 8 mesma garantia®,

Vencimento antecipado da divida: o credor fiduciario podera considerar vencidas
antecipadamente as demais operagdes de crédito vinculadas a mesma garantia,
hipétese em que sera exigivel a totalidade da divida, desde que no contrato esteja
previsto a clausula cross default®.

Requisitos do titulo

O titulo de extenséo do crédito devera preencher os requisitos previstos no art. 9°-B, da Lei
Federal n®13.476/2017, contendo:

valor principal da nova operacgao de crédito;

a taxa de juros e os encargos incidentes;

0 prazo e as condicdes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do credor
fiduciario;

clausula com a previsado de que o inadimplemento e a auséncia de purgacao da
mora;

demais requisitos previstos no art. 24, da Lei n® 9.514/1997.

O art. 24 da Lei Federal n® 9.514/1997 traz os requisitos do contrato que serve de titulo ao
negocio fiduciario. No caso, serdo aplicados os seguintes:

a)
b)

c)

a clausula que assegure ao fiduciante a livre utilizagao, por sua conta e risco, do
imével objeto da alienacao fiduciaria, exceto a hipdtese de inadimpléncia;

a indicacgao, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imdvel e dos
critérios para a respectiva reviséo;

a clausula que disponha sobre os procedimentos de consolidacéo de propriedade.

8 Conforme §§ 2° e 3°, do art. 9°-B, da Lei n® 13.476/2017.
7 Conforme § 4°, do art. 9°-B, da Lei n® 13.476/2017.

8 Conforme art. 9°-C, da Lei n® 13.476/2017.

® Conforme inciso IV, do art. 9°-B, da Lei n® 13.476/2017.
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O instrumento da extensdo da alienagdo nao precisa trazer novamente a clausula de
constituicao da propriedade fiduciaria, em razao de ser um contrato derivado da alienagéo
fiduciaria original.

4. Disposicoes gerais da hipoteca de acordo com o Novo Marco

das Garantias
Ainovagao também se estendeu a hipoteca, conforme regulamentado pelo art. 1.487-Ado
CC, do seguinte teor:

Art. 1.487-A. A hipoteca podera, por requerimento do proprietario, ser posteriormente
estendida para garantir novas obrigagc6es em favor do mesmo credor, mantidos o registro e
a publicidade originais, mas respeitada, em relagdo a extenséo, a prioridade de direitos
contraditdrios ingressos na matricula do imovel.

§ 19 A extensdo da hipoteca ndo podera exceder ao prazo e ao valor maximo garantido
constantes da especializagao da garantia original.

§ 29 A extensdo da hipoteca sera objeto de averbagdo subsequente na matricula do imdvel,
assegurada a preferéncia creditéria em favor da:

I - obrigagéo inicial, em relacdo as obrigac6es alcangadas pela extensdo da hipoteca;
Il - obrigagdo mais antiga, considerando-se o tempo da averbagcdo, no caso de mais de uma
extensdo de hipoteca.

§ 3° Na hipdtese de superveniente multiplicidade de credores garantidos pela mesma
hipoteca estendida, apenas o credor titular do crédito mais prioritario, conforme
estabelecido no § 2° deste artigo, podera promover a execugéo judicial ou extrajudicial da
garantia, exceto se convencionado de modo diverso por todos os credores.

Da mesma forma que a extensao da alienacao fiducidria, a extensao da hipoteca nao
podera exceder ao prazo e ao valor maximo garantido'® na operacgéo original. No entanto,
o regime da hipoteca distingue-se daquele da alienacgéao fiduciaria em dois pontos:

a) a extensao da hipoteca podera ser operacionalizada por qualquer pessoa, néo se
limitando ao entidades vinculadas ao Sistema Financeiro Nacional e Empresas
Simples de Crédito;

b) nao ha previsdo de unicidade do credor, de modo que a nova garantia recarregada
podera figurar com credores diferentes da garantia original.

Com isso, temos no préprio Cédigo Civil a regra de preferéncia creditéria, qual seja:

a) o credor hipotecario da garantia inicial tera preferéncia no recebimento do crédito
em relagdo ao credor hipotecario da obrigagao estendida;

b) o credor da obrigagcao estendida mais antiga tera preferéncia no recebimento do
crédito em relagao aos demais credores das obrigagdes estendidas.

Em caso de insolvéncia do devedor, o credor da segunda hipoteca nao podera executar o
imovel antes do vencimento da primeira™.

'° A observagéo alinhavada no caso da extens&o da alienacéo fiducidria também se aplica & extenséo da hipoteca.
" Conforme caputdo art. 1.477, do Cédigo Civil.
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5. Averbacao no Registro de Imoveis
O ato registral que dara publicidade a extensao da alienagao fiduciaria e da hipoteca é a
averbacgao, por meio do titulo correspondente, ordenada pelar prioridade das obrigagoes
garantidas, nos termos do caput do art. 9°-B, § 2°, do art. 1.487-A, do Cdédigo Civil, bem
como do item 37, doinciso I, do art. 167, da Lei de Registros Publicos.

Por ser uma averbagéo que tem potencial de atingir direitos de terceiros e que, inclusive,
entra no rol do concurso de credores, previsto no artigo 10 da Lei Federal n® 14.711/23, o
ato deve observar todos os critérios de cautela de um registro de alienagao fiduciaria
comum, sendo imprescindivel que o titulo a ser qualificado mencione todos os requisitos
trazidos nos itens anteriores.

Nota-se, também, que se trata de uma averbagao com fins econdémicos.

6. Modelo de averbacao da extensao da alienacao fiduciaria

AV-xx/n. matricula em xx/xx/2024. EXTENSAO DA ALIENAGAO FIDUCIARIA
— Nos termos do instrumento particular datado de XXXX, assinado pelo
credor XXX e por XXXX, procede-se a esta averbagao para fazer constar a
extensao da alienacao fiduciaria registrada no R-XXX desta matricula,
constando no instrumento arquivado que o valor principal da nova
operacgéo de crédito é de R$XXX, a taxa de juros e os encargos incidentes
sao XXXXX, o prazo e as condi¢des de reposicao do crédito sao XXXX, bem
como consignou na clausula XXX que o inadimplemento e a auséncia de
purgacao da mora de que tratam os arts. 26 e 26-Ada Lein®9.514, de 20 de
novembro de 1997, em relagdo a quaisquer das operacdes de crédito,
faculta ao credor fiduciario considerar vencidas antecipadamente as
demais operacoes de crédito garantidas pela mesma alienagéao fiduciaria,
hipétese em que sera exigivel a totalidade da divida para todos os efeitos
legais, tudo como prevé o art. 9°-A e art. 9°-B, ambos da Lein®13.476/2017.

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero XXXX, em xx/xx/2024.
Cidade/UF, XX /xxx/2024. Registrador/Substituto(a)/Escrevente
Autorizado(a): .- EMOLUMENTOS - Selo de Fiscalizagao.

7. Modelo de averbacao da extensao da hipoteca

AV-xx/n. matricula em xx/xx/2024. EXTENSAO DA HIPOTECA - Nos termos
do contrato de rerratificagcdo datado de XXXX, assinado pelo credor XXX e
por XXXX, procede-se a esta averbacédo para fazer constar a extensdo da
hipoteca registrada no R-XXX desta matricula, como autoriza o art. 1.487-A,
§2° do Codigo Civil, passando a hipoteca a garantir, adicionalmente, as
obrigagcdes constantes no documento arquivado.

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero XXXX, em xx/xx/2024.
Cidade/UF, XX /xxx/2024. Registrador/Substituto(a)/Escrevente
Autorizado(a): .- EMOLUMENTOS - Selo de Fiscalizagao.
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8. Conclusao
Verifica-se que um dos objetivos da Lei n°® 14.711/2023 foi garantir a possibilidade de um
mesmo imoével ser dado em garantia em mais de uma operagao, seja com relagédo a
alienacao fiduciaria ou referente a hipoteca.

Para tanto, foi resgatada a figura do compartilhamento (agora extens&o) da alienagéao
fiduciaria de bens imdveis, que permite que a instituigao 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 original2.

Assim, recomenda-se que os registradores imobiliarios, quando da recepcao de titulos
relativos a extensao da alienacgao fiducidria ou da hipoteca, observem e apliquem todo o
regramento destacado nesta nota técnica.

Ari Pires Neto
Presidente do RIB

Ricardo Martins
Presidente do Conselho de Administragédo do RIB

2 Trecho retirado do artigo “Extensdo da Alienagao Fiduciaria de Bens Imdveis” de Gabriel Cardoso de Souza. CHEZZI
Bernardo, EL DEBS Martha. O Novo Marco das Garantias: Aspectos Praticos e Teodricos da Lei 14.711/2023. Editora
JusPODIVM.



