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NOTA TECNICA CONJUNTA n° 1/2025

Do Registro Imobilidrio Brasileiro!

Assunto: Desnecessidade de anuéncia do credor da primeira alienagdo fiducidria para o registro da

alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente, na forma da Lei Federal n. 14.711/23.

Resumo

Esta Nota Técnica trata da desnecessidade de anuéncia do credor fiduciario original para o
registro da alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente, conforme disposto na Lei
Federal n. 14.711/23 (Marco Legal das Garantias). A alienacdo fiducidria da propriedade
superveniente foi positivada nos 8§ 3° e 4° do artigo 22 da Lei 9.514/97, consolidando

entendimento doutrinario favoravel e eliminando incertezas juridicas.
O documento apresenta fundamentacao e busca padronizagdo nacional para confirmar que:

e O registro da alienacao fiduciaria da propriedade superveniente ndo afeta os direitos

do credor fiduciario original.

e A nova alienagdo fiducidria somente se torna eficaz apdés o cancelamento da

propriedade fiduciaria anterior.

e A propriedade superveniente do fiduciante pode ser livremente negociada, sem
necessidade de anuéncia do credor original.

e O legislador nao condicionou a alienacao fiduciaria superveniente a anuéncia do

credor fiduciario primitivo, reforcando o carater desburocratizante da norma.

Esta Nota Técnica recomenda que os registradores de imdveis ndo exijam a anuéncia do

credor fiduciario original no momento da qualificagdo do titulo.

1. Contextualizagao

A Lei Federal n. 14.711/23 (“Marco Legal das Garantias”) buscou aprimorar o regime juridico

das garantias reais com foco na estimulagdo ao crédito lastreado em imoveis.

Dentre as inovagoes, destaca-se a alienagdo fiduciaria da propriedade superveniente, que foi
incluida no artigo 22, §§ 3° e 49, da Lei Federal n® 9.514/97:

! Nota Técnica elaborada por Moacyr Petrocelli, Jodo Pedro Lamana Paiva, Bernardo Chezzi, Carol Abreu, Carlos Olivo e Gabriel
Souza (Chezzi).
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Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o
fiduciante, com o escopo de garantia de obrigacdo prépria ou de terceiro, contrata a

transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolivel de coisa imdvel.

§ 39 A alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante,
é suscetivel de registro no registro de imoéveis desde a data de sua celebracgdo,
tornando-se eficaz a partir do cancelamento da propriedade fiduciaria anteriormente

constituida.

§ 40 Havendo alienagdes fiducidrias sucessivas da propriedade superveniente, as
anteriores terdo prioridade em relagdo as posteriores na excussdo da garantia,
observado que, no caso de excussdo do imével pelo credor fiducidrio anterior com
alienacdo a terceiros, os direitos dos credores fiduciarios posteriores sub-rogam-se

no prego obtido, cancelando-se os registros das respectivas alienagdes fiduciarias.

Com a entrada em vigor da Lei Federal n. 14.711/2024, solucionou-se um antigo conflito
doutrinario acerca da possibilidade de alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente?. A nova
legislagdo introduziu o acima transcrito § 3° ao art. 22 da Lei Federal n. 9.514/97, afiliando-se ao
entendimento de parte da doutrina que ja admitia a viabilidade dessa operacdo3. A lei modificou o
entendimento de precedentes judiciais em sentido contrario*, que geravam incerteza quanto a

regularidade dessa pratica.

A alteragdo legislativa ndo preconiza a necessidade de anuéncia do primeiro credor fiduciario
para formalizacdo de alienacdo fiduciaria superveniente, notadamente pela previsdao de que a nova
alienacdo fiduciaria s6 serd eficaz apds o cancelamento da propriedade fiducidria anteriormente

constituida.
O tema, por ser uma novidade no ordenamento, vem gerando duvidas na sua aplicagdo.

E neste cenério que a presente Nota Técnica pretende contribuir, fornecendo subsidios aos
registradores de imdveis no momento da qualificagdo do titulo, no sentido de ndo exigir que o credor

fiduciario primaz manifeste sua anuéncia no titulo da alienacgdo fiduciaria superveniente.

2. Propriedade superveniente

Natureza juridica. A alienacgdo fiducidria em garantia de bem imovel é o negdcio juridico pelo

qual o fiduciante, com o escopo de garantir o cumprimento de obrigagdo prdpria ou de terceiros,
transfere ao fiduciario a propriedade resolivel do imdvel>. Trata-se de um instituto juridico de

natureza real no qual o credor fiduciario detém a propriedade resollvel até o adimplemento integral

2 0 atual Corregedor de Justica do Estado de S&o Paulo proferiu decisdo, nos autos do Processo n. 1000125-58.2023.8.26.0126,
fixando que “(...) a alteragdo legislativa autorizando o ingresso do titulo no félio real apenas positivou de modo explicito situagdo
que ja se encontrava no regime geral de garantias do Coédigo Civil”.

3 Pela previsdo expressa do art. 1.361, §3°, do CPC.

4 Por exemplo, 1@ VRPSP - Processo n. 1111191-68.2016.8.26.0100. Publicagdo: 24/01/2017.

5 Art. 22 da Lei Federal n® 9.514/97 (acima transcrito)
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da obrigacao garantida.

Com o registro da alienacdo fiducidria ocorre a divisdo da titularidade do imdvel entre o
credor fiduciario, que passa a ser titular da propriedade resollvel®, e o devedor fiduciante, que fica
com o direito real de aquisigdo’, juntamente com o direito futuro de propriedade do qual o fiduciante
se tornara titular quando implementada a condicdo suspensiva (pagamento da divida). O objeto da
alienagdo fiduciaria superveniente é justamente esta propriedade futura do devedor, que tera
plenitude e eficacia com a extincdo da primeira garantia e, portanto, com a eliminagdo de qualquer

direito do credor fiduciario primitivo em relagdo ao imével.

A propriedade superveniente confere ao fiduciante um direito real que, embora ndo assegure

o dominio pleno, possui expressivo valor econémico e juridico, sendo apto a ensejar:
a. Possibilidade de transmissao por ato inter vivos ou causa mortis;

b. A protegdo possesséria e a possibilidade de manejo de agbes reais contra terceiros
que o violem (art. 1.2108 do Cddigo Civil);

c. A penhorabilidade para satisfacdo de dividas proprias do fiduciante, nos termos dos
arts. 789° e 803, inciso XII'%, ambos do Cddigo de Processo Civil, e da jurisprudéncia
dos tribunais superiores!!, uma vez que o direito real de aquisicdo integra o

patrimoénio do devedor.

Quanto ao primeiro item, tem-se que a comercializagao do direito real aquisitivo se revela
plenamente possivel e juridicamente admitida. A propriedade superveniente ndo apenas guarda valor
econdémico, como também encontra respaldo no principio da funcdo social da propriedade (art. 59,
XXIII12, da Constituicdo Federal), permitindo sua circulagdo no mercado como forma legitima de

realizacdo de negocios juridicos.

6 Ou propriedade fiducidria que “constitui patrimdnio de afetacdo, porque despida de dois dos poderes federados do dominio -
jus utendi e fruendi -, que se encontram nas maos do devedor fiduciante. O Credor fiducidrio tem apenas o jus abutendi, e,
mesmo assim, sujeito a condigdo resolutiva, destinado, afetado somente a servir de garantia ao cumprimento de uma obrigagdo
(CF. LOUREIRO, Francisco Eduardo. In Cédigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. Coordenagdo Min. Cezar Peluso.
Barueri/SP: Manole, 2018. P. 1.346)

7 Codigo Civil: Art. 1.368-B. A alienagéo fiducidria em garantia de bem movel ou imdvel confere direito real de aquisigdo ao
fiduciante, seu cessionario ou sucessor.

8 Art. 1.210. O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbacdo, restituido no de esbulho, e segurado de
violéncia iminente, se tiver justo receio de ser molestado.

° Art. 789. O devedor responde com todos o0s seus bens presentes e futuros para o cumprimento de suas obrigagdes, salvo as
restrigdes estabelecidas em lei.

10 CPC: Art. 835. A penhora observara, preferencialmente, a seguinte ordem: (...)

XII - direitos aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de alienagdo fiduciaria em garantia;

11 CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. AGAO DE EMBARGOS A EXECU(;AO ALEGACAO DE VIOLACAO DE
DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL. IMPOSSIBILIDADE. TESES DE EXCESSO DE EXECUCAO E PRECLUSAO. SUMULAS 283 E 284
DO STF. EXECUCAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS. IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. ARTS. 27, § 89, DA LEI N° 9.514/1997 E 1.368-B, PARAGRAFO UNICO, DO CC/2002. PENHORA DO IMOVEL.
IMPOSSIBILIDADE. BEM QUE NAO INTEGRA O PATRIMONIO DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PENHORA DO DIREITO REAL DE
AQUISICAO. POSSIBILIDADE. ARTS. 1.368-B, CAPUT, DO CC/2002, C/C O ART. 835, XII, DO CPC/2015. (...) 10. Assim, ndo é
possivel a penhora do imdével alienado fiduciariamente em execugdo de despesas condominiais de responsabilidade do devedor
fiduciante, na forma dos arts. 27, § 89, da Lei n® 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo Unico, do CC/2002, uma vez que o bem néo
integra o seu patriménio, mas sim o do credor fiducidrio, admitindo-se, contudo, a penhora do direito real de aquisigdo derivado
da alienagdo fiduciaria, de acordo com os arts. 1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, XII, do CPC/2015.(...) (STJ - REsp:
2036289 RS 2022/0344164-7, Relator: NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 18/04/2023, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagdo: DJe 20/04/2023)

12 XXIII - a propriedade atendera a sua funcdo social;
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Portanto, a propriedade superveniente, embora distinta da propriedade plena, ostenta
natureza juridica de direito real, legitimando a pratica de atos negociais que a envolvam, o que se

mostra coerente com os principios estruturantes dos direitos civil e registral brasileiros.

3. Desnecessidade de anuéncia do credor fiduciario para a formalizacao da alienagao
fiduciaria da propriedade superveniente

Interpretacao finalistica e literal da norma. A norma juridica € o resultado da interacdo entre

0 meio sociocultural, devendo a interpretacdo dos dispositivos de lei se aterem, sempre, ao real
significado, sentido ou finalidade da norma na vida das pessoas, sendo responsabilidade do operador
do Direito enquadrar o sentido da norma ao que for mais apropriado, correto e juridico possivel,

fixando seu alcance e sentido!3.

Essa interpretacdo de normas é conhecida como hermenéutica juridica, que “tem por objeto
o estudo e a sistematizacdo dos processos aplicaveis para determinar o sentido e o alcance das
expressoes do Direito.”.14

Dentre as técnicas de interpretacdo, ganha destaque a interpretacdo finalistica da norma,

segundo a qual a sua interpretagdo da lei:

[...] deve ser, na esséncia, teleoldgica. O hermeneuta sempre tera em vista o
fim da lei, o resultado que a mesma precisa atingir em sua atuacgdo pratica.
A norma enfeixa um conjunto de providéncias, protetoras, julgadas
necessarias para satisfazer a certas exigéncias econémicas e sociais; sera
interpretada de modo que melhor corresponda aquela finalidade e assegure

plenamente a tutela de interesse para a qual foi regida.

Levam-se em conta os esforcos empregados para atingir determinado escopo, e

inspirados pelos designios, anelos e receios que agitavam o pais, ou o mundo, quando
a norma surgiu.

O fim inspirou o dispositivo; deve, por isso mesmo, também servir para lhe limitar o
conteldo; retifica e completa os caracteres na hipétese legal e auxilia a precisar
quais as espécies que na mesma se enquadram. Fixa o alcance, a possibilidade

pratica; [...]

N3o se deve ficar aquém, nem passar além do escopo referido; o espirito da

norma ha de ser entendido de modo que o preceito atinja completamente o objetivo

para o qual a mesma foi feita, porém dentro da letra dos dispositivos. Respeita-se

esta, e concilia-se com o fim.!®

13 MONTORO, André Franco. Introducdo a ciéncia do direito. 25 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000.
14 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicagdo do direito. 21 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 14.
15 Idem, p. 151.
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Com esta premissa, de que “deve o intérprete sentir como o prdprio autor do trabalho que
estuda”®, ao retomar o objetivo da Lei Federal n. 14.711/23, vé-se que a intengdo do legislador foi,
efetiva e claramente, fortalecer as regras de protecdo, com a simplificacdo e reducdo de entraves
nas execucles e formalizacdo de garantias, para torna-las mais acessiveis e eficazes, além de

otimizar o valor dos imdveis garantidores, reduzindo o capital morto?”.

Caso assim nao fosse, o legislador teria inserido disposicdo expressa autorizando o credor
fiducidrio da primeira garantia a impedir a constituicdo de nova alienacdo fiduciaria sobre a
propriedade superveniente ou condicionando a dita eficacia a sua anuéncia — o que claramente nao

o fez.

Utilizando a interpretacdo literal da lei chega-se ao mesmo entendimento a respeito da
desnecessidade de anuéncia do credor fiduciario primaz. Isso porque “superveniente”, pelo dicionario

Oxford, significa “que sobrevém, que vem, acontece ou surge depois; subsequente”!8,

Pela propria definicdo da palavra escolhida pelo legislador federal, é possivel identificar que
esta alienacdo fiduciaria so6 tera a producdo dos seus efeitos reais depois de cancelada a alienacdo
primaz, e isso ficou definido de modo expresso no transcrito art. 22, §39, da Lei n© 9.514/97:

§ 39 A alienagdo fiduciaria da propriedade superveniente, adquirida pelo fiduciante,
€ suscetivel de registro no registro de iméveis desde a data de sua celebracéo,
tornando-se eficaz a partir do cancelamento da propriedade fiduciaria anteriormente

constituida.

A questdo da propriedade fiduciaria superveniente ndo se encontra no plano da validade do
negocio, mas sim no plano da eficacia. A garantia é valida, apenas sua eficidcia se encontra
subordinada ao implemento de condicdo suspensiva, qual seja, a extincdo da

primeira propriedade fiduciaria resollvel.

Assim, optando o jurista por aplicar a técnica hermenéutica da interpretacéo finalistica ou a
da literal das normas, chegara ao mesmo entendimento, qual seja, o de que o registro da alienagdo

fiducidria superveniente ndo esta condicionado a anuéncia prévia do credor fiduciario primaz.

O credor fiduciario primitivo mantera os seus direitos reais integros quando do registro da

superveniente. Melhor dizendo: o registro da alienagdo fiduciaria superveniente ndo tem o conddo
de modificar, limitar, extinguir ou de qualquer forma atingir os direitos reais do credor primitivo, pois
os direitos deste permanecerdo integralmente preservados na medida em que a alienagdo

superveniente s6 comecara a produzir efeitos e, consequentemente, ter materializado um direito real

16 Ibidem, p. 152.

17 Ativo que ndo pode ou dificilmente serd convertido em capital econdmico, por exemplo, um imdvel de valor expressivo que
antes s6 poderia ser garantidor de uma Unica alienagdo fiducidria, mesmo que de um valor dez vezes inferior a sua avaliagdo.

18 Dicionario Oxford da Ll'ngua Portuguesa, disponivel em:

|
p= EqZ]aHvaWUvBCICIAEEUYOTIKCAEOABIABBIIBDIKCAIOABIABBl|BDIKCAMQABIABBlIBNIBCTEVNZOwa]BqN6qCALACAA&source|

d=chrome&ie=UTF-8. Acesso em 13 fev 2025.
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garantindo o seu crédito, depois do cancelamento da alienagdo fiduciaria anteriormente constituida.

Moacyr Petrocelli ensina que "o registro do titulo causal da alienacdo fiduciaria superveniente
ndo tem aptiddo para, de plano, gerar a mutagdo juri-real consistente na constituicdo de nova
propriedade fiduciaria, mas garante sua posicdo juridico-registral"°.

Desse modo, é possivel afirmar que a formalizacdo e o registro da alienagdo fiduciaria da
propriedade superveniente ndo alteram a posicdo juridica do credor fiduciario titular da primeira
propriedade resollvel, razdo pela qual o legislador dispensou a sua anuéncia na operacdo a ser

registrada.

Desnecessidade de anuéncia do credor primeiro fiducidrio. Se o ato ndo afeta os direitos reais

do credor fiduciario primaz, sua anuéncia ndo € necessaria na operagao, tanto € assim que o
legislador ndo incluiu na Lei n°® 9.514/97 - ou em qualquer outra norma - a previsao de assinatura

do credor fiduciario primitivo para o registro da alienacdo fiduciaria superveniente.

Na alienagdo fiducidria superveniente o devedor fiduciante, em beneficio préprio ou de
terceiros, utiliza seu direito futuro de propriedade plena como garantia de novas operacgdes de

crédito, seja com o mesmo credor fiducidrio, seja com um credor diverso.

Como ensina Carlos Elias, trata-se de uma forma de "alienacdo fiduciaria de coisa futura, ou
seja, uma alienacdo fiduciaria de um imovel sob condicdo suspensiva: a reaquisicdo futura do direito

real de propriedade em razdo da extincdo da propriedade fiduciaria anterior"20,

Em se tratando de direito de titularidade do devedor fiduciante, o credor fiduciario da primeira
garantia constituida ndo necessita participar da formalizacdo da alienagao fiduciaria superveniente,

nem mesmo como anuente. Moacyr Petrocelli reforca essa posigao:

Para fins de qualificagdo registral do titulo basal que formalize a alienacdo fiduciaria
superveniente deve-se deixar muito claro que o novo negécio fiducidrio podera ser
realizado com qualquer credor, sendo certo que o credor fiduciario da primeira
garantia constituida ndo necessita anuir a novas contratacbes, nem mesmo tem o
direito de obsta-las, sob pena de violar o contelddo do direito real maximo de

propriedade?!.

Condicionar a formalizacdo e/ou o registro dessa operacdo a anuéncia do primeiro credor
fiducidrio contraria o direito de propriedade garantido pelo art. 1.228 do Cédigo Civil e cria uma
exigéncia que ndo existe na legislagdo de regéncia, especialmente no art. 22 da Lei n°® 9.514/97, o

que vai de encontro, também, aos principios da Lei da Desburocratizacao, cujo art. 1° explicita o que

19 RIBEIRO, Moacyr Petrocelli de Avila. Op. Cit., P. 336

20 Carlos Eduardo Elias de Oliveira, Lei das garantias (Lei 14.711/23) - Uma analise detalhada, disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/396275/lei-das-garantias-lei-14-711-23--uma-analise-
detalhada, Acesso em 11 fev. 2025.

2l Idem. P. 338.
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€ a racionalizacdo dos procedimentos administrativos:

Art. 10 Esta Lei racionaliza atos e procedimentos administrativos dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios mediante a supressdo ou
a simplificacdo de formalidades ou exigéncias desnecessdrias ou
superpostas, cujo custo econdmico ou social, tanto para o erario como para
o cidadao, seja superior ao eventual risco de fraude, e institui o Selo de

Desburocratizagdo e Simplificagdo.

No caso do registro da alienagdo fiduciaria superveniente, incluir a exigéncia de anuéncia do
credor primaz pode ser interpretado como afronta a Lei n® 13.726/2018, enquadrando-a como uma
solicitagdo desnecessaria, porquanto o registro da superveniente em nada afeta a seguranca e
direitos do credor fiduciario primitivo. Mais grave do que isso: exigir anuéncia ndo prevista em lei é

limitar sem embasamento legal o exercicio do direito constitucional de propriedade.

Ineficacia de clausulas contratuais que visem suprimir ou diminuir direitos reais. A doutrina

majoritaria e a jurisprudéncia consolidada reconhecem que os direitos reais gozam de um regime
juridico especial que os diferencia claramente dos direitos obrigacionais, conferindo-lhes

caracteristicas de prevaléncia e eficacia ampliada.

Duas sdo as principais distingdes: (i) os direitos reais conferem ao titular o poder de exercicio
imediato e direto sobre a coisa, enquanto os direitos obrigacionais exigem a intermediagdo de um
sujeito devedor; e (ii) os direitos reais possuem eficacia erga omnes, sendo oponiveis a toda a
coletividade, ao passo que os direitos obrigacionais tém eficacia restrita, vinculando apenas as partes

da relacdo juridica especifica?2.

O professor Arruda Alvim bem sintetiza a prevaléncia dos direitos reais sobre os

obrigacionais, afirmando:

Avulta o predicado de que os direitos reais sdo direitos absolutos, e, por isso mesmo,
justamente por isso, tem validade e eficacia 'erga omnes'. Todo o regime juridico dos
direitos reais € voltado para essa caracterizagdo como direito absoluto, e, por isso
mesmo, ao direito real agrega-se instrumental para efetivar-se essa validade e

eficacia 'erga omnes'. Se os direitos reais sdo direitos absolutos, dentro do sistema

juridico, este predicado é, desde logo, indicativo de que - salvo leis e textos

expressos, cujas hipdteses sdo excepcionais, e, portanto, taxativamente indicadas,
porque derrogatorias desse atributo - no confronto com outros direitos, que sdo,

precisamente, os de carater obrigacional (pessoais ou creditérios), prevalecem os

direitos reais. Deflui, precisa e justamente, desse atributo - direito absoluto - a

validade e a eficacia de tais direitos, em relacdo a todos, quer dizer, tém os direitos
reais validade e eficacia 'erga omnes'. O que se deseja sublinhar é que esses atributos
- dentre outros - ndo s&o atributos discutiveis, sendo que o entendimento doutrinario

é absolutamente uniforme a respeito de sua existéncia, nos dias correntes, como,

22 TEPEDINO, Gustavo. Fundamentos do direito civil: direitos reais / Gustavo Tepedino, Carlos Edison do Régo Monteiro Filho,
Pablo Renteria. - 4. Ed. - Rio de Janeiro: Forense, 2023. P. 4.
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também, ao longo da histéria do direito. Nesse sentido, pode-se dizer que sdo mais
do que, propriamente, principios, mas pelo grau de certeza de que existem como
tais, e, justamente porque as leis os consagram e sempre o0s consagraram,

praticamente galgam a categoria de verdadeiros axiomas.??

O carater absoluto dos direitos reais se caracteriza por essa prevaléncia sobre as relagGes
obrigacionais, ja que seus poderes decorrem diretamente da lei. A partir desse principio ndo é
admissivel que ajustes contratuais entre particulares — ainda que voluntarios e consensuais-possam

restringir ou extinguir direitos reais que a legislacdo vigente expressamente assegura.

Considere-se, a titulo de exemplo, uma convengao de condominio que proiba expressamente
a alienacao fiduciaria das unidades autonomas do edificio. Ainda que a convencdo seja, em tese,
soberana e vinculante para todos os condominos, é evidente que tal disposicdo extrapola os limites
legais do direito condominial.

Isso porque a alienagdo fiduciaria € um direito real expressamente previsto e protegido pela
legislacao federal, e sua restricao por um ato convencional infringe o direito de propriedade individual

dos condéminos, configurando interferéncia ilegitima em uma prerrogativa privada.

O que a Lei Federal n.°© 14.711/2023 fez foi reafirmar a possibilidade de transmissao da
propriedade superveniente do devedor sobre iméveis alienados fiduciariamente. Esse dispositivo tem
natureza cogente, cuja aplicacdo € obrigatéria e inderrogavel, impedindo que direitos obrigacionais
— sejam eles decorrentes de convengdes, contratos ou regulamentos internos — possam suprimir

ou restringir tal prerrogativa.

Neste sentido, se um contrato de alienagdo fiduciaria primaz vier a dispor que o registro de
alienagodes fiduciarias supervenientes esta condicionado a anuéncia desse credor fiduciario primitivo,
esta clausula pode ser considerada nula de pleno direito. Elencam-se trés fundamentos principais:
(i) ndo ha lastro legal expresso que sustente essa clausula: ndo existe previsdo legal dessa anuéncia;
(i) o devedor fiduciante tem direito de propriedade sob condicdo suspensiva, a qual pode ser objeto
de nova alienacdo fiduciaria, que ndo atinge qualquer direito do credor primaz; (iii) o direito a
propriedade futura do devedor fiduciante prevalece sobre as relagdes obrigacionais, ja que seus
poderes decorrem diretamente da lei.

A partir dessas premissas, nao pode ser admitido que ajustes contratuais entre particulares
impecam o livre exercicio dos direitos reais que a legislacdo vigente expressamente assegura ao
devedor fiduciante. Nada obstante, caso exista no titulo constitutivo da propriedade fiduciaria
cladusula que exija anuéncia do credor para legitimar a contratacdo de nova garantia sobre a
propriedade superveniente do devedor, este ajuste tem efeito meramente obrigacional e ndo possui
qualquer aptidao para impedir o registro do titulo que formalize a alienagao fiduciaria da propriedade

superveniente.

23 ARRUDA ALVIM NETO, José Manoel de. No Confronto entre uma Situacdo de Direito Real e outra de Direito Obrigacional - salvo
Lei Expressa em Sentido Contrério - Prevalece, Sempre, a Situagdo de Direito Real, Legitimamente Constituida. Revista de Direito
Privado, Sdo Paulo : RT, n° 4, 2000, p. 171-172.
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4. Conclusao

A Lei Federal n. 14.711/23 (Marco Legal das Garantias) aprimorou o regime juridico das
garantias reais, estimulando o crédito imobiliario. Destaca-se a introducdo da alienacgdo fiduciaria da
propriedade superveniente nos §§ 3° e 49 do art. 22 da Lei 9.514/97, permitindo o registro da
alienacgdo fiduciaria sobre a propriedade superveniente adquirida pelo fiduciante, conferindo eficacia
a garantia somente apos o cancelamento da propriedade fiduciaria anterior.

A exigéncia de anuéncia do credor fiduciario original ndo se faz necessaria, pois seus direitos
sdo preservados na integralidade e, ainda, em virtude de ndo haver expressa previsao legal que a
exija.

A alienacdo fiduciaria confere ao credor fiducidrio a propriedade resolivel do imovel,

enquanto o fiduciante mantém a propriedade superveniente, caracterizada como um direito real sob

condicao suspensiva, que pode:
e Ser transmitida inter vivos ou causa mortis;
e Gerar protecdo possessoria e direito a agdes reais contra terceiros;
e Ser penhorada para satisfacao de dividas préprias do fiduciante.

A propriedade superveniente tem valor econdmico e encontra respaldo no principio da fungdo

social da propriedade, podendo circular no mercado como garantia de novas operagdes de crédito.

As interpretagdes finalistica e literal da norma indicam que a alienagdo fiduciaria da

propriedade superveniente ndo depende da anuéncia do credor fiduciario original. Isso porque:

e A norma visa simplificar e otimizar a utilizacdo dos imdveis garantidores, reduzindo entraves

burocraticos e aumentando a seguranga juridica.

e A alienacao superveniente s6 produz efeitos apds o cancelamento da primeira alienacgao
fiduciaria;
e O legislador ndo previu a necessidade de anuéncia do credor primaz;

e A exigéncia de anuéncia criaria um entrave burocratico contrario a racionalizacdo dos

procedimentos administrativos prevista na Lei 13.726/2018.

Além disso, o credor fiduciario original mantém seus direitos integros até a extingdo da

garantia anterior, sem risco de prejuizo pela nova alienacao.

Os direitos reais, como a propriedade superveniente, tém eficacia erga omnes, sendo
prevalentes sobre ajustes contratuais que tentem restringi-los. Clausulas contratuais que busquem
impedir a constituicdo da alienacdo fiduciaria da propriedade superveniente sdo ineficazes, pois

violam o principio da propriedade e da livre circulagdo de bens.
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Do exposto, conclui-se que a formalizagdo e o registro da alienagdo fiduciaria superveniente
ndo dependem da anuéncia do credor fiduciario original, garantindo seguranca juridica e eficiéncia

ao sistema de garantias no Brasil.

Neste sentido, recomenda-se que ndo sejam criadas pelos Registradores restricdes nao
previstas em lei (solicitacdo de anuéncia do primeiro credor fiduciario) para ingresso do titulo no félio

real, mesmo que tal previsdo esteja constando em contrato.

Sao Paulo/SP e Brasilia/DF, 24 de fevereiro de 2025.

Ari Pires Neto

Presidente do RIB

Juan Pablo Gossweiler

Presidente do ONR

José Paulo Baltazar Junior

Presidente do IRIB

Este documento é uma fonte de consulta formulada por profissionais especialistas em Direito Registral e Imobilidrio, que auxilia
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apresentados, sem descuidar do principio da autonomia que lhe sdo garantidos no art. 28, da Lei Federal n°® 8.935/94.
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