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Horizontes da alienacéo fiduciariaimobiliariano CNJ

Inexistem dlvidas de que aforma é tema central para a validade de atos e de negécios juridicos. Dentro do regime
juridico daalienagdo fiduciaria, o qual € marcado por uma dinémica de formacdo de microssistemas, isso néo é diferente.
Enguanto que agentes que integram o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) e o Sistema Financeiro de Habitagéo (SFH)
podem elaborar instrumentos particulares com forga de escritura publica, o restante dos agentes deverdo observar aregra
gera esculpidano art. 108 do Cddigo Civil de formalizagdo dos negdcios juridicos que versem sobre constitui o,
transferéncia, modificagdo ou rentincia de direitos reais sobre bensimoveis.

Spacca
N&o por acaso o legislador seguiu esse caminho naLe 9.514/97. Ha
boas razbes para isso. Com o objetivo do fomento do financiamento
imobiliério para pessoas de baixa renda e por serem fortemente
regulados e supervisionados por 6rgdos governamentais, agentes que
integram os microssistemas do SFl e SFH atuam de formaimparcial,
pois tém exclusivo objetivo de fomentar o crédito imobiliério, ou sgja,
ndo tém interesse prdprio no negdcio juridico garantido por alienagdo
fiduciéria, como outros agentes, a exemplo de construtoras, |oteadoras e
imobiliarias.

O equilibrio e arigidez decorrentes do microssistema protege as
operacdes da judicializacdo por fraudes, pois entidades que representam
o SFI atuam, de formaisenta, na estabilizacéo juridica dos contratos
imobiliarios em larga escala.

Sobre 0 tema, no més de agosto do Ultimo ano, o CNJ (Conselho
Nacional de Justica) julgou em plenério, por unanimidade, improcedente
o pedido de suspensdo de eficacia do ato da Corregedoria Geral de
Justica de Minas Gerais, 0 qual restringia, nas alienacdes fiduciarias, o
uso de instrumento particular com efeitos de escritura publica para
agentes do SFI, cooperativas de crédito ou administradoras de consorcio
de imoveis fulcrando argumentos na externalidade positiva em prol dos
hipossuficientes e do interesse publico.

Ricardo Campos
professor e direfor
do Instituto LGFD

Regulamentacéo

A regulamentacdo da matéria veio pela Corregedoria Nacional de Justica ao editar o Provimento 172/2024 que, aterando
0 Cadigo Nacional de Normas (Foro Extrajudicial), inseriu o artigo 440-A0, passou a prever de maneiraclaraque a
disposicao contidano artigo 38 da Le 9.514/97 sobre os instrumentos parti culares com efeitos de escritura pablica possui
aplicabilidade restrita ao agentes do SFI, bem como para as cooperativas de crédito e para outras excegles legais ao artigo
108 do Cadigo Civil, tais como administradoras de consorcio de imoveis e entidades que integram o SFH.

O entendimento, que vai na esteira daquele firmado pelo colegiado, se lastreia na premissa de que instrumento publico
garante a seguranca juridica e aprevisibilidade esperada por todos os envolvidos nos negdcios juridicos imobiliarios. Isso
€ particularmente relevante para os consumidores, que poderdo saber de antemao quais agentes podem utilizar avia do
instrumento particular com efeito de escritura publica, sem que corram o risco de futura declaracéo de nulidade do
negocio juridico por vicio de forma. Com a decisdo do colegiado, os consumidores, acima de tudo, estardo agora
assessorados por terceiro imparcial na anélise das escrituras de alienacdo fiduciaria, tendo — por dever legal — obrigaco
de coibir abuso do poder econdémico de uma das partes.

Nesse contexto, ndo é demais recordar que a Corregedoria Nacional possui diversas atribuigdes constitucionais e
regimentais, dentre as quais estd a realizacdo de atividades de cunho regulatério, focadas na“ expedi¢éo de atos
normativos e orientagOes destinados ao aperfeicoamento da prestacdo jurisdicional e dos servigos notariais e de registro”.
A atuacdo deve buscar “a) densificagdo ou fortalecimento de principios constitucionais ou mesmo legais; b) a auséncia de
antinomia de contelido entre 0 ato normativo e a normatizacdo constitucional ou infraconstitucional para o mesmo tema’.

Pagina 1 09/07/2024

Copyright © 2026 Consultor Juridico



e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

Nesse espeque, 0 Provimento 172/2024 agiu bem ao pacificar e sistematizar esse entendimento que vai ao encontro de
diversas leis que tratam sobre o instrumento particular com forca de escritura publica, as quais sempre restringindo seu
uso para as institui¢des financeiras que atual com o crédito imobiliério (artigo 17-adaLei 14.063, artigo 221, 85° da 6.015
einciso IV, artigo 6 daLei 14.382).

E aqui aindavale ressaltar que qualquer tentativa de um alargamento interpretativo artificial paraincorporar outras
instituices dentro do sistema SFl e SFH seria ndo apenasilegal e inconstitucional, mas violaria as proprias atribuicdes de
competéncias funcionais de cada setor econdémico. A Lei n° 4.380/64, que estabel ece 0 Sistema Financeiro Habitacional
(SFH), teve como objetivo criar uma politica publicaem favor do direito habitacional, editada em um cenério institucional
atipico, previu excecdes ao regramento geral do Cédigo Civil, com finalidade social de garantir moradia.

Esse objetivo social é aprimorado para o propdsito de facilitar a concessdo de crédito, por meio daLei n° 9.514/97 , que
inaugura o Sistema Financeiro Imobiliério (SFI). Trata-se de sistemas distintos mas complementares, criados em
momentos diferentes do Brasil, com a semelhanca de serem fechados, com objetivo imobiliério e altamente regulados
pelo Estado.

Qualquer outrainterpretacdo para além dada pela forma sistematica e adequada escul pida no Provimento 172/2024,
somente seria possivel com uma profunda reforma do sistema de concessao de credito imobilidrio brasileiro através da
legitimidade democrética do poder legidativo.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-jul-09/horizontes-da-alienacao-fiduciaria-imobiliaria-no-cnj/
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