& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Rafael Accioly: Alienacao fiduciaria por instrumento particular

A alienacdo fiducidria em garantia de bensimoveis, instituida pelaLel 9.514/97, foi importante
instrumento para estimulo ao crédito imobiliério e, por consegquéncia, ao reaquecimento deste mercado,
sobretudo apds aedicéo da Lei 10.931/2004.

Ocorre, no entanto, que, apesar dos quase 13 anos de vigénciada lei em questdo, véarias discussdes ainda
permeiam o tema, sendo uma das principais aforma de sua instrumentalizagéo. Isto por que a Lei
9.514/97 permite que a constituicdo de tal garantia sgjafeita por instrumento particular, como excecéo a
regra da escritura publica prevista no artigo 108 do Cédigo Civil, nos termos do artigo 38 abaixo
transcrito:

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagéo, mesmo aqueles que
visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renlincia de direitos reais sobre imoveis, poderdo ser
celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica.

Com efeito, apesar da abrangéncia nacional da legislacéo federal, a corregedoria de alguns estados vem
entendendo que aregrada utilizacdo do instrumento particular para a formalizacéo da alienacéo
fiduciaria em garantia e dos negdcios a ela conexos (como no caso da compra e venda) apenas se aplica
asinstituicdes do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), embora néo tenha alei feito qualquer restricdo
guanto aisso.

Neste sentido € o que disciplina o Codigo de Normas dos Tribunais de Justica de Minas Gerais, Para,
Bahia e Paraiba

Em que pese a sua utilizagdo fora do mercado financeiro apenas ter ganhado corpo nos ultimos anos,
trata-se de instrumento disponivel atodo tipo de operacdo, inclusive por pessoafisica, “ndo sendo
privativa das entidades que operam no SFI”, conforme expressamente disciplina o paragrafo primeiro
do artigo 22 dalei em referéncia, entendimento que € corroborado pelo artigo 51 daLei 10.931/2004.

Destague-se que, em que pese 0 SFI ser regulado também pelaLe 9.514/97, tal como a alienagéo
fiduciariaem garantia de bensimovels, tais ingtitutos so tratados em capitul os distintos, ndo havendo
razéo para ser criada qualquer relacéo de dependéncia quanto as regras de um ou do outro. Na verdade,
se o legislador quisesse criar algum tipo de limitacdo a utilizagdo do instrumento particular, teria
incluido no final do texto do artigo 38 acima transcrito expressao neste sentido, para diferenciar as
hipoteses que deveriam ser utilizadas, o que néo o fez.

Sobre a auséncia de restri¢éo ou condicionante para a utilizacdo do instrumento particular, cumpre
transcrever o que diz o jurista e autor do anteprojeto da Lei que deu origem a alienacdo fiduciariaem
garantia (9.514/97), Melhim Namem Chal ub:

"Os atos e contratos referidos na Lel 9.514/97, bem como aquel es resultantes da sua aplicagdo, poderéo
ser formalizados por instrumento particular. A lei ndo faz restricdo alguma quanto as modalidades de
contrato passiveis de ser formalizados mediante instrumento particular emrelacéo a Lel 9.514/97; ao
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contrério, estende a possibilidade de formalizar por instrumento particular atodos os atos e contratos
referidos nestalei ou resultantes de sua aplicacéo.' Assim, quando resultantes da referida lei, podem ser
celebrados por instrumento particular acompra e venda, a promessa de venda, a hipoteca, a caugdo de
direitos aquisitivos, a cessdo fiduciaria, a alienacdo fiduciaria, enfim, os atos e contratos relacionados a
comercializagdo de imoveis e a constituicdo de garantias imobiliarias previstas naLel n® 9.514/97 ou
resultantes dela.” 1 — grifos acrescidos

No mesmo sentido assim ja decidiu a Corregedoria do Tribunal de Justica de S&o Paulo ao apreciar caso
em que se questionava a instrumentalizacéo de tal tipo de garantia por instrumento particular em
operacéo forado SFI, a saber:

“ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL — Possibilidade de o contrato ser firmado por pessoa
juridica que ndo integre o SFI — Contrato que pode validamente revestir formas publica ou particular
Arts. 22 e 38 das NSCGJ Precedente Recurso Desprovido.” (Processo administrativo: 0049648-
26.2012.8.26.0002 — CGC/SP 11.07.2016)

Sendo assim, ndo se faz necessario grande exercicio hermenéutico para se concluir que ndo ha qualquer
restricéo ou condicéo para a utilizagéo do instrumento particular para possibilitar constituicao,
transferéncia, modificacéo ou rendncia de direitos reais sobre imoveis quando compreendido no
instrumento a alienacdo fiduci&ria em garantia.

Observe-se, ainda, que as normas da corregedoria, com caréter infralegal, ndo podem criar uma restricéo
ndo previstaem lei, que pode representar obstéculo ao exercicio do direito por parte dos usuarios dos
servigos registrais, em grave afronta ao principio dalegalidade (artigo 5°, || — CF/88).

N&o bastasse isso, ainda que eventual mente a restricdo em questéo tivesse sido instituida por Lei do
respectivo estado, ainda assim, esta padeceria de inconstitucionalidade, tendo em vista a competéncia
privativa da Uni&o paralegislar sobre Direito Civil e Registros Publicos (artigo 22, | e XXV — CF/88),
conforme, inclusive, ja decidiu o STF em julgamento do plenario ocorrido no dltimo 13 de setembro
(ADI 5.663).

Destagque-se, por fim, que no julgamento do Procedimento Controle Administrativo CNJ 0000145-
56.2018.2.00.0000, do Conselho Nacional de Justica (CNJ), iniciado no dia 14/03/2019, o relator do
referido procedimento, Conselheiro Fernando César Baptista de Matos, proferiu voto no sentido de
declarar invalido o provimento do Tribunal de Justica de Minas Gerais que restringiu o uso do
instrumento particular nos contratos de alienacdo fiducidria em garantia de imoveis as entidades
integrantes do SFI, estendendo-se, ainda, os efeitos da referida decisio ao TJ}PA, TJ-PB e TF}BA,
conforme parte dispositiva do voto, abaixo transcrita:

“ Ante 0 exposto, voto pela procedéncia parcia dos pedidos para declarar invalida a parte do
Provimento TJ-MG 345/2017 que restringe a celebracdo dos atos e contratos relativos a alienacdo
fiduciaria de bens imoveis e negdcios conexos, por meio de instrumento particular, as entidades
integrantes do Sstema de Financiamento Imobiliario (SFI) ou as Cooperativas de Crédito, estendendo,
ainda, os efeitos da presente decisao, no que couber, aos TJ-PA, TJ-PB e TJ-BA.”
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Tal entendimento foi acompanhado pelos conselheiros Aloysio CorréadaVeiga, Vatércio de Oliveirae
Arnaldo Hossepian, tendo, em seguida, o julgamento sido suspenso, sem que, até entdo, houvesse
gual guer voto em sentido contrario, o gue evidencia todos 0s argumentos ja acima expostos.

Diante do exposto, resta evidente ainconstitucionalidade e ilegalidade das normas da corregedoria de
alguns estados que criam restricdes ndo trazidas pelaLe 9.514/97, violando, destaforma, a competéncia
da Unido paratratar sobre Direito Civil e Registros Plblicos, o que, por consequéncia, gerainseguranca
juridica ao mercado, sobretudo por ndo admitir o registro milhares de contratos ja firmados com base no
gue estabel ece a legislacdo em questéo.

1 CHALHUB, Melhim Namem. "Negaocio Fiduciario”, Ed. Renovar, Rio de Janeiro — S&o Paulo —
Recife, 2009, p. 234-235
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