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ProteA§A£o ou burocracia desgover nada? Do provimento do CNJ
sobreimAs3veis

Como A© de conhecimento dagueles que lidam com operaA 8A pes rel acionadas aimA3veis, uma das
formas mais comuns de realizaA 8A£0 das operaA 8A pes, principal mente com particul ares de renda
mA©dia, A© arealizaA8A£o da compra e venda mediante pacto de alienaA8A£o fiduciAjria, regulada
pelaLei nA°9.514/97.

Freepik

Segundo areferidalel, especialmente no que
concerne A celebraA 8A£0 desses contratos e |
registro imobiliAjrio, especifica-se, por meio de
seu artigo 38, que esta pode ser realizada tanto por
escritura pA°blica quanto por particular,
garantindo uma faculdade das partes em optarem
por seguir com instrumento pA°blico ou
particular, a depender daquele que melhor atenda
A s necessidades de ambeas.

Desse modo, importa destacar que o dispositivo
em questA£0 em muito A© passAvel de
desonerar as partes e promover a celeridade ao
negAscio jurAdico que tenha por objeto um bem imA3vel, umavez que pApe a faculdade da

realizaA 8A£o do negAdcio pelaviapAcblicaou particular. A lei, portanto, pondo A disposiASA£o das
partes a respectiva facul dade, pApe em primeiro plano a autonomia da vontade destas, garantindo a
possibilidade de escolherem aviamais adequada e viA jvel.

NA£o se nega aqui, de forma alguma, aimportA ¢ncia dos instrumentos pA°blicos para garantia da
seguranA 8a jurAdica dessas operaA 8A pes. Neste ponto, para ambas as partes, sempre que for possAvel,
A© sempre recomendA jvel que o instrumento pA%blico para operaA A pes imobiliA jrias seja utilizado,
como forma de resguardar tanto o comprador como o vendedor nas referidas operaA 8Apes imobiliAjrias.

NA£o se pode olvi da~n entretanto, que a realidade do setor imobiliAjrio brasi I~ei ro e arealidade
financeira da populaA8A£0 mA©dia deve ser levada em conta paratal questA£o.

Aqui, observa-se que, conforme dados de 2019 do Mi nistA©rio de IntegraA 8A£0 e do Desenvolvimento
Regional, cerca de 50% dos imA3veis do Brasil possuem algum tipo de irregularidade, seja por faltade
escritura ou ausAencia de adaptaA 8A£0 do registro A realidade do imAsvel. [1]

Mesmo com areferida realidade, recentemente, o Conselho Nacional de JustiA8a (CNJ), no uso de suas
atividades regulatAdrias, editou 0 Provimento n.A° 172/2024, em que menciona que o TAtulo AN?nico do
Livro Il da Parte Especia do CA3digo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de JustiA8a do
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CNJ passarAj ater aredaA 8A£o modificada em seu artigo 440-A0O, mencionando que:

a7?A permissA£o de que trata o art. 38 da 9.514/1997 para a formalizaASA£o, por
instrumento particular, com efeitos de escritura pAlica, de alienaASA£Lo fiduciAjria em
garantia sobre imAdveis e de atos conexos, A© restrita a entidades autorizadas a operar no
A¢mbito do Sistema de Financiamento ImobiliAjrio — SFI (art. 2A° da Lei n. 9.514/1997),
incluindo as cooperativas de crA©dito. &2

Justificativa

A justificativa, baseada na necessidade de fomento A polAtica de desjudicializaA8A£o e proteA§A£o

A populaA8A£o hipossuficiente, ainda que louvAjvel e que considere o fato incontroverso da maior
seguranA 8a auferidaA forma pA©blica de instrumentos de operaA 8A pes imobiliAjrias, aparenta olvidar
alatente realidade fAjtico-jurAdica da desregularizaA 8A£0 imobiliAjria no Brasil.

Neste ponto, observa-se que as operaA§A s particulares, ainda que intermediadas por pessoas jurA-
dicas nA£o vinculadas a0 SFH (Sistema Financeiro de HabitaASA£0), tambA©m possuem um condA£0
socia e econA”mico fundamental para democratizaA8A£0 e acesso da populaASA£o0 base A moradia
digna

Spacca

Em verdade, observa-se que a extrema
burocratizaA8A£0 de tais operaA §A pes poderia
ser considerada como desfavorAjvel,
primordialmente, ao particular, que irAj submeter-
seamais custos e diligA3ncias para
finalizaA8A£o de atendimento de sua
operaA8A£o, Al A©m de cercear sua possibilidade
de escolha, onerando excessivamente um setor em
detrimento do outro. Em ato contAnuo, a
instituiA8A £o financiadora poderA j, tambA©m,
ser prejudicada diretamente com a potencial
ausAencia de novas operaA 8A pes, ocorrendo,
portanto, o desequil Abrio econA”mico-financeiro
tA£0 temido pelo setor privado.

Sabe-se, de fato, 4?7 repita-se &?? que sempre,
quando possAvel, hA | de se sugerir, como forma
de promover mais seguranA8ajurAdica, a
prioridade da via pA°blica para estes instrumentos.
Esta opA§A£o, no entanto, tem que ser
economicamente viA jvel e operacionalmente
desburocratizada para que a submissA£o de tal via
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parainstituiA8A pies pontuais NA£0 ponha estas em desvantagem excessiva no mercado.

Da mesma forma, impiedoso destacar que a via particular nA£o estAj mais suscetAvel, tA£o somente
em suaforma, de ilegalidades ou irregularidades. Neste ponto, o prA3prio registrador tem o dever legal e
o direito de sempre intervir quando o negA3cio nA£o cumprir os requisitos legais dispostos na Lei nA°
9.514/97, seja ele regulado pelo SFH ou nA£o.

Eventuais irregul aridades ou posteriores di scordA¢ncias, sgja pelavia pAcblicaou particular, sempre
serA£o revistas pelaviajudicial, pelo que ajustificativa da pol Atica de desjudicializaA8A£o pode ser
compreendida como de frAjgil fundamentaAS8A£o.

LouvA jveis sA£o asintenA8A pes do CNJ ao tentar garantir a seguranA8a jurAdica dessas
operaA 8A pes financeiras. Mais louvAjvel, ainda, A© a tentativa de padronizar o entendimento sobre a
forma exigida em tais contrataA 8A pes, como uma maneira de evitar medidas conflitantes pelos
Registros de ImA3veis de diferentes localidades. No entanto, tem sempre que, antes de estabel ecer um
marco regulatA3rio, entender-se o contexto daquele instrumento que se regula paranA£o promover o
efeito contrAjrio daquele pretendido.

Pode ocorrer de tal padronizaA§A£o, defato, ser favorAjvel aos particulares. No entanto, tais decisAu&s
que encontram um choque evidente com aprA3prialetradelei (que nA£o impApetal diferenciaA8A£0),
antes de mais nada, precisam ser bem avaliadas e ponderadas, como forma de garantir a seguranA8§a de
todos os integrantes do Estado democrA jtico de Direito.

[1] Fonte: https://comvcportal .com.br/noti cia/91055/metade-dos-imoveis-no-brasil-possui-algumar
irregularidade
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