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NOTA DE ORIENTACAO N° 84

Legitimidade da constituicdo de alienacdo fiduciaria
de imoveis mediante emissdo de cédulas rurais, no
ambito do financiamento do agronegacio.

Objetivando dirimir davida pontual dos Registradores de Imoéveis de Mato
Grosso quanto a possibilidade de celebracdo de alienacdo fiduciaria de imoveis por
instrumento cedular do agronegécio, a Anoreg-MT profere a presente nota de orientacdo nos

seguintes termos.

Sobre o tema da instrumentalizacdo da alienacdo fiduciaria, foi editado, em
5/6/2024, o Provimento 172/2024 do CNJ que, ao interpretar o art. 38 da Lei 9.514/97, incluiu
0 art. 440-A0 no Cddigo Nacional de Normas (Provimento 149 do CNJ), com a seguinte
redacgéo:

Art. 440-A0. A permissdo de que trata o art. 38 da 9.514/1997 para a formaliza¢&o,
por instrumento particular, com efeitos de escritura publica, de alienacéo fiduciaria
em garantia sobre imdveis e de atos conexos, é restrita a entidades autorizadas a
operar no ambito do Sistema de Financiamento Imobilidrio - SFI (art. 2° da Lei n.
9.514/1997), incluindo as cooperativas de crédito.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo exclui outras excecBes legais a
exigéncia de escritura publica previstas no art. 108 do Coédigo Civil, como os atos
envolvendo:

I - administradoras de Consorcio de Imoveis (art. 45 da Lei n. 11.795, de 8 de
outubro de 2008);

Il - entidades integrantes do Sistema Financeira de Habitacdo (art. 61, § 5°, da Lei n.
4.380, de 21 de agosto de 1964.

Como antecedente historico e, notadamente, mens legis do Provimento

172/2024 do CNJ, cinge-se a celeuma juridica quanto & possibilidade de celebracdo de
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alienacdo fiduciaria mediante instrumento particular por particulares nao integrantes do SFl e

SFH, em contrariedade a previsdo legal expressa do art. 38 da Lei 9.514/97.

Instado a se manifestar, o Conselho Nacional de Justica — CNJ, em sede do
Procedimento de Controle Administrativo n°® 0000145-56.2018.2.00.0000, por deciséo
unanime, em 23/08/2023, fixou entendimento de que s6 por escritura publica pode ser
instituida a alienacgdo fiduciaria de bens imoveis por pessoas que ndo integrem o Sistema

de Financiamento Imobiliario.

Nesse particular, a Lei 9.514/97, ao dispor sobre o sistema de financiamento
imobiliario, estabelece no artigo 22, § 1°, que “a alienacdo fiduciaria podera ser
contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam
no SFI”.

No entanto, o art. 38 da Lei 9.514/972, com redagdo alterada pela Lei
11.076/2004, esclarece que “poderdo ser celebrados por escritura publica ou por

instrumento particular com efeitos de escritura publica”.

Nota-se que o art. 38 ndo tratou a respeito exclusivamente de um instrumento
particular qualquer, mas de “instrumento particular com efeitos de escritura publica”,

cuja inteleccdo exige interpretacao sistematica e teleoldgica do ordenamento juridico vigente.

Em verdade, a alteracdo do art. 38 pela Lei 11.076/2004 foi motivada,
estritamente, em afastar a incorreta interpretacdo que autoriza a celebracdo de

alienacdo fiduciaria de imdvel em qualquer hipdtese. Isso porque o regramento da

L Art. 22. A alienaco fiduciéria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante,
com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoltvel de coisa
imovel.

§ 1o A alienacdo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades
que operam no SFI, podendo ter como objeto, além da propriedade plena:

2 "Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles que visem a
constituicdo, transferéncia, modificagdo ou renlncia de direitos reais sobre iméveis, poderdo ser celebrados por
escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica.(Redacdo dada pela lei 11.076,
de 2004)".
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alienacdo fiduciaria no ambito do sistema financeiro de habitacdo guarda consonancia

com a Lei 4.380/64, ao estabelecer em seu art. 60, § 5° que, verbis:

Os contratos de que forem parte 0 Banco Nacional de Habitacdo ou entidades que
integrem o Sistema Financeiro da Habitacdo, bem como as operacdes efetuadas por
determinacdo da presente lei, poderdo ser celebrados por instrumento particular, os
quais poderdo ser impressos, ndo se aplicando aos mesmos as disposi¢es do art.
134, 11, do Cddigo Civil, atribuindo-se o carater de escritura publica, para todos os
fins de direito, aos contratos particulares firmados pelas entidades acima citados até

a data da publicacdo desta Lei.

Desse modo, diante da interpretacdo sistematica do ordenamento juridico,
verifica-se que a faculdade prevista no art. 38 da Lei 9.514/97 se aplica tdo somente as
operacOes de alienacdo fiduciaria envolvendo o SFH e SFI.

Ademais, o art. 38 da Lei 9.514/97 deve observancia, ainda, a regra do art. 108
do CC3, segundo a qual a escritura publica é essencial & validade dos negécios juridicos

imobiliarios de valor superior a trinta vezes o salario minimo.

Nesse contexto, acerca dos aspectos juridicos da hermenéutica aplicada pelo
CNJ, Alexandre Gongalves Kassama®* destaca a densidade dogmatica e adequacdo funcional
da forma publica na alienacdo fiduciaria. Essa mitigacdo da indispensabilidade da escritura
publica, portanto, é circunstancial, representando politica publica nacional de habitacéo,

conforme pontuam José Luiz Germano, José Renato Nalini e Thomas Gongalves Nosch °.

3 Art. 108. Nao dispondo a lei em contrério, a escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos que
visem a constituigdo, transferéncia, modificagdo ou rendincia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

4 KASSAMA, Alexandre Gongalves. Alienacdo fiducidaria e forma publica: densidade dogmatica e
adequacdo  funcional. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-
registrais/392714/alienacao-fiduciaria-e-forma-publica Acesso em 24/01/2024.

> GERMANO, José Luiz; NALINI, José Renato; NOSCH, Thomas Gongalves. Alienagdo fiduciaria por escritura
publica ou instrumento particular? A deciséo paradigma do CNJ e suas vantagens praticas a sociedade e ao
mercado. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/amp/coluna/migalhas-notariais-e-
registrais/392954/alienacao-fiduciaria-por-escritura-publica-ou-instrumento-particular Acesso em 24/01/2024.
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Com relacdo a intervencdo do Estado por meio dos notarios, afasta-se
sobremaneira discussdes judiciais sobre a validade ou ndo da alienagdo fiduciaria
instrumentalizada de forma publica, enaltecendo, desse modo, a crescente tendéncia da
extrajudicializacdo das demandas, reservando-se a via jurisdicional para as hipdteses de

dissenso social.

Por fim, as Corregedorias dos Estados de Minas Gerais, Para, Paraiba e Bahia
ja haviam firmado esse entendimento em seus cddigos de normas. Com a consolidacdo pelo

CNJ, a questdo alcangou uniformidade em ambito nacional.

Esse, portanto, é o contexto que resultou na edicdo pelo CNJ do novel
Provimento 172/2024, que estabelece a obrigatoriedade da escritura publica de alienacéo
fiduciaria em garantia de imdveis entre particulares, possibilitando a excepcional forma
particular apenas para as entidades financeiras do SFI, SFH e administradoras de

consorcios de imaveis.

Sucede, entretanto, que o Provimento 172/2024 do CNJ deixou de fora

importante instrumento juridico de celebracdo de negécios juridicos de crédito do

agronegocio, qual seja: as cédulas de crédito.

Em verdade, o crédito rural consiste no principal instrumento de politica
agropastoril nacional, materializando-se na concessdo de empréstimos, financiamentos,
abertura de crédito, dentre outras modalidades de acesso. Além de recursos destinados ao

custeio, investimento e comercializagéo.

A regulamentacdo do crédito rural encontra-se disciplinada em indmeras leis
esparsas - Lei 4.829/1965, Decreto 58.380/1966, Decreto-Lei 167/1967, Lei 8.171/1991,
Lei 8.929/1994, Lei 9.138/1995, Lei 13.986/2020, Lei 14.711/2023 dentre outras.

Apesar da complexidade da matéria no cenario contemporaneo, buscando a
seguranca juridica das relagdes sociais e 0 maximo de efetividade das normas juridicas,
vislumbra-se a existéncia de um verdadeiro microssistema de tutela do crédito rural.
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Embora ndo haja normatizacdo especifica para a matéria, é certo que nenhuma
dessas leis extravagantes deve ser interpretada de maneira isolada. Diante disso, mostra-se
razoavel a aplicacdo da teoria do dialogo das fontes, idealizada na Alemanha pelo jurista Erik
Jayme e trazida ao Brasil por Claudia Lima Marques®, segundo a qual todas essas normas — partes

integrantes de um sistema proprio — devem interagir como verdadeiros vasos comunicantes.

A fortiori, a existéncia do microssistema de financiamento do agronegdcio, bem
como a aplicacdo da teoria do didlogo das fontes em matéria de cédulas de crédito rural e
transacdes juridicas desse importante setor produtivo, € objeto de interessante estudo dos
colegas registradores de imoéveis de Sdo Paulo, Fabio Ribeiro dos Santos e Moacyr

Petrocelli de Avila Ribeiro’.

Sendo assim, reconhecido o microssistema de financiamento do agronegocio e
garantias atinentes, verifica-se que a celebracdo de alienacdo fiduciaria nesse ambito deve

seguir o regime instrumental préprio das cédulas de credito rural.

Por essa razdo, reputa-se legitima a instituicdo de alienacdo fiduciaria de
imlveis em garantia de operacles agropastoris, mediante a emissdo de cédulas de
crédito, produto ou financiamento rural, configurando, pois, situacdo excepcional ao
Provimento 172/2024 do CNJ. Necessario, portanto, estabelecer o devido

distinguishing.

Ante o0 exposto, a Anoreg/MT ORIENTA aos Registradores de Imdveis do
Estado a procederem a qualificagdo positiva das alienacdes fiduciarias em garantia sobre
imbveis e de atos conexos celebradas por cédulas, no ambito da atividade rural, com
fundamento no microssistema de financiamento do agronegocio, haja vista se tratar de

situacdo diversa ndo abarcada pelo Provimento 172 do CNJ, ou seja, repita-se: as

® MARQUES, Claudia Lima. Dialogo das Fontes: novos estudos sobre a coordenacdo e aplicacdo das normas no

direito brasileiro. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2020.

7 SANTOS, Fabio Ribeiro dos; RIBEIRO, Moacyr Petrocelli de Avila. Da competéncia registral da alienacéo
fiducidria de produtos e subprodutos agropecuarios no Oficio de Registro de Imdveis. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/386184/competencia-registral-da-alienacao-
fiduciaria-de-produto-agropecuario Acesso em: 14 jun. 2024.
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constituicbes de alienagdes fiduciarias em cédulas de crédito rural sdo uma excecéo legal,

consoante disposto no pardgrafo Gnico do Art. art. 440-A0.

Cuiabd/MT, 2 de julho de 2024.

Velenice Diasde Almeida
Presidente Anoreg-MT

— _

Leona7a@ Agthink Moreira Guimardes
Yiretor de Imoveis

/\
Raoni 1x€ira dos Santos
OAB/MT 15.468

Rua Holanda, 47, bairro Santa Rosa. Cuiaba-MT. CEP: 78040-225
Tels.: (65) 3644-8373/3644-6213 - Fax (65) 3644-7634. E-mail: anoregmt@ anoregmt.org.br

02/07/2024



