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Introducao

Alienagao fiduciaria: quando a confianga vira garantia

Fiducia, palavra de origem latina, significa conflanga. No mercado imobiliario,
esse conceito esta na base de uma das garantias mais utilizadas nas opera-
¢coes de compra e venda e de financiamento de imoveis: a alienacéo fiduciaria.
Mas como essa relagédo funciona?

Quais sdo os direitos e as responsabilidades de cada parte?

E quais cuidados o profissional do mercado imaobiliario deve ter?

Neste ebook, vamos responder a essas e outras perguntas de forma pratica e
objetiva.
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Por que a alienacgao fiduci-
aria importa ao corretor?

Em uma venda a prazo, surge uma ques-
tdo fundamental:

O que protege o credor enquanto o
prego do imédvel ainda nao foi totalmen-
te pago?

E para isso que existem as garantias.
Na alienacéo fiduciaria, o fiduciante, que
pode ser o proprio devedor ou um tercei-
ro, oferece um imaével como garantia da
obrigagdo. Com o registro do contrato
na matricula, constitui-se em favor do
credor uma propriedade fiduciaria.

Essa propriedade é resoluvel: existe en-
quanto houver uma obrigag&o a garantir
e se extingue com o pagamento da
divida.

Como funciona na pratica?

Em determinadas vendas parceladas,
inclusive realizadas por incorporadoras,
0 imoével pode ser dado em garantia ao
credor.

Enquanto as parcelas sdo pagas regu-
larmente, o fiduciante permanece, em
regra, com a posse direta do imédvel e
continua utilizando-o normalmente.
Com a quitagdo da divida, a garantia
deixa de existir. O cancelamento do re-
gistro faz com que a matricula volte a
indicar a propriedade plena, sem esse
gravame.

Alienacao fiduciaria' nao é hipoteca.

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

Alienacao fiduciaria nao é
hipoteca

Embora ambas sejam garantias imobili-
arias, alienagao fiduciaria e hipoteca
sao institutos diferentes.

Na hipoteca:

- 0 imaével permanece registrado em
nome de quem o ofereceu em garantia,
sobre o qual incide o gravame.

Na alienagao fiduciaria:

- constitui-se em favor do credor uma
propriedade resollivel. Ela termina com
0 pagamento da obrigagdo ou pode se
consolidar em favor do credor em caso
de inadimplemento, desde que seja
cumprido o procedimento previsto em
lei.

ATENGAO

A propriedade fiduciaria nao
significa que o credor possa
simplesmente “tomar” o imédvel
em caso de atraso. Existem pro-
cedimentos, prazos e formali-
dades legais que precisam ser
observados.

>
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E se a divida nao for paga?
A Lein®9.514/1997 estabelece um pro-
cedimento extrajudicial para os casos
de inadimplemento.

De forma simplificada, esse caminho
pode envolver:

1. Intimagao do devedor

O devedor & formalmente comunicado
sobre a situacéo.

2. Possibilidade de regularizagao da
mora

Hé& oportunidade para que a obrigacéo
seja regularizada, conforme as regras
legais.

3. Consolidagao da propriedade

N&o sendo regularizada a situacéo, a
propriedade pode ser consolidada em
nome do credor, observados os requisi-
tos legais.

4. Leilao do imével

Apos a consolidagao, seguem-se os pro-
cedimentos legais para a realizacéo do
leildo.

0 ponto central é: o inadimplemento
nao elimina o devido processo legal da
garantia.

Por que o corretor precisa
conhecer esse instituto?

A alienacéo fiduciaria esta presente em

diversas operagtes do mercado imobili-

ario, como:

- financiamentos bancarios;

- vendas diretas realizadas por incor-
poradoras e loteadoras;

- operagbes entre empresas;

- negocios realizados entre pessoas
fisicas.

Por isso, ela pode interferir diretamente

na andlise da matricula, na revenda do

imdvel e nas consequéncias do atraso

ou do inadimplemento.

O corretor de imaéveis ndo substitui o ad-

vogado, o tabelido ou o registrador. Mas

precisa saber identificar uma alienacéo

fiduciaria, compreender seus efeitos ba-

sicos e reconhecer quando determinada

situacdo exige analise juridica especiali-

zada.

NA PRATICA

Conhecer a alienagao fiduciaria é mais do que dominar um conceito juridico.
E saber interpretar melhor a documentacgao, identificar possiveis restrigoes e

orientar o cliente com mais seguranga.

O corretor delimoveis
nao substituilo advogado.

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820
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Quem é quem na aliena-
¢ao fiduciaria?

Na alienacdo fiduciaria, entender o
papel de cada participante é fundamen-
tal. A Lei n° 9.514/1997 utiliza termos
semelhantes para identificar fungoes
diferentes. Saber distingui-los evita
erros na analise da operagao e na nego-
ciagdo do imovel.

Devedor, fiduciante e fidu-
ciario: qual é a diferenga?

Devedor - é quem assume a obrigagao
de pagar a divida.

Fiduciante - € quem oferece o imével
em garantia da obrigacéo.

Na situagdo mais comum, devedor e
fiduciante sdo a mesma pessoa: ela
compra o imoével, assume o pagamento
das parcelas e oferece o proprio bem
em alienacéao fiduciaria.

Mas isso ndo é uma regra.

TERCEIRO FIDUCIANTE

A legislacdo permite que uma pessoa
oferegca um imovel proprio para garantir
a divida de outra pessoa. Nesse caso,
existemn dois papéis distintos: o deve-
dor, responsavel pela divida, e o terceiro
fiduciante, que oferece o imével em ga-
rantia.

Essa diferenca é importante, especial-
mente em situagdes de inadimplemen-
to, cobranga, intimacédo e quitagdo da
obrigacéo.

E quem é o fiduciario?

O fiducidrio é o credor em favor de
quem a propriedade fiduciaria & consti-
tuida.

Pode ser um banco, mas nao necessa-
riamente.

A Lein®9.514/1997 permite que pesso-
as fisicas e juridicas contratem aliena-
cdo fiduciaria. Portanto, essa garantia
ndo é exclusiva das instituigbes que
atuam no Sistema de Financiamento
Imobiliario.

Fiduciante - € quem oferece o

imovel em garantia-da obriga¢ao.

—
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O que o fiduciario recebe?
Com o registro da alienagé&o fiduciaria, o
credor recebe uma propriedade resolu-
vel.

Mas o que significa isso?

“Resollvel” indica que essa propriedade
esta vinculada a uma finalidade especifi-
ca: garantir o cumprimento da obriga-
gao.

Se a divida for quitada: a garantia se ex-
tingue.

Se houver inadimplemento: cumprido o
procedimento previsto em lei, a proprie-
dade podera se consolidar em nome do
credor.

Fiduciario: passa a
ser possuidor indireto.

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

Quem fica com a posse do
imoével?

Na alienacgdo fiduciaria, entender o papel

O registro do contrato também produz o

desdobramento da posse.

- Fiduciante: permanece como possui-
dor direto.

- Fiduciario: passa a ser possuidor
indireto.

Enquanto a obrigagdo estiver sendo

cumprida regularmente, o fiduciante

normalmente continua utilizando o

imovel, respeitando os limites estabele-

cidos pela legislacao e pelo contrato.

Quem paga IPTU e con-
dominio?

A legislacdo atribui ao fiduciante res-
ponsabilidades relacionadas ao imavel,
entre elas o pagamento do IPTU e das
despesas condominiais, conforme as
regras aplicaveis a operagao.

Por isso, esses encargos também
devem ser considerados na analise de
um imaoével alienado fiduciariamente.

—
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E se o imdvel for colocado
a venda?

Aqui estd um dos principais pontos de
atencdo para o corretor.

0 fiduciante nao pode transferir seus di-
reitos sobre o imével como se ele esti-
vesse livre do gravame.

Para transmitir esses direitos, € neces-
saria a anuéncia expressa do fiduciario,
e 0 adquirente devera assumir as obriga-
cbes correspondentes, conforme a es-
trutura da operacéo.

ATENCAO, CORRETOR

Recebeu para venda um imével
alienado fiduciariamente?
Comece pela matricula atuali-

zada.

Depois, identifique o credor, ve-
rifique a situagao da divida e en-
tenda como o saldo sera quita-
do ou eventualmente assumido.

Essa analise deve acontecer antes de
apresentar o imével como se estivesse
livre para uma venda convencional.

Devedor: Assume a

obrigacao de'pagar.

Para nao esquecer

Quem? Qual é o papel?

Devedor Assume a obrigagdo de
pagar

Fiduciante | Oferece o imdvel em ga-
rantia

Terceiro | Oferece imovel proprio

fiduciante | para garantir a divida de
outra pessoa

Fiduciario | E o credor em favor de
quem a garantia € cons-
tituida

A légica é simples:
Devedor - deve

Fiduciante - oferece o imovel em garan-
tia

Fiduciario - € o credor

A propriedade resoltivel existe para as-
segurar o cumprimento da obrigagao.

COFECI-CRECI
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Contrato, escritura e regis-
tro: entenda a diferenca

No mercado imobiliario, € comum ouvir:
“0 contrato ja foi feito no cartério.”

Mas atengao: contrato, escritura publi-
ca e registro imobilidrio sao atos dife-
rentes, com fungoes diferentes.
Compreender essa diferenca é essen-
cial para quem atua com compra, venda
e financiamento de imoveis.

Contrato: onde estao as
regras do negdcio

O contrato retine o acordo entre as partes e
estabelece suas obrigacgtes.
Na alienacao fiduciaria, ele pode trazer infor-
magoes como:
- valordadivida;
- prazo e condigbes de pagamento;
- encargos;
- identificagdo do imdvel;
- direitos e obrigagtes das partes;

clausula de alienag&o fiduciaria.
O contrato registra o que foi acordado.
Mas, na alienacao fiduciaria, sua assinatura
n&do & suficiente para constituir a propriedade
fiduciaria.

A escritura documenta o negdcio.

Escritura publica: a forma-
lizagao pelo tabeliao

A escritura publica € uma forma solene
de documentar determinados negdcios
juridicos.

Ela é lavrada pelo tabeliao de notas, que
identifica as partes, verifica sua mani-
festagdo de vontade e formaliza o ato
de acordo com as exigéncias legais.

E importante, porém, ndo confundir a es-
critura com o registro.

A escritura documenta o negocio. O re-
gistro da publicidade e produz os efei-
tos proprios do direito real.

COFECI-CRECI
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Registro de imGveis: onde a
garantia nasce

O registro imobiliario é realizado no Car-
torio de Registro de Imodveis competen-
te, responsavel pela regido onde o
imovel esta localizado.

E nesse momento que o titulo ingressa
na matricula do imével e produz os efei-
tos proprios do direito real.

Na alienacao fiduciaria, essa etapa é de-
cisiva.

PONTO-CHAVE

De acordo com o artigo 23 da
Lei n°® 9.514/1997, a proprieda-
de fiduciaria se constitui com o
registro do contrato no Registro
de Imodveis competente.

Portanto:

Assinar o contrato # constituir a pro-
priedade fiduciaria.

Antes do registro, o instrumento pode
produzir obrigagtes entre as partes,
mas a propriedade fiduciaria ainda néo
fol constituida na forma prevista pela lei.

0 registro permite que terceiros
tenham acesso asituacao
juridica do imovel;

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

O registro também da pu-
blicidade

O registro permite que terceiros tenham
acesso a situacdo juridica do imovel por
meio da matricula.

Assim, é possivel verificar a existéncia
da garantia, identificar o credor e acom-
panhar atos posteriores, como:

- cancelamento da garantia;

- consolidagao da propriedade;

- outros atos registrados na matricula.
Por isso, a matricula € uma das princi-
pais fontes de informagao para quem
atua no mercado imobiliario.
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E 0 que mudou com a deci-
sao do CNJ?

Essa diferenca entre contrato, escritura
e registro & fundamental para entender a
recente decisdo do Conselho Nacional
de Justica (CNJ) sobre a alienagéo fidu-
ciaria.

A discussé@o ndo era sobre eliminar o Re-
gistro de Imoveis.

O ponto central era saber se, em deter-
minadas operagdes submetidas a Lein®
9.514/1997 e realizadas fora dos siste-
mas SFl e SFH, seria obrigatdria a lavra-
tura de escritura publica antes do regis-
tro.

A decisdo reconheceu a possibilidade
de utilizacdo de instrumento particular
com efeitos de escritura publica em de-
terminadas situagdes.

Mas ha um ponto que permanece:

O registro no Cartério de Registro de
Imdveis continua indispensavel para a
constituigao da propriedade fiduciaria.
Porisso, ndo é correto afirmar que a alie-
nacao fiduciaria passou a ser feita “sem
cartdrio”.

Em determinadas operagdes, pode ser
dispensada a passagem pelo Tabelio-
nato de Notas. O contrato, entretanto,
continua precisando ser apresentado ao
Registro de Imodveis, onde passara pela
qualificagdo registral.

instriimento particular com
efeitos-de escritura publica:

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

O que isso muda na prati-
ca do corretor?

A regra pratica é simples: nao basta ter

uma coépia do contrato.

Também ndo é suficiente confiar

apenas na informacdo de que o imovel

esta financiado ou foi dado em garantia.

Antes de uma nova negociagéo, o colre-

tor deve consultar a matricula atualiza-

da do imével.

E ela que permitira verificar:

- se a alienagdo fiduciaria foi efetiva-
mente registrada;

- se agarantia continua ativa;

- quem é o credor;

- quais atos ja foram registrados;

- quais providéncias podem ser neces-
sdarias para uma nova negociagao.

NA PRATICA

Antes de anunciar ou negociar
um imével alienado fiduciaria-
mente, consulte a matricula
atualizada.

O contrato mostra o que foi pac-
tuado. A matricula mostra o que
esta efetivamente registrado.

Para guardar:

Contrato: estabelece o negdécio
e as obrigagoes.

Escritura publica: formaliza de-
terminados negécios perante o
tabeliao.

Registro: insere o titulo na ma-
tricula e, na alienagao fiduciaria,
constitui a propriedade fiducia-
ria.

Contrato nao substitui registro.
E registro nao é sinonimo de es-
critura.




|
#

CAPITULO4

>

e
SISTEMR

COFECI-CRECI Ebook Cofeci | Setembro de 2026 ‘ ) @tvcofecicapacita1820



O que deve constar no con-
trato de alienagao fiducia-
ra?

A possibilidade de utilizar um instru-
mento particular com efeitos de escritu-
ra publica ndo torna a alienagao fiducia-
ria um contrato simples.

0 documento que serda levado ao Regis-
tro de Imoveis precisa atender a requisi-
tos legais especificos. Afinal, € a partir
desse instrumento que sera constituida
a garantia.

Contetido economico: o

que precisa estar definido?

0 artigo 24 da Lein® 9.514/1997 estabe-

lece informacdes essenciais para o con-

trato.

Entre elas est&o:

- valor da divida, sua estimativa ou o
valor maximo garantido;

- prazo e condigtes de pagamento;

- taxa de juros;

- encargos incidentes.

Essas informacgoes deixam claro o con-

telido econdmico da operacgéo e as obri-

gacoOes assumidas pelas partes.

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

A garantia também preci-
sa estar claramente defi-
hida

O contrato deve conter uma clausula ex-
pressa de constituicdo da propriedade
fiduciaria, além da descri¢do do imovel e
da indicagdo do ftitulo e do modo de
aquisigao pelo fiduciante.

A descrigédo do imovel € especialmente
importante:

A descrigao do contrato deve corres-
ponder a matricula do imédvel.

Também deve estar assegurada ao fidu-
ciante a utilizagdo do bem, por sua
conta e risco, ressalvadas as situagoes
de inadimplemento e as demais condi-
cOes previstas em lei e no contrato.

—

COFECI-CRECI



E se houver inadimplemen-
to?

O contrato deve indicar o valor do imével
para fins de leilédo, os critérios para sua
eventual revisdo e os procedimentos re-
lacionados a cobranga, a consolidacéo
da propriedade e ao leildo, conforme a
legislacao aplicavel.

Essas informacdes ndo devem ser trata-
das como simples clausulas padroniza-
das.

0 valor atribuido ao imaovel, por exemplo,
pode ter impacto no primeiro leildo.

Por isso, cada operacéo precisa ser ana-

ATENCAO

Contrato de alienagao fiduciaria
nao é lugar para informagoes
genéricas ou copiadas de outra
operagao. Dados incorretos
podem comprometer o registro
e gerar consequéncias para
toda a transagao.

nao:basta o contrato

estar’bem réedigido.

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

Quem assina também im-
porta

Além do contelido do contrato, o Regis-

tro de Imoveis verifica se as pessoas

que assinam o documento estdo corre-

tamente identificadas e possuem pode-

res para praticar o ato.

Na qualificagdo das partes, podem ser

analisados:

- identificagao e qualificagao;

- estado civil;

- regime de bens;

- participagdo do cdnjuge, quando ne-
cessaria;

- representacdo de empresas;

- poderes de procuradores e adminis-
tradores.

Ou seja: ndo basta o contrato estar bem

redigido. As partes também precisam

estar corretamente qualificadas e repre-

sentadas.

Requisitos formais

Os titulos fisicos também estao sujeitos
a requisitos formais previstos na legisla-
¢cdo registral, como assinaturas das
partes e de testemunhas, além do reco-
nhecimento de firmas, ressalvadas as
hipdteses legais de dispensa.

Ja os titulos eletronicos seguem requisi-
tos proprios, tanto juridicos quanto tec-
nolégicos.

Tudo isso integra o processo de qualifi-
cacdao registral.

COFECI-CRECI




O que é qualificagao regis-
tral?

E a analise realizada pelo oficial de Re-
gistro de Imoveis para verificar se o
titulo apresentado atende aos requisitos
legais e registrais.

Entre outros pontos, sédo conferidos:
Legalidade do titulo

0 documento estd de acordo com a
legislacgdo?

Identificacgéo das partes

As pessoas estdo corretamente qualifi-
cadas e possuem poderes para assinar?
Correspondéncia com a matricula

As informacgdes do contrato, especial-
mente sobre o imovel, correspondem ao
que consta no registro?

Se forem encontradas irregularidades, o
oficial poderd apresentar exigéncias
para que os problemas sejam corrigi-
dos.

Se as exigéncias ndo forem atendidas, o
registro podera néo ser realizado.

Qual é o papel do corre-
tor?

O corretor ndo precisa redigir o contrato
de alienacdo fiduciaria. Mas tem um
papel importante na qualidade das infor-
macgdes que fornece aos profissionais
responsaveis pela elaboragéo e formali-
zacédo do instrumento.

O corretor nap precisa

redigir'o contrato

n SIGA-NOS NO @tvcofecicapacital820

Um dado aparentemente simples pode

causar problemas:

- numero de matricula incorreto;

- estado civil desatualizado;

- informagdo incompleta sobre o
imovel;

- representagcdo societaria inadequa-
da;

- documentagdo inconsistente.

Qualquer uma dessas situagdes pode

gerar exigéncias e atrasar a operacao.

NA PRATICA

Antes de encaminhar uma ne-
gociagao, confira as informa-
¢oes basicas do imdvel e das
partes. Informagao correta na
origem significa menos retraba-
lho e mais seguranga para
todos.

CTEMA
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Simplificar nao significa
descuidar

A possibilidade de utilizagdo de um ins-
trumento particular pode tornar determi-
nadas operagdes mais simples e ageis.
Mas ha uma diferenga fundamental:
simplificar a forma néo significa reduzir
o cuidado.

Na alienacao fiduciaria, o contrato preci-
sa cumprir dois objetivos: ser claro para
as partes e estar tecnicamente adequa-
do ao registro.

Esse equilibrio é essencial para que a
garantia seja constituida corretamente e
a operacgao tenha seguranca juridica.

Para guardar

Um contrato de alienacdo fiduciaria
deve reunir informagdes econdémicas,
descrigdo precisa da garantia, identifica-
cdo adequada das partes, requisitos for-
mais e clausulas compativeis com a
legislagdo vigente.

E, para o corretor, fica uma regra pratica:
Quanto melhor a informagao na origem,
mais segura e eficiente serda a opera-
gao.

O que vem a seguir?

Esta é a primeira parte do contetdo
sobre Alienagdo Fiduciaria.

No proximo ebook, vamos avangar para
uma etapa fundamental: o que acontece
quando a divida é totalmente paga e
como a garantia é extinta.

Até 13!

Na alienacao fiduciaria, o .contrato

precisa cumprir dois objetivos.

COFECI-CRECI
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