Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrugéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PROCESSO N°: 0020989-53.2022.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 5° OFiCIO DE RGI DO RIO DE JANEIRO
INTERESSADO: AROLDO DA SILVA RIBEIRO

RELATOR: DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA

REEXAME NECESSARIO. DUVIDA SUSCITADA PELO
OFICIAL DO 5° OFICIO DE RGI, DA COMARCA DA
CAPITAL. REQUERIMENTO DE AVERBACAO DE
CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL, TENDO
DETERMINADO IMOVEL COMO OBJETO DE FIANCA.
ADIAMENTO DA AVERBACAO PLEITEADA, SOB O
ARGUMENTO DE QUE A FIANCA NAO PODE SER
OBJETO DE REGISTRO. SENTENCA DE
PROCEDENCIA DA DUVIDA. NECESSARIA A
RETIFICACAO DO CONTRATO COM NOVA REDACAO,
NOS TERMOS QUE SE PRETENDE, PARA AJUSTAR A
GARANTIA REAL DE CAUCAO, PREVISTA NO
ARTIGO 38, DA LEI 8245/91, SE ASSIM ESTIVEREM
DE ACORDO AQUELES QUE FIGURARAM COMO
FIADORES. SENTENCA MANTIDA EM SEU REEXAME
NECESSARIO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Processo n° 0020989-
53.2022.8.19.0001, em que é suscitante o Cartério do 5° Oficio de RGI da
Capital/RJ e interessado Aroldo da Silva Ribeiro;

ACORDAM os Desembargadores integrantes do CONSELHO DA
MAGISTRATURA, por unanimidade de votos, em confirmar a sentenca, nos termos
do voto do relator.
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrugéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

RELATORIO
Cuida-se de Duavida suscitada pelo Cartério do 5° Oficio de Registro de
Iméveis ao Juizo de Registros Publicos da Capital, em razdo do requerimento de

averbacdo de contrato de locacdo comercial, tendo por objeto de fianca o
apartamento 105, da Rua Prudente de Moraes n° 10.

Em sua peca inicial (fls.03/05), o suscitante esclarece que deixou de
efetuar a averbacao pleiteada porque a fianca ndo pode ser objeto de registro.

Acompanham a inicial os documentos de fls.06/48.
O interessado ndo ofereceu impugnacao conforme certificado a fl. 66.

O Ministério Publico de 1° grau (fl.72) opinou pela procedéncia da
davida.

Sentenca (fls.77 e 78) julgou procedente a davida.

N&o houve interposicao de recurso da sentenca prolatada.

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura, em razdo do
duplo grau obrigatério de jurisdicdo, nos termos do disposto no artigo 48,

paragrafo 2° da LODJ.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica (fls.95/97) opinando pela
confirmacado da sentenca.

VOTO

O interessado apresentou requerimento para averbacdo do contrato
de locacdo comercial na matricula do imével tendo por objeto de fianca, o
apartamento 105 da Rua Prudente de Moraes n° 10, como se vé as fls. 11.

O Oficial Registrador, no entanto, deixou de efetuar a averbacéo
requerida, sustentando que o instituto da fianca ndo pode ser objeto de registro.
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Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
' ' Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

Verifica-se que a exigéncia esta correta, uma vez que o contrato, em
sua 142 clausula (fl. 25) estipulou fianca (garantia pessoal) e ndo uma garantia real.
Confira-se:

CLAUSULA 14 Assina também o presente contrato na qualidade dmﬁ%ﬁ
principais pagadores {1) ABEL BRAZ DE SOUZA , brasileiro, aposentado, casado
com ELOISA ELENA ALVES DE SOUZA pelo regime da comunhdo de bens, ela
estaticista , portadores das carteiras de identidade n ° 10445983-2 e DB563468-1
expedidas pelo IFP e inscritos no CPF sob os n ®s. 194.152.738-87e 076.037.417-18
, residentes na Avenida Pref. Altivo Mendes Linhares, 589, Maravista, Niterdi, RJ,
assumindo os fiadores ABEL BRAZ DE SOUZA e ELOISA ELENA ALVES DE
SOUZA solidariamente com as LOCATARIAS todas as obrigagbes previstas no
presente contrato, a sociedade e, ainda, (2) ALOISIO JOSE LEITE DE MEDEIROS,
brasileiro, 10 021588512, IFP/RJ, CPF 261.708.257-15, casado com comunhao de
- bens com VERA LUCIA LEITE DE MEDEIROS, brasileira, 1D 02.480.883-4, CPF
263.065.907-06, residentes na Rua Prudente de Moraes, 10/ ap 105, Ipanema, R..

PARAGRAFO UNICO

Os Fiadores desde ja apresentam o bem para garantia do presente contrato o imdvel,

denominado, Prédio 589, edificado sobre o lole 03, Quadra 69 do loteamento
denominado MARAVISTA, no Segundo Distrito de Niteréi , melhor descrito e
caracterizado na matricula 20.802-A do 16 Oficio de Niterdi — Tabelido e Oficial de

Registro Nelson Leal Bastos Filho, assim como o imovel situado na Rua Prudente de

Moraes, 10/ ap 105, ipanema, Rioc de Janeiro, RJ . melhdr descrito e caracterizado na
matricula 61.396-A do 5 Oficio do Registro Geral do RJ — ficando desde ja autorizada
a averbagao do presente contrato junto a matricula do Registro de Iméveis dos

mencionados imdéveis.

Destaque-se que a Lei n°® 8.245/91 veda a estipulacdo contratual de
dupla garantia a uma locacéo, conforme se observa do paragrafo unico, do artigo
37, in verbis:
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrugéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do
locatério as seguintes modalidades de garantia:

| - caucao;

Il - fianca;

[l - seguro de fianga locaticia.

IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento.
(Incluido pela Lein® 11.196, de 2005)

Paragrafo Gnico - E vedada, sob pena de nulidade, mais de
uma das modalidades de garantia num mesmo contrato de
locacdo.

No caso em exame, a clausula contratual expressamente ajustou a
flanca locaticia, devendo o interessado providenciar a retificacdo do contrato com
nova redacao nos termos que se pretende, para ajustar a garantia real de caucéo,
prevista no artigo 38 da Lei 8245/91, se assim estiverem de acordo aqueles que
figuraram como fiadores, os quais passaram a ser denominados garantidores:

Art. 38. A caucdo podera ser em bens moveis ou imoveis.

§ 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada em
cartéorio de titulos e documentos; a em bens imoéveis
devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caucdo em dinheiro, que ndo podera exceder o
equivalente a trés meses de aluguel, serd depositada em
caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e por
ele regulamentada, revertendo em beneficio do locatario todas
as vantagens dela decorrentes por ocasido do levantamento da
soma respectiva.

§ 3° A caucgdo em titulos e agbes devera ser substituida, no
prazo de trinta dias, em caso de concordata, faléncia ou
liquidacdo das sociedades emissoras.

Nesse sentido, € oportuno transcrever o seguinte trecho do parecer da
Procuradoria:

“Portanto, na espécie, a referida clausula contratual ajustou

expressamente a fianga locaticia, devendo a parte interessada,

se for o caso, providenciar a retificacdo do contrato com nova
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrugéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

redacdo para ajustar a garantia real de caucdo prevista no
artigo 38 da Lei 8.245/91, se assim estiverem de acordo
aqueles que figuraram como fiadores, os quais passardo a ser
denominados de garantidores.

E necessario retificar o contrato de locacdo para constar a
clausula especifica de caucao, mencionando a descricdo do
imovel, a parte garantidora e seu representante, com
reconhecimento da firma de todas as partes envolvidas,
inclusive testemunhas, em atendimento ao Principio da
Especialidade.

Ademais, cumpre salientar, que é vedada mais de uma das
modalidades de garantia locaticia no mesmo contrato,
sendo averbada na matricula do imovel a garantia da
caucdo, como disp8e o artigo 37, paragrafo anico e art. 38,
§ 1° da Lei 8.245/91 e ndo a garantia da fianca locaticia. ”
(Grifado)

Desta forma, andou bem o Oficial Registrador ao suscitar a Davida em
guestao, pois a ele cabe zelar pela seguranca das relacdes juridicas.

Pelo exposto, apreciando o feito em razdo do reexame necessario,
vota-se no sentido de confirmar a sentenca de procedéncia da Duvida.

Datado e assinado digitalmente
DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA
RELATOR
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