Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

A A Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

PROCESSO N°: 0074798-55.2022.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 7° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DA CAPITAL

SUSCITADA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

RELATORA: DES. ANA MARIA PEREIRA DE OLIVEIRA

REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA
PELO CARTORIO DO 7° OFICIO DO REGISTRO
DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL.
REQUERIMENTO DE AVERBACAO DE
CONSOLIDACAO DE PROPRIEDADE EM FAVOR
DA CREDORA FIDUCIARIA. SUSCITANTE DEIXOU
DE EFETUAR A AVERBACAO PLEITEADA
PORQUE, APOS A INTIMACAO DO DEVEDOR
PARA PURGAR A MORA, FOI PRENOTADA A
INDISPONIBILIDADE DO BEM. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA DA DUVIDA. PARECER DA
PROCURADORIA DE JUSTICA PELA
CONFIRMACAO DA SENTENCA. NA DATA DA
CELEBRACAO DO INSTRUMENTO PARTICULAR
DE TERMOS DE CONSTITUICAO DE GARANTIA -
EMPRESTIMO PJ E ALIENACAO FIDUCIARIA
ENTRE CREDORA FIDUCIARIA E DEVEDORES
FIDUCIANTES, NAO HAVIA  QUALQUER
AVERBACAO DE ORDEM DE
INDISPONIBILIDADE. A  CONSTRICAO FOI
REALIZADA POSTERIORMENTE AO REGISTRO
DA ALIENACAO FIDUCIARIA. E
INCONTROVERSO QUE, ENQUANTO O BEM
ESTA NA PROPRIEDADE DO CREDOR
FIDUCIARIO, O DEVEDOR SOMENTE DETEM OS
DIREITOS DE POSSE E DE REAQUISICAO. O
BLOQUEIO ASSINALADO NO FOLIO REAL NAO
IMPEDE A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE
EM QUESTAO. APLICACAO DO ART. 1.496 DO
CODIGO DE NORMAS DA CGJ/RJ - PARTE
EXTRAJUDICIAL. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA CONFIRMADA EM SEU
REEXAME NECESSARIO.

Vistos, relatados e discutidos estes autos do PROCESSO N°
0074798-55.2022.8.19.0001, em que é Suscitante, 0 CARTORIO DO 7° OFICIO
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Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

A A Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL, e, Suscitada, a
CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF;

ACORDAM o0s Desembargadores integrantes do
CONSELHO DA MAGISTRATURA, por unanimidade de votos, em confirmar a
sentenca, nos termos do voto da Relatora.

Cuida-se de DUVIDA suscitada pelo Oficial do Cartério do 7°
Oficio de Registro de Iméveis da Capital/RJ, em razdo do requerimento de
averbacdo de consolidacdo de propriedade em favor da credora fiduciaria,
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, referente & propriedade do Saldo 1702 do
Edificio situado na Rua do Carmo, n° 11, Centro, nesta cidade.

Em sua inicial (fls.03/07) o Oficial esclarece que deixou de
efetuar a averbacao pleiteada porque, apés a intimacédo do devedor para purgar a
mora, foi prenotada a indisponibilidade do bem decretada pelo juizo da 72 Vara
Federal Criminal.

Acompanham a inicial os documentos de fls.08/65.

Em sua impugnhacdo (fls.89/96), a Suscitada alega, em
sintese, que a jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de Justica, Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, bem como Tribunal Regional Trabalho da 12
Regido, é no sentido de que o_bem alienado fiduciariamente, por ndo integrar o
patriménio do devedor, n&do pode ser objeto de penhora.

Manifestagdo do Ministério Publico (fls. 130/133), deixando
de oficiar no presente feito por entender ausente interesse publico relevante.

Sentenca (fls.159 e 160) julgou improcedente a duvida.

N&o houve interposicdo de recurso, tendo os autos sido
encaminhados 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.

A Douta Procuradoria Geral da Justica (fls.180/182)
destacou que improcede a exigéncia formulada pelo Oficial, tendo em vista que
nao encontra amparo legal no ordenamento juridico patrio, razdo pela qual
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merece confirmacdo o julgamento de improcedéncia prolatado pelo Juizo a
quo.

E o relatério.

No caso em comento a Suscitada apresentou requerimento
para a averbacdo da consolidacdo de propriedade em seu favor, em
decorréncia do contrato de alienacao fiduciaria, referente a propriedade do Saldo
1702, do Edificio situado na Rua do Carmo, n° 11, Centro, nesta cidade.

O Oficial, no entanto, adiou o registro pretendido, tendo em
vista que, apds a intimacdo do devedor para purgar a mora, foi prenotada a
indisponibilidade do bem, decretada pelo juizo da 72 Vara Federal Criminal.

Inicialmente cabe destacar que a alienacéo fiduciarial em
garantia consiste no negdcio juridico por meio do qual o devedor, ou fiduciante,
com a finalidade de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da
propriedade resoluvel de um bem maével ou imovel.

Assim, ocorre a transferéncia ao credor da propriedade do
dominio resoluvel e a posse indireta do bem alienado, independentemente de sua
tradicdo efetiva, tornando-se o alienante ou devedor o possuidor direto e
depositario com todas as responsabilidades e encargos inerentes.

A propriedade do bem imovel é transferida ao credor
fiduciario — in casu, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - como forma de garantia
do contrato de financiamento imobiliario.

Dito isso, verifica-se que a efetiva transferéncia do bem dado
em garantia ao credor fiduciario somente ocorrerd com o inadimplemento da

1 Art. 22. A alienacdo fiduciaria regulada por esta Lei é o negocio 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. (Lei n® 9.514/97)
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obrigacdo, culminando com a consolidacdo da propriedade?. Repisa-se que, por
meio do contrato de alienacdo fiduciaria, transmite-se a propriedade ao credor,
ndo sendo juridicamente possivel ao devedor a alienacédo do bem, diante da
auséncia de sua disponibilidade.

Por sua vez, o Provimento CNJ n° 39/2014 instituiu a
Central Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB, que tem por finalidade a
recepcéo e divulgacdo das ordens de indisponibilidade sobre bens e direitos de
imoveis, além da recepcdo de comunicacBes de levantamento das ordens de
indisponibilidade.

O disposto no 81° do artigo 14 do referido Provimento obsta
o registro da consolidacdo da propriedade em favor do credor, estabelecendo que
a averbacdo de indisponibilidade sobre o bem imével podera ter como
consequéncia a impossibilidade de registro do direito no Registro de Imoveis,
enquanto vigente a restricao. A proposito:

Art. 14. Os registradores de imdveis e tabelides de notas,
antes da prética de qualquer ato notarial ou registral que
tenha por objeto bens iméveis ou direitos a eles relativos,
exceto lavratura de testamento, deverdo promover prévia
consulta a base de dados da Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens - CNIB, consignando no ato
notarial o resultado da pesquisa e o respectivo cddigo
gerado (hash), dispensado o arquivamento do resultado
da pesquisa em meio fisico ou digital.

§ 1° A existéncia de comunicacdo de
indisponibilidade ndo impede a lavratura de escritura
publica representativa de negécio juridico tendo por
objeto a propriedade ou outro direito real sobre
imével de que seja titular a pessoa atingida pela
restricdo, nessa incluida a escritura publica de
procuragdo, devendo constar na escritura publica,
porém, que as partes do negocio juridico foram

2 Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario. (Lei n°
9.514/97)
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expressamente comunicadas da existéncia da ordem
de indisponibilidade que podera ter como
consequéncia a impossibilidade de registro do direito
no Registro de Imoveis, enquanto vigente a restricao.

Ocorre que a hip6tese dos autos possibilita a averbacéo da
consolidacdo da propriedade pretendida, conquanto o bem imoével tenha sido
objeto de averbacao de indisponibilidade.

Da analise da certiddo de 6nus reais da matricula n® 9802-2-
R (cf. fls. 18/25), verifica-se, no R — 18, datado de 11/12/2015, o registro da
alienacdo fiduciaria, tendo como emitente creditada, a J.M. ARAUJO PINHO
SOCIEDADE DE ADVOGADOS, como proprietéaria fiduciante, a ARAUJO PINHO

PARTICIPACOES LTDA e como credora fiduciaria, a CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CAIXA.

‘R18-AENACAO FIDUCIARIA (Protocolo: 179736) Ceniio que Instrumento

Particular de Termo de Constinggdo de Garanfia - Empréstimo PJ e Alienagdo Fiducidria, dawdo
jde 11 de’dezembro de 201 5,'acompanhado da Cédula de Crédito Bancério - GIROCAINA Fael
T 734-0542.003.00003267-2, datada de |1 de dezembro de 2015, cujas vias ficam neste Servigo

arquivadas, J.-M.. ARAUIOPINHO .SOCIEDADE . DE ADVOGADOS! com sede na Rua do

Carmo, o® 11, Sobreloja 1801, parts, Centro, Rio de Janeiro/RJ, mscrita no CNPJ/MF sob o o”

13.623.955/0001747 > na quabdade de Emitente Crediada, e ARAUJOPINHO_

PARTICIPACOES LTDA, com sede na'Rua do Carmo, r® 11, grupos 2001 e_2002 (parte),

Centro, Rio de Jareiro/RJ, inscrita no CNPIMF sob o n%42.597.526/0001:40) ré qualidede de?

propritria fiduciante, toraram-se devedoras da CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CAIXA,

com sede em Brasia/DF, no Setor Bancrio Sul, Quadra 4, Lotes 3 e 4, inscrita no CNPIMEF sob
on® 00.360.305/0001-04, dando o imovel descrito na matricula em Alenagho Fk'.l.l:i.ﬁ.rl'n para
garantia da divida de'RS1.600.000,00 (um mildo ¢ seiscentos mil reais), lmite de crédito pré-
aprovado, com vencimento para 24 de novembro de 2016. Sobre o valor de cada gperagiio
incidirie juros praticados pels CAINA, que nesta’ data estfio fiados em 0,94% ao mis, akm de

IOF e wrifa de contratagdo, devidos a partir da data de cada empréstiima solicitado. 0 saler dos
juros, da tarifa € do 10F incidentes sobre o empréstino serd incorporado ao valor do principal da

divida & cobrado juntamente com as prestagdes. O pagamento do valor do(s) empréstimo(s),

acrescida dos encargos financeiros, serh eferuado por meio de débilo ra conta indicada ra Chiusula

Primeiro, na data de vercimento escohida pela EMITENTE em cada utilizclo efetivada na conta

corrente & qual estiver vinculada. O prazo de amonizegdo de cada empréstime dentro da vigéncia

do Limite ora contratado serd de a 48 meses, sendo permitide 4 EMITENTE, no momento da
solicitago de cada operaglio, escolher prazn mais reduzido. S3o devidos prestagdes mersais foas,
calcutadas pelo Sisterma Francés de Amonimelo - Tabels Price, compostas pela amonizagio do
privcipal ¢ pelos jures remuneratdrios, cakulados pela incidéncia da taxa contratada sobre o valor
do empréstimo; tudo nos temmos ¢ para os efeitos dos artigos 27 e seguintes da Lei 9.514/97; para
fire do disposto no incse VI do artipo 24 da Lei o 9.514/97, o mmdvel i avelado em

R$1.635.000,00 (um milhfo, seiscentos ¢ trinla € cinco .mil reais); regendo-s& & Contrato pelas

demajschiusys Arimteseaastantes do tindo, O referido € verdade, do que dou B, Ew, Rui
digiiei. Rio  de. Jamero, 13 de  janewo  de
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Foram averbadas, também, na referida matricula, as intimagfes dos
devedores fiduciante para pagamento (AV.19, AV.20 e AV.21) e, finalmente, em
07/12/2020 a indisponibilidade do bem em questéo:

'AV.Z@DISPONIBLLLDADE (Protocolo: 206117) - Certifico que, em conformidade com a

Central de Indisponibilidade de Bens, consta o Processo nimero 50835892920204025101
(protocolo CNIB: 202012.0711.01422245-1A-080, Emﬂ'ge_dn_e@m_dn_lﬂlﬂj - Instituigdo: RJ
- Rio de Janeiro - TRF2 - Tribunal Regional Federal da 2° Regifio - Férum/Vara: RJ - Rio de
Janeiro - RJ - 7* Vara Federal Criminal do Rio de Janeiro, em nome de'ARAUJO PINHO
J/PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPYMF sob o nimero 42.597.526/0001-40, fi cando
ind.ispon:[vel o imével descrito na matricula. O ato praticado somente seré cancelado mediante
RITX decisio normativa da Comregedoria Geral da Justica do Estado do

a8 §2/97). Prenotac&o nesta Serventiaem(8 de dezembro de
AT /' CGIRJ). O refrido ¢ verdade, do que dou f. Eu, Gerson Lucatel
: Escrevente digitei. Ric de Janeiro, 17 de dezmbro de 2020.

Observa-se que, na data da celebracdo do Instrumento
Particular de Termos de Constituicdo de Garantia — empréstimo PJ e Alienacdo
Fiduciaria entre credora fiduciaria e devedores fiduciantes, ndo havia qualquer
averbacdo de ordem de indisponibilidade, ou seja, a indisponibilidade foi
decretada posteriormente ao registro da alienacéo fiduciaria.

Ocorre que, com a constituicdo da propriedade fiduciaria,
mediante o respectivo registro no Félio Real, a posse do bem imovel é
desdobrada, permanecendo a posse direta com o devedor fiduciante e a posse
indireta com o credor fiduciario. Como ressaltado, anteriormente, o credor
fiduciario adquire a propriedade restrita e resoluvel, e, no préprio titulo de
constituicdo do direito, esta prevista a forma de sua extincdo, com o pagamento
da divida garantida. De outro lado, ndo havendo a devida quitacdo e constituido
em mora o fiduciante, como na hipotese em analise, consolidar-se-a a
propriedade do bem imével em favor do agente fiduciario. Conclui-se, portanto,
gue apenas 0s eventuais direitos do devedor sobre o bem imével podem ser
objeto de indisponibilidade.

Dito isto, indubitavel que, in casu, no momento da
decretacdo e averbacdo da indisponibilidade, j& havia sido concretizada e
registrada no competente Registro de Imoveis a alienagéao fiduciaria do bem como
garantia do crédito.
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E incontroverso que, enquanto o bem esteve na propriedade
do credor fiduciario, o devedor somente detinha os direitos de posse e de
reaquisicao.

Neste sentido, é oportuno transcrever o disposto pelo artigo
1.496, do Cdadigo de Normas da CGJ-RJ — parte extrajudicial:

Art. 1.496. Eventual existéncia de indisponibilidade em
nome do devedor fiduciante ndo impedira a execugéo e
consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiduciario.

Assim, o bloqueio assinalado na matricula do bem n&o
impede a consolidacdo da propriedade postulada. Neste contexto, a averbacao
deve ser promovida pelo Oficial Suscitante, repita-se, dada a peculiaridade do
registro prévio do contrato de alienacao fiduciaria.

Desta forma, ainda que seja louvavel a conduta do Oficial
Registrador, uma vez que a ele cabe zelar pela confiabilidade dos documentos a
serem registrados, ndo ha razdo para a manutencdo da exigéncia inicialmente
formulada.

Isto posto, confirma-se a sentenca de improcedéncia da
duvida, em remessa necessaria.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

DES. ANA MARIA PEREIRA DE OLIVEIRA
RELATORA
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