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

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PROCESSO N2: 0096532-62.2022.8.19.0001
SUSCITANTE: CARTORIO DO 52 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CAPITAL

INTERESSADA: ALDA MARIA FREIRE DE SOUZA

RELATORA: DES. SUELY LOPES MAGALHAES

REEXAME NECESSARIO. DUVIDA SUSCITADA
PELO OFICIAL DO 52 OFICIO DE RGI DA
COMARCA DA CAPITAL/RJ. REQUERIMENTO DE
AVERBACAO DE CONTRATO DE LOCACAO, TENDO
DETERMINADO IMOVEL COMO OBJETO DE
FIANCA. ADIAMENTO DA AVERBACAO
PLEITEADA, SOB O ARGUMENTO DE QUE A
FIANCA NAO PODE SER OBJETO DE REGISTRO E
E VEDADO POR LEI A EXISTENCIA DE DUAS
GARANTIAS NO MESMO CONTRATO DE LOCACAO.
SENTENCA DE PROCEDENCIA DA DUVIDA.
PARECER DA PROCURADORIA-GERAL DE JUSTICA
PELA CONFIRMACAO DA SENTENCA. 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.CONTRATO DE
LOCACAO NO QUAL CONSTA GARANTIA PESSOAL
(FIADORES) E GARANTIA REAL (CAUCAO DADA
MEDIANTE IMOVEL DOS FIADORES). VEDACAO
ESTIPULADA NO ART. 37, DA LEI DE LOCACOES
(LEI N° 8.245/91). SENTENCA MANTIDA EM
SEU REEXAME NECESSARIO.
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Secretaria-Geral Judiciaria
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A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do
Processo n°® 0096532-62.2022.8.19.0001, em que é suscitante o
Cartério do 52 Oficio de RGI da Capital/RJ e interessada ALDA
MARIA FREIRE DE SOUZA;

ACORDAM os Desembargadores integrantes do
CONSELHO DA MAGISTRATURA, por UNANIMIDADE de votos, em
confirmar a sentenca, nos termos do voto da relatora.

RELATORIO

Cuida-se de Duvida suscitada pelo Cartoério do 5°
Oficio de Registro de Iméveis ao Juizo de Registros Publicos
da Capital, em razao do requerimento de averbag¢ao de contrato
de loca¢ao na matricula de imdvel situado na Rua Leopoldo
Miguez, n? 14, apartamento 1001, Copacabana, dado em garantia
no contrato de locacao tendo como locadora ALDA MARIA FREIRE
DE SOUZA, e como 1locatario MARCELO AUGUSTO BERNANRDES
NORMANDO, tendo por objeto o apartamento 301, da Rua Barao
da Torre n2214, em Ipanema.

Em sua pe¢a inicial (f1ls.03/05), o suscitante
esclarece que deixou de efetuar a averbacao pleiteada porque
a fianca nao pode ser objeto de registro, e, ainda, por ser
vedado por lei a existéncia de duas garantias no mesmo
contrato de locacao.

Esclarece que, da reda¢ao do contrato de locacgao
prenotado, verifica-se que, se qualifica como fiadores
ZULMIRA MARIA BERNARDES NORMANDO e ALTINO THOMA; além de ter
sido dado em garantia, o imdvel de matricula 97.064 dos
fiadores, consubstanciado no apartamento 1001, do prédio da
Rua Leopoldo Miguez n2 14, Copacabana.
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A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Acompanham a inicial os documentos de fls.06/21.

Em sua impugna¢ao (fls. 32/33, acompanhada dos
documentos de fls. 34/42) a interessada esclarece que o
contrato de locag¢ao foi mal redigido e o que pretendia, por
ocasiao da assinatura do contrato, que fosse dado como cau¢ao
locaticia o imdével constituido pelo apartamento 1.001, do
prédio da Rua Leopoldo Miguez, n? 14, Copacabana.

Afirma que na ocasido das negociag¢des do contrato
de locacdo a locadora desconhecia o locatdrio e mais ainda
0os proprietdrios do 1imovel que o pretenso Llocatdrio Lhe
apresentara como garantidor do contrato de Llocag¢do. Razdo
pela qual a Llocadora disse na ocasido que queria como
garantia da locag¢do o imovel apresentado pelo Llocatdrio.

Destaca que o locatario é advogado e permaneceu
mais de um ano sem pagar as despesas de loca¢ao, tendo sido
despejado do imével além de uma a¢ao judicial de cobrang¢a de
alugueres, processos que tramitam na 122 Vara Civel da
Capital sob o0s n2s ©0233719-59.2015.8.19.0001 e ©0097375-
03.2017.8.19.0001.

Informa que a examinadora de plantao sugeriu que
se alterasse o contrato de loca¢ao para que ficasse claro
que a Clausula Décima Primeira tratava unicamente de uma
caugao locaticia, ja que é nula de pleno direito qualquer
outra garantia de loca¢ao, nos termos do art.37, paradgrafo
Unico da Lei de Locag¢Oes. Entretanto, uma revisao contratual
torna-se inviavel no momento, visto que o locatario esta
sendo processado por ter permanecido mais de um ano no imodvel
sem pagar as despesas de locacgao.

Diante do exposto, requer, que seja considerado
como garantia da loca¢ao da Clausula Décima Primeira do
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contrato de locacao a caucao locaticia do imdével situado na
Rua Leopoldo Miguez n? 14, Copacabana, e considerado nula de
pleno direito quaisquer outras garantias descritas nesta
Clausula Décima Primeira.

Manifesta¢ao do Oficial Registrador a fl. 61,
reiterando os termos apresentados em sua inicial.

O Ministério Publico de 12 grau (fl1l.67) opinou pela
procedéncia da duvida, destacando que nao ha duvidas de que
o contrato previu duas garantias, violando o artigo 37, da
Lei 8.245/91, devendo a questao contratual ser dirimida
primeiramente e por via proépria.

Sentenga (fls.77 e 78) julgou procedente a divida.

Nao houve interposicao de recurso da sentenc¢a
prolatada (f1.890).

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura,
em razao do duplo grau obrigatério de jurisdi¢ao, nos termos
do disposto no artigo 48, paragrafo 22 da LODJ.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica
(f1ls.86/91) opinando pela confirma¢ao da sentenca.

VOTO

A  interessada apresentou requerimento para
averbacao do contrato de 1locagao na matricula do imoével
situado na Rua Leopoldo Miguez, n¢ 14, apartamento 1001,
Copacabana, dado em garantia no contrato de locac¢ao do imdvel
301 localizado na Rua Barao da Torre, 214, Ipanema.
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O Oficial Registrador, no entanto, deixou de
efetuar a averbacao requerida, sustentando que o instituto
da fiang¢a nao pode ser objeto de registro, e, ainda, ser
vedado por lei a existéncia de duas garantias no mesmo
contrato de locacao.

Verifica-se que a exigéncia esta correta, uma vez
que o contrato, em sua 112 cldusula (fl. 15) estipulou fianga
(garantia pessoal) e nao uma garantia real. Confira-se:

DECIMA-PRIMEIRA. DA FIANCA - o locatdrio spresenta a Sra
TULMIRA MARIA BERNARDES NORMANDO, brasileira,
divorciada, aposentada, inscrita no CPF do MF sob o n® 067.805.121-68,
portadora da carteira de identidade n® 262.709, expedida em 11.07.2007,
expedida pelo SSP/DF, residente e domiciliada na Rua Leopoldo Miguez
n® 14, apt® 1.00] — Copacabana, Rio de Janeiro (RJ), CEP 22060-020, ¢
o Sr. ALTINO THOMA, brasileiro, solteiro, servidor piblico, inscrito no
CPF do MF sob o n® 443.743218-53, portador da carteira de¢ identidade n”
397.338, cxpedida pelo SSP/DF, em 30.01.2004, residente ¢ domiciliado na
rua Leopoldo Miguez, n° 14, apt® 1001, Copacabana, Rio de Janeiro — R,
o0s quais declaram estar cientes de todas as cldusulas do presente contrato,
¢ s¢ responsabilizam solidariamente o Locatdrio, como seus fiadores
¢ principais pagadores das obrigagbes assumidas na presenie avenga
renunciando, cxpressamente, ao beneficio de ordem contido no art. 827 do
Cédigo Civil. E dado como garantia da locagio o imdvel de propriedade
dos fiadores, constituido pelo apt®. 1,001, do prédio da rua Leopoldo Miguez -~
n® 14, Copaca io dés Janeiro, RJ, matricula 97.064, Livro 2AH/M, fls.
' 88, rcgisu'adnmd: [méveis desta Capital cuja certiddio de Gous
1 reais atnalizada Lﬁm a fazer parte do presente contrato,

Destaque-se que a Lei n2 8.245/91 veda a
estipulag¢ao contratual de dupla garantia a uma 1locacao,
conforme se observa do paragrafo unico, do artigo 37, 1in
verbis:

Art. 37. No contrato de locag¢ao, pode o
locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia:

I - caucao;
II - fianga;
ITI - seguro de fian¢a locaticia.
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IV - cessao fiduciaria de quotas de fundo
de investimento. (Incluido pela Lei n®¢
11.196, de 2005)

Paragrafo unico - E vedada, sob pena de
nulidade, mais de uma das modalidades de
garantia num mesmo contrato de locac¢ao.

No caso em exame, a clausula contratual
expressamente ajustou a fian¢a locaticia, devendo a
interessada providenciar a retifica¢ao do contrato com nova
reda¢ao 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, os quais passaram a ser denominados garantidores:

Art. 38. A cau¢ao podera ser em bens
méveis ou iméveis.

§ 12 A caucao em bens méveis devera ser
registrada em cartério de titulos e
documentos; a _em bens imdéveis devera ser
averbada a margem da respectiva
matricula.

§ 22 A caug¢ao em dinheiro, que nao podera
exceder o equivalente a trés meses de
aluguel, sera depositada em caderneta de
poupan¢a, autorizada, pelo Poder Publico
e por ele regulamentada, revertendo em
beneficio do locatario todas as
vantagens dela decorrentes por ocasiao
do levantamento da soma respectiva.

§ 32 A caucao em titulos e acoes devera
ser substituida, no prazo de trinta dias,
em caso de concordata, faléncia ou
liquidacao das sociedades emissoras.
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Nesse sentido, é oportuno transcrever o seguinte
trecho do parecer da Procuradoria:

“(...) como visto, 1in casu, constata-se
que além de ter sido estabelecida, no
bojo do contrato de Locacgado, a
qualificagdo dos supramencionados
fiadores (garantia pessoal); a
requerente ainda busca a averbag¢do de bem
pessoal dos fiadores para fins de caugdo
(garantia real), junto ao cartorio
suscitante.

Assim, entende esta Procuradoria de
Justi¢a que decidiu com correg¢do o douto
magistrado de piso ao decidir pela
procedéncia da Duvida suscitada, eis
que, 1n casu, resta configurada a
duplicidade de garantias, o que é vedado
pelo pardgrafo unico do artigo 37 da Lei
de Loca¢dbes, sob pena de nulidade”

Desta forma, andou bem o Oficial Registrador ao
suscitar a Duvida em questao, pois a ele cabe zelar pela
seguranca das relag¢des juridicas.

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

DES. SUELY LOPES MAGALHAES
Relatora
(documento datado e assinado digitalmente)
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