Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A Secretaria-Geral Judiciaria

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJ E R Assessoria Técnica de Instrucao

PROCESSO N2 0816239-08.2023.8.19.0011

APELANTE: JORGE JACINTHO DA COSTA CERQUEIRA

APELADO: CARTORIO DO 2° OFICIO DE JUSTIGCA DA COMARCA DE CABO
FRIO/R3J

RELATORA: DES. SUELY LOPES MAGALHAES

RECURSO DE APELACAO. DUVIDA SUSCITADA PELO
OFICIAL DO CARTORIO DO 22 OFICIO DE
JUSTICA DA COMARCA DE CABO FRIO/RJ EM FACE
DO REQUERIMENTO DE REGISTRO DE ATA DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL. O
REGISTRO FOI ADIADO, EM RAZAO DA PROMESSA
DE COMPRA E VENDA TER SIDO CELEBRADA 07
(SETE) ANOS APOS O ENCERRAMENTO DAS
ATIVIDADES DA  SOCIEDADE  EMPRESARIA,
PROPRIETARIA DO IMOVEL. A SENTENCA JULGOU
A DUVIDA PROCEDENTE. PARECER DA
PROCURADORIA DE  JUSTICA PELO NAO
PROVIMENTO DO RECURSO DE APELACAO.
CONQUANTO O TITULO ASSINADO PELO DECLARADO
SOCIO DA EMPRESA, A SOCIEDADE EMPRESARIA
NAO POSSUIA MAIS PERSONALIDADE JURIDICA
PARA PRATICAR O ATO DE ALIENAGCAO DO BEM
IMOVEL. AS EXIGENCIAS ESTAO DE ACORDO COM
0S PRINCIPIOS DA CONTINUIDADE REGISTRAL E
DA DISPONIBILIDADE. A QUAESTIO JURIS
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SUBJACENTE AO PEDIDO DEDUZIDO E COMPLEXA,
NAO PODENDO SER DIRIMIDA NESTA ESTREITA
VIA ADMINISTRATIVA, ONDE NAO SE ADMITE
DILACAO PROBATORIA. O PLEITO DEVE SER
DECIDIDO NA VIA JUDICIAL, DIANTE DA
IMPOSSIBILIDADE DE PRODUCAO DE PROVAS NO
PROCEDIMENTO DE DUVIDA. APLICACAO DO
ENUNCIADO N2 3 DO CONSELHO DA
MAGISTRATURA, EM MATERIA DE REGISTROS
PUBLICOS. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do
Processo n° ©0816239-08.2023.8.19.0011, em que ¢é Apelante
JORGE JACINTHO DA COSTA CERQUEIRA e interessado o CARTORIO DO
22 OFICIO DE JUSTICA DA COMARCA DE CABO FRIO/RJ;

ACORDAM os Desembargadores integrantes do Conselho
da Magistratura do Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio de
Janeiro, por UNANIMIDADE de votos, conhecer e negar
provimento ao recurso de apelacao, nos termos no voto da

Relatora.

Relatoério
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Trata-se de Procedimento de Duvida suscitada pelo
Oficial do Cartorio do 22 Oficio de Justica da Comarca de
Cabo Frio/RJ em face do requerimento de registro de Ata de
Adjudica¢ao Compulséria Extrajudicial, lavrada em 31/08/2023,
naquela serventia, Livro n? 864, fls. 146/151, ato 056,
referente ao imével designado pelo Lote de Terreno n2 22, da
Quadra n2 24, do Loteamento “Recreio de Cabo Frio”, Gamboa,
zona urbana da cidade de Cabo Frio/RJ, inscrito na matricula
3.223 (PJe 91900207 - instruida com a documentag¢ao Ple
91900209/91900216) .

O Oficial Registrador adiou o ato pretendido em
razao das regras determinadas nos artigos 1.258, 1.259,
1.260, do Codigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justiga -
Parte Extrajudicial, 216-B da Lei n2 6.015/73 e Provimento
CNJ n2 150/2023. Outrossim, independentemente de tais
formalidades, destacou que, na Ata Notarial, é declarado que
a proprietaria do 1imével, Finan¢a Empreendimento Ltda.,
encerrou as suas atividades em 04/01/1990, conforme certidao
de baixa de inscricao no CNPJ, expedida em 20/06/2023, pelo
Ministério da Fazenda - Receita Federal. Consighou-se na Ata,
a declaracao do solicitante, aduzindo desconhecer a nomeacao
de representante legal daquela para lavratura de escritura
publica. Contudo, destacou que o Recibo de Sinal e Principio
de Pagamento da promessa de venda do lote em questao, esta
datado de 29/09/1997, ou seja, 07 (sete) anos apdés ao

encerramento das atividades da empresa. Desta forma,
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considerou  impossivel que a sociedade  figure como
transmitente de qualquer bem mével ou imdvel.

Em sede de impugnag¢ao (PJe 105034147 - instruida
com os documentos PJe 105036103/105036105), a parte suscitada
aduziu que, através do Recibo de Sinal e Principio de
Pagamento, celebrado em 29/09/1997, em carater irrevogavel e
irretratavel, a sociedade empresarial, Financa
Empreendimentos Ltda., inscrita sob o] CNPJ ne
03.976.354/0001-64, com endere¢co em Campo Grande- MS,
representada pelo so6cio, Orlando Oliveira Lima, prometeu
vender o imével em questdo, pelo preco de R$20.000,00 (vinte
mil reais), sendo que o valor de R$5.000,00 (cinco mil reais)
foi pago no ato da assinatura do instrumento particular, por
meio do cheque n2 300470, sacado do Unibanco S/A a titulo de
sinal, e acordado que o saldo remanescente de R$15.000,00
(quinze mil reais) seria quitado através de 03 (trés)
parcelas mensais, vencidas em 29/10/1997, 29/11/1997 e
29/12/1997, acrescidas do 1indice de juros e correg¢ao
monetaria de poupanca. Destacou que, o promissario comprador
quitou integralmente o preco do negdécio juridico, informando
que, a sociedade empresaria, promitente vendedora, encerrou
suas atividades em 04/01/1990, ou seja, 07 (sete) anos antes
da celebracao do aludido contrato, razao pela qual o negécio
juridico, em tese, seria nulo, na forma do artigo 169! do

Cédigo Civil. No entanto, na defesa dos interesses dos

1 Art. 169. 0 negécio juridico nulo ndo é suscetivel de confirmagdo, nem convalesce pelo
decurso do tempo.
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terceiros de boa-fé, com fulcro no Enunciado do CNJ n¢ 5372,
da VI Jornada de Direito Civil, deve ser aplicada a Teoria da
Aparéncia, considerando que a sociedade Financa
Empreendimentos Ltda., representada pelo sécio Orlando
Oliveira Lima, se identificou como legitima proprietaria do
bem. Alegou ainda que, considerando todo o contexto, o erro
do adquirente é escusavel, e que a consequéncia da revogacgao
dos efeitos do negbécio juridico se revela extremamente
desproporcional, diante do fato de que o suscitado exerce a
posse do imével ha mais de 25 (vinte e cinco) anos. Consta
dos autos, que o impugnante notificou extrajudicialmente a
empresa para a lavratura da Escritura Definitiva de Compra e

Venda, sem lograr éxito.

A sentenca (PJe 148137469) julgou a duvida

procedente.

Recurso de Apelacao (PJe 153007969 - anexando a
documentacao PJe 153007971) interposto pela parte suscitada,
reiterando todos os argumentos expendidos ao 1longo deste

procedimento.

Parecer da Procuradoria-Geral de 3Justica oficiando

pelo nao provimento do recurso de apela¢ao, com a consequente

2 Enunciado 537 - A previsdo contida no art. 169 ndo impossibilita que, excepcionalmente,
negécios juridicos nulos produzam efeitos a serem preservados quando justificados por
interesses merecedores de tutela.
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confirmag¢ao da senten¢a de procedéncia da duvida (fls.

08/11).

E o relatério.

Da acurada andlise dos autos, verifica-se que o

recurso interposto nao merece provimento.

O presente procedimento teve inicio a partir do
requerimento de registro de Ata de Adjudica¢ao Compulsodria
Extrajudicial, 1lavrada em 31/08/2023, no Cartério do 2°
Oficio de Justica da Comarca de Cabo Frio/RJ, referente ao
imével designado pelo Lote de Terreno n2 22, da Quadra n?2 24,
do Loteamento “Recreio de Cabo Frio”, Gamboa, zona urbana da

cidade de Cabo Frio/RJ, inscrito na matricula 3.223.

Entretanto, o Oficial Registrador obstou o registro
pretendido, porquanto, dentre os documentos apresentados e
exigidos por lei, verificou-se que o recibo de sinal e
principio de pagamento da promessa de venda estava datado de
29/09/1997, sendo que, em 04/01/1990, ou seja, 07 (sete) anos
antes, a proprietaria do 1imdvel, a sociedade empresaria
Finan¢a Empreendimentos Ltda., encerrou suas atividades.

Logo, nao poderia ter figurado como transmitente do bem.

A Lei n?2 14.382/2022, fruto da conversao da Medida

Proviséria n? 1.085/21, inseriu o artigo 216-B na Lei de
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Registros Publicos,

de forma extrajudic

possibilitando a adjudicacao compulsodria

ial. Confira-se:

“Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional,
a adjudicag¢do compulsoria de imovel objeto de
promessa de venda ou de cessdo poderd ser
efetivada extrajudicialmente no servig¢o de
registro de 1imoveis da situag¢do do imovel, nos
termos deste artigo.

§ 12 Sdo legitimados a requerer a adjudicag¢do o
promitente comprador ou qualquer dos seus
cessiondrios ou promitentes cessiondrios, ou
seus  sucessores, bem como o promitente
vendedor, representados por advogado, e o
pedido deverd ser 1instruido com o0s seguintes
documentos:

I - 1instrumento de promessa de compra e venda
ou de cessdo ou de sucessdo, quando for o caso;
IT - prova do 1inadimplemento, caracterizado
pela ndo celebrag¢do do titulo de transmissdo da
propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias,
contado da entrega de notificag¢do extrajudicial
pelo oficial do registro de imoveis da situagdo
do 1imovel, que poderd delegar a diligéncia ao
oficial do registro de titulos e documentos;
IIT - ata notarial Lavrada por tabelido de
notas da qual constem a 1identificag¢do do
imovel, o nome e a qualificag¢do do promitente
comprador ou de seus sucessores constantes do

contrato de promessa, a prova do pagamento do
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respectivo pre¢o e da caracteriza¢do do
inadimplemento da obrigacdo de outorgar ou
receber o titulo de propriedade;

IV - certidbées dos distribuidores forenses da
comarca da situacdo do imovel e do domicilio do
requerente que demonstrem a 1inexisténcia de
Litigio envolvendo o contrato de promessa de
compra e venda do imovel objeto da adjudicagdo;
V - comprovante de pagamento do respectivo
Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis
(ITBI);

VI - procura¢do com poderes especificos.

§ 22 0 deferimento da adjudicag¢do 1independe de
prévio registro dos instrumentos de promessa de
compra e venda ou de cessdo e da comprovagdo da
regularidade fiscal do promitente vendedor.

§ 32 A vista dos documentos a que se refere o §
12 deste artigo, o oficial do registro de
iméveis da circunscri¢cdo onde se situa o imdvel
procederd ao registro do dominio em nome do
promitente comprador, servindo de titulo a
respectiva promessa de compra e venda ou de
cessGo ou o0 1instrumento que comprove a

sucessdo.”

E de curial sabenca, que o procedimento de
Adjudica¢ao Compulséria tera 1lugar, quando o interessado
demonstrar que quitou o pre¢o alinhavado através de Promessa

de Compra e Venda de Imével (ou Cessao), e nao obteve,
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consensualmente, a competente Escritura de Compra e Venda,
que lhe permite a regularizacao imobiliaria com a

transferéncia no Registro de Imdveis.

Todavia, na hipdétese sub analise, como corretamente
destacou o Oficial Suscitante, o negdécio Jjuridico foi
celebrado em 29/09/1997, tendo como promissario comprador o
ora apelante, e como, promitente vendedor, a sociedade
empresaria, Finan¢a Empreendimento Ltda., entao representada

pelo s6cio, Orlando Oliveira Lima.

Ocorre que, referida sociedade encerrou as suas
atividades em 04/01/1990, conforme certidao de baixa de
inscricao no CNPJ, pelo Ministério da Fazenda - Receita
Federal, ou seja, teria celebrado o negécio e dado quitacgao
07 (sete) anos apds ter encerrado suas atividades, quando nao
mais existia a respectiva personalidade juridica. Desta
forma, incontestavel a violagao aos principios da

Continuidade e Disponibilidade Registrais.

Por sua vez, o proprio apelante reconhece a
inatividade da sociedade empresaria, quando da realiza¢ao do

negoécio juridico, que afirma ser, “em tese”, nulo.

Neste contexto, segue o aresto deste E. Conselho da

Magistratura, mutatis mutandis:
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“DUPLO GRAU OBRIGATORIO DE JURISDICAO. SERVICO
REGISTRAL. CONSULTA. REQUERIMENTO DE
FORNECIMENTO DE TRASLADO DE ESCRITURA, CUJOS
OUTORGANTES VENDEDORES  ALEGAM  TEREM  SIDO
LUDIBRIADOS NO NEGOCIO JURIDICO, TENDO REVOGADO
A PROCURACAO DAQUELA QUE 0OS REPRESENTOU ALGUNS
DIAS APOS A CELEBRACAO DO NEGOCIO JURIDICO,
QUANDO DA CONSTATACAO DO ALEGADO ERRO. SENTENCA
QUE ORIENTOU O OFICIAL CONSULENTE A ENTREGAR
COPIA DAS ESCRITURAS AS PARTES. ENCAMINHAMENTO
DOS AUTOS A ESTE E. CONSELHO DA MAGISTRATURA,
POR IMPOSICAO DO ARTIGO 48, § 2° DA LODJ.
PARECER DA PROCURADORIA GERAL DE JUSTICA PELA
CONFIRMACAO DA SENTENCA. FUNCIONARIA DA
SERVENTIA QUE CONFERIU AS FORMALIDADES
EXTRINSECAS A0 ATO, A  AUTENTICIDADE, A
REGULARIDADE  FORMAL DA PROCURACAO, E A
IDENTIFICACAO DAS PARTES. ALEGACAO DE NULIDADE
DO NEGOCIO JURIDICO QUE PODERA PROVADA NAS VIAS
ORDINARIAS. SENTENCA QUE SE CONFIRMA, EM
REEXAME NECESSARIO.” (Processo n2 ©321417-
69.2016.8.19.0001; Relator: Des. Paulo de Tarso
Neves; Julgamento: 21/03/2019)

E de conhecimento ordinadrio que, a ddvida é um
procedimento administrativo vinculado, por meio do qual o
oficial de registro, a pedido do interessado, submete a
exigéncia apresentada, mas nao satisfeita, a decisao
judicial.
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Neste desiderato, ainda que exercida por Juiz de
Direito, a fun¢ao de julgar processos de duvida nao se
confunde com a fun¢ao jurisdicional, ja que o processamento e
os efeitos da duvida sao diferentes daqueles proéprios do
processo contencioso. Na duvida, o Judicidrio nao exerce a
fun¢ao primacial de julgar conflitos de interesse, na acep¢ao
juridica do termo, nem atua em fun¢dao Jjurisdicional

ordinaria.

Desta forma, a natureza administrativa do
procedimento da duvida ¢é 1incompativel <com a dilag¢ao
probatéria, seja qual for a natureza da prova pretendida, na
medida em que a dudvida nao comporta exame dos aspectos
substanciais do titulo apresentado, discutindo-se, tao
somente, a possibilidade do seu registro, sem considerac¢des a

respeito do direito nele consubstanciado.

A garantia do direito que o0 recorrente visa
resguardar, qual seja, a validade do negdécio Jjuridico
celebrado entre as partes, deve ser buscada na via judicial,

essa sim, adequada para o exame detalhado dos fatos.

Dito 1isso, destaca-se o entendimento sedimentado
deste Conselho da Magistratura, consubstanciado no Enunciado

ne 03, em matérias de Registros Publicos. Confira-se:
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“Enunciado n® 3 - O procedimento de duvida
ndo admite dilag¢do probatoria em razdo de

sua natureza administrativa.”

Conclui-se, portanto, que agiu de maneira correta e
cautelosa o Oficial Registrador, a quem nao cabe decidir
acerca da prevaléncia de direitos e interesses particulares,
mas garantir a observancia dos principios que regem o Direito
Registral e, consequentemente, a confiabilidade e seguranca

dos atos que sao levados a registro.

Colhe-se nas palavras da douta Procuradoria (fls.
10/11):
“Observa-se nos autos que a empresa FINANCA
EMPREENDIMENTOS LTDA teria encerrado suas
atividades, inclusive com baixa na inscrig¢do no
CNPJ, pelo menos desde maio de 1989, conforme

certiddo juntada no id. 91900214 (fls. 05).

Com efeito, a empresa FINANCA EMPREENDIMENTOS
LTDA ndo possuia mais personalidade juridica
para fins de praticar ato de aliena¢do de bem
imovel, ainda que um de seus socios tenha
assinado o respectivo contrato e firmado
declarag¢do de concorddncia com a adjudicagdo,
sendo nulo o negdcio juridico em questdo, além
de violar os Principios da Continuidade

Registral e da Disponibilidade.
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O Principio da Continuidade que rege o sistema
registral determina que, em relag¢do a cada
imovel, deve existir uma cadeia de
titularidades, a vista da qual so se fard a
inscri¢do de um direito se o outorgante dele
aparecer no registro como seu titular,
assegurando a preexisténcia do imovel no
patriménio do transferente. Deve haver um
encadeamento historico sucessivo na transmissdo
dos direitos 1imobilidrios. Esse é o sentido do
encadeamento subjetivo exigido pela Lei de

Registros Publicos.

E exatamente o que decorre da inteligéncia dos

arts. 195 e 237 da Lel 6.015/76 (...)

O Principio da Disponibilidade estabelece que
ninguém pode transferir mais direitos do que os
constituidos pelo Registro Imobilidrio,
conforme dispdée o artigo 1.047, 1inciso XII do
Codigo de Normas da Corregedoria Geral da

Justi¢a do Rio de Janeiro (...)

E cedico que em termos de Registros Publicos hd
de se respeitar a mais estrita legalidade, ndo
podendo o Oficial Registrador adentrar no
mérito do pedido de registro, sendo-Llhe
possivel apenas cotejar as exigéncias Llegais

com os documentos que Lhe sdo apresentados.
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Destaque-se, ainda, que ndo se estd a negar
eventual direito da parte 1interessada, nada
impedindo que suas alega¢dées sejam comprovadas

nas vias ordindrias.

Sabe-se, entretanto, que tal providéncia excede
os estreitos Limites da seara registral,
restrita a verifica¢do da legalidade da conduta
do Oficial ao formular suas exigéncias pautadas

na Llei.

Destarte, merecem prosperar as exigéncias
formuladas pelo Sr. Oficial, necessdrias a
viabilizar, com suficiente certeza, a
comprova¢do de que o0s documentos Levados a
registro correspondem a verdade dos fatos e das
manifesta¢dées de vontade das partes, dando a
terceiros, por meio da publicidade e da fé
publica, a Seguran¢a Juridica devida, razao
pela qual merece confirmag¢do o julgamento

prolatado pelo Juizo a quo.”

Por tais razoes, voto no sentido de conhecer e
negar-se provimento ao recurso de apela¢ao, nos termos do
voto acima assinalado.

Rio de Janeiro, data da assinatura eletroénica.
DES. SUELY LOPES MAGALHAES

Relatora
14
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