Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

! A Secretaria-Geral Judiciaria

PJER Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

Assessoria Técnica de Instrucao

PROCESSO N° 0236473-27.2022.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 3° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DA COMARCA DA CAPITAL/R]

INTERESSADO: FERNANDO JOSE COSTA AMARAL

RELATOR: DES. MALDONADO DE CARVALHO

ACORDAO

REEXAME NECESSARIO. DUVIDA SUSCITADA PELO OFICIAL DO
CARTORIO DO 3° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA
CAPITAL/R]. REQUERIMENTO DE REGISTRO DE CARTA DE
ADJUDICACAO. ATO OBSTADO EM RAZAO DA NECESSIDADE DE
CANCELAMENTO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO AVERBADA
NA MATRICULA. SENTENCA QUE JULGOU A DUVIDA PROCEDENTE.
ENCAMINHAMENTO DOS AUTOS A ESTE E. CONSELHO DA
MAGISTRATURA, POR IMPOSICAO DO ARTIGO 48, § 2° DA LODJ.
PARECER DA PROCURADORIA-GERAL DA  JUSTICA PELA
CONFIRMACAO DA R. SENTENCA. TITULO JUDICIAL QUE NAO SE
MOSTRA IMUNE AO EXAME DE QUALIFICACAO REGISTRARIA, POR
MEIO DO QUAL SE DA EFETIVIDADE AO PRINCIPIO DA
LEGALIDADE.COM EFEITO, A CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI
E O DOCUMENTO REPRESENTATIVO DO CREDITO ORIGINADO PELA
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PAGAMENTO PARCELADO,
EMITIDA PELO CREDOR, COM A FINALIDADE DE FACILITAR E
SIMPLIFICAR A CESSAO DO CREDITO. ESPECIE DE CEDULA
DISCIPLINADA PELA LEI N° 10.931/2004. VIDE ART. 18. QUALQUER
ALTERACAO A SER REALIZADA APOS A CONSTITUICAO DA CEDULA
DE CREDITO IMOBILIARIO, COMO, EXEMPLI GRATIA, ENDOSSOS,
MENCOES ADICIONAIS, ADITIVOS, AVISOS DE PRORROGACAO E
QUALQUER ATO QUE PROMOVA A ALTERACAO NA GARANTIA, COMO
O CANCELAMENTO DO TITULO E DO GRAVAME, DEVERA SER OBJETO
DE AVERBACAO NO FOLIO REAL. NECESSIDADE DE PREVIO
CANCELAMENTO POR MEIO DE PROVA DE QUITACAO OU
APRESENTACAO DE ORDEM JUDICIAL, PARA A EFETIVACAO DO

JOSE CARLOS MALDONADO DE CARVALHO:9677  Assinado em 13/05/2024 11:55:17
Local: GAB. DES JOSE CARLOS MALDONADO DE CARVALHO





Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

! A Secretaria-Geral Judiciaria

PJER Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

Assessoria Técnica de Instrucao

REGISTRO DO TITULO EM QUESTAO. SENTENCA QUE SE CONFIRMA,
EM REEXAME NECESSARIO.

Vistos, relatados e discutidos estes autos do processo n° 0236473-
27.2022.8.19.0001, em que é Suscitante o CARTORIO DO 3° OFICIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL/R], e Interessado
FERNANDO JOSE COSTA AMARAL.

ACORDAO os Desembargadores integrantes do Conselho da
Magistratura do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, em

reexame necessario, confirmar a sentenca, nos termos do voto do Relator.

RELATORIO

Trata-se de Duvida suscitada pelo Oficial do Cartério do 3° Oficio
de Registro de Iméveis da Comarca da Capital/R], a partir do requerimento
para registro de Carta de Adjudicacdo Compulséria, em favor de Fernando José
Costa Amaral, expedida em 28/01/2022, pelo Juizo da 7* Vara Civel da
Comarca da Capital/R], extraida dos autos do processo n° 0321757-

42.2018.8.19.0001, referente ao imével situado na Rua Voluntarios da Patria, n°
48, apartamento 101, Botafogo, nesta cidade, inscrito na matricula n° 56.119 (fls.
03/04).

Em sua peca inicial, o Oficial Suscitante adiou o ato pretendido,
em razdo da exigéncia de “cancelar a AV-10 e AV-14 da matricula 56.119”.

Copia da Carta de Adjudicacao (fls. 09/245 e 257 /486)
Copia da certiddao de onus reais (fls. 224 /228 e 471/476).

Auséncia de apresentagao de impugnacao (cf. fls. 504/505).
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Cota Ministerial (fls. 509), requerendo a juntada da certiddo de
onus reais atualizada.

Certidao de Onus reais anexada pelo Oficial Suscitante (fls.
518/523).

Parecer do Ministério Publico (fls. 529/530), no sentido de que
deixa de oficial no feito por ndo vislumbrar hipotese que justifique a
intervencao ministerial.

Sentenca prolatada as fls. 533/535, julgando a davida procedente.

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura, em razao do
duplo grau obrigatério de jurisdicao, nos termos do disposto no artigo 48, § 2°
da LODJ.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica as fls. 558/562,
opinando pela confirmacao da r. sentenca.

VOTO

No caso em comento, a parte interessada objetiva o registro de
Carta de Adjudicacdo Compulsdria, em favor de Fernando José Costa Amaral,
expedida em 28/01/2022, pelo Juizo da 7% Vara Civel da Comarca da
Capital/R], extraida dos autos do processo n° 0321757-42.2018.8.19.0001,
referente ao imovel situado na Rua Voluntérios da Patria, n°® 48, apartamento
101, Botafogo, nesta cidade, inscrito na matricula n°® 56.119.

O Oficial Suscitante, no entanto, deixou de proceder ao ato
registral pleiteado tendo em vista a necessidade de cancelamento da cédula de
crédito Imobilidria constante dos AV-10 (averbagdo) e AV-14 (declaracdo de
propriedade) do Félio Real.
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Ab initio, destaca-se que, inobstante a Carta de Adjudicacdo
apresentada para registro tratar-se de titulo judicial, ndo se mostra imune ao
exame de qualificacdo registraria, por meio do qual se da efetividade ao
principio da legalidade.

Por certo, cabe ao Oficial do RGI conferir se o titulo apresentado se
encontra apto a ser registrado, observando-se os principios e normas
norteadores dos registros publicos.

Nesse sentido, alids, assim sinaliza o professor Luiz Guilherme
Loureiro, in Registros Pablicos - Teoria e Prética - 4 edicao - pag. 303, verbis:

“O principio da legalidade é efetivado mediante o exame de
qualificagido do titulo apresentado. Qualquer que seja a
natureza do titulo (escritura publica, instrumento
particular, titulo judicial, titulo administrativo), estd

sujeito a qualificacdo registraria. E atribuicdo do oficial

registrador proceder a qualificacdo do titulo, ainda

que se trate de mandado ou carta de sentenca

extraida de acdo judicial.” (Grifo nosso)

Alids, esse é, também, o entendimento de outros tribunais acerca
da matéria. Confira-se:

“Registro de Imoveis. Divida julgada procedente.
Negativa de acesso ao registro de carta de adjudicagio
expedida em reclamagio trabalhista. Imoveis penhorados
em agoes de execugio fiscal movida pelo INSS.
Indisponibilidade resultante do disposto no art. 53, § 1°,
da Lei n. 8.212/1991. Titulo judicial que assim como
qualquer _outro, deve ser submetido a qualificacdo
registrdria. Registro invidvel. Recurso mndio provido.”
(Agravo de Instrumento n° 2008/0233766-7 TJ/SP,
Rel. Des. Gilberto Passos de Freitas - Grifo nosso).
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Ultrapassadas tais consideragdes, depreende-se da certiddao de
onus reais atualizada (cf. fls. 518/523), constar nos AV-10 e AV-14 da matricula
n° 56.119, a averbacdo da Cédula de Crédito Imobiliario, emitida pela credora
XV de Maio Empreendimentos Imobilidrios S.A., e a respectiva de declaracao
de propriedade. Confira-se:

AV-10 M-56.119 - CRDUIA DE CREDITO IMOBILIARIC: Pelo
requerimentec de 16702/2004, prenotado sob o n@ 21Z.231 em
05/03/2004, hode arquivadu. fica averbada a CEDULA DE CREDITD

IMOBILIARIO N2 1 DA SERIE "B", emitida pela credora: XV DE MAID

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, com sede nesta cidade, na Rua
Rodrigo Silva, n2 26 - 99 andar, inscrita no CNPJ sob o n@
05.070.690/0001-79, do principal da divida garantida pelo
regiatro no R-8, sendo custodiante: AGGORA SENIOB-CORRETORA DE
TTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. Ric de Jﬂ eiro, 11 de Marcgo
de 2004, - .~ = mimim i L, e g

IMOBILIARIO: {Prntocolo ne 219 210 de 04}02;’2005} De acordo
com declaracdo datada de 20,/01/2005, com anexo I com relacdo de
imbveis, hoje arquivados, a custodiante: AGGORA SENICR
CORRETORA DE TfTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, com sede nesta
cidade, 4inscrita no CNPJ scb o nQ 74.014.747/0001-35, declarou
que a XV DPE MAIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, com sede
nesta cildade, inscrita no CNPJ scb o n2 05.070.8680/0001-79, & a
proprietdria da CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO N2 1 DA SERIE
"B", averbada na AV-10, emitida por XV DE MAIO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SsA, através de escritura particular de Emissfic de
Cédulas de Crédito Imobilidrioc - CCIs de 12!02/2004 Rio de
Janeiro, 15 de Marco de 2005.—-. -, -, =, = =, = == ==, =, =, =, =.—.~

Com efeito, a Cédula de Crédito Imobiliario - CCI é o documento
representativo do crédito originado pela compra e venda de imével com
pagamento parcelado, emitida pelo credor, com a finalidade de facilitar e
simplificar a cessao do crédito, que se faz mediante o endosso no préprio titulo,
sem necessidade de formalizacdo do contrato de cessdo.

Assim, esta espécie de cédula ¢é disciplinada pela Lei n°
10.931/2004, que dispde sobre o patrimdnio de afetacdo de incorporagdes
imobilidrias. Confira-se:

“Art. 18. E instituida a Cédula de Crédito Imobilidrio -
CCI para representar créditos imobilidrios.

do Estado ¢
o
o
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§ 1° A CCI serd emitida pelo credor do crédito imobilidrio
e poderd ser integral, quando representar a totalidade do
crédito, ou fraciondria, quando representar parte dele, ndo
podendo a soma das CClI fraciondrias emitidas em relagio a
cada crédito exceder o wvalor total do crédito que elas
representam.

§ 2° As CCI fraciondrias poderdo ser emitidas
simultaneamente ou ndo, a qualquer momento antes do
vencimento do crédito que elas representam.

§ 3° A CCI podera ser emitida com ou sem garantia, real
ou fidejussoria, sob a forma escritural ou cartular.

§ 4° A emissio da CCI sob a forma escritural ocorrerd por
meio de escritura publica ou instrumento particular, que
permanecerd custodiado em instituicdo financeira.

§ 4°-A. A negociagio da CCI emitida sob forma escritural
ou a substituigdo da instituicdo custodiante de que trata o
§ 4° deste artigo serd precedida de registro ou deposito em
entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil a exercer
a atividade de registro ou de depdsito centralizado de
ativos financeiros.

§ 4°-B. O Conselho Monetdrio Nacional podera estabelecer
as condicoes para o registro e o depdsito centralizado de
CCI e a obrigatoriedade de deposito da CCI em entidade
autorizada pelo Banco Central do Brasil a exercer a
atividade de depdsito centralizado de ativos financeiros.

§ 4°-C Na hipotese de a CCI ser liquidada antes de ser
negociada, a instituicio custodiante declarari a
inexisténcia do registro ou do depdsito de que trata o § 4°-
A deste artigo, para fins do disposto no art. 24 desta
Lei.

§ 5° Sendo o crédito imobilidrio garantido por

direito real, a emissdo da CCI serd averbada no

Registro de Imoéveis da situacdo do imovel, na

respectiva  matricula, devendo dela constar,

exclusivamente, o ntimero, a série e a instituicio

custodiante.
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§ 6° A averbagio da emissio da CCI e o registro da
garantia do crédito respectivo, quando solicitados
simultaneamente, serdo considerados como ato tinico para
efeito de cobranga de emolumentos.

§ 7° A constricio judicial que recaia sobre crédito
representado por CCI serd efetuada nos registros da
instituicdo  custodiante ou mediante apreensdo da
respectiva cartula.

§ 8° O credor da CCI deverd ser imediatamente intimado
de constrigdo judicial que recaia sobre a garantia real do
crédito imobilidrio representado por aquele titulo.

§ 9° No caso de CCI emitida sob a forma escritural, caberd
a instituicdo custodiante identificar o credor, para o fim da
intimagdo prevista no § 8°.” (Grifo nosso)

Ocorre que qualquer alteragdo a ser realizada ap6s a constitui¢ao
da Cédula de Crédito Imobilidrio, como, exempli gratia, endossos, mencdes
adicionais, aditivos, avisos de prorrogacdo e qualquer ato que promova a
alteracdo na garantia, como o cancelamento do titulo e do gravame, devera ser
objeto de averbacao no Félio Real.

Nesta senda, a Lei de Registros Publicos embasa o registro do
titulo sob comento, em seu inciso II do artigo 221, dispondo que os escritos
particulares autorizados em lei deverdo ser assinados pelas partes e
testemunhas, com as firmas reconhecidas.

Destarte, dispde o artigo 252 do supramencionado diploma legal:

“Art. 252 - O registro, enquanto nao cancelado, produz
todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo esti desfeito, anulado, extinto ou
rescindido.”

Assim, para que se realize qualquer ato de disposi¢do do imével
em questdo, ou seja, de bem vinculado a Cédula de Crédito Imobilidrio, ha a
necessidade de prova de sua quitacdo ou apresentacio de ordem judicial;
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motivo pelo qual se afigura totalmente correta a exigéncia imposta pelo Oficial
Suscitante.

Nessa linha de intelecdo, o bem lancado parecer da douta
Procuradoria de Justiga (cf. fls. 560/561), verbis:

“Analisando-se os documentos coligidos aos autos,
depreende-se FERNANDO JOSE COSTA AMARAL
moveu o processo n° 0321757-42.2018.8.19.001 em face da
sociedade empresarial XV DE MAIO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A. (fl. 268),
objetivando adjudicar o apartamento 101 da Rua
Voluntdrios da Pdtria n° 48, em Botafogo; o que lhe foi
concedido, conforme sentenca transitada em julgado,
publicada em 09/11/2021 (fls. 271/272), que culminou
com a expedigdo da carta de adjudicagdo compulsoria, de fl.
257.

No entanto, a fl. 08, a parte requerente aduz que o
cancelamento das averbacoes AV-10 e AV-14, da
matricula n° 56.119, sé podem ser efetuadas pelo
representante  legal ~da XV DE  MAIO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A., que faleceu,
nao tendo sido designado substituto.

Por sua wvez, pela leitura da certidido de onus reais do
imovel, as fls. 518/523, verifica-se que AV-10 refere-se a
cédula de crédito imobilidrio emitida pela credora XV DE
MAIO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A. e
custodiada pela AGGORA SENIOR CORRETORA DE
TITULOS E VALORES IMOBILIARIOS S.A., averbada
em 11/03/2004.

Enquanto a AV-14 da matricula n° 56.119, a fl. 522,
refere-se a declaracio da propriedade da cédula de crédito
imobilidrio.
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(...)

Diante desse cendrio, impende consignar que a cédula de
crédito imobilidrio foi instituida pela Lei n° 10.931, de
02/08/2004, que dispoe sobre o patrimonio de afetacdo de
incorporacoes  imobilidrias. Realizados os  registros
necessdrios d constituicio de uma cédula de crédito
imobilidrio (CCI), quaisquer alteragbes posteriores, como
endossos, mencoes adicionais, aditivos, avisos de
prorrogacio e qualquer ato que promova a alteragio na
garantia, serdo  averbadas, incluindo o _ proprio
cancelamento da cédula e do gravame.

(...)

Destarte, merece prosperar a exigéncia formulada pelo Sr.

Oficial suscitante, motivo pelo qual, em sede de reexame
necessdrio, entende esta Procuradoria de Justica que o
julgamento proferido pelo douto Juizo a quo deve ser
confirmado, com base 10s fundamentos
supramencionados.”

A vista do exposto, voto no sentido de confirmar a sentenga, em
reexame necessario, nos termos do voto acima assinalado.
Rio de Janeiro, 09 de maio de 2024.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO
Relator
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