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DECISAO

Ementa: DECISAO. PEDIDO DE PROVIDENCIAS. ALIENACAO
FIDUCIARIA. CONSOLIDACAO DE PROPRIEDADE. VALIDADE DO
PRAZO DE 120 DIAS ESTIPULADO NO ARTIGO 901 DO CODIGO
DE NORMAS DOS SERVICOS EXTRAJUDICIAIS DO PIAUL
REQUERIMENTO EXTEMPORANEO. PRATICA DA AVERBACAO.
AUSENCIA DE NULIDADE. MANUTENCAO DA AVERBACAO.

I- RELATORIO

Trata-se de procedimento instaurado perante o Juizo Corregedor Permanente da
Comarca de Teresina-PI a partir de oficio (0904313) expedido pela responsével interina pela Serventia
Extrajudicial do 7° Oficio de Registro de Iméveis de Teresina-PI, que comunicou a averbacao de 03 (trés)
consolidacdes de propriedade em favor da Caixa Economica Federal no contexto do procedimento
estabelecido pela Lei n® 9.514/97, que dispde sobre alienacdo fiducidria de coisa imével.

Em sintese, a Requerente informa que as referidas consolidagdes foram praticadas fora
do prazo de 120 dias fixados no art. 901 do Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos Notariais e
de Registro do Estado do Piaui. Tratam-se dos protocolos n° 3659, de 20/12/2017 (matricula n® 3671); n°
3660, de 20/12/2017 (matricula n°® 3674); e n° 5767, de de 24/09/2018 (matricula n°® 4495).

Em razdo disso, a Requerente pretende o cancelamento das respectivas averbacoes.

Notificada, a Caixa Econdmica Federal apresentou manifestacdo (1460595) contréria a
pretensdao da Requerente, pugnando pela manutencdo dos atos de consolidacdo de propriedade em seu
favor. Para tanto, alega: a) que os procedimento em questdo encontram-se de acordo com a lei federal de
regéncia; b) que o eventual cancelamento dos atos contrariard os principios da celeridade, da economia e
da auséncia de prejuizo as partes; ¢) que o Codigo de Normas local ndo exaure a matéria, uma vez que
esta é disciplinada pela Lei n® 9.514/97; d) que tal lei "ndo fixa prazo limite a ser cumprido pelo fiduciério
no requerimento de consolidagdo da propriedade em seu favor"; e) que o Cédigo de Normas ndo possui
"forca para afastar a aplicabilidade do regramento constante em lei federal, mormente em se tratando de
imposi¢cdo restritiva"; f) que o art. 26-A da Lei n° 9.514/97 foi inserido no texto legal pela Lei n°
13.465/2017, sendo norma mais recente com relacdo ao Codigo de Normas; g) que o citado dispositivo,
em seu § 1°, fixa que a consolidac@o da propriedade serd averbada no registro de imdveis trinta dias apds
a expiracdo do prazo para purgacdo da mora de que trata o § 1° do art. 26; h) que a lei em questdo no
prevé o prazo de 120 dias para que seja requerida a consolidacdo pelo credor fiduciario, tampouco que a
auséncia do aludido requerimento autorizaria o arquivamento do procedimento ou, ainda, que o curso de
tal prazo obriga o credor a repetir o procedimento; e i) que a CAIXA enfrenta dificuldade na obtenc¢ao
rdpida da documentag@o necessdria a consolidacdo da propriedade (como guias de ITBI e laudémio),
frente a demora dos 6rgdos publicos competentes.

Em seguida, o Juizo Corregedor Permanente da Comarca de Teresina-PI declinou da
competéncia para julgamento do feito (1516236), sob o fundamento de que compete a esta Vice-



Corregedoria Geral da Justica a atividade de orientagdo dos servi¢os notarias e de registro do Piaui que
demonstrem importincia juridica, social ou econdOmica, conforme art. 24, pardgrafo unico da Lei
Complementar n° 234/2018 do Estado do Piaui.

Il - FUNDAMENTACAO

Preliminarmente, importa esclarecer que a competéncia desta Vice-Corregedoria para

apreciar a pretensdao em tela decorre da seguinte previsao constante da Lei Complementar n° 234/2018 do

Estado do Piaui:

possibilidade de

Art. 16. A Vice-Corregedoria-Geral da Justica fiscalizara os servicos notariais e de registro, zelando
para que sejam prestados com rapidez, qualidade satisfatéria e de modo eficiente, podendo sugerir a
autoridade competente a elaborag@o de planos de adequada e melhor prestagdo desses servicos.

)

Art. 17. Afiscalizacdo dos servigcos notariais e de registro constitui atividade permanente,
compreendendo o controle,a orientacdo e a disciplina da atividade, devendo ser exercida com
observancia aos principios constitucionais que regem a Administracdo Puiblica, observando-se as
seguintes diretrizes:

Art. 24. A atividade de orientacdo objetiva a organizacdo administrativa, financeira e técnica dos
servi¢os notariais e de registro, assim como a atuagdo funcional e disciplinar dos titulares, substitutos e
interventores, compreende, especialmente, as seguintes medidas:

()
IV -dirimir, em cariter supletivo, as dividas de qualquer natureza levantadas sobre os servigos
notariais e de registro.

Pardgrafo tnico. Ndo serdo conhecidas as dividas dirigidas a Vice-Corregedoria-Geral da Justica que ndo
demonstrem relevincia juridica, social ou econdémica, ou ainda que digam respeito a caso concreto, da
competéncia do juizo natural.

No caso em exame, paira ddvida (no sentido de divergéncia juridica) acerca da
cancelamento ou ndo de averbacdes de consolidacdo de propriedade realizadas apds o

transcurso do prazo de 120 dias fixado pelo art. 901 do Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos
Notariais e de Registro do Estado do Piaui (Provimento n® 17/2013 da Corregedoria Geral da Justica).

Nesse contexto, independentemente do caso concreto que originou este feito,

vislumbro a existéncia de relevancia juridica no impasse a ser solucionado, o que atrai a competéncia
desta Vice-Corregedoria para a apreciacdo da matéria.

Prosseguindo, observo que a questdo de fundo merece ser enfrentada a partir de dois

pontos: o primeiro, acerca da validade da fixacdo de prazo (no caso, de 120 dias) para que o credor
requeira a consolidacdo da propriedade; e o segundo, acerca da consequéncia da pratica da averbacdo da
consolidacdo ap6s o aludido prazo.

Pois bem. A Lei n® 9.514/97 assim dispoe:

Art. 26. Vencida e ndao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciéario.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador
regularmente constituido, serd intimado, a requerimento do fiducidrio, pelo oficial do competente
Registro de Imdveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a
data do pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, 0s encargos
legais, inclusive tributos, as contribui¢des condominiais imputdveis ao imével, além das despesas de



cobranca e de intimacao.
(.)

§ 72 Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgagdo da mora, o oficial do competente Registro de
Iméveis, certificando esse fato, promovera a averbacio, na matricula do imével, da consolidacio da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de
transmisséo inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

Da leitura contextualizada desse dispositivo, constata-se que o direito a consolida¢do da
propriedade ndo decorre automaticamente da inadimpléncia do devedor/fiduciante e da posterior sua
constituicdo em mora. Com razdo, o § 7° acima transcrito, prevé ainda a necessidade de diligéncia a cargo
do credor-fiducidrio para a efetivacio da consolidacdo da propriedade, qual seja, a comprovacdo do
pagamento do ITBI (e do laudémio, quando for o caso). Ndo se trata, pois, de um simples requerimento
de consolidacdo da propriedade, mas da indispensdvel demonstracdo, pelo pretenso beneficidrio do
ato, do cumprimento _do 6nus que a lei lhe incumbiu como condicdo para que a consolidacio da
propriedade se aperfeicoe. Portanto, enquanto essa providéncia ndo for adotada e verificada pelo
registrador, ndo havera que se falar em consolidac¢do da propriedade em beneficio do credor-fiducidrio.

Nesse cendrio, é possivel que o credor-fiducidrio, por variados motivos, mantenha-se
inerte, ndo apresentando o comprovante de pagamento de I'TBI e/ou laudémio exigido pela lei. Contudo, a
lei foi omissa quanto prazo para a pratica dessa diligéncia. E admitindo-se, hipoteticamente, a
impossibilidade de fixa¢do desse prazo, a consolidacdo ndo poderia ser averbada (pela inércia do credor)
e a prenotagdo do procedimento (Livro n° 1 - Protocolo) permaneceria em aberto (sem solucdo)
indefinidamente, impedindo, em razdo da prioridade registral, a pritica de quaisquer outros atos na
matricula em questdo e prejudicando o trafego imobilidrio.

Com todas as vénias, tal engessamento nao se coaduna com a concepg¢ao constitucional
do direito de propriedade, cujo exercicio deve se dar em cumprimento também da sua funcdo social (art.
5°, XXII e XXII), ponderando o seu reflexo perante terceiros, € ndo sob uma Otica estritamente
individualista do titular do direito. Outrossim, a eventual situacdo de indefinicdo contraria, ainda, os
principios processuais, uma vez que todo procedimento € fixado com o fim de chegar-se a uma resposta
(prestacdo estatal) que solucione uma demanda, acatando ou rejeitando a pretensio que fora formulada, de
modo a conferir seguranga as relagdes juridicas. Assim, a ndo fixacdo de prazo para que o credor-
fiducidrio se desincumba de um 6nus processual (comprovagao de pagamento do ITBI e, se for o caso, do
laudémio) do qual depende a finalizacdo do procedimento extrajudicial de consolidacdo da
propriedade importaria em situacdo incompativel com o ordenamento juridico brasileiro.

Ademais, o fato de a prépria lei ndo ter fixado prazo para a diligéncia em comento nao
permite concluir que € legitimo e razoavel que o credor-fiducidrio prolongue o procedimento pelo tempo
que bem desejar ou mesmo deixe de adotar tal providéncia sem que a sua letargia implique em reflexos
processuais. Ndo hd, no direito brasileiro, qualquer norma procedimental vdlida nesse sentido. Ao
contrdrio, o processo de execucdo na esfera judicial - com o qual se pode tracar um paralelo - move-se
justamente no interesse do credor. E também h4 previsdo legal de extincdo do feito sem resolu¢do do
mérito quando, por ndo promover os atos e as diligéncias que lhe incumbir, o autor abandonar a causa por
mais de 30 (trinta) dias (art. 485, III, do CPC).

Ressalte-se que a regulamentacdo da lei pelo Poder Judicidrio do Estado do Piaui
(delegante dos servigos de notas e registros), entdo por meio da Corregedoria Geral da Justica, insere-se
dentro da sua competéncia normativa. Com efeito, o poder regulamentar permite ndo apenas uma mera
repeticdo dos termos do lei, mas também o seu detalhamento, visando a sua melhor aplicacdo nos casos
concretos, e ainda a fixacdo de outras regras que tenham fundamento na prépria lei regulamentada e, em
dltima andlise, no ordenamento juridico considerado sistematicamente, de modo a viabilizar a adequada
incidéncia das normas regulamentadas. E esse, pois, o caso dos dispositivos em exame (art. 901 e 902 do
Codigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro do Estado do Piaui), que versam sobre questdes

omissas na lei mas cujo regramento € imprescindivel para a finalizagdo do procedimento em andlise.
Vejamos:



Art. 901. Decorrido o prazo da intimac@o sem purgacdo da mora, o oficial do Registro de Iméveis, lancard
Certiddo de Transcurso de Prazo Sem Purgagdo da Mora e dara ciéncia ao requerente, para eventual
requerimento de consolidacio da propriedade fiduciaria, no prazo de 120 (cento e vinte) dias.

Art. 902. A consolidag@o da plena propriedade serd feita a vista de requerimento escrito, instruido com a
prova do pagamento do imposto de transmissdo inter vivos e, se for o caso, do laudémio, e de eventual
depésito prévio dos emolumentos. Para tais fins, serd considerado o pre¢o ou valor econdmico declaro
pelas partes ou valor tributario do imével, independentemente do valor remanescente da divida.

Paragrafo tinico. O requerimento para consolidacio da propriedade fiduciaria sera juntado aos autos
do _procedimento extrajudicial. Decorrido o prazo de 120 (cento e vinte) dias sem as providéncias
elencadas no item anterior, os autos serdo arquivados. Ultrapassado esse prazo, a consolidacio da

propriedade fiduciaria exigira novo procedimento de execucao extrajudicial.

Por outro lado, somente poder-se-ia falar em excesso no exercicio do poder
regulamentar caso o regra impugnada contrariasse o texto ou os proprios fins da lei objeto da
regulamentacdo, o que ndo se verifica no presente caso. Isso, porque o procedimento fixado pela n°
9.514/97 visa a satisfacdo do crédito do credor-fiducidrio. Desse modo, ndo € possivel afirmar que o
arquivamento do procedimento em razdo da inércia do credor-fiducidrio (conforme art. 902, pardgrafo
unico do Cédigo de Normas) frustre os fins da lei, uma vez que o mesmo dispositivo prevé expressamente
a possibilidade instauracdo de novo procedimento por iniciativa do credor-fiducidrio, sem qualquer
prejuizo a futura realizagcdo do seu direito.

Importa, pois, reafirmar que, quando do arquivamento em comento, 0 direito a
consolidacdo da propriedade em favor do credor-fiducidrio ainda ndo terd se confirmado, justamente em
razdo do ndo atendimento, pelo credor, da exigéncia legal de apresentacdo do comprovante de pagamento
do ITBI (e laudémio, quando for o caso).

Sdo plenamente validas, portanto, as normas constantes dos art. 901 e 902 do Cdodigo de
Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registro do Estado do Piaui (Provimento n°® 17/2013
da Corregedoria Geral da Justica). Entendimento este, inclusive, compartilhado por outros Tribunais de
Justica.

Provimento CGJ/SP n° 58/89 (Sao Paulo)

249. Decorrido o prazo da intimagdo sem purgagdo da mora, o Oficial do Registro de Iméveis langard
certidao do transcurso do prazo sem purgacdo da mora e dard ciéncia ao requerente.

250. A consolidagdo da plena propriedade serd feita & vista da prova do pagamento do imposto de
transmissao “inter vivos” e, se for o caso, do laudémio. Para tais fins, serd considerado o preco ou valor
econdmico declarado pelas partes ou o valor tributdrio do imdvel, independentemente do valor
remanescente da divida.

250.2. Decorrido o prazo de 120 (centro e vinte) dias sem as providéncias elencadas no item anterior, os
autos serdo arquivados, com cancelamento do protocolo. Ultrapassado esse prazo, a consolidacdo da
propriedade fiducidria exigird novo procedimento de execucdo extrajudicial.

Provimento CGJ/MG n° 260/2013 (Minas Gerais)

Art. 864. Decorrido o prazo da interpelacdo sem purgacdo da mora, o Oficial de Registro devera certificar
esse fato, no prazo de 5 (cinco) dias.

N

Art. 865. A averbacdo da consolidacdo da propriedade em nome do fiducidrio serd feita a vista de
requerimento escrito, que serd protocolizado, instruido com a prova do pagamento do imposto de
transmissao entre vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 2° Decorrido o prazo de 120 (cento e vinte) dias, contados da emissdo da certidao referida no art. 8§64
deste Provimento, sem as providéncias elencadas no caput deste artigo, os autos serdo arquivados,
exigindo-se, a partir de entdo, novo e integral procedimento de execucdo extrajudicial para a
consolidagdo da propriedade fiducidria.



A situacdo em exame, porém, requer ainda a afericdo da consequéncia juridica
da prética, pelo registrador, do ato de averbacdo da consolidacdo da propriedade requerido apds o prazo
de 120 dias franqueado pelo Cddigo de Normas.

Em tais casos, a literalidade da regra restard inegavelmente descumprida. Contudo, as
razOes que justificam a sua existéncia ndo restardo violadas, inexistindo, também, prejuizo a qualquer
direito envolvido. De fato, ndo estard em duvida o direito do credor a consolidacdo da propriedade, ndo
havendo fundamento para que o devedor reverta tal situacdo. No caso, faz-se necessdrio reconhecer a
prevaléncia do direito material ja concretizado (a consolidacao da propriedade jd averbada) em detrimento
do apego a regra meramente formal (alusiva ao prazo), que tem cardter instrumental no procedimento.
Admitir o contrério, ou seja, cancelar a averbacdo ja lancada na matricula, implicaria em exigir o reinicio
de todo procedimento com a finalidade de se praticar, novamente, o mesmo ato objeto do cancelamento e
cujo conteddo (direito material) encontra-se higido. Trata-se, pois, de pretensdo que ndo se coaduna com
os principios da proporcionalidade, da razoabilidade e da economia processual.

Destarte, o cancelamento da averbacido de consolidacdo da propriedade ja langada no
folio real por descumprimento ao prazo instrumental acima descrito prejudicard a seguranca juridica,
ciente que este valor, inclusive. é o propdsito da edicdo normativa local. Ademais, conforme mencionado
alhures, o objetivo do prazo mencionado € a observancia da dinamica processual, ndo alterando a relacao
material com o direito real apresentado e, inexistindo prejuizo com o vicio indicado, faz-se necessdria a
manuten¢do do ato. Neste sentido o Tribunal de Justica de Minas Gerais ja se manifestou.

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE ANULACAO DE PROCEDIMENTO DE EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL - CONTRATO DE EMPRESTIMO BANCARIO - CAPITAL DE GIRO - IMOVEL
DADO EM GARANTIA - ALIENACAO FIDUCIARIA - ARREMATACAO - NULIDADES - AUSENCIA -
BEM DE FAMILIA - PROTECAO NAO VERIFICADA. 1- O contrato bancirio pactuado com vista a
implementar ou incrementar a atividade empresarial descaracteriza a relacio de consumo e repele a
aplicacdo da norma consumerista. 2- De acordo com a Lei n° 9.514/97 vencida e nio paga a divida, no
todo ou em parte, apds o devedor ser constituido em mora, consolida-se a propriedade do imével em
nome do fiducidrio. Se ap6és o prazo legal ndo ocorrer a purga da mora, deve ser realizada a averbagdo na
matricula do imével constando a consolidagdo da propriedade em nome do credor fiducidrio. 3 -
Considerando que os executados demonstraram ter conhecimento inequivoco da data, hora e local do
leildo quando do ajuizamento da demanda, tem-se pela prescindibilidade da intimagdo pessoal prevista
no artigo 27, § 2°-A, da Lei n® 9.514/97, porquanto ausente qualquer prejuizo. 4 - Conforme dispde o § 2°
do art. 865. do Provimento n°® 260/CGJ/2013, a inobservancia do prazo de 120 dias acarretaria tdo

somente novo procedimento de execucdo extrajudicial para que, mais uma vez concedido prazo de purga
da mora (art. 26. § 1°da Lei 9.519/97), fosse consolidada a propriedade do bem imdvel. Nestes moldes,

ausente manifestacdo de interesse por parte dos devedores em purgar a mora, ndo hé falar-se em prejuizo
sofrido a ensejar a nulidade perseguida. 5 - O bem imével dado em garantia de pagamento da divida,
contraida em raz@o de cédula de crédito bancario/capital de giro, ndo goza da protec@o conferida ao bem
de familia, art. 1° da Lei 8.009/90, mesmo se este for o inico bem imével do devedor e/ou utilizado como
moradia deste ou de sua familia.

(TJ-MG - AC: 10000170899348003 MG, Relator: Octavio de Almeida Neves (JD Convocado), Data de
Julgamento: 01/08/2019, Data de Publicagdo: 06/08/2019)

Assim, ocorrendo a pratica de ato de averbacao de consolidacao da propriedade

na matricula imobilidria, o fato de o respectivo requerimento de consolidacao ter sido apresentado
apos o prazo de 120 dias fixado no art. 901 do Cédigo de Normas, de per si, ndo é razao suficiente
para o cancelamento da averbacao.

III - DISPOSITIVO

Diante de todo o exposto, indefiro o pedido de cancelamento das averbagdes de
consolidacdo de propriedade nas matriculas n® 3671 (Av-7), 3674 (Av-10) e 4495(Av-10) da Serventia



Extrajudicial do 7° Oficio de Registro de Iméveis de Teresina-PIL.

Por oportuno, concluo que o entendimento ora assentado possui cardter geral e demanda
tratamento uniforme por todas as serventias extrajudiciais de Registro Civil de Im6veis no Estado. Assim,
considerando a atividade de orientacdo dos servigos notariais e registrais, competéncia desta Vice-
Corregedoria Geral da Justica do Piaui estipulada no art. 24 da Lei Complementar n° 234/18; e
considerando os termos do art. 354, §2°, do Cddigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e
de Registro do Estado do Piaui (Prov. n° 17/2013), ATRIBUO EFEITOS NORMATIVOS a esta
decisao.

Em consequéncia, determino o encaminhamento circular a todas serventias
extrajudiciais de Registro de Iméveis no Estado do Piaui (inclusas as de Oficio Unico) para ciéncia.

Notifique-se a Requerente, mediante encaminhamento dos autos.

Ao Gabinete da Vice-Corregedoria Geral da Justica, para lancamento desta decisdo na
pégina eletronica do foro extrajudicial do Piaui.

Ap6s, proceda a conclusdo do presente feito nesta unidade.

Teresina, data e assinatura inseridas no sistema.

Des. JOAQUIM DIAS DE SANTANA FILHO
Vice-Corregedor Geral da Justica

Documento assinado eletronicamente por Joaquim Dias de Santana Filho, Vice-
Corregedor, em 01/02/2021, as 16:34, conforme art. 1°, III, "b", da Lei 11.419/2006.
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