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Fls.
Processo: 0017076-42.2022.8.19.0008

Processo Eletronico

Classe/Assunto: Processo Administrativo - Retificagdo; Escritura/registro Publico

Autor: CARTORIO DO 2° OFICIO DE JUSTICA DE BELFORD ROXO

Assistente: ELISABETE FIMA GOMES

Requerido: OPPORTUNITY FUNDO INVESTIMENTO IMOBILIARIO S.A

Requerido: VENERAVEL ORDEM TERCEIRA DE SAO FRANCISCO DA PENITENCIA

Nesta data, fago os autos conclusos ao MM. Dr. Juiz
Nilson Luis Lacerda

Em 12/11/2025

Sentencga

a) Juntem-se as peticbes pendentes no sistema (protocolos de numeros 202505202395 e
202505235126).

b) Procedo, agora, ao julgamento do feito.

| - RELATORIO

Cuida-se de procedimento inicialmente autuado sob a classe de duvida registral/consulta,
provocado por solicitagdo encaminhada a este Juizo pelo Cartério do 2° Oficio de Justi¢ca de
Belford Roxo (representado por sua Responsavel pelo Expediente, Sra. Dilcilene Romualdo da
Silva Tendrio). O pleito inaugural fundamentou-se em determinagdo expressa da Egrégia
Corregedoria Geral da Justica (CGJ/RJ), exarada nos autos do processo administrativo
disciplinar e de fiscalizacdo SEI n° 2020-0666628 (originado do Processo Administrativo n°®
2019-076959), visando obter orientagdo jurisdicional acerca das providéncias a serem
adotadas diante da constatagdo de graves irregularidades formais e materiais, bem como
indicios robustos de fraude e ilicitos penais, na lavratura da Escritura Publica de Compra e
Venda constante do Livro 016, fls. 119/122, ato n°® 106, datada de 28 de junho de 2013.

Em sintese, o feito remonta a atividade fiscalizatéria da Corregedoria Geral da Justiga,
deflagrada a partir de denuncia formulada por Elisabete Lima Gomes, ora admitida como
assistente litisconsorcial. Conforme se extrai do robusto acervo documental acostado aos
autos - especificamente o Relatério de Fiscalizagdo da Divisdo de Fiscalizagao Extrajudicial
(DIFEX) - a Sra. Elisabete, na qualidade de sécia da sociedade empresaria Modernos Hotéis
Sao Francisco Ltda. (locataria do imével objeto da lide, situado na Rua Visconde de Inhauma,
n® 95 e 95-A, Centro, Rio de Janeiro), noticiou as autoridades competentes a existéncia de
discrepancias inconciliaveis entre o traslado da escritura publica que instruiu o registro
imobiliario e o0 assento original arquivado nas notas da serventia de origem.

O Relatdrio Circunstanciado de Fiscalizagdo descreve que houve a realizagdo de inspegao in
loco tanto no 2° Oficio de Justiga de Belford Roxo quanto no 7° Oficio de Registro de Iméveis
da Capital. A diligéncia constatou a presenga de inconsisténcias entre o texto constante na
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Escritura e a certiddo extraida a partir da mesma escritura, a qual foi levada a registro no 7°
RGI da capital, dentre as quais: (i) divergéncia material de prego e objeto; (ii) inexisténcia de
assinaturas; (iii) fraude nos emolumentos e selos e (iv) auséncia de rerratificagao.

As fls. 17/23, Elisabete Lima Gomes peticionou requerendo seu ingresso no feito na qualidade
de assistente litisconsorcial. A requerente demonstrou seu interesse juridico qualificado,
narrando que ocupa o imével desde 2006 e realizou vultosos investimentos (cerca de R$ 40
milhdes em reformas) sob a vigéncia de contrato de locagdo que |he assegurava o direito de
preferéncia na aquisi¢do. Alegou que foi ludibriada pela locadora (Veneravel Ordem Terceira),
que teria afirmado possuir apenas a posse do imoével, inviabilizando a venda, para ato
continuo, aliena-lo secretamente ao Fundo Opportunity. A assistente sustentou que a fraude na
escritura (ocultagédo do valor real e auséncia de formalidades) foi o meio utilizado para frustrar
seu direito de preferéncia e simular uma transagéo regular. Requereu, ao final, a declaragéo de
nulidade absoluta da escritura e o cancelamento do registro imobiliario decorrente.

O Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario S/A compareceu aos autos apresentando sua
manifestacao (contestacdo) na qual defendeu veementemente a validade e eficacia do negdcio
juridico, invocando sua condigéo de terceiro adquirente de boa-fé. Em sua peca defensiva (fls.
473-482 - documentos as fls. 483-763), o Opportunity argumentou que (i) a compra e venda foi
real e efetiva, tendo o fundo desembolsado o valor integral de R$ 35.000.000,00, (trinta e cinco
milhdes) conforme comprovantes de transferéncia bancaria (TED de R$ 20 milhdes e cheque
administrativo de R$ 15 milhdes) anexados aos autos; (ii) as irregularidades constatadas no
livro notarial (adulteragéo de folhas, insercdo de valor menor, auséncia de assinatura) seriam
fruto de conduta criminosa exclusiva de serventuarios do cartério, visando a apropriacédo
indébita de valores de emolumentos, sem qualquer participagcdo ou conhecimento do
comprador e (iii) a "escritura verdadeira" seria aquela de R$ 35 milhGes, que gerou o traslado
levado a registro, devendo o livro do cartério ser retificado para espelhar a realidade do
negdcio celebrado e pago, em homenagem ao principio da conservacao dos negdécios juridicos
e da seguranga registral.

A Veneravel Ordem Terceira de Sao Francisco da Peniténcia (VOT), citada, manifestou-se
ratificando a tese do Opportunity (fls. 838-840). Confirmou o recebimento do preco de R$ 35
milhdes e alegou desconhecimento das fraudes perpetradas no dmbito interno da serventia
notarial, requerendo a manutencgéo do negécio juridico.

Houve noticia de que o Cartdrio do 2° Oficio foi desativado, com a transferéncia de seu acervo
para o Cartdrio do 1° Oficio. Este se manifestou informando que, independentemente do teor
da Escritura de Compra e Venda que se impugna, a certidao referente ao ato notarial poderia
ter sido expedida, considerando que é reprodugado de um ato ja praticado (fls. 967-973).

As fls. 975-976, a assistente litisconsorcial informou quanto & prolacdo de sentenca no
processo criminal de numero 0022977-25.2021.8.19.0008, cuja denuncia relatou a existéncia
de irregularidades no registro de propriedades e na lavratura de escrituras publicas, incluindo
aquelas discutidas nestes autos. Na ocasido, a assistente relatou que Carlos Imbuzeiro Fontes
foi condenado pela pratica do crime de falsidade ideoldgica, por duas vezes, com pena de 2
anos e 8 meses de reclusdo, e 26 dias-multa.

Instadas a se manifestar em provas, o fundo de investimento Opportunity requereu o
arquivamento do presente procedimento (fls. 1.132-1.146) - e, subsidiariamente, a retificacao
do livro, sem custas adicionais, para fazer constar que a compra e venda foi efetivada pelo de
R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais). A assistente Elisabete, por outro turno,
requereu a producgao de prova pericial (fls. 1.148-1.152), bem como a oitiva dos funcionarios
do cartério e a expedicdo de oficio ao Juizo da 22 Vara Criminal desta Comarca para que
fornecesse ao juizo as provas produzidas nos autos.

O Ministério Publico, por sua vez, requereu a intimagdo do autor para que promovesse a
juntada dos documentos referentes a "a) cépia integral do processo SEI 20200666628; b)
copia integral do inquérito policial 905-00177/2020; c) coépia integral da "reclamante

NILSON.LACERDA





Estado do Rio de Janeiro Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Comarca de Belford Roxo

Cartério da 22 Vara Civel

Av. Joaquim da Costa Lima, s/n 2° andarCEP: 26165-830 - Sado Bernardo - Belford Roxo - RJ Tel.: 2786-8383 e-mai
bel02vara@fjrj.jus.br

il .
Eé, Pagina
g 2953

Q &
" S
% &
& e
530 Ejetron®

Id1168360", assim como a certificacdo de eventual transito em julgado da sentenga prolatada
nos autos da agéo penal (fl. 1.164).

O pleito foi deferido (despacho de fl. 1.168) e, na sequéncia, a parte autora juntou os
documentos requeridos (fls. 1.171-2.798).

Apds manifestagdo da assistente (fls. 2.836-2.855) informando o transito em julgado da
sentencga proferida no bojo da agao penal, os autos foram remetidos ao Ministério Publico para
apresentacdo de parecer de mérito. Na oportunidade, opinou pela procedéncia do pedido da
assistente litisconsorcial. O Parquet fundamentou que, se o titulo € nulo, a cadeia dominial
subsequente resta contaminada, e a venda nao perfaz aquisicdo valida, de modo que a
propriedade nunca foi validamente transferida a Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario
S/A. O d6rgédo ministerial destacou que, embora o feito tenha se iniciado como consulta
administrativa, a gravidade dos fatos, a necessidade de dilagdo probatéria e o contraditorio
estabelecido conferiram a demanda natureza contenciosa (fls. 2.926-2.933).

Apds a abertura de conclusdo dos autos para a prolagdo de sentenca (fl. 2.942), a Veneravel
Ordem Terceira de Sao Francisco da Peniténcia (atual Associagdo Lar Sdo Francisco de Assis
na Providéncia de Deus) se manifestou de forma contraria ao parecer ministerial (protocolo de
numero 202505202395), aduzindo que o Parquet partiu de premissa equivocada, apontando
que "(...) ao contrario do que consignou, a escritura que originou o registro imobiliario NAO foi
a falsificada que se encontra arquivada no Cartério de Notas (R$ 5.000.000,00), mas, sim, a
verdadeira (R$ 35.000.000,00)".

O fundo de investimento Opportunity, por fim, também se insurgiu em face do parecer
ministerial, argumentando que o negodcio juridico firmado foi valido e, posteriormente,
adulterado por ato de terceiro. Pugnou pela necessidade de reestabelecimento do instrumento
original (protocolo de numero 202505235126).

Os autos vieram conclusos.

E o relatorio.
Passo a decidir.

Il - FUNDAMENTAGCAO

Destaco que o feito ja se encontra maduro para julgamento. Passo, agora, a analise do mérito.

Il - DAS QUESTOES PROCESSUAIS PENDENTES

a) Da natureza juridica do procedimento: necessidade de conversdo do procedimento
administrativo de duvida - jurisdigdo voluntaria - para jurisdicdo contenciosa

O presente feito foi instaurado sob a epigrafe de "procedimento de duvida" ou consulta,
previsto no art. 198 da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/73). Tradicionalmente, como
cedico, a duvida registral possui natureza administrativa e de jurisdicdo voluntaria, destinada a
rever a qualificagéo registral negativa oposta pelo oficial ao apresentante do titulo.

No entanto, a dindmica dos fatos revelados nos autos extrapolou, em muito, os estreitos limites
da qualificagdo registral administrativa. Nao se esta diante de mera divergéncia interpretativa
sobre requisitos formais de um titulo, mas sim de um cenario de fraude complexa, que envolve
a potencial presenca de nulidade absoluta, crimes contra a fé publica e colisdo de direitos
subjetivos entre particulares (comprador, vendedor e locataria preterida).
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O Ministério Publico, vale ressaltar, pontuou desde o inicio do processo em id 443 pela
admissibilidade da assisténcia litisconsorcial, ao argumento de que a agédo, em que pese tenha
comecgado como procedimento de consulta registral, ganhou contornos litigiosos a conta da
extensa producdo de provas e da complexidade dos fatos examinados, o que demandaria
analise judicial a luz do contraditério e ampla defesa.

Este argumento deve ser acolhido. O principio da instrumentalidade das formas (art. 188 e 277
do CPC) e a moderna processualistica combatem o formalismo rigido que obrigaria o juiz a
extinguir um processo maduro, onde o contraditorio foi amplamente exercido, apenas para
remeter as partes a uma nova via ordinaria que repetiria os mesmos atos.

O Superior Tribunal de Justica (STJ) possui jurisprudéncia admitindo a converséo de ritos de
jurisdicdo voluntaria em contenciosa quando, no curso do procedimento, identifica-se a
litigiosidade, garantido o devido processo legal. Veja-se:

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE AUTORIZACAO JUDICIAL
PARA ALIENACAO DE IMOVEL. PROCEDIMENTO DE JURISDICAO VOLUNTARIA.
RECONVENCAO. PRETENSAO RESISTIDA CONFIGURADA. LIDE. JURISDICAO
CONTENCIOSA. 1. Agéo ajuizada em 21/09/2007. Recurso especial concluso ao gabinete em
05/09/2016. Julgamento: CPC/73. 2. O propésito recursal € definir se é cabivel a reconvengéo
na presente agao de autorizacao judicial para alienagédo de imével comum. 3. A presente agéo,
nao obstante ajuizada com lastro em dispositivos legais que dispdem acerca de procedimento
especial de jurisdicdo voluntaria, converteu-se em processo de jurisdigdo contenciosa,
constatada com o oferecimento de contestagdo e reconvencéo, realizagao de audiéncia de
conciliacdo, bem como de provas periciais para a avaliagdo do imével. 4. Inegavel a
transmutacdo do procedimento especial de jurisdigdo voluntdria em verdadeiro processo de
jurisdicdo contenciosa, motivo pelo qual a ele devem ser aplicados os seus principios,
admitindo-se a reconvencgao apresentada. 5. Recurso especial conhecido e nao provido."
(REsp 1.453.193/DF, Min. Rel. Nancy Andrighi, 32 Turma, j. em 15/08/2017, DJe em
22/08/2017)

Do mesmo modo, esta Corte de Justica possui precedente similar em caso analogo:

APELACAO CIVEL. PROCEDIMENTO DE JURISDICAO VOLUNTARIA DE EXPEDICAO DE
ALVARA JUDICIAL PARA TRANSFERENCIA DE TITULARIDADE DE LOTE DE JAZIGO
PERPETUO. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA, FUNDAMENTANDO NAO SER POSSIVEL
REALIZAR A TRANSFERENCIA DE TITULARIDADE DE JAZIGO PERPETUO DIANTE DA
AUSENCIA DOS REQUISITOS PREVISTOS NO ART. 134 DO DECRETO MUNICIPAL 39
.049/2014. APELO DO REQUERENTE, PELA REFORMA DO DECISUM, COM A
PROCEDENCIA DO PEDIDO DE EXPEDICAO DO ALVARA JUDICIAL. RECURSO QUE
MERECE PROSPERAR EM PARTE. RITO DO ALVARA JUDICIAL DIVERSO DA PRESENTE
DEMANDA . EXISTENCIA DE LITiIGIO QUE TORNA DESCABIDO O PROCEDIMENTO DE
JURISDICAO VOLUNTARIA, COMO BEM EXPOSTO PELO MAGISTRADO SENTENCIANTE
QUE AINDA DESTACOU A AUSENCIA "DE RESISTENCIA POR PARTE DA
CONCESSIONARIA PARA ALTERAR A TITULARIDADE DOS DIREITOS SOBRE O
SEPULCRO PERPETUO, O QUE, EM TESE, TORNA PRESCINDIVEL A EXPEDICAO DE
ALVARA". DISCORDANCIA ENTRE AS PARTES SOMENTE EM RELACAO A COBRANCA DE
VALORES. POSSIBILIDADE DE CONVERSAO DO PROCEDIMENTO DE JURISDICAO
VOLUNTARIA EM CONTENCIOSO NO CASO EM QUE A PARTE RE RESISTE A
PRETENSAO DO DEMANDANTE, EM OBSERVANCIA AOS PRINCIiPIOS DA EFETIVIDADE,
CELERIDADE, ECONOMIA PROCESSUAL E, AINDA, DA INSTRUMENTALIDADE DAS
FORMAS. PRECEDENTES. ALEGACAO DE ERROR IN JUDICANDO DIANTE DA NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL VOLUNTARIA QUE NAO MERECE PROSPERAR.
CABIMENTO DE ANALISE DA QUESTAO RELATIVA A COBRANCA DA TARIFA DE
TRANSFERENCIA. CONCESSOES PERPETUAS DOS JAZIGOS OBJETO DA PRESENTE
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DEMANDA QUE DATAM DOS ANOS DE 1955 E 1959, PORTANTO, ANTERIORMENTE A
VIGENCIA DO DECRETO MUNICIPAL  39.049/2014 . DECLARAGCAO DE
INCONSTITUCIONALIDADE PARCIAL DOS ARTIGOS 141 E 240, XXI, DO MENCIONADO
DECRETO PELO ORGAO ESPECIAL DO TJRJ, POR OCASIAO DO JULGAMENTO DA ADI
N° 0064199- 02.2018.8.19 .0000. ENTENDIMENTO QUE VEM SENDO APLICADO POR ESTA
CORTE ESTADUAL TAMBEM EM RELAGCAO A TARIFA DE TRANSFERENCIA, EM
OBSERVANCIA AOS PRINCIPIOS DA IRRETROATIVIDADE DA LEI, DO DIREITO
ADQUIRIDO E DO ATO JURIDICO PERFEITO. PRECEDENTES. REFORMA DA SENTENCA
QUE SE IMPOE, A FIM DE DECLARAR A INEXIGIBILIDADE DA COBRANGA DA TARIFA DE
TRANSFERENCIA DO JAZIGO PERPETUO, DIANTE DA IMPOSSIBILIDADE DE O
DECRETO MUNICIPAL N° 39 .094/2014 RETROAGIR PARA INTERFERIR NAS RELAGCOES
JURIDICAS JA ESTABELECIDAS, SOB PENA DE VIOLAGAO AO DISPOSTO NO ART. 5°,
XXXVI DA CRFB. PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO, PARA DECLARAR A
INEXIGIBILIDADE DA COBRANGA DA TARIFA DE TRANSFERENCIA, PREVISTA NO ART.
134 DO DECRETO MUNICIPAL 39 .049/14 EM RELACAO AOS JAZIGOS OBJETOS DA
PRESENTE AGCAO E CONDENANDO A RE AO PAGAMENTO DAS DESPESAS
PROCESSUAIS E HONORARIOS ADVOCATICIOS DE 10% SOBRE O VALOR DA CAUSA.
(TJ-RJ - APELAGAO: 00661563020218190001 202300194938, Relator.: Des(a). CINTIA
SANTAREM CARDINALI, Data de Julgamento: 03/04/2024, QUINTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 242 CAMARA CIVEL))

Neste caso, o contraditério foi pleno. O Opportunity contestou (fls. 473/482), a VOT se
manifestou, a assistente litisconsorcial produziu provas e houve até instrucdo com prova
emprestada da esfera criminal, de modo que ndo ha prejuizo algum as partes. Ao contrario, a
extingdo do feito sem resolugdo de mérito perpetuaria uma situagdo de inseguranga juridica
sobre a propriedade de imdvel de alto valor e sobre a validade de registros publicos
manifestamente viciados.

Portanto, deve-se reconhecer a necessidade de conversao do feito de jurisdicdo voluntaria
para jurisdicdo contenciosa, de modo que recebo e examino o feito a luz dos principios
estabelecidos para o procedimento comum previsto no CPC - exercendo, assim, jurisdi¢cdo
contenciosa plena.

Il - DO MERITO

N&o havendo outras questbes processuais pendentes, preliminares ou prejudiciais a serem
analisadas, passo ao exame do mérito.

A controvérsia central reside na validade juridica da Escritura de Compra e Venda lavrada no
Livro 016, fls. 119/122, ato n° 106, do 2° Oficio de Justica de Belford Roxo, e, por
consequéncia, na validade do registro imobiliario (R-05 da Matricula 46.360) junto ao 7° RGI
da capital que nela se fundamentou.

A andlise detida das provas, especialmente do Relatério da DIFEX, revela um quadro de
nulidade absoluta.

O Cddigo Civil, em seu artigo 104, estabelece que a validade do negdcio juridico requer
agente capaz, objeto licito e forma prescrita ou ndo defesa em lei. Para a transferéncia de
iméveis de valor superior a trinta salarios-minimos, a escritura publica é essencial a validade
do ato (art. 108, CC).

Ocorre que o documento inserido no livro de notas do 2° Oficio de Belford Roxo ndo é uma
escritura publica.

Pelo que se depreende dos autos, o Relatério de Fiscalizagéo elaborado pela E. Corregedoria

Geral de Justica deste TJRJ no bojo dos autos SEI n° 2020-0666628 (digitalizagdo do
processo administrativo n® 2019-0076959) apurou a existéncia de fraude na lavratura da
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Escritura de Compra e venda lavrada, em 28/06/2013, Livro 016, fls. 119/122 Ato n°® 106 pelo
2° Oficio de Belford Roxo, em que figura como vendedor Veneravel Ordem Terceira de Sao
Francisco da Peniténcia e, como comprador, Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario
S.A.

O Parecer CGJ/DGFEX/DIFEX acostado as fls. 2544/2547 apurou as seguintes
irregularidades:

a) Valor de venda consignado na escritura discrepante do que foi mencionado na certidao
levada a registro: enquanto o valor do imdvel da escritura perfazia o montante de R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), o valor descrito na certiddo foi de R$ 35.000.000,00
(trinta e cinco milhées);

b) Inexisténcia de qualquer Escritura de Rerratificacao;

c) Tanto na escritura como na certiddo foram referenciados o mesmo cheque e 0 mesmo
Banco: 341, Agéncia n° 0911, cheque GQ000709, ambos datados de 24/06/2013 e o restante
do valor foi através de TED - Transferéncia Eletronica disponivel em favor da conta n® 130-9,
Agéncia n° 3369, Banco Bradesco, de titularidade da Outorgante VENERAVEL ORDEM
TERCEIRA DE SAO FRANCISCO DA

PENITENCIA, entretanto, os valores sdo completamente diferentes;

d) Divergéncia entre o valor de emolumentos constante da Escritura (R$ 6.085,19) e a
certiddo do ato (R$37.773,49);

e) Auséncia de apresentagdo de coépia autenticada do documento de identificagdo do
Padre NELIO JOEL ANGELI BELLOTTI, que a época figurava na posi¢cao de Superintendente
da vendedora;

f) Estatuto Social da vendedora desatualizado no corpo da Escritura;

g) Auséncia de apresentacdo de copia dos contratos sociais e cépia da procuragao
referenciada no corpo da Escritura, relativos a representagéo legal da compradora;

h) Auséncia dos nomes e assinatura do Delegatario RONALDO CORTESE e de sua
substituta legal DILCILENE ROMUALDO DA SILVA TENORIO, em franca violagdo ao disposto
no art. 1° da Lei Federal 8.935/94 e ao art. 215, § 1°, VII, do Cdadigo Civil;

i) Auséncia de apresentacdo de Certiddo de Onus Reais;
j) Auséncia de apresentagéo da guia de recolhimento de ITBI;

k) Auséncia de comprovagao documental acerca da concesséao do direito de preferéncia ao
locatario do imoével;

)] Auséncia de copia da Consulta ao Banco de Indisponibilidade de Bens;

m)  Auséncia de transmissao de selos de fiscalizacdo n°® NBN 68192 LNE, NTX95038
GRY, apostos na Escritura de Compra e Venda em questdo, bem como o selo UEW89884
ZCF, aposto na CERTIDAO da referida escritura;

Como se vé, a par de todas as irregularidades constatadas, o ato lavrado no livro 016, fls.
119/122, nao contém a assinatura do Tabelido titular (Ronaldo Cortese) ou de sua substituta. O
art. 215, §1°, inciso VII, do Cédigo Civil elenca como requisito essencial da escritura publica "a
assinatura das partes e dos demais comparecentes, bem como a do tabelido ou seu substituto
legal, encerrando o ato".
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A assinatura do tabelido ndo € um mero ornamento; € o ato que confere autenticidade, fé
publica e existéncia ao instrumento notarial. Sem a subscricdo da autoridade delegataria, o
que existe € um mero escrito particular ou, ainda, um apécrifo inserido indevidamente em livro
publico.

No caso, seja a "escritura de R$ 5 milhdes" (que consta no livro, mas sem assinatura) ou a
"escritura de R$ 35 milhées" (que gerou o traslado, mas ndo existe no livro - sobre tal ponto,
urge ressaltar a manifestagado da assistente litisconsorcial a fl. 20, sustentando que "ao solicitar
junto a serventia se havia alguma retificagdo da escritura, foi dito que ndo. De forma que a
Unica escritura que existe na serventia é a de R$5.000.000,00. A de R$35.000.000,00 portanto
simplesmente inexiste"), ambas s&o juridicamente inexistentes como atos notariais validos. A
primeira por falta de forma (assinatura); a segunda, por ndo estar no livro.

Além do vicio de forma, o ato padece de vicio de contetdo. A instrugdo provou a ocorréncia de
falsidade ideoldgica e simulagéo. O livro oficial traz um valor (R$ 5 milhges); o traslado traz
outro (R$ 35 milhdes). Nao houve rerratificagéo.

O principio da fé publica registral pressupde a existéncia de um titulo higido. Um titulo forjado,
montado mediante a substituicdo criminosa de folhas de um livro notarial, ndo pode produzir
efeitos, uma vez que a segurancga juridica ndo tutela a fraude.

Essa manobra, conforme apurado na esfera criminal (nos autos da agéo penal n°® 0022977-
25.2021.8.19.0008), cuja sentenca de id 977 foi posteriormente confirmada pelo E. TIRJ em id
2876, com transito em julgado em 16/05/2025, teve o intuito de fraudar o recolhimento de
emolumentos, constituindo motivo determinante ilicito (art. 166, Ill, CC) e simulagéo (art. 167,
§1°, ll, CC - declaragéo nao verdadeira).

A partir da minuciosa analise daqueles autos, restou amplamente comprovado na seara
criminal a materialidade e a autoria dos crimes de falsidade ideoldgica, perpetrados mediante a
insercao de declaracdes espurias em escritura publica para a transferéncia ilicita do imoével ora
discutido na presente agao.

Nesse contexto, uma vez consolidada a prestacao jurisdicional na esfera penal com o transito
em julgado da sentenga condenatéria, opera-se a eficacia preclusiva da coisa julgada sobre os
fatos ali decididos, tornando-os imutaveis e indiscutiveis perante o juizo civel, a luz do disposto
no art. 935, do Cdédigo Civil, segundo o qual estabelece que ndo se admite rediscutir a
existéncia do fato ou a sua autoria quando tais questdes ja se acharem decididas no juizo
criminal.

Por outro lado, alega o Opportunity a existéncia de boa-fé. Sustenta o fundo que pagou o
preco real (R$ 35 milhdes) e que desconhecia a fraude interna do cartério. Em razéo disso,
defende que o registro deve ser preservado, retificando-se o livro notarial para coincidir com o
traslado "verdadeiro".

Tal argumentacao, porém, ndo comporta guarida.

O principio da boa-fé, embora seja de suma importancia ao ordenamento juridico, encontra
limites na existéncia e validade do negécio juridico subjacente. A boa-fé pode convalidar atos
anulaveis, mas nao tem o condao de criar um ato juridico a partir do nada (inexisténcia) ou de
sanar nulidade absoluta decorrente de auséncia de solenidade essencial.

Sobre o tema, vale ressaltar que a jurisprudéncia mais recente do STJ vem estabelecendo
que, quando a escritura publica é declarada nula ou inexistente, a nulidade contamina toda a
cadeia dominial, e o direito do verdadeiro proprietario (ou a ordem publica registral) prevalece
sobre a boa-fé do terceiro adquirente. Veja-se:
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" CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DECLARACAO DE
NULIDADE E INEXISTENCIA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA.
JULGAMENTO EXTRA PETITA. AUSENCIA. COMPROVAGCAO DA INEXISTENCIA DE
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. VALORACAO DAS PROVAS.
LIVRE CONVENCIMENTO MOTIVADO. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ.
CANCELAMENTO DO REGISTRO FUNDADO EM ESCRITURA PUBLICA INEXISTENTE.
ADQUIRENTE DE BOA-FE. REIVINDICAGAO DO IMOVEL PELO LEGITIMO
PROPRIETARIO. POSSIBILIDADE. 1. A¢do de declaragao de nulidade e inexisténcia, da qual
foi extraido o presente recurso especial, interposto em 19/10/2022 e concluso ao gabinete em
30/11/2023. 2. O propésito recursal € decidir se (I) houve negativa de prestagéo jurisdicional;
(I1) houve julgamento extra petita; (Ill) houve a correta valoragao das provas pelo Tribunal de
origem quanto a inexisténcia da escritura publica em discusséao; e (IV) se o cancelamento de
registro na matricula do imével, por ter sido fundado em escritura publica inexistente, autoriza
a reivindicagdo do imdvel pelo legitimo proprietario, em detrimento do terceiro adquirente de
boa-fé. 3. Nao ha ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, quando o Tribunal de origem examina,
de forma fundamentada, a questao submetida a apreciagéo judicial na medida necessaria para
o deslinde da controvérsia, ainda que em sentido contrario a pretensao da parte. Precedentes.
4. Nao configura julgamento ultra ou extra petita quando o provimento jurisdicional for uma
decorréncia légica do pedido, sendo, ademais, permitido ao juiz extrair da interpretacao légico-
sistematica da pega inicial aquilo que se pretende obter com a demanda. Precedentes. 5.
Conforme a jurisprudéncia desta Corte, o ordenamento juridico brasileiro adota o principio do
livre convencimento motivado, que permite ao juiz a apreciagao livre das provas colacionadas
aos autos. Ou seja, o julgador ndo esta adstrito a prova que a parte entende ser mais
favoravel, mas pode formar a sua convicgao a partir de outros elementos ou fatos constantes
dos autos. 6. Na hipétese, alterar o decidido no acdérdao recorrido em relagdo a comprovacgéo
da inexisténcia da escritura publica exige o reexame do conjunto fatico-probatério, o que é
vedado em sede de recurso especial, por forga da Sumula 7/STJ. 7. O art. 54, § 1°, da Lei n°
13.097/2015 néo regulamenta especificamente as consequéncias juridicas na hipotese de
ocorrer 0 cancelamento do registro anterior, situagao tratada expressamente no art. 1.247 do
CC, que nao foi revogado pela referida Lei e permanece vigente. 8. O cancelamento de
registro na matricula do imével, por ter sido fundado em escritura publica inexistente, autoriza
a reivindicagédo do imodvel pelo legitimo proprietario, em detrimento do terceiro adquirente de
boa-fé, nos termos do art. 1.247, paragrafo unico, do CC, nao se aplicando, nessa hipotese, o
art. 54, § 1°, da Lei n® 13.097/2015. 9. Hipotese sob julgamento em que (I) as instancias de
origem consignaram ter ficado comprovada a inexisténcia da escritura publica de compra e
venda celebrada entre o recorrido e sua esposa e o réu (DAVI), tendo este vendido o bem para
a recorrente; (ll) assim, tem o legitimo proprietario (recorrido) o direito de pleitear o
cancelamento do registro e reivindicar o imovel, independentemente da boa-fé da adquirente
(recorrente), a qual podera se valer da via indenizatéria contra o réu (DAVI). 10. Recurso
especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, ndo provido. (REsp 2.115.178/SP, Min.
Rel. Nancy Andrighi, 32 Turma, j. em 21/05/2024, DJe em 24/05/2024)

No mesmo sentido ja decidiu este Egrégio Tribunal de Justiga em caso analogo:

APELACAO CIVEL. ACAO DE DECLARACAO DE NULIDADE DE ATO/NEGOCIO JURIDICO
E REGISTRO C/C PERDAS E DANOS. PRELIMINARES SUSCITADAS NO 1° RECURSO.
NAO ACOLHIMENTO. QUESTOES DECIDIDAS EM DECISAO SANEADORA, PROFERIDA E
PUBLICADA SOB A EGIDE DO CPC/73. NAO INTERPOSICAO DE AGRAVO RETIDO PELOS
1°S APELANTES. INVIAVEL A ARGUICAO DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DO CARTORIO
EXTRAJUDICIAL E DE ILEGITIMIDADE ATIVA DA 32 AUTORA. ALEGACAO ATINGIDA PELA
PRECLUSAO. TESE DE QUE A RESPONSABILIDADE PELO ATO ILICITO E DO
TABELIAO/OFICIAL DO CARTORIO, A EPOCA DOS FATOS. INOVACAO RECURSAL. NO
MERITO, AS PROVAS DOCUMENTAIS CARREADAS AO FEITO COMPROVAM A FALHA NA
PRESTACAO DO SERVICO. PARCIAL CONHECIMENTO DO 1° RECURSO, E
DESPROVIMENTO NA PARTE CONHECIDA. PRELIMINARES SUSCITADAS NO 2°
RECURSO. NAO ACOLHIMENTO. QUESTOES DECIDIDAS EM DECISAO SANEADORA,
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PROFERIDA E PUBLICADA SOB A EGIDE DO CPC/73. NAO INTERPOSICAO DE AGRAVO
RETIDO PELOS 2°S APELANTES. INVIAVEL A ARGUICAO DE ILEGITIMIDADE PASSIVA
¢AD CAUSAM;, DO 2° REU, BEM COMO DE ILEGITIMIDADE ATIVA ;AD CAUSAM,, DA 32
AUTORA. PRECLUSAO. NO MERITO, EM QUE PESE SEJA ADQUIRENTE DE BOA-FE,
IGUALMENTE VITIMA DA CONDUTA LEVADA A EFEITO POR TERCEIRO, A NULIDADE
ABSOLUTA DA COMPRA E VENDA ENVOLVENDO IMOVEL DE TITULARIDADE DOS
AUTORES ATRAVES DE ESCRITURA PUBLICA FRAUDULENTA IMPOE O RETORNO DAS
PARTES AO ESTADO ANTERIOR, NAO SENDO POSSIVEL TRANSFERIR AOS AUTORES A
SANCAO PELA NULIDADE A QUE NAO DERAM CAUSA E CONTRA A QUAL AGIRAM DE
MANEIRA TEMPESTIVA TAO LOGO VERIFICARAM A OCORRENCIA DA FRAUDE.
COMPROVADO NOS AUTOS DO PROCESSO QUE O CARTORIO DO REGISTRO CIVIL DE
PESSOAS NATURAIS E TABELIONATO DE BARRA DE SAO JOAO NAO INCORREU EM
FALHA DO SERVICO. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO DE INDENIZAGAO POR DANOS
MATERIAIS PUGNADO PELOS APELANTES EM FACE DO 3° REU, A TiTULO DE
DENUNCIAGAO A LIDE. MANUTENGAO DA SENTENGA, NESTE TOCANTE.
CONHECIMENTO PARCIAL DO 2° RECURSO, E PARCIAL PROVIMENTO NA PARTE
CONHECIDA, APENAS PARA RETIFICAR A SENTENGCA QUANTO AOS HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA. PRELIMINARES DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DO ENTE ESTATAL E DE
ILEGITIMIDADE ATIVA DA 32 AUTORA, SUSCITADAS NO 3° RECURSO. NAO
ACOLHIMENTO. CONFORME DISPOSICAO DO ART. 236 DA CONSTITUIGAO FEDERAL
OS SERVICOS NOTARIAIS E DE REGISTRO SAO EXERCIDOS EM CARATER PRIVADO,
POR DELEGAGAO DO PODER PUBLICO. FUNGAO EXERCIDA PELOS SERVIGCOS
NOTARIAIS EMINENTEMENTE PUBLICA, CONFIGURANDO-SE A NATUREZA ESTATAL
DAS ATIVIDADES EXERCIDAS, APLICANDO-SE AO CASO O ARTIGO 37, § 6° DA CRFB/88.
RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO ESTADO EM REPARAR OS DANOS CAUSADOS A
TERCEIROS, ASSEGURADO O DIREITO DE REGRESSO NAS HIPOTESES DE DOLO OU
CULPA. PRECEDENTES DESTE TRIBUNAL DE JUSTIGA. REPERCUSSAO GERAL
RECONHECIDA. RECONHECIMENTO PELO STF QUANTO A RESPONSABILIDADE DO
ESTADO POR ERROS CARTORARIOS. LEGITIMIDADE DO ESTADO PELOS ERROS
CARTORARIOS. SENTENGCA QUE ENTENDEU PELA RESPONSABILIDADE SUBSIDIARIA
DO ENTE ESTATAL, RESSALTANDO QUE ELE ;SOMENTE PODERA ARCAR COM OS
PREJUIZOS CASO O QUARTO REU NAO POSSUA MEIOS A TANTO;. INEGAVEL A
LEGITIMIDADE ATIVA DA 32 AUTORA-, IMOBILIARIA PIMENTEL E FILHAS LTDA-, ANTE A
IMPOSSIBILIDADE DE IMPLANTAGAO E VENDA DE UNIDADES DE SEU
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO EM RAZAO DA COMPRA E VENDA IMPUGNADA.
LUCROS CESSANTES CONFIGURADOS. VALOR INDENIZATORIO QUE SERA APURADO
EM SEDE DE LIQUIDACAO DE SENTENGA. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. AUTORES
QUE RESTARAM IMPEDIDOS DE PROSSEGUIR COM O EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO PELA FALHA DO SERVIGO COMETIDA PELO 4° REU. MANUTENGAO DO
QUANTUM INDENIZATORIO. CONHECIMENTO, EM PARTE, DO 1° RECURSO, E
DESPROVIMENTO NA PARTE CONHECIDA. CONHECIMENTO, EM PARTE, DO 2°
RECURSO, E PARCIAL PROVIMENTO NA PARTE CONHECIDA. DESPROVIMENTO DO 3°
RECURSO. (0007307-39.2013.8.19.0068 - APELACAO. Des(a). MARIA ISABEL PAES
GONGCALVES - Julgamento: 16/08/2021 - SEGUNDA CAMARA CIVEL)

Ademais disso, € vital destacar que o traslado apresentado ao 7° RGI da comarca da capital
nao corresponde ao que esta no livro. O livro foi adulterado, e o ato nao foi assinado pelo
tabeliao.

Com a devida vénia a entendimentos contrarios, permitir a "retificacdo" do livro para adequa-lo
ao traslado seria inverter a logica do sistema notarial: o traslado é cépia do livro, e n&o o
contrario. Se o que esta disposto no livro é nulo (ou inexistente), a copia (traslado) é papel sem
valor juridico.

A tese do Ministério Publico, nesse sentido, é irretocavel - se o titulo é nulo, a cadeia dominial

subsequente resta contaminada, e a venda nado perfaz aquisicdo valida. O prejuizo do
Opportunity, inegavel diante do pagamento realizado, deve ser resolvido em perdas e danos

NILSON.LACERDA






110

Estado do Rio de Janeiro Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Comarca de Belford Roxo

Cartério da 22 Vara Civel

Av. Joaquim da Costa Lima, s/n 2° andarCEP: 26165-830 - Sado Bernardo - Belford Roxo - RJ Tel.: 2786-8383 e-mai
bel02vara@fjrj.jus.br

o
¥
5 Pagina
E g
5
5
5

2960

Q &
" S
% &
& e
530 Ejetron®

pelas vias processuais apropriadas, mas ndo pode servir de fundamento para manter higido
um registro nascido de ato inexistente.

Ademais, a assistente litisconsorcial trouxe aos autos elementos indicativos de que a fraude
nao foi apenas "interna" para desvio de emolumentos, mas teve reflexos externos lesivos:
impediu a publicidade correta do ato e dificultou o exercicio do direito de preferéncia (ao
ocultar, no livro publico, o valor real de R$ 35 milhdes, substituindo-o por R$ 5 milhdes).

Desse modo, considerando a existéncia de escritura publica que consta no livro oficial sem
assinatura do tabelido, um traslado que circulou com conteudo ideologicamente falso
(divergéncia de valor e objeto), uma fraude criminalmente comprovada perpetrada por
prepostos da serventia, e um registro imobiliario (R-05 da Matricula 46.360) que, embora
formalmente perfeito na aparéncia, repousa sobre um vicio de origem insanavel, torna-se
evidente, como consequéncia inafastavel, a nulidade do registro imobiliario que dela decorreu.

Vale dizer, em outras palavras, que a falsidade do titulo causal retira o suporte de validade do
negocio juridico subjacente. Nao se trata de um vicio de consentimento (erro, dolo, coagao),
que geraria anulabilidade e permitiia a protecdo do terceiro de boa-fé em certas
circunstancias. Trata-se de nulidade absoluta decorrente da auséncia de forma e da ilicitude do
objeto. O negdcio nulo ndo é suscetivel de confirmagédo, nem convalesce pelo decurso do
tempo (Art. 169, CC).

Inclusive, vale ressaltar a esse respeito que o art. 1.247 do Cédigo Civil dispde: "Se o teor do
registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se retifique ou anule". E o
paragrafo unico complementa: "Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente”.

A procedéncia do pedido, assim, € medida que se impd&e. O retorno ao status quo ante implica
que a propriedade retorna, formalmente, a esfera da Veneravel Ordem Terceira e,
consequentemente, da pessoa que a sucedeu.

[l - DISPOSITIVO

Ante todo o exposto, ACOLHO O PEDIDO formulado pela assistente litisconsorcial Elisabete
Lima Gomes - ratificado pelo Ministério Publico -, extinguindo o feito com resolu¢gao do mérito e
resolvendo-se a fase de conhecimento, na forma do art. 487, inciso |, do CPC, para:

(a) DECLARAR A NULIDADE da Escritura Publica de Compra e Venda lavrada nas notas
do Cartério do 2° Oficio de Justica de Belford Roxo, no Livro 016, fls. 119/122, ato n° 106,
datada de 28/06/2013, figurando como outorgante Veneravel Ordem Terceira de S&o Francisco
da Peniténcia e outorgado Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario S/A, em razdo de
sua inexisténcia juridica (auséncia de assinatura do tabelido - art. 215, §1°, VII, CC) e de sua
nulidade absoluta por motivo ilicito determinante e inobservancia da forma prescrita em lei (art.
166, IV e V, CC/02);

(b) DETERMINAR ao Oficial do 7° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca da Capital
que, ap6s o transito em julgado, proceda ao CANCELAMENTO DO REGISTRO R-05 da
Matricula n° 46.360 (bem como de eventuais averbag¢des posteriores dele decorrentes ou
dependentes), restabelecendo-se a titularidade dominial anterior, nos termos do art. 250, I, da
Lei n° 6.015/73;

(c) DETERMINAR ao Responsavel pelo Expediente do 1° Oficio de Justica de Belford Roxo
(responsavel pelas atribuicdes do extinto 2° Oficio) que averbe a presente sentenga a margem
do ato notarial declarado nulo no Livro 016, tornando indisponiveis as folhas correspondentes
para quaisquer efeitos de publicidade ou expedi¢do de certidbes, salvo por ordem judicial
expressa.

Em razédo da sucumbéncia e em estrita observancia ao principio da causalidade - uma vez que
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houve resisténcia a pretensdo de nulidade manifestada pelo adquirente -, CONDENO os
interessados Opportunity Fundo de Investimento Imobiliario S/A e Veneravel Ordem Terceira
de S&o Francisco da Peniténcia, solidariamente, ao pagamento das custas processuais e dos
honorarios advocaticios em favor do patrono da assistente litisconsorcial Elisabete Lima
Gomes.

No que pertine ao arbitramento da verba honoraria, cumpre observar que a conversdo do
procedimento alterou a natureza da prestagéo jurisdicional, de modo que inexiste, em tese, um
valor da causa atualizado ou proveito econdmico imediato que possa servir de base de calculo
segura, restando prejudicada a aplicagao dos critérios objetivos previstos no art. 85, § 2°, do
CPC.

Diante de tal excepcionalidade e da auséncia de outros paradmetros ordinarios para a fixagao
da verba, deve a verba honoréria ser fixada por equidade, nos termos do art. 85, 8°, do Cddigo
de Processo Civil. Assim, sopesando o zelo profissional e a complexidade da causa, FIXO os
honorérios advocaticios no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), montante que reputo
condizente com o trabalho realizado e suficiente para remunerar dignamente o patrono.
Oficie-se a E. Corregedoria Geral da Justica para ciéncia, com cépia desta sentenga.

Deixo de aplicar o disposto no art. 73, § 2°, da Lei Estadual n® 10.633/2024, em virtude da
conversao do procedimento em jurisdigdo contenciosa.

Dé-se ciéncia ao MPERJ.

Certificado o transito em julgado, expecam-se os mandados de cancelamento e averbacao
competentes. Na sequéncia, ndo havendo outros requerimentos, dé-se baixa e arquivem-se os
autos.

P.I.C.

Belford Roxo, 13/01/2026.

Nilson Luis Lacerda - Juiz Titular

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Nilson Luis Lacerda

Codigo de Autenticagdo: 4R9W.TE1B.678Q.66D4

Este codigo pode ser verificado em: www.{jrj.jus.br — Servigos — Validagdo de documentos
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