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(302/2024-E)
REGISTRO DE IMOVEIS - ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA — PENHORAS E
DECRETOS DE INDISPONIBILIDADE EM
DESFAVOR DO DEVEDOR FIDUCIANTE -
ADMISSIBILIDADE - DIREITOS SOBRE O
BEM DO DEVEDOR FIDUCIANTE
PASSIVEIS DE PENHORA E DE

ALIENAGCAO - CONSOLIDAGAO DA
PROPRIEDADE EM FAVOR DO CREDOR
FIDUCIARIO - PLEITO DE
CANCELAMENTO DIRETO DAS
CONSTRIGOES - IMPOSSIBILIDADE -
EXPEDIGAO DE ORDEM DE

CANCELAMENTO QUE COMPETE AO
JUIiZO QUE DETERMINOU A INSCRIGAO
— CANCELAMENTO INDIRETO DAS
CONSTRIGOES (SEM INSCRIGAO
ESPECIFICA) QUE DECORRE DA PERDA
PELO DEVEDOR DE QUALQUER DIREITO
SOBRE O BEM - PARECER PELO NAO
PROVIMENTO DO RECURSO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justiga,

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por
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Brazilian Securities Companhia de Securitizagcdo contra a r.
sentenca de fls. 128/129, proferida pela MM. Juiza
Corregedora Permanente do 2° Registro de Imdoveis e Anexos
de Jundiai, que, em pedido de providéncias, indeferiu a
pretensdo da ora recorrente de cancelar diversas constricdes

constantes na matricula n® 87.187 da serventia mencionada.

Sustenta a recorrente, em sintese, que a
oneraria em demasia requerer o cancelamento das mais de
cem constricdes perante cada um dos juizos de que as ordens
partiram; que apds a consolidacado da propriedade em seu favor
as constricbes inscritas ja nado produzem efeito; que as
averbacgdes sequer poderiam ter sido inscritas, uma vez que o
imoével ndo pertencia a devedora fiduciaria; que ha precedentes
no sentido de que a adjudicagcdo do bem causa o cancelamento
indireto das contricbes anteriores. Pede, ao final, o
cancelamento das constricdes. De forma subsidiaria, requer
gque o cancelamento seja efetuado por meio de uma
determinagao judicial uUnica ou, ainda, que se averbe na
matricula que as constricdes anteriores perderam sua eficacia
(fls. 139/148).

A Procuradoria de Justica opinou pelo

desprovimento do recurso (fls. 181/182).

Por meio da r. decisdo de fls. 184/185, o feito foi
redistribuido do C. Conselho Superior da Magistratura para

esta Corregedoria Geral de Justica.

E o relatorio.
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De inicio, recebo a apelacao interposta como

recurso administrativo.

Isso porque a decisao contra a qual a recorrente
se insurge nao foi proferida em procedimento de duvida,
pressuposto para a interposi¢cdao de apelagao com fundamento
no artigo 202 da Lei n° 6.015/73. Trata-se, consoante
ressaltado a fls. 184/185, de decisdao proferida pela
Corregedoria Permanente do 2° Registro de Imdveis de
Jundiai, contra a qual, na forma do artigo 246 do Cddigo
Judiciario do Estado de Sao Paulo, cabe recurso administrativo

a ser julgado pelo Corregedor Geral da Justica.

Pretende a recorrente o cancelamento das
inumeras penhoras e decretacbes de indisponibilidade
constantes na matricula de imdével de sua propriedade
(matricula n°® 87.187 do 2° Registro de Imdveis de Jundiai — fls.
13/52). Referidas constrigcdes foram todas inscritas em virtude
de dividas da proprietaria anterior (MCE Engenharia S/A), que
havia alienado fiduciariamente o bem a recorrente (cf. R.6 da
matricula n® 87.187 — fls. 14/15). Com a consolidagcdo da
propriedade em seu favor (cf. Av.143 da matricula n® 87.187 —

fls. 51), a recorrente tornou-se titular dominial de imoével.

Considerando que as constricbes foram
averbadas enquanto a recorrente era credora fiduciaria do
bem, convém analisar se essas inscricbes poderiam atingir
patrimdnio da devedora fiduciante, que nao era proprietaria do

imovel.
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E a resposta a esse questionamento € positiva.

Isso porque embora ndo detenha a propriedade,
o devedor fiduciante é titular de direitos passiveis de penhora
e de alienacao. Dai porque corretas as inscricbes na matricula
tanto das indisponibilidades como das penhoras, lembrando-se
que as contricdes se circunscrevem aos direitos que o devedor

fiduciante possui sobre o bem.

Ultrapassado esse ponto, cabe definir se a
consolidagcdo da propriedade em favor da ora recorrente, entao
credora fiduciaria, permite o cancelamento direto das inumeras
constricdes inscritas em desfavor da devedora fiduciante, que

ja nao possui direito algum sobre o bem.

Aqui a resposta é negativa, porquanto a posig¢ao
consolidada nesta Corregedoria Geral e no C. Conselho
Superior da Magistratura é no sentido de que o cancelamento
direto, com langcamento de averbagcdao de cunho negativo,
depende de ordem especifica advinda do Juizo que determinou

a inscricdo da constricdao. Nesse sentido:

"Pedido de providéncias - Ordem de
indisponibilidade de bens que atingiu o direito
real de usufruto — Extincdo de usufruto pela
morte dos usufrutuarios que nao implica o
cancelamento, por averbacao, da
indisponibilidade, apenas o0 cancelamento
indireto — Cancelamento direto que depende de
determinacgéo judicial — Indeferimento do pedido

— Recurso né&o provido" (CGJ/SP - Recurso
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Administrativo n® 1139886-56.2021.8.26.0100,
Rel. Des. Torres Garcia, j. Em 7/2/2023).

"REGISTRO IMOBILIARIO. CANCELAMENTO DE
PENHORA - Mesmo diante do registro de carta
de adjudicagcdo e sua repercussdo no registro
imobiliario (cancelamento indireto) n&o cabe
expedicdo de ordem para o cancelamento de
inscricbes de penhora provenientes de outros
processos judiciais, competindo requerimento ao
juizo que a determinou - Preliminar rejeitada e
Recurso né&o provido" (CGJ, Processo n°
1093002-08.2017.8.26.0100 - Parecer 101/2018-E,
j-em 13.03.2018).

Isso, no entanto, n&o quer dizer que as
constrigbes constantes na matricula continuam a produzir
efeitos. Pelo contrario. Embora sem cancelamento direto, que
depende, como se viu, de determinacido proferida pelo Juizo
que deu a ordem, as constricbes, em tese, restaram
canceladas de forma indireta. Ou seja, mesmo sem averbacgéao
especifica, as constricbes deixam de produzir efeitos, em
virtude de terem se tornado incompativeis com os atos
seguintes que constam na matricula. Em outras palavras: uma
vez consolidada a propriedade em favor de credor fiduciario,
sem indicio algum de fraude, inadmissivel que penhoras e
indisponibilidades que visavam atingir o devedor fiduciante

continuem a dificultar a livre comercializacdo do bem.

Nesse ponto, cabe destacar que a constituicao
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da propriedade fiduciaria foi prenotada em 22 de dezembro de
2014 (cf. R.6 da matricula n° 87.187 — fls. 14/15), data em que
nenhuma constricdo estava inscrita na matricula do bem. A
primeira delas — arrolamento de bens solicitado pela Receita
Federal, na forma dos artigo 64 e 64-A da Lei n® 9.532/97 — foi
prenotada apenas em 19 de abril de 2016 (cf. R.8 da matricula
n® 87.187 — fls. 15).

Acerca do cancelamento indireto de constrigdes,
acorddao do E. Conselho Superior da Magistratura, relatado
pelo Des. Artur Marques da Silva Filho, entdo Vice-Presidente
do E. TJ/SP:

"DUVIDA DE REGISTRO. ARREMATACAO.
CANCELAMENTO INDIRETO DAS
INDISPONIBILIDADES. MODO DE PRIVILEGIAR
A FACILITACAO DO TRAFEGO JURIDICO.
PRECEDENTES. 1. Depois da arrematagcdo do
imovel em execucgéao forcada, as
indisponibilidades anteriores a hasta perdem a
sua eficacia e, portanto, ndo impedem que o
arrematante, voluntariamente, aliene o imovel a
terceiros, haja ou n&o seu cancelamento
expresso ("direto"). 2. Esse modo de decidir,
afinal, resguarda o interesse dos beneficiarios da
indisponibilidade (que poderdo satisfazer-se a
custa do produto da arrematacdo), também traz
facilidade o trafego juridico e aumenta a
confianca do publico na alienagao feita em leildo
publico. 3. Improcedéncia da duvida" (CSM/SP -
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Apelacao n° 1004826-19.2016.8.26.0236, j. Em

28/5/2019).
No mesmo sentido:

"REGISTRO DE IMOVEIS. Penhoras e decretos
de indisponibilidade que ndo Iimpedem a
alienacédo forgcada. Ocorrida a alienagao forcada,
ha, por via indireta, imediato cancelamento das
penhoras e indisponibilidades pretéritas.
Cancelamento direto que ndo ¢é condigcao
necessaria a posterior alienagdo voluntaria.
Escritura de venda e compra que, portanto, pode
ser registrada. Recurso desprovido” (CSM/SP,

Apelacao Civel 100157093-2016.8.26.0664, Rel.
Des. Pereira Calgas, j. 19.12.2017).

"REGISTRO DE IMOVEIS — Averbacdo de
indisponibilidade que n&o impede a alienagdo
forcada — Ocorrida a alienagdo, ha cancelamento
indireto das penhoras, que geraram a
indisponibilidade — O cancelamento direto ndo é
condicdo necessaria a posterior alienagéo
voluntaria — Escritura de venda e compra que,
portanto, pode ser registrada — Recurso provido"
(CSM/SP, Apelacao Civel
0019371-41.2013.8.26.0309, Rel. Des. Pereira
Calgas, j. 14.03.2017).

Desse modo, salvo melhor juizo de Vossa

Exceléncia, o recurso n&o vinga, pois objetiva o cancelamento
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direto das constricdes inscritas.

Inviavel, ainda, o acolhimento dos pedidos

subsidiarios formulados pela recorrente.

Isso porque as averbagbes requeridas — seja
para cancelamento de uma sé vez de todas as constrigcdes,
seja para informar que elas perderam sua eficacia -
equivaleriam ao cancelamento direto, ainda que por ato unico.
Isso, como se viu, nao se mostra possivel nesta via

administrativa.

Nesses termos, o parecer que respeitosamente
submeto a elevada apreciacdo de Vossa Exceléncia é no
sentido de receber a apelacdao como recurso administrativo e a

ele negar provimento.
Sub censura.

Séo Paulo, data registrada no sistema.

Carlos Henrique André Lisboa
Juiz Assessor da Corregedor

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 21 de maio de 2024, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,
Gisele Cristina Honorato Guimaraes, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1,

subscrevi.

Proc. n°® 1023352-13.2023.8.26.0309

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao

como recurso administrativo e a ele nego provimento.
Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica

Recurso Administrativo n°® 1023352-13.2023.8.26.0309
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