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CONCLUSAO

Em 21 de janeiro de 2022, conclusos a Excelentissima
Senhora Doutora LETICIA FRAGA BENITEZ, MM. Juiza
Assessora da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sao Paulo.

(97/2022 -E)

RECURSO  ADMINISTRATIVO - PEDIDO DE
PROVIDENCIAS - ALIENACAO FIDUCIARIA -

AUSENCIA DE VICIO EXTRINSECO - EVENTUAL
VICIO INTRINSECO CUJO RECONHECIMENTO
EXTRAPOLA A ESFERA ADMINISTRATIVA -
INEXISTENCIA DE NULIDADE DE PLENO DIREITO -
RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo interposto por
Albej Administracao de Bens e Participacoes Eireli contra a r.
sentenca de fls. 634/637, proferida pela MM.* Juiza Corregedora
Permanente do 13° Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca da
Capital, que julgou improcedente o pedido de providéncias em que se
pleiteou a nulidade do registro de alienacao fiduciaria objeto do R. 12
da matricula n.° 13.342.

Aduz a recorrente, em suma, que ha nulidade de
pleno direito do registro ja que o contrato nao permite qualquer calculo
de eventual divida. Sustenta, também, ser necessaria a especificacao

de taxa de juros e encargos incidentes; inobservancia do art. 24, Il da
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Lei n° 9.514/1997; que os juros e percentual de honorarios foram
aplicados pela credora de forma abusiva.
A D. Procuradoria de Justica manifestou-se pelo

nao provimento do recurso (fls. 677/680).

E o que importa relatar.
Opino.

Cuida-se de pedido de providéncias em que a
recorrente busca o reconhecimento da nulidade de pleno direito do
registro da alienacao fiduciaria constante da matricula n.® 13.342 do
13° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca da Capital ante a
inobservancia de suposta formalidade expressamente prevista em Lei.

Aduz a recorrente, em sintese, que no dia 02 de
setembro de 2015 adquiriu da JJMB Participacoes Ltda. uma casa
situada a Rua Guadelupe, no bairro Jardim América, nesta Capital —
R. 12 da matricula n.° 13.342.

Acrescenta que no ato da lavratura da escritura
publica e, de forma a garantir o pagamento de uma parte da divida, foi
alienado fiduciariamente o referido imoével a JJMB Participacoes Ltda.,
conforme se depreende do R. 12 da referida matricula.

Sustenta a existéncia de vicios formais (artigo 24 da
Lei 9.514/1997) no registro da alienacao fiduciaria em face da
auséncia de especificacdo da taxa de juros; critérios de atualizacao
monetaria e honorarios advocaticios.

O Oficial Registrador, por seu turno, informa que
em 07 de outubro de 2015 foram promovidos sob os n.° 11 e 12, na
matricula 13.342, os registros da venda e compra e da alienacao
fiduciaria, nos termos da escritura publica lavrada perante o Oficial de
Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas de Pirapora do

Bom Jesus, Comarca de Santana de Parnaiba.
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Aduz, também, que em 25 de novembro de 2019 foi
apresentado e prenotado sob o n.° 335.808 o requerimento datado de
10 de outubro de 2019, instruido com planilha demonstrativa de
evolucao do débito, subscrito pelo representante da credora fiduciaria,
contendo solicitacao para que se promovesse a intimacdo da devedora
fiduciante para pagamento da parcela em atraso uma vez decorrido o
prazo de caréncia previsto no mencionado ato notarial.

Em 10 de marco de 2021 foi promovida sob o n.°
17, na mencionada matricula n.°® 13.342, a averbacao da consolidacao
da propriedade fiduciaria em nome da credora JJMB Participacoes
Ltda. em cumprimento a determinacdo do MM. Juiz de Direito da 43%
Vara Civel do Foro Central da Comarca da Capital, contida no oficio
expedido em 01 de marco de 2021.

As fls. 242/251 a JJMB Participacées Ltda.
manifestou-se afirmando que a recorrente pretende com o presente
pedido de providéncias obter provimento jurisdicional obliquo, para
desfazer a consolidacdo da propriedade fiduciaria, que teve seu termo
na realizacao de 2° leildao extrajudicial do imovel, perfeito, regular e
acabado, nos termos da Lei.

Defende, no mais, inexistirem vicios no registro da
alienacao fiduciaria e que o Registrador apenas agiu em cumprimento
do seu munus. Aponta, ainda, que, recentemente, a recorrente buscou
reverter a consolidacado da propriedade ao interpor o Al n°
2017139-33.2020.8.26.0000 (fls. 253/261), em que houve concessao
parcial da tutela, esvaida em seguida, segundo o proprio Relator, na
decisao proferida em 26 de abril de 2021.

A MM. Juiza Corregedora Permanente, nos termos
da r. sentenca recorrida, indeferiu o pedido de providéncias.

Oportuno consignar, para contextualizar, que a
recorrente ajuizou acao em face de JJMB Participacoes Ltda. ainda em

o

tramite perante a 43* Vara Civel (autos do processo n.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LETICIA FRAGA BENITEZ. Para acessar os autos processuais, acesse o site
https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001184-12.2021.8.26.0495 e o cédigo ACC73F.



fls. 686

S PODER JUDICIARIO

.. —
. ~
_E& TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

[ - CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n°1001184-12.2021.8.26.0495

1128322-51.2019.8.26.0100), com pedido de tutela de urgéncia, para
obstar a consolidacao da propriedade fiduciaria do imével.

A medida foi inicialmente concedida e
posteriormente revogada por decisdo exarada nos autos do Agravo de
Instrumento n°® 2017139-33.2020.8.26.0000.

Feito este breve historico, o recurso, salvo melhor
juizo de Vossa Exceléncia, nao comporta provimento.

De acordo com o disposto na Lei 6.015/73:

"Art. 214 - As nulidades de pleno direito do registro,

uma vez provadas, invalidam-no,

independentemente de acdo direta.”

A leitura desse comando legal passa pela
compreensao de que, nesta esfera administrativa, somente podera ser
declarada nulidade caso seja constatado vicio formal no ingresso
registrario.

Inexistindo irregularidade na qualificacao feita pelo
Registrador, que se da mediante exame extrinseco do titulo, descabe

perseguir questoes subjacentes a sua constituicao.

Afranio de Carvalho assim descreve a qualificacao

registraria:

“(...) cumpre interpor entre o titulo e a inscricdo um
mecanismo que assegure, tanto quanto possivel, a
correspondéncia entre a titularidade presuntiva e a
titularidade verdadeira, entre a situagdo registral e a
situagdo juridica, a bem da estabilidade dos
negocios imobiliarios. Esse mecanismo ha de
funcionar como um filtro que, a entrada do registro,
impeca a passagem de titulos que rompam a malha
da lei, quer porque o disponente careca da faculdade

de dispor, quer porque a disposi¢cdo esteja carregada
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de vicios ostensivos.”

E, entdo, a partir dessa concepcio restrita que sera

analisada a questao trazida aos autos.

E dos autos que os registros n.° 11 e 12 da

matricula n.° 13.342 espelham fielmente o titulo, a escritura de venda

e compra e alienacao fiduciaria de fls. 32/43, fazendo expressa mencao

as condicoes contratuais.

publica telada (fls.

Do R. 12 da matricula 13.342 constou:

“Pela escritura referida no R. 11- 13342, Albej
Administrac¢do de Bens e Participacoes Eirele alienou
fiduciariamente o imével desta matricula a JJMB
Participacoes Ltda., para garantia de divida no valor
de R$ 5.734.000,00, pagdvel por meio de duas (2)
parcelas mensais de R$ 2.867.000,00 cada uma,
com vencimentos em 02/10/2015 e 02/11/2015.
Demais clausulas, condi¢cées e obrigacoes constantes
do titulo. (...)”

Diz a clausula nona, paragrafo 4°, da escritura
39):

“Para fins do disposto nesta clausula, entende-se
por: Divida: o saldo devedor da opera¢do de
alienacao fiducidria (a divida aqui confessada), na
data do leildo, nele incluidos os juros convencionais,
as penalidades e os demais encargos contratuais;
(...) Encargos contratuais: englobam ndo apenas os
encargos moratdrios (juros, correcdo monetaria e
honordrios advocaticios), como também o reembolso
dos encargos referentes a consolidacdo da
propriedade fiducidria (despesas cartordarias) (...)".

A auséncia de expressa fixacdo de taxa de juros

moratorios e demais encargos decorre, por certo, da liberdade de
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contratar e da autonomia privada.

O proprio artigo 176, §1°, inciso III, item 5, da Lei
n.° 6.015/73 estipula como requisito do registro as condicoes e demais
especificacoes da divida, inclusive os juros, apenas "se houver"
estipulacao contratual, in verbis:

“Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - serd

destinado, a matricula dos iméveis e ao registro ou

averbacdo dos atos relacionados no art. 167 e nao

atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituragcdo do Livro n° 2 obedecera as

seguintes normas:

IIT - sao requisitos do registro no Livro n° 2:

5) o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo

desta, condigoes e mais especificacoes, inclusive os

juros, se houver.” (g.n.).

A norma nao esta, pois, a exigir o registro da
especificacao da taxa de juros e dos demais encargos incidentes caso
nao estejam expressamente estipuladas no negocio juridico.

Nesta ordem de ideias, nao se verifica vicio
extrinseco do titulo, que se encontra formalmente em ordem, de acordo
com os principios e normas que norteiam o exame e a qualificacao
registral.

Os argumentos aventados pela recorrente
relacionados a forma de calculo para cobranca da divida; abusividade
de indices aplicados e cobranca de encargos por potencial prejuizo nao
se relacionam aos principios e normas registrais e sim eventualmente
com o0 negocio juridico entabulado, a nao configurar nulidade de pleno
direito (artigo 214 da Lei n°® 6.015/1973).

Uma vez mais vale consignar que as hipoteses do
artigo 214 da Lei de Registros Publicos referem-se as nulidades

extrinsecas, formais, do ato do registro, enquanto que as hipoteses do

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LETICIA FRAGA BENITEZ. Para acessar os autos processuais, acesse o site
https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001184-12.2021.8.26.0495 e o cédigo ACC73F.



fls. 689

S PODER JUDICIARIO

.. —
. ~
_E& TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

[ - CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n°1001184-12.2021.8.26.0495

artigo 216 do mesmo Diploma Legal referem-se as nulidades
intrinsecas ao titulo causal.

Ao realizar a qualificacao registraria cabe ao
Registrador examinar os elementos extrinsecos do titulo, observando-
se que sua atividade € de cunho administrativo e sua atuacao se limita
a legalidade estrita.

Por essa razao, para o seu reconhecimento deve o
vicio ser evidente ao simples exame da face das tabuas registrarias,
sem necessidade de verificagcoes outras concernentes ao titulo que, se
necessarias, afastam a solucao na esfera administrativa, tornando
indispensavel, como no caso concreto, a via jurisdicional para analise
dos elementos intrinsecos.

Neste sentido, diversos sao os precedentes da
Corregedoria Geral da Justica.

Se a recorrente, suposta devedora, entende que o
credor fiduciario agiu de forma ilicita ao exigir valor nao condizente
com o débito, devera buscar solucao pela via jurisdicional, como de
fato fez nos autos do processo n° 1128322-51.2019.8.26.0100.

Nao ha como analisar, na estreita via
administrativa, a regularidade do débito e, consequentemente, da
consolidacao da propriedade nas maos do credor fiduciario.

Neste exato sentido:

“ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL —

Devedor que, intimado pelo Sr. Oficial para purgagdo

da mora, pretende a suspensdo do procedimento

para debater, administrativamente, aspectos da
divida — Impossibilidade, a mingua de previsdo legal

— Procedimento previsto pelo art. 26 da Lei 9.514/97

que apenas prevé, na esfera extrajudicial,

possibilidade de purgagdo integral da mora —

Pretensdo de reducdo da divida que s6 tem
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»

cabimento no ambito judicial — Recurso desprovido.

(Parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da

Corregedoria, Dr. Iberé de Castro Dias, no Recurso

Administrativo n°® 1004756-32.2016.8.26.0533,

aprovado pelo Exmo. Corregedor Geral da Justica,

Des. Pereira Calcas em 05.07.2017).

A jurisdicao administrativa é limitada pela analise
da legalidade externa do ato, nao sendo competente para a solucao de
eventual litigio envolvendo a existéncia do débito ou sua
inexigibilidade.

Ante o exposto, o parecer que respeitosamente
submeto ao elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de seja
negado provimento ao recurso administrativo interposto.

Sub censura.

Sao Paulo, 18 de fevereiro de 2022.

LETICIA FRAGA BENITEZ
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 25 de fevereiro de 2022, conclusos ao Doutor FERNANDO
ANTONIO TORRES GARCIA, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica.
Eu, Luciana de Freitas Pereira, Escrevente Técnico Judiciario do GAB 3.1,

subscrevi.

Proc. n° 1001184-12.2021.8.26.0495

Vistos.

Aprovo o parecer da MM. Juiza Assessora desta
Corregedoria Geral da Justica e, por seus fundamentos, ora

adotados, nego provimento ao recurso administrativo.

Sao Paulo, 25 de fevereiro de 2022.

FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA

Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletronica

Recurso Administrativo n° 1001184-12.2021.8.26.0495
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