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EMENTA: DIREITOS REAIS — ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BEM IMOVEL —
PEDIDO DE PROVIDENCIAS — AVERBACAO DE
DACAO EM PAGAMENTO DESAUTORIZADA —
RECURSO PROVIDO.

I. Caso em Exame. 1. A interessada/recorrente,
credora-fiduciaria, requer a averbacao de dacdo em
pagamento extintiva de débito entdo garantido pela
propriedade fiduciaria, recusada porque posterior a
consolidagcao plena da propriedade. 2. Irresignada,
apelou. 3. O recurso foi recepcionado como recurso

administrativo.

Il. Questdo em Discussdo. 4. A admissibilidade de
dacdo em pagamento de direito eventual ao imovel
dado em garantia, superveniente a consolidacédo da

propriedade em nome do credor fiduciario.

lll. Razées de Decidir. 5. A consolidagdo da
propriedade em nome do credor fiduciario néo
exaure completamente a funcdo de garantia 6. Da
resolugdo contratual, extinguindo o direito real
aquisitivo, exsurge, para o devedor fiduciante, o
direito residual de ver o imovel ser levado a leilao
extrajudicial, com dupla finalidade: a) eventual
exercicio do direito de preferéncia; b) venda em

leildo por valor superior ao crédito garantido, com o
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objetivo de reaver a sobra. 7. A consolidagdo da
propriedade em nome do credor fiduciario néo
apaga a sua fung¢do de garantia, tanto assim que
deve o imovel ser levado leildo extrajudicial, ndo
podendo desde logo o credor toma-lo para si e
vendé-lo livremente a terceiros. Persiste interesse
das partes em celebrar negécio de acertamento
para livrar a propriedade-garantia da afetacéo
residual que a onerava, assegurando ao credor a
plena e livre disponibilidade da coisa. 8. Podem as
partes celebrar negocio juridico de transacio para
colocar fim a relacdo contratual, mediante
concessodes reciprocas. Possibilidade de conversao
substancial ou de requalificacdo do negdcio juridico
de dacdo em pagamento em negdcio juridico de
transacgao, preservando a vontade das partes e o
objetivo pratico do negécio. 9. Dacdo em
pagamento que, em virtude da conformacéo
prevista no art. 356 do Cddigo Civil, ficou mais
ampla e maleavel, ndo mais restrita a entrega de
coisa para solucdo de prestacdes pecunidrias. E
suficiente o negdécio no qual o credor consinta em
receber prestacdo diversa da que |lhe & devida,
qualquer que seja a sua natureza. 10. Quer pela
maior amplitude que o Codigo Civil deu a dagdo em
pagamento, quer por sua conversao substancial em
transagcdo, ¢é legal a pretendida averbacao
enunciativa, simile a averbacao-noticia do resultado

negativo de leildes, convertendo a propriedade
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garantia em propriedade plena em nome do credor.

IV. Dispositivo. 11. Recurso administrativo provido,
averbacao da dagcdo em pagamento convertida em

transacéo determinada.

V. Tese: Vencida e n&do paga a divida, o direito
expectativo a reversao da propriedade imobiliaria
fiduciaria ao patriménio do devedor fiduciante pode
ser utilizado como instrumento de liquidacdo da
divida, mediante dacdo em pagamento, antes ou
depois da consolidacdo da propriedade; antes, o
direito eventual a recuperacdo do imovel estara
vinculado ao direito real de aquisicdo; depois, ao
direito de preferéncia e a sobra da venda em leildo.
Possibilidade, ainda, de conversao substancial da
dacdo em pagamento em transagdo, com 0 escopo
de permitir o ingresso do titulo no registro predial,

em atengdo ao principio da autonomia privada.

Legislagao citada: CC/2002, arts. 170, 356, 840,
1.365, caput, e 1.428, caput;, Lei n.° 9.514/1997,
arts. 26, §8§ 7.° e 8° e 27, § 2.°B; Lei n.°
6.015/1973, arts. 167, |, 31, e 246.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justiga,

A interessada Cooperativa de Crédito Crediguagu —

Sicoob Crediguagu suscitou pedido de providéncias, ao ndo se conformar

com o juizo de desqualificagao registral da dacdo em pagamento de direitos
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eventuais de reaquisicao relativos ao imovel matriculado sob o n.° 74.425 do

2.° Rl de Sorocaba, negdcio juridico pactuado entre ela, credora fiduciaria, e

a devedora fiduciante M&M Empreendimentos, Investimentos, Participa¢des

e Consultoria em Geral Ltda.

Conforme pondera, a consolidagcdo da propriedade
em seu nome, resultante da falta de pagamento de divida garantida pela
alienacéo fiduciaria do bem imovel matriculado sob o n.° 74.425 do 2.° Rl de
Sorocaba, ndo € obstativa da averbacao requerida. O titulo encaminhado a
registro, argumenta, prevé a dagdo em pagamento e a extingdo do regime
fiduciario. O convencionado, conclui, ndo é vedado pela ordem juridica (fls.
1-4).

O Oficial do 2.° RI de Sorocaba, contudo, em sua
manifestacao de fls. 50-54, reafirmou a inaptidao registral do titulo. Alegou
que anterior consolidacdo da propriedade em nome da interessada, credora
fiduciaria, impede a inscricdo requerida, a da dacdo em pagamento, e isso
porque a devedora fiduciante ndo mais teria disponibilidade a legitimar o

registro.

Depois de nova peticdo da interessada insistindo na
averbacao da dagao em pagamento (fls. 64-70), sucedida pelo parecer do

Ministério Publico de fls. 79-81, o juizo negativo de qualificacdo registral foi

confirmado pela r. sentenca de fls. 82-84.

Irresignada, a interessada interp6s a apelagao de

fls. 88-91, processada como recurso administrativo, (fls. 92-93), sem nada

inovar.

A D. Procuradoria Geral da Justica, em seu parecer

de fls. 110-112, manifestou-se pelo desprovimento do recurso.
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E o relatério.

1. O recurso a meu ver comporta provimento, sob

duplo fundamento.

O bem imovel identificado na matricula n.° 74.425
do 2.° Rl de Sorocaba foi transferido, com escopo de garantia, pela entéo
proprietaria, devedora fiduciante M&M Empreendimentos, Investimentos,
Participacdes e Consultoria em Geral Ltda., a interessada, ora recorrente,
Cooperativa de Crédito Crediguacu — Sicoob Crediguacu, credora fiduciaria
(fls. 11-14,r. 5).

A propriedade fiduciaria, propriedade sob condicéo
resolutiva, patriménio de afetacdo, direito real de garantia, foi constituida
com o proposito de assegurar o adimplemento das obrigacbes assumidas
pela devedora fiduciante perante a recorrente, relacionadas a cédula de
crédito bancario n.° 759890, empréstimo com pacto adjeto de alienacao

fiduciaria, obriga¢gdes que restaram descumpridas.

Nao satisfeita a divida e ndo purgada a mora apos
regular intimac&o, consolidou-se a propriedade em nome da interessada,
credora fiduciaria (fls. 11-14, av. 6). Extinguiu-se, assim, de pleno direito, a
propriedade fiduciaria, consolidando-se a propriedade no patriménio da
interessada e credora fiduciaria. Operou-se, ope legis, a conversao da

propriedade resoluvel em plena.

Em contrapartida, frustrou-se a expectativa da
devedora fiduciante de (na posicao de proprietaria sob condigdo suspensiva)
reincorporar o bem imovel ao seu patriménio. Dizendo de outro modo, se
extinguiu também o direito real de aquisicdo da devedora fiduciante, de

recuperar a propriedade do imovel apds adimplemento da obrigacao.
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A interessada, entretanto, lastreada no instrumento
particular de fls. 19-34, prenotado sob o n.° 415.371 (fls. 15-17), pretende a
averbacgao (enunciativa) de dacdo em pagamento ajustada com a devedora
fiduciante, acordo liberatério por meio do qual aceitou dela (devedora)
receber, com a finalidade de extinguir a divida, os direitos eventuais (por ela
titularizados) de reaquisicdo do bem imovel alienado em garantia, isso apos

a consolidacao da propriedade em maos da credora fiduciaria.

Ao invés de seguir com a realizacdo da garantia,
isto €, com o procedimento expropriatério, requer averbacédo declarativa da
desoneracao de sua propriedade, que, argumenta, estaria livre da afetacéo
residual que |he imporia a oferta do bem imével a venda, a satisfacdo de seu
crédito com o produto dai a ser obtido. Pede uma averbacao integrativa que

ateste, com efeito publicitario, sua plena disponibilidade sobre o bem imédvel.

Com a inscricdo, por conseguinte, objetiva evitar os
leildes do art. 27 da Lei n.° 9.514/1997.

A averbacao, porém, foi recusada. Nos termos da

nota devolutiva de fls. 35-37, e da manifestacao de fls. 50-54, é inconciliavel

com a consolidac&o da propriedade, determinante (in casu) do procedimento

especifico de execucao, de venda extrajudicial do imével dado em garantia,

objeto da alienacao fiduciaria em garantia.

2. A consolidacdo da propriedade, contudo, néo é

obstaculo a averbacao pretendida, sob dois fundamentos juridicos distintos.
Examinemos o primeiro deles.

Nao resta duvida que a dacdo em pagamento entéo
expressamente prevista pelo art. 26, § 8.°, da Lei n.° 9.514/1997, € possivel

antes da consolidagao da propriedade em nome da credora fiduciaria.
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Agora, consolidada a propriedade plena em nome
da credora fiduciaria, entdo apos a conversdo da mora em inadimplemento
absoluto e a frustracdo da condicao resolutiva, se extingue o direito real
aquisitivo do devedor fiduciante de recobrar a propriedade do imoével dado

em garantia.

Sob essa otica, e a um primeiro e ligeiro exame,
teria integral razdo o Oficial ao recusar o ingresso do titulo, pois, em tese, a
extincdo do direito real de aquisicdo do devedor fiduciante inviabilizaria a
dacado em pagamento: ndo se pode dar em pagamento direito de aquisicdo

do qual ndo mais se é titular.

Sucede que, apdés uma analise mais aprofundada,

ha engano nessa perspectiva. E isso porque a consolidacdo da propriedade

ndo exaure completamente a funcdo de garantia da propriedade fiduciaria.

Dizendo de outro modo, a propriedade, ainda que consolidada em nome do
credor, ndo tem todos os atributos da propriedade plena do art. 1.228 do
Cadigo Civil.

A estruturagcédo do art. 26 da Lei n.° 9.514/1997, a
ordenacdo de seus paragrafos, € sintomatica. Em particular, e no que aqui
interessa, apos dispor, em seu § 7.°, sobre a consolidacdo da propriedade
(a ser averbada na matricula assim que certificado o decurso do prazo para
purgag¢ao da mora e provado o pagamento do imposto de transmisséao inter

vivos e, se for o caso, do laudémio), ressalvou o legislador, no § 8.°:

O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito
eventual ao imovel em pagamento da divida, dispensados os

procedimentos previstos no art. 27.

Na licdo autorizada de Melhim Namem Chalhub, in
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verbis:

A despeito da atribuicdo da propriedade plena ao credor fiduciario,

sua titularidade ainda estara sujeita a uma afetacao residual para

cumprimento da funcdo de garantia a que esta vinculada a

propriedade fiduciaria, devendo o credor ofertar o imovel a venda

em dois leildes nos trinta dias que se seguirem a consolidagao
para pagar-se com o produto da venda, entregando ao devedor o

saldo, se houver.! (sublinhei)

Nessa senda, apesar da resolugao contratual, da
ruptura do vinculo contratual, da extingdo da relacdo obrigacional, da

extincdo do direito real aquisitivo do devedor fiduciante, remanesce, ainda

depois da consolidacdo da propriedade, a relacdo contratual, mais ampla
(que a obrigacional), e que subsiste, em nova fase (caracteristica da relagao

de liquidacdo), até o exaurimento dos efeitos da resolugao.

A esse respeito, discorre Aline de Miranda Valverde

Terra:

Resolvida a relagdo obrigacional, surge entre as partes uma
relacdo de liquidacéo, pela qual cada uma recuperara aquilo que
prestou. Isso ocorre porque a resolucdo elimina a causa
justificadora das prestacdes contratuais e obriga os contratantes a

restituir o que receberam em execugdo do contrato.?

Giovanni Ettore Nanni pontua: "... a resolugdo nao
pde um ponto final no contrato. Dependendo da complexidade do contrato

atingido, ela desencadeia um processo complexo tendente a liquidacao da

1 Alienagéo fiduciaria de bens iméveis em garantia. In: Curso de direito imobiliario brasileiro. Marcus
Vinicius Motter Borges (coord.). Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 605.
2 Clausula resolutiva expressa. Belo Horizonte: Férum, 2017, p. 183.
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situacdo existente."

A propriedade, embora consolidada em nome do
credor, ainda remanesce com a fungao de garantia. Prova maior disso é que
o credor ndo pode alienar diretamente o bem imével a terceiros, mas tao

somente excutir a garantia em leildo extrajudicial.

Na realidade, o devedor fiduciante ainda tem a
titularidade de direitos laterais e remanescentes, interesses de protecao a
integridade de sua esfera patrimonial, a saber: a) o direito de preferéncia,
previsto no art. 27, § 2.°-B, da Lei n.° 9.514/1997, de readquirir o imovel, e b)
o direito de reaver a diferenca eventualmente apurada entre o valor da

venda em leildo e o valor do crédito garantido.

E tais direitos possibilitam, em tese, a dagcdo em

pagamento, que permitira o acertamento de contas extintivo da relagao
contratual, a extingdo das obrigagdes restitutérias, em suma, a extingcdo do
débito, causa, funcdo que a distingue, seu principal efeito, seu fim, contrato

solutério que é.

A posicdo juridica da devedora fiduciante se
subsume, sem duvida, a conceituacao de expectativas juridicas, que leciona

Pedro Pais de Vasconcelos:

sdo posicdes juridicas pessoais de vantagem, inerentes a
afectacao futura de bens, a realizacdo futura de fins do seu titular,
através da atribuicdo actual de poderes ao seu titular e da
vinculagdo actual de terceiros, com o fim de evitar ou impedir a

respectiva frustragédo ou detrimento.*

3 Inadimplemento absoluto e resolugdo contratual: requisitos e efeitos. S&do Paulo: Thomson
Reuters, 2021, p. 633.
4 Teoria geral do Direito Civil. 8.2 ed. Coimbra: Almedina, 2015, p. 261.
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Em sintese, apds a consolidagdo da propriedade
em nome do credor fiduciario, os direitos laterais e remanescentes do
devedor fiduciante podem ser utilizados como instrumento de liquidagao da

divida, de sua extingdo por meio de dacdo em pagamento.

A alternativa posta aqui, ora admitida, afinada com
a mens legis, desburocratizante, otimizando o uso da garantia fiduciaria,
permitindo que o credor mais rapidamente recupere seu crédito, apresenta-
se também favoravel ao devedor, desonerado das despesas dos leildes e
livre do risco de responder por um eventual saldo devedor remanescente,
exigivel (salvo a hipdtese do § 4.° do art. 26-A da Lei n.° 9.514/1997)
sempre que o produto da venda n&o baste ao pagamento integral da divida,
das despesas e dos encargos de que trata o § 3.° do art. 27 da Lei n.°
9.514/1997 (cf. § 5.°-A desse mesmo artigo).

Lembre-se que o art. 356 do Cdédigo Civil, ao tratar
da dacao em pagamento, dispde que “o credor pode consentir em receber
prestacdo diversa da que lhe é devida”. O conceito do instituto, portanto, em

cotejo com o extraido da redacgdo do art. 995 do CC/1916°, foi ampliado pelo

legislador de 2.002, de modo que é suficiente que o credor consinta em

receber outra prestacao, distinta da convencionada.

No caso concreto, a prestacdo que toma o lugar da
original € a renuncia do devedor fiduciante ao direito de preferéncia e ao
direito de receber eventual sobra, caso o valor de venda em leildo seja
superior ao valor do crédito garantido, renuncia dependente da anuéncia do

credor fiduciario, que, in concreto, manifestou seu consentimento.

Calha, nesse passo, a precisa distincao feita por

5 Art. 995. O credor pode consentir em receber coisa que ndo seja dinheiro, em substituicdo da
prestacao que lhe era devida.
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Caio Mario da Silva Pereira:

A renuncia é ato unilateral e independente de concurso de outrem,
quando o direito renunciado ndo se opde a um individuo
pessoalmente obrigado. ... Os direitos, frente aos quais existe um
sujeito passivo determinado, ndo podem ser objeto de renuncia
sem a participacdo do obrigado, porque este tem um interesse
juridico ou moral de recusar o beneficio, e nao ¢ juridico impor-se-

Ihe um favor contra a vontade: invito non datur beneficium.®

Viavel, consequentemente, a luz do todo exposto, o

ingresso do titulo no registro imobiliario.

3. A qualificacao positiva do titulo pode também ser

analisada sob um segundo fundamento, desenvolvido por Vossa Exceléncia,

a quem, no curso do exame deste recurso, submeti a questao (o dissenso
registral) em apreco, relacionada a uma dagdo em pagamento posterior a

consolidacao da propriedade.

Conforme oportunamente apontou, basta, sob esse
outro enfoque, a conversao substancial do contrato de dagdo em pagamento
em contrato de transacgao, instituto, alias, que guarda inegaveis afinidades

com a renuncia.

Sabido que a transacgao € o contrato pelo qual os
interessados previnem ou terminam litigios mediante concessdes reciprocas
(art. 840 do Cddigo Civil).

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, a transacao

‘designa um determinado negdcio juridico, de cunho contratual, que se

6 Instituigbes de Direito Civil: introdugdo ao Direito Civil, teoria geral de Direito Civil. 28.2 ed.
Atualizada por Maria Celina Bodin de Moraes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 395. v. I.
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realiza por via de um acordo de vontades, cujo objeto é prevenir ou terminar

litigio, mediante concessoes reciprocas das partes (Codigo Civil, art. 840).7

Nada impede, logo, que, no ambito da autonomia
privada, credor fiduciario e devedor fiduciante, ainda apds a consolidacédo da

propriedade, terminem litigio mediante mutuas concessdes.

O devedor fiduciante, de um lado, abre m&o do
direito de preferéncia em leildo e de receber eventual diferenga, caso a
venda se dé por valor superior ao do crédito garantido (perdas consentidas,
ainda que virtuais, de direitos). De outro, obtém a quitacao integral da divida

e evita as despesas acrescidas com a realizacéo de leildes.

Pouco importa o titulo dado ao contrato, de dacéo
em pagamento. Para correta qualificagao juridica, fundamental conhecer a
sua causa, ou seja, o “fim econémico ou social reconhecido e garantido pelo
direito, uma finalidade objetiva e determinante do negdcio que o agente

busca além da realizagdo do ato em si mesmo."®

Determinantes para definir o regime juridico serao,
portanto, a atividade e a causa do negocio entabulado pelas partes, ainda
que rotulado de modo diverso. Na licdo de Maria Celina Bodin de Moraes,
"estabelecendo-se 0 nexo de causalidade entre o efeito e o0 ato, chega-se a

disciplina aplicavel ao negdcio."®

Identifica na causa o elemento que define o negdcio

juridico, "que |Ihe é proprio e unico, e que serve a diferencia-lo de qualquer

7 Instituigbes de Direito Civil: contratos. 13.2 ed. Atualizada por Regis Fichtner. Rio de Janeiro:
Forense, 2009, p. 441. v. lll.

8 Caio Mario da Silva Pereira. Instituigées de Direito Civil: introdugéo ao Direito Civil; teoria geral de
Direito Civil. 28.2 ed. Atualizada por Maria Celina Bodin de Moraes. Rio de Janeiro: Forense, 2015,
p.424. v. |.

9 Maria Celina Bodin de Moraes. O procedimento de qualificagdo dos contratos e a dupla
configuragdo do mutuo no direito civil brasileiro, Revista Forense, v. 309, p.35.
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outro negdcio ..."1% um de seus papéis é justamente qualificar os negdcios
juridicos, "distinguindo seus efeitos e, em consequéncia, a disciplina a eles

aplicavel."!"

Sob essa intelecgédo, "conforme os efeitos previstos
pelas partes, ter-se-a sempre trés possibilidades: identidade com certo tipo,

(re)qualificacdo como outro tipo ..., independentemente do nomen juris, ou

entdo um contrato atipico. ..."12 (sublinhei)

Por sua vez, em atencdo a eficacia concretamente
produzida pelo contrato (ao seu fim concreto), admite-se, sempre, em uma
dindmica atividade contratual, "a requalificacdo deste mesmo negdcio, se
sua causa concreta ... comece a se distanciar do original regulamento de

vontades."13

E suficiente, assim, na hipotese vertente, a luz das

consideragdes articuladas, qualificar o contrato celebrado entre as partes

como transacdo e ndo como dagdo em pagamento, para desaparecer o

Obice levantado pelo registrador, da auséncia de direito aquisitivo a ser dado

em pagamento.

E ainda que assim n&o fosse, bastaria, com vistas a
conservagao do contrato, a conversao substancial do negocio juridico de
dacdo em pagamento para transacéo, por intermédio do procedimento de
requalificacdo juridica, o que respeita integralmente o desejo das partes,

esta compreendido no que foi efetivamente declarado.

Aplica-se, ai, o art. 170 do CC/2002, que dispde:

10 A causa do contrato. Civilistica.com. Rio de Janeiro, a. 2, n. 4, out-dez/2013, p. 7. Disponivel em
<http://civilistica.com/a-causa-do-contrato/>. 15.1.2018.

" Op. cit., p. 12.

2. 0p. cit., p. 13.

3 Op. cit., p. 14.
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Se, porém, o negocio juridico nulo contiver os requisitos de outro,
subsistira este quando o fim a que visavam as partes permitir

supor que o teriam querido, se houvessem previsto a nulidade.

A propésito, ensina Anténio Junqueira de Azevedo:
se acaso faltar, ao negocio juridico, um elemento categorial inderrogavel,
"(ou, se, para evitar que o negdcio seja considerado invalido ou ineficaz, se
puder dar como inexistente um elemento categorial inderrogavel), abre o
ordenamento juridico a possibilidade, para o intérprete, de converté-lo em
negocio de outro tipo, mediante o aproveitamento dos elementos prestantes;

€ a conversédo substancial"1?.

Nela, destaca Junqueira, se modifica a qualificacéo
categorial do negdcio juridico projetado, de forma a imunizar "alguns dos
efeitos que as partes queriam"1®; para tanto, arremata, "basta que o fim que
resulte do novo negdcio, ndo seja contrario ao que as partes declararam

querer"8; jn casu, ndo o é.

O procedimento proprio do instituto da conversao
“‘baseia-se no principio interpretativo, que é o principio da conservacédo dos
atos juridicos, segundo o qual, em caso de duvida, deve interpretar-se o ato
no sentido de produzir algum efeito, e n&do no sentido contrario, de nao

produzir nada.""”

No magistério de Joao Alberto Schutzer Del Nero,
‘o procedimento de conversédo do negocio juridico pertenceria ao ambito do
principio "utile per inutile non vitiatur®, juntamente com o procedimento da

separagao de partes e o principio da instrumentalidade das formas, os trés

14 Negdcio juridico: existéncia, validade e eficacia. 4.2 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p. 67.

15 A conversdo dos negocios juridicos: seu interesse teérico e pratico. In: Revista dos Tribunais.
Séo Paulo, v. 468, p. 18, out./1974.

16 Op. cit., p. 21.

17 Francisco Amaral. Direito Civil: introduggo. 6.2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2006, p. 533.
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no campo do principio da conservacao dos entes (ou valores) juridicos, que,

porém, a eles nao se restringe."18

Em suma, é a conversdo meio juridico pelo qual,
verificados certos requisitos, se transforma um negdcio juridico invalido em

outro valido, para resguardar o resultado pratico visado pelas partes.

Na precisa compreensdo de Jodo Alberto Schutzer
Del Nero, trata-se de questéo de direito, de atividade de qualificacio juridica
e de aplicacédo do direito, entdo de indole (cuja natureza é) declaratéria, e
ndo constitutiva'®, compreendida, por conseguinte, no juizo de qualificagéo

registral.

Logo, ainda que por amor ao debate se admitisse
como juridica a objecéo levantada pelo registrador, no sentido que n&o mais
ha direito real de aquisicao a ser objeto da dagdo em pagamento, bastaria a

conversao substancial para contrato de transagéo.

E, nesse caso, ndo ha falar em clausula comissoria,
vedada pelos arts. 1.365, caput, e 1.428, caput, do CC/2002, uma vez que a
convengao é posterior a constituicdo da garantia real e ao vencimento da
divida.

Assim sendo, por qualquer angulo juridico que se

examine a questao, o titulo merece acesso ao registro imobiliario.

4. Em resumo, dentro do contexto exposto, o juizo
de desqualificacdo registral deve ser revertido; a r. sentenca de fls. 82-84,
logo, reformada. Impde-se, consequentemente, a averbagédo enunciativa da

incorporagao definitiva do imovel ao patriménio do credor, permitindo-lhe a

18 Conversédo substancial do negécio juridico. Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p. 450.
19 Op. cit., p. 334-336.
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livre e plena disponibilidade da coisa dada em garantia.

A dacdo em pagamento ou a transacao nio sao, in
concreto, translativas de propriedade, ndo sdo causas de declaragdo nem
de aquisicdo de propriedade (ou de um outro direito real), o titulo que lhes
corresponde nao é habil (ndo se presta) a declaracdo nem a aquisicdo de
dominio (ou de outro direito real inscrito), dai a inaplicabilidade do art. 167, |,
31, da Lei n.° 6.015/1973, dai porque, na hipotese vertente, ndo se sujeita a

registro em sentido estrito.

Na situacdo sob analise, a dacdo em pagamento
liberta a propriedade consolidada da afetacdo residual que a aprisionava,
reforca a consolidac&do da propriedade anteriormente averbada, agora entao
robustecida, expandida para incorporar a livre disponibilidade do imédvel.
Assim, tal como a consolidag¢ao da propriedade que fosse dela decorrente, e
para declarar a livre disponibilidade do bem dado em garantia, possibilitando

a sua alienacgao pelo credor, deve ser averbada.

Deve ser averbada, alias, tal como seria averbavel

(averbagéao-noticia) o resultado negativo dos leilées, revelando, com isso, a

propriedade plena do bem imével, ou seja, sem Onus e restricbes, de modo
a permitir ao credor a livre alienagcao da coisa dada em garantia. A inscricdo

ai tem carater meramente publicitario.

A proposito, o rol dos titulos averbaveis €, embora
com limites, exemplificativo, € numerus apertus, dai a admissibilidade da
averbagao sob analise, que esta em conformidade com a norma de abertura
do art. 246 da Lei n.° 6.015/1973, consoante a qual, além das situagdes
listadas no art. 167, Il, sdo averbaveis as sub-rogacdes e outras ocorréncias

que alterem o registro ou repercutam nos direitos relativos ao imovel.
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Pelo todo exposto, o parecer que ora submeto a
apreciagao de Vossa Exceléncia prop6e o provimento do recurso e,
logo, a averbagao da dacao em pagamento objeto do instrumento de
particular de fls. 19-34, de modo entao a incorporar definitivamente ao
patriménio da recorrente o bem imével matriculado sob o n.° 74.425 do
2.° Rl de Sorocaba.

Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

LUCIANO GONCALVES PAES LEME
Juiz Assessor da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 07 de marco de 2025, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vivian Tamashiro, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n°® 1007761-68.2024.8.26.0602

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, dou provimento ao
recurso e determino a averbacao da dagao em pagamento objeto do
instrumento de particular de fls. 19-34, de modo entdo a incorporar
definitivamente ao patrimonio da recorrente o bem imével matriculado
sob o0 n.° 74.425 do 2.° Rl de Sorocaba.

Publique-se.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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