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(183/2025-E)

RECURSO ADMINISTRATIVO - REGISTRO DE
IMOVEIS - CANCELAMENTO DE PENHORAS E
HIPOTECAS - [IMOVEL ADJUDICADO EM
PROCESSO JUDICIAL - AUSENCIA DE
PRENOTAGAO VALIDA - PARECER PELO NAO
CONHECIMENTO DO RECURSO - PEDIDO DE
PROVIDENCIAS PREJUDICADO - ANALISE DO
OBICE PARA ORIENTAGAO DE FUTURA
PRENOTAGAO.

|. Caso em exame

1. Trata-se de recurso interposto contra sentenca que
manteve recusa ao pedido de cancelamento de 6nus
na matricula de imovel adjudicado em alienagao
judicial, forcada. A parte recorrente argumenta que
todos os juizos foram intimados sobre a alienagéo,
assim como o credor hipotecario. Auséncia de
prenotacao valida.

Il. Questao em discussao

2. A questao em discussao consiste em determinar se &
possivel o cancelamento administrativo de penhoras e
hipotecas sem prenotagao valida e sem ordem judicial
especifica.

lll. Razoes de decidir

3. Na via administrativa, o protocolo é pressuposto do
desenvolvimento valido do processo. Analise do Obice
para orientar futura prenotacdo. 4. Nao se pode
questionar ou revisar decisdo judicial na via
administrativa. O cancelamento de averbacdo de
penhora depende de ordem do juizo que a determinou,
assim como o cancelamento de registro de hipoteca
depende de comprovacado de cumprimento do requisito
legal (artigo 1.501 do Cdédigo Civil e artigo 251, I, da
Lei de Registros Publicos).

IV. Dispositivo e Tese

5. Parecer pelo ndo conhecimento do recurso. Pedido
de providéncias prejudicado.

Tese de julgamento: "1. A auséncia de protocolo valido
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impede o conhecimento do recurso administrativo.
Analise do oObice para orientar futura prenotagao. 2.
Nao se pode questionar ou revisar decisao judicial na
via administrativa. O cancelamento de averbacao de
penhora depende de ordem do juizo que a determinou,
assim como o cancelamento de registro de hipoteca
depende de comprovacado de cumprimento do requisito
legal para tanto (artigo 1.501 do Cddigo Civil e artigo
251, Il, da Lei de Registros Publicos)".

- Legislagao e jurisprudéncia relevantes:

- Codigo Civil, art. 1.501; Lei de Registros Publicos,
artigo 251, Il

- CGJ, Proc. n° 1093002-08.2017.8.26.0100, Parecer
101/2018-E, J- 13.03.2018; Processo n.
0004589-40.2014.8.26.0456, j. 03.08.2016; Processo n.
0011823-84.2015.8.26.0344, j. 28.07.2016; Processo n.
1017712-21.2016.8.26.0100, j. 16.07.2016.

- CSM, Apelacéo Civel n. 1002523-58.2020.8.26.0586;
Relator: Fernando Torres Garcia; j. em 16.02.2023.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de apelagdo interposta por Clodoaldo Ribeiro
Machado e Francisco Odair Neves contra a r. sentenca da MM. Juiza
Corregedora Permanente do 1° Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de Marilia, que manteve
recusa ao pedido de cancelamento de 6nus, gravames e encargos existentes na

matricula n. 3.474 daquela serventia (fls. 122/129).

A parte recorrente aduz que adjudicou o imével em alienacéo

judicial, forgada (processo de cumprimento de sentenga de autos n.
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0049613-02.2004.8.26.0114/01, 72 Vara Civel da Comarca de Campinas); que
todos os juizos que ordenaram constricdo sobre o imével foram previamente
intimados sobre a pretendida alienacao forgada, assim como a Fazenda Nacional,
a Delegacia da Receita Previdenciaria de Bauru e o Banco do Brasil SA, este na
qualidade de credor hipotecario, sem qualquer resisténcia, de modo que se pode
inferir concordancia com o pedido de cancelamento; que a hipoteca também pode
ser cancelada ja que a alienagao forgada retira o patriménio da esfera juridica do

devedor.

O requerimento formulado diretamente pela parte interessada a
Corregedoria Permanente, notadamente porque a adjudicagdo constituiria forma
de aquisigao originaria da propriedade (fls. 01/02), foi indeferido sob o fundamento
de que o entendimento atual da jurisprudéncia é de que a adjudicagdo ou a
arrematacado provoca o cancelamento indireto das constricbes anteriores, sendo
desnecessario cancelamento direto; de que o cancelamento incumbe aos juizos
que emitiram as ordens inscritas e de que a extingdo da hipoteca somente se
aplica quando o exequente for o credor hipotecario ou quando o credor
hipotecario for devidamente notificado do procedimento de alienagdo do bem, o
que deve ser verificado perante o juizo competente que ndo o administrativo (fls.
63/66, 73/74 e 111/113).

O Oficial, por sua vez, informou que o cancelamento das
restricoes depende de determinagdo do juizo que as decretou, sendo que as
averbacdes de penhora perderam eficacia com o registro da arrematacéo (fls.
47/53). Informou, ainda, que o pedido nao foi protocolado perante a serventia, de

modo que ndo houve qualificagéo prévia (fls. 154/156).

A Procuradoria de Justica opinou pelo ndo provimento do
recurso (fls. 166/169).

E o relatério.

De inicio, vale observar que, como o ato registral buscado é o

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010915-29.2023.8.26.0344 e o cdédigo 12FB18C.



fls. 174

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1010915-29.2023.8.26.0344

de averbacdo (cancelamento de gravames), a apelagdo interposta deve ser

recebida como recurso administrativo.

Vale observar, ainda, que, na suscitacdo de duvida inversa, a
parte deve apresentar o titulo ou requerimento para protocolo sob pena de
arquivamento (item 39.1.2, Cap. XX, das NSCGJ).

A mesma disposicdo se aplica ao procedimento administrativo
comum em matéria de registro de imdveis, como no caso de averbagao de
cancelamento (item 39.7, Cap. XX, das NSCGJ).

Em outros termos, a apresentagdo do titulo original ou de
requerimento acompanhado dos documentos pertinentes € imprescindivel, pois

eventual procedéncia do recurso resultaria na pretendida averbacéo.

Nesse sentido, o Parecer n. 253/2021-E, da lavra do Juiz
Assessor da Corregedoria Josué Modesto Passos, aprovado pelo entdo
Corregedor Geral da Justiga, Des. Ricardo Mair Anafe no julgamento do Recurso
Administrativo n. 1032048-80.2019.8.26.0114, em que se reconheceu:

“(...) Ora, sem protocolo n&o pode subsistir, valida e
eficazmente, nenhum processo registral concernente a registro
stricto sensu (= duvida) ou averbagdo (= processo
administrativo comum, ou pedido de providéncias), porque, a
admitir-se tal, a decisdo final seria condicional, por depender da
apresentacéo do titulo e, ainda, das vicissitudes que pudessem

ocorrer entre a data da deciséo e a da nova prenotagéo eficaz".

Como ausente prenotacdo valida no caso concreto, fica
prejudicado o pedido de providéncias, o que ndo impede o conhecimento do Obice

a fim de orientar futura prenotacgao.
No mérito, o recurso nao comportaria provimento.

Vejamos os motivos.
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Na via administrativa, ndo se pode questionar o conteudo de

decisdes judiciais nem muito menos revé-las ou cancela-las.

De fato, esta E. Corregedoria Geral da Justica e o C. Conselho
Superior da Magistratura ja se posicionaram acerca da impossibilidade de
cancelamento de penhora realizada por determinagcdo judicial via deciséao
administrativa, ainda que arrematado ou alienado judicialmente o imével em
questdo, o que constitui modo derivado de aquisicao de propriedade (destaques

NOSSO0S):

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

"REGISTRO DE MOVEIS - Arrematagdo - Modo derivado de
aquisicdo da propriedade imobiliaria - Questdo, todavia,
irrelevante - Cancelamento direto de penhoras estranhas ao
processo onde ocorreu a alienagdo judicial - Necessidade de
ordem judicial emanada da autoridade competente, ou seja,
daquela que determinou as inscrigées - Registro da carta de
arrematacdo, portanto, é insuficiente para tanto - Confirmagdo
do juizo de desqualificagdo registral - Recurso desprovido”
(CGJ, Processo n. 0004589-40.2014.8.26.0456, j. 03.08.2016).

"REGISTRO DE IMOVEIS - Carta de arrematagdo -
Cancelamento direto de penhora estranha a do processo onde

ocorrida a alienagéo judicial - Impossibilidade - Precedentes
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do Conselho Superior da Magistratura e da Corregedoria
Geral da Justica - Duvida improcedente - Recurso provido"
(CGJ, Processo n. 0011823-84.2015.8.26.0344, j. 28.07.2016).

"Registro de Imoveis - Pretensdo de cancelamento de
hipotecas e penhoras a vista de arrematagdo ocorrida em juizo
civel - Cancelamento de penhoras que depende de ordem
do juizo que as determinou - Auséncia de comprovagao da
notificacao do credor hipotecario - Impossibilidade do
cancelamento - Inteligéncia do art. 1.501 do Cddigo Civil -
Recurso desprovido” (CGJ, Processo n.
1017712-21.2016.8.26.0100, j. 16.07.2016).

"REGISTRO DE IMOVEIS — CARTA DE ADJUDICACAO -
ALIENACAO FORCADA — HIPOTECA E PENHORAS QUE
NAO CONFIGURAM IMPEDIMENTOS PARA REGISTRO DO
TITULO - IMPOSSIBILIDADE DE LEVANTAMENTO
ADMINISTRATIVO DAS CONSTRICOES SEM
APRESENTACAO DE TITULO EMANADO DA AUTORIDADE
JURISDICIONAL QUE AS TENHA DETERMINADO -
ORDENS DE INDISPONIBILIDADE DE BENS AVERBADAS
NA MATRICULA DESPROVIDAS DE FORCA PARA
OBSTACULIZAR A ALIENACAO FORCADA DO BEM IMOVEL
E SEU RESPECTIVO REGISTRO - EXIGENCIA DE
CADASTRAMENTO  INDIVIDUALIZADO DO  IMOVEL
ARREMATADO QUE NAO SE SUSTENTA - OBICES
AFASTADOS - ADJUDICAGCAO - MODO DERIVADO DE
TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE - INDISPENSAVEL
RECOLHIMENTO DO ITBI — ENTENDIMENTO DO C.
CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA - OBICE
MANTIDO — APELACAO NAO PROVIDA" (TJSP; Apelagéo
Civel n. 1002523-58.2020.8.26.0586; Relator: Fernando Torres

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010915-29.2023.8.26.0344 e o cdédigo 12FB18C.



fls. 177

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1010915-29.2023.8.26.0344

Garcia; j. em 16.02.2023).

Em suma, ndo compete a este juizo administrativo analisar ou
modificar as decisdes judiciais no que tange a penhora ou arresto, o que torna
necessaria apresentacdo de comprovacao documental a atestar o levantamento

da restricao pelo juizo competente (ou seja, pelo juizo que a determinou).

No que diz respeito a hipoteca, ha possibilidade de
cancelamento de seu registro na via administrativa por forgca de expressa
determinacéo legal (Codigo Civil, art. 1.501, e Lei de Registros Publicos, art. 251,
):

"Art. 1.501. N&o extinguira a hipoteca, devidamente registrada,
a arrematagcdo ou adjudicagdo, sem que tenham sido
notificados judicialmente os respectivos credores hipotecarios,

que nao forem de qualquer modo partes na execug¢ao".

"Art. 251. O cancelamento de hipoteca so pode ser feito:

(....)

Il - em razdo de procedimento administrativo ou contencioso,
no qual o credor tenha sido intimado (art. 698 do Coédigo de

Processo Civil)".

A comprovagao de cumprimento do requisito legal, no sentido
de notificag&o judicial de todo e qualquer credor hipotecario interessado que n&o

tenha sido parte no processo de cobranca, incumbe a parte requerente, por ébvio.

Nao se pode acolher a tese de que o processo de cumprimento
de sentenca é digital, o que possibilita acesso para conferéncia, na medida em
que a prova da notificacdo do credor hipotecario necessita integrar o titulo para

gue possa ser arquivado junto a serventia imobiliaria.

E nada disso acompanhou o pedido inicial (fls. 03/28).
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Diante do exposto, o parecer que respeitosamente apresento
ao elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de que a apelacao seja
recebida como recurso administrativo, o qual nao pode ser conhecido ja que

prejudicado o pedido de providéncias.
Sub censura.

Sé&o Paulo, data registrada no sistema.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO
Em 21 de maio de 2025, faco estes autos conclusos ao Doutor FRANCISCO
LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu, Leticia Osorio

Maia Gomide, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n°® 1010915-29.2023.8.26.0344

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao
como recurso administrativo, o qual nao conheg¢o ja que prejudicado o
pedido de providéncias.

Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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