fls. 149

s i PODER JUDICIARIO
-EE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n°1110734-94.2020.8.26.0100

CONCLUSAO

Em 25 de margo de 2021, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Doutor JOSE MARCELO TOSSI SILVA, MM. Juiz
Assessor da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo.

(256/2021-E)

REGISTRO DE IMOVEIS — Procedimento
administrativo — Pretensdo de cancelamento de
averbacdes de anotacdes preventivas do ajuizamento
de execucdes, penhoras, arrolamento e hipoteca
judicial em razio da arrematacio judicial do imdvel
— Penhoras, arrolamento e hipoteca judicial efetuadas
em acdes distintas daquela em que o imdvel foi
arrematado — Cancelamentos que dependem de
determinacdo judicial —Inadequacdo da via
administrativa para o cancelamento de constri¢io
promovida na esfera jurisdicional — Recurso nao
provido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de recurso interposto por Eder Teixeira
da Silva contra r. decisdo da MM. Juiza Corregedora Permanente que
indeferiu pedido de cancelamento das averbacdes de anotagdes
preventivas do ajuizamento de execu¢des, das penhoras, arrolamento e
hipoteca judicial que gravam o imdvel objeto da matricula n® 112.644 do
8° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca da Capital, que foi objeto
de arrematagdo em ag¢do de execucao judicial, em razido da inadequacdo da

via administrativa para essa finalidade (fl. 115/118).
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O recorrente alegou, em suma, que o imdvel foi
arrematado por Alcides dos Santos Lisboa, em ag¢do judicial, com
posterior registro da arrematagdo (R. 45 da matricula n°® 112.644).
Afirmou que a arrematacdo ¢ forma originaria de aquisicdo da
propriedade e acarretou a perda da eficacia das constricdes que incidiam
sobre o imodvel. Asseverou que em razdo da ineficacia devem ser
averbados os cancelamentos das ordens de indisponibilidade, medida que
também decorre da inexisténcia de vinculo entre o arrematante e o antigo
proprietario. Reiterou que os 6nus que incidiam sobre o imdvel ficaram
sub-rogados no valor da arrematacgdo, por se tratar de forma originaria de
aquisicdo do dominio, e que a exigéncia de ordens especificas para as
averbacdes de cancelamento, pelos Juizos das agdes de execugdo, ndo se
coaduna com os principios processuais da celeridade e da economia (fl.
125/134).

A douta Procuradoria Geral da Justiga opinou

pelo ndo provimento do recurso (fl. 145/146).
Opino.

A certiddo de fl. 16/37 demonstra que sobre o
imdvel objeto da matricula n°® 112.644 do 8° Registro de Imoveis da
Comarca da Capital incidem as penhoras, o arrolamento e as ag¢des de
execugdo averbadas sob n°s 5 a 44, sendo a averbacdo n° 30 relativa a
hipoteca judicial.

Demonstra, ainda, que o imével foi arrematado
por Alcides dos Santos Lisboa, o que acarretou o cancelamento da

averbagdo n° 6 que correspondia a penhora realizada na agdo em que foi
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promovida a alienagdo judicial do imével (fl. 35).

Ainda conforme a referida certiddo, as
averbagdes das penhoras de n°s 8 e 35 foram canceladas em cumprimento
de mandados judiciais (fl. 36).

Assim como ocorreu com as penhoras a que se
referem as averbagdes 8 e 35, o cancelamento das averbagdes de
ajuizamento de execucdo, demais penhoras, arrolamento e hipoteca
judicial que ainda incidem sobre o imovel dependem de ordem judicial,
expedida pelos Juizos das a¢des em que foram promovidas ou pelo juizo
da acdo de execucdo em que foi realizada a arrematagdo ¢ que decidiu
sobre o concurso de credores (fl. 38/80).

Isso porque as referidas anotagdes preventivas,
as penhoras, o arrolamento e¢ o 6nus de hipoteca judicial gravam o imével
por for¢a de decisdes em ag¢des de execugdo, prolatadas no exercicio da
jurisdigdo.

E os atos dos juizes no exercicio da jurisdi¢do
ndo se podem ser revistos na esfera administrativa para a finalidade de
determinagdo de cancelamento das constricdes € Onus que gravam o
imovel.

Portanto, a origem judicial das constri¢des e do
onus hipotecdrio impde a andlise de sua prevaléncia pelos respectivos
juizos das acdes de que emanaram, ou pelo juizo da acdo de execug¢do em
que foi promovida a arrematacdo e o concurso de credores e que tem, por
essa razdo, atribuicdo para deliberar sobre os efeitos produzidos pela
alienacdo do imovel em leildo judicial. Nesse sentido, entre outros, foi o r.
parecer apresentado em conjunto pelo Desembargador Vicente de Abreu

Amadei e pelo Dr. Alvaro Luiz Valery Mirra, entdo Juizes Auxiliares da
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Corregedoria, no Protocolado CGJ n° 11.394/2006 (238/06-E), que foi
aprovado pelo Excelentissimo Desembargador Gilberto Passos de Freitas,
J. 26.06.2006, com a seguinte fundamentagao:

"I. O cancelamento de registros de penhoras, arrestos e seqiiestros
anteriores em virtude do registro de carta de arrematag¢do do bem

Como bem lembrado pelo ilustre Oficial Registrador autor da consulta,
Dr. Flauzilino Araujo dos Santos, constitui entendimento firmado pelo
Colendo Conselho Superior da Magistratura, a partir de acorddos
relatados pelo eminente Desembargador Dinio de Santis Garcia, entdo
Corregedor Geral da Justica (Apelacoes Civeis ns. 13.838-0 e 15.296-0/4
J. 03.08.1992), o de ser possivel o registro de cartas de arrematagdo ou de
adjudicacdo expedidas em ac¢des de execucdo, independentemente do
cancelamento direto e autonomo dos registros de penhoras, arrestos e
seqtiestros anteriores.

Isso porque, segundo tal orientagdo, fundada na doutrina de Afrdnio de
Carvalho, sdo duas as espécies de cancelamento das inscrigoes
imobilidarias: uma direta, dependente de assento negativo; outra indireta,
consistente na ressondncia de inscri¢coes subseqiientes sobre as anteriores.
O registro de arrematagoes e adjudicagoes esta incluido, precisamente,
nesta ultima modalidade de cancelamento - 'indireto' -, ja que, a
arrematagdo e a adjudicagdo tém forca extintiva de oneragoes pessoais e
reais, trasladando-se, especialmente no caso da arrematacdo, o vinculo da
penhora para o prego da aquisi¢do do bem.

E é exatamente por se referir ao denominado 'cancelamento indireto' de
inscri¢do imobilidria que se torna desnecessaria a elaboragdo de assento
negativo de penhoras, arrestos e seqiiestros antecedentes, excecdo feita a
hipotese de registro de hipoteca.

Pertinente transcrever, neste passo, trecho de um desses venerandos
acorddos que tiveram voto condutor da lavra do eminente Desembargador
Dinio de Santis Garcia:

'OQuanto ao modo, sdo duas as espécies de cancelamento das
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inscri¢oes imobilidrias: uma: direta, dependente de assento
negativo,; outra; indireta, consistente na ressondncia de inscri¢coes
subsegiientes sobre as anteriores (cfr. AFRANIO DE CARVALHO,
'Registro de Imoveis', 1977, pag. 158).
Assim, o registro da arrematagdo (para o caso, o da adjudicagdo) ndo
reclama o cancelamento direto e auténomo do registro das constricoes
precedentes, porque ele se afeta negativamente pela inscri¢do mais nova.
Isso se da porque a arrematagdo (aqui: a adjudicagdo) tem forca extintiva
das oneragoes pessoais e até mesmo das reais (cfr. artigo 251, II, Lei n.
6.015, de 31 de dezembro de 1973; AFRANIO DE CARVALHO, op. cit.,
pag. 83), e da extingdo do direito é que deriva a admissdo de
cancelamento do registro que lhe corresponda (RIFA SOLER, 'La
anotacion preventiva de embargo’, 1983, pags. 510 e ss.). O vinculo da
penhora traslada-se para o preco da aquisicdo, sobre o qual concorrem os
credores (LOPES DA COSTA, com apoio em DIDIMO DA VEIGA e
CARVALHO SANTOS, 'Direito Processual Civil Brasileiro', 1947, 1V, pag.
169).
Observe-se, por fim, que, no cancelamento indireto, é despicienda, em
regra, a elaboragdo de assento negativo, salvo quanto a hipoteca, em vista
da necessidade de qualificar-se pelo registro a ocorréncia - que ndo é
automatica - da causa extintiva segundo prescreve o artigo 251, II, da Lei
n. 6.015, citada'. (Ap. Civ. 13.838-0, j. 24.02.1992).
Saliente-se, também, que, de acordo com entendimento ja manifestado por
esta Corregedoria Geral da Justica, em parecer da lavra do ilustre Juiz
Auxiliar, Dr. Jodo Omar Mar¢ura, aprovado pelo eminente
Desembargador Luiz Tambara (Protocolado CG n. 2658/2001), em que se
acolheu orientagdo estabelecida pelo Meritissimo Juiz Titular da 1° Vara
de Registros Publicos da Capital, Dr. Oscar José Bittencourt Couto, com o
registro da carta de arrematagdo de imovel expedida em uma das diversas
execugoes porventura existentes, os registros das penhoras que tiveram
regular acesso ao folio real em virtude de o imovel pertencer ao devedor

executado deixam de ter eficacia em relacdo ao arrematante, na condig¢do
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de novo titular do dominio sobre a coisa, circunstincia que autoriza
posteriores alienacdes do bem por parte deste ultimo, independentemente
do cancelamento das constri¢oes anteriores, e impede o registro de futura
arrematagdo ou adjudicacdo concernente as outras penhoras, por forca do
principio da continuidade registral.

Como se pode perceber, no tocante ao registro da arrematac¢do ou
adjudicagdo o que se verifica é a sua 'ressondncia' sobre o registro das
constri¢cdes anteriores (penhoras, arrestos ou seqiiestros), para a retirada
da eficacia destas em relagdo ao credor que arremata ou adjudica o
imovel, configurador do aludido 'cancelamento indireto’. Nao ha, nesses
termos, 'cancelamento direto' das constri¢oes anteriores, dependente de
assento negativo, razdo pela qual inviavel se mostra falar em automdtico
cancelamento do registro daquelas com base tdo-sé no registro da
arrematagdo ou adjudicagdo, a partir de requerimento do interessado.

E certo, porém, que tal cancelamento direto das penhoras antecedentes,

embora despiciendo, como visto, pode, efetivamente, ser obtido pelo

interessado, a fim de evitar dificuldade na leitura e no entendimento, por

parte de leigos, da informacdo gerada pela matricula, como mencionado

pelo Meritissimo Juiz Corregedor Permanente (fls. 77). Mas para tanto,

dever-se-a_obter ordem judicial, expedida pelo juizo da execucdo que

determinou a penhora.

Anote-se que a ordem judicial em questdo se mostra imprescindivel para o

cancelamento direto das penhoras, ja que estas foram determinadas pelo

juiz da execucdo, no exercicio regular da jurisdicdo, ndo cabendo sequer

ao Juiz Corregedor Permanente ou a esta Corregedoria Geral de Justica,

no exercicio de atividade meramente administrativa, deliberar a respeito.

Como se sabe, no sistema juridico-constitucional brasileiro, admite-se que

os_atos dos demais Poderes do Estado - legislativos e administrativos -

sejam revistos pelos juizes no exercicio da jurisdicdo, mas o contrario, ou

seja, a revisdo dos atos jurisdicionais dos juizes pelas autoridades

legislativas ou administrativas, é absolutamente inadmissivel (Cdndido

Rangel Dinamarco, Instituicoes de Direito Processual Civil. Sdo Paulo:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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E TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Malheiros, 2001, vol. I, p. 310).

Nesse sentido, inclusive, o entendimento manifestado por esta
Corregedoria Geral da Justica, em decisdo proferida pelo eminente
Desembargador Luis de Macedo, entdo Corregedor Geral da Justica, a

partir de parecer da lavra do ilustre Juiz Auxiliar da Corregedoria, Dr.

Luis Paulo Aliende Ribeiro:

'Registro de Imoveis - Pretensdo de cancelamento dos demais
registros de penhora incidentes sobre imovel adjudicado ao credor
em processo judicial - Indadequagdo da via administrativa - Recurso
Improvido - Decisdo mantida.

()

Pretende o apelante a reforma da decisdo de primeiro grau, para
que seja determinado, administrativamente, em razdo do registro da
adjudica¢do do imovel em favor do recorrente (R.30/25.863), o
cancelamento de todas as penhoras registradas na matricula n°
25.863 posteriormente ao R.4/25.863, referente a penhora que deu
origem a mencionada adjudicagdo.

Tal pretensdo, no entanto, ndo pode ser atendida nesta via
administrativa, como bem apreciado pela r. decisdo do MM. Juiz
Corregedor Permanente, pois a penhora se constitui em ato
processual determinado no exercicio regular da jurisdi¢do, e cujo
levantamento, substituicdo ou insubsisténcia, com o consegqiiente
reflexo no registro imobiliario, somente poderia ser determinado
pelo proprio juiz do processo judicial no qual determinada cada
constrigdo.

O noticiado ingresso da carta de adjudica¢do que atribuiu a
propriedade do imovel ao recorrente, pessoa diversa do executado
nas penhoras objeto dos registros R.5/25.863 a R.29/25.863,
efetivados em face de execugoes fiscais promovidas pela Fazenda do
Estado de Sdo Paulo ou em reclamacoes trabalhistas, implica, em
face da presungcdo de regularidade do registro efetivado, na

ineficacia das referidas penhoras, pois o registro de futura
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arrematagdo ou de futura adjudicagdo correspondente a quaisquer
dessas penhoras mostrar-se-ia impossivel em face do principio da
continuidade.
Essa a consegqiiéncia natural da adjudicacdo, que, ao contrario do
pretendido pelo recorrente, ndo implica no cancelamento dos
registros das penhoras determinadas em outros processos judiciais.’
(Processo CG n°2.413/99).
Assim, sem expressa ordem judicial oriunda do juizo que determinou a
constri¢do, ndo se pode admitir o cancelamento de penhoras, arrestos e
seqiiestros antecedentes, como decorréncia automatica do registro da
arrematag¢do ou adjudicagdo dos bens constritos havida em execugdo

Jjudicial" (grifei).

Essa solucdo ndo se altera pela pretendida
natureza originaria da arrematagdo do imovel.

Primeiro porque, como visto, a origem judicial
das ordens de penhora, arrolamento e hipoteca judicial ndo permite a
revisdo na esfera administrativa, para efeito de cancelamento das
restrigdes e onus, com sobreposicdo do juizo administrativo em relagdo ao
jurisdicional.

Segundo porque a atual jurisprudéncia do
Colendo Conselho Superior da Magistratura ¢ no sentido de que, para
efeito de registro, a arrematagdo ndo caracteriza forma originaria de
aquisicdo da propriedade, como se verifica na Apelacdo Civel n°
0005176-34.2019.8.26.0344, Rel. Desembargador Geraldo Francisco

Pinheiro Franco, j. 10.12.2019, com a seguinte ementa:

"REGISTRO DE IMOVEIS - Carta de Arrematagcdo — Titulo judicial
sujeito a qualificacdo registral — Forma derivada de aquisicdo de

propriedade - Desqualificacdo por ofensa ao principio da continuidade -
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Duvida julgada procedente — Recurso ndo provido, com determina¢do".

Sobre esse tema cabe observar, novamente, que
a possibilidade de sub-rogagdo dos créditos no pregco da arrematagdo nao
autoriza que na esfera administrativa sejam afastadas as atribui¢cdes dos
juizes das agdes de execugao para decidir sobre os efeitos da arrematagao
em relagdo aos demais credores que promoveram as outras penhoras,
arrolamento e hipoteca judicial do imdvel, assim como para decidir sobre
os efeitos que decorrem do concurso de credores.
Ante o exposto, o parecer que submeto ao
elevado critério de Vossa Exceléncia é no sentido de negar provimento ao
recurso.

Sub censura.

Sao Paulo, 04 de agosto de 2021.

José Marcelo Tossi Silva

Juiz Assessor da Corregedoria
(assinatura eletronica)
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CONCLUSAO

Em 05 de agosto de 2021, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da Corregedoria

e por seus fundamentos, que adoto, nego provimento ao recurso.
Oportunamente, remetam-se os autos a Vara de origem.

Intimem-se.

Sao Paulo, 05 de agosto de 2021.

RICARDO ANAFE

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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