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CONCLUSAO

Em 19 de fevereiro de 2020, gonclusos ao Excelentissimo
Senhor Doutor PAULO ROGERIO BONINI, MM. Juiz
Assessor da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo
Paulo.

(Parecer 58 /2020 -E)

REGISTRO DE IMOVEIS - Procedimento administrativo -
Propriedade imdvel consolidada em favor de credor fiduciario —
Pretensfio de reconhecimento da nulidade da intimag@o para
constitui¢do em mora por vicio na planilha de céalculos que a
instruiu e de averbacdo na matricula da existéncia de agdo
contenciosa contra o credor — Inexisténcia de previsdo legal
para a pretensdo deduzida pelo devedor fiduciante — Intimacéo
do devedor em mora realizado na forma do arts. 26 e seguintes
da Lei n® 9.514/1997 — Planilha de débito com evolugéo diaria,
permitindo-se a aferi¢do do saldo devedor na data da purgacéo
da mora ~ Cumprimento do item 236, NSCGJ -
Impossibilidade de aferigdo, na esfera administrativa, de
eventual irregularidade do débito, por se tratar de vicio
intrinseco — Averbagdo da existéncia de acgdo pessoal entre
devedor e credor fiduciario — Impossibilidade — Inscri¢do que
pressupde ato ou fato com efeitos reais ou sobre a coisa
Potencial eficicia da sentenga sobre a propriedade consolidada,
caso acolhido o pedido, que ndo autoriza a averbagdo de agdo
pessoal por decisdo do Oficial ou do Juiz Corregedor
Permanente  Recurso ndo provido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

1. Trata-se de recurso administrativo interposto por
Carlos Gilberto Ciampaglia, visando a reforma da sentenca de fls. 77/82,
que julgou improcedente pedido de providéncias contra o Oficial do 4°
Registro de Imdveis da Capital, pelo qual pretendida o bloqueio da

matricula n° 16.604 e a averbagdo da existéncia do processo n°
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1047487-76.2019.8.26.0100, em tramite na 17* Vara Civel Central da
Capital, no qual discute com o credor o valor do débito e a validade do

procedimento de consolidac¢do da propriedade.

O pedido de providéncias se funda na irregularidade
da constitui¢do em mora dos devedores fiduciarios, por conta de erro na
planilha de débito que instruiu o ato, posto indicar evolucdo do saldo
devedor além do vencimento do contrato, pretendendo, a um sé tempo, o
bloqueio da matricula para se evitar os efeitos decorrentes da consolidagdo
da propriedade, bem como a averbacgdo da existéncia de ac¢do judicial na
qual discute, com o credor fiducidrio, a regularidade da cobranga (fls. 1/10
¢ 52/60).

2. O recurso sustenta, em resumo, que a requerimento
do credor fiduciario, o 4° Oficial de Registro de Imoveis da Capital
emitiu, através do 7° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da
Capital, intimacdo para constituigdo em mora dos devedores fiducidrios
Carlos Gilberto Ciampaglia e Marilena Camargo Ciampaglia, com

fundamento no art. 26, § 1° da Lei n® 9.514/1997.

Afirma que a notificacdo veio acompanhada de
planilha de débitos num total de R$ 1.096.982,62, projetados até
18.07.2020, enquanto o contrato de mutuo e confissdo de divida firmada
pelas partes tinha previsdo de pagamentos até 27.08.2019. Alega que pela
divergéncia ha ineficacia da intimacdo para constitui¢do em mora, por ndo
ter observado os itens 242, “e”, 242.1 e 2; 248 “b”’ do Provimento CGJSP

58/89. Sustenta que a questdo da divergéncia de datas de vencimento
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indicadas na planilha e de proje¢do de pagamentos do contrato torna
ineficaz a constituicdo em mora, impde ao Oficial do 4° Registro de
Imdveis da Capital a obrigacdo de recusar eficacia ao ato, reconhecendo
sua nulidade. Pretende, com o recurso administrativo, que se proceda ao
bloqueio da matricula n° 16.604, do 4° Registro de Imdveis da Capital,
com a averbagdo da existéncia de agdo declaratoria em tramite pela 17°
Vara Civel Central da Capital (processo n° 1047487-76.2019.8.26.0100)
(fls. 87/113).

O Ministério Publico manifestou-se pelo nio

provimento do recurso (fls. 162/163).

A Procuradoria Geral da Justica opinou pelo ndo

provimento do recurso (fls. 166/168).

E o relatorio.

Opino.

3. Conhe¢co do recurso administrativo, com

fundamento no art. 246 do Cddigo Judiciario do Estado de Sao Paulo.

O recorrente pretende o reconhecimento da ineficacia
da constitui¢do em mora em contrato com alienagdo fiduciaria em garantia
de bem imodvel e, a partir de tal reconhecimento, a determinagdo do
bloqueio da matricula n° 16.604 e a averbagdo da existéncia de agdo

judicial entre o devedor e o credor fiduciarios.
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O fundamento do reconhecimento da ineficacia da
constituicdo em mora € a juntada ao ato de intimacao de planilha de débito
que ndo corresponderia a previsdo contratual, por indicar evolugdo de
débito para pagamento até data posterior ao vencimento final,

contrariando as Normas de Servigco da Corregedoria Geral da Justica.

Pois bem.

A constituicido em mora do devedor fiduciario, por
conta de obrigacdo garantida pela alienacdo de bem imdvel, ¢ regulada

pelo art. 26 da Lei n°® 9.514/1997:

“Art. 26. Vencida ¢ ndo paga, no todo ou
em parte, a divida e constituido em mora o
fiduciante, consolidar-se-4, nos termos deste
artigo, a propriedade do imdvel em nome do
fiduciario.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o
fiduciante, ou seu representante legal ou
procurador regularmente constituido, sera
intimado, a requerimento do fiduciario, pelo
oficial do competente Registro de Imoveis, a
satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestagdo
vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, 0s juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os
encargos  legais, inclusive tributos, as
contribuigdes condominiais imputdveis ao
imovel, além das despesas de cobranga e de
intimacao.

§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia
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apos o qual sera expedida a intimagao.

§ 3° A intimacdo far-se-a pessoalmente ao
fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao
procurador regularmente constituido, podendo
ser promovida, por solicitagio do oficial do
Registro de Imodveis, por oficial de Registro de
Titulos € Documentos da comarca da situagdo do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-la,
ou pelo correio, com aviso de recebimento.

(.).”

A norma de direito material ndo indica requisitos
especificos para tal constituigio em mora, mas apenas indica a
necessidade de intimacdo para satisfagdo da divida vencida e as vincendas

até o pagamento, com 0s encargos legais € convencionais incidentes.

As Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justica regulam, no ambito administrativo, a formalizagdo da intimacdo

para a constitui¢do em mora do devedor (item 236, do Cap. XX):

“236. Do requerimento do credor fiduciario
dirigido ao Oficial do Registro de Imdveis devem
constar as seguintes informagdes:

a) numero do CPF e nome do devedor fiduciante
(e de seu conjuge, se for casado em regime de bens
que exija a intimacdo), dispensada a indicagdo de
outros dados qualificativos;

b) endereco residencial atual, e anterior, se
houver;

¢) endereco comercial, se houver;

d) declaragdo de que decorreu o prazo de
caréncia estipulado no contrato;

Este documento é copia do original assinado digitalmente por PAULO ROGERIO BONINI. Para acessar os autos processuais, acesse o site
https.//esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083411-51.2019.8.26.0100 e o codigo 2039EEA.



fls. 175

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurse Administrative n°1083411-51.2019.8.26.0100

¢) demonstrativo de débito e projecdo de valores
para pagamento da divida, ou do valor total a ser pago
pelo fiduciante por periodos de vencimento;

f) nimero do CPF e nome do credor fiducidrio,
dispensada a indicacdo de outros dados qualificativos;

g) comprovante de representacdo legal do credor
fiduciario pelo signatario do requerimento, quando
fora o caso.

236.1. No demonstrativo do débito ou na
projecdo da divida, € vedada a inclusdo de valores que
correspondam ao vencimento antecipado da
obrigacdo.

236.2. Nao cabe ao Oficial do Registro de
Imdveis examinar a regularidade do calculo, salvo a
hipdtese do subitem anterior.

(.).”

A redagdo da norma atual repete literalmente a norma
anterior (item 242, Capitulo XX), vigente a €poca da realizagdo do ato

questionado.

Ao Oficial de Registro de Imdveis cabe, no ambito da
Lei n°® 9.514/1997, tdo somente a intimagdo para a constitui¢do em mora e,
eventualmente, a declaragcdo de sua purgagédo, sendo-lhe vedada qualquer
atuacdo no sentido de solucionar duvida quanto a existéncia e valor do
débito. Ndo esta, portanto, autorizado a analisar eventual vicio intrinseco
da documentagdo apresentada pelo credor fiducidrio, limitada sua analise

aos elementos externos do ato.

E, no caso, ndo se observa tal vicio extrinseco, pois a

planilha de débitos indica a evolucdo do débito dia a dia, permitindo-se a
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afericdo do saldo devedor até o eventual dia da purgacdo da mora. E mais,
a notificagéo indica o valor do débito em aberto naquele momento (R$
42.980,59) e a evolucdo do débito diaria € més a més, com inclusdo, na
data dos vencimentos ordindrios, das parcelas futuras. Inexistente,
portanto, o lancamento de valor referente ao vencimento antecipado do
contrato, mas sim o vencimento ordinario de cada uma das prestagdes,

com encargos legais e contratuais.

Nao se v€, no aspecto extrinseco, qualquer
irregularidade a malferir o cumprimento do item 236 das NSCGJ, ndo se
justificando qualquer conduta do Oficial que ndo a realizagdo da

notificacdo pretendida pelo credor.

Se o devedor entende que o credor fiduciario agiu de
forma ilicita ao exigir, na notificagdo para constituigdo em mora, valor
ndo condizente com o débito, devera buscar solugdo pela via jurisdicional,
como de fato fez nos autos do processo n° 1047487-76.2019.8.26.0100.
Nido ha como analisar, na estreita via administrativa, a regularidade do
débito e, consequentemente, da consolidag¢do da propriedade nas maos do

credor fiducidrio e sua transmissdo em leildo extrajudicial.

Neste sentido, afirmando a limitacdo da atuagdo do
Oficial do Registro a intimagdo para constituicdo em mora ¢ a verificagdo

de sua purgagdo, existem precedentes desta Corregedoria Geral da Justica:

REGISTRO DE IMOVEIS — Procedimento
administrativo ~ Alienagdo fiduciaria em garantia
registrada na matricula do imével — Pretensdo de
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suspensdo, pelo Oficial de Registro de Imoveis, do
procedimento de intimacdo do devedor fiduciante
para purgar a mora sob pena de consolidagdo da
propriedade do imdvel em favor do credor fiduciario
— Inexisténcia de previsdo legal para a pretensdo
deduzida pelo devedor fiduciante — Ajuizamento de
acdo contenciosa que ndo afasta a possibilidade de
intimacdo do devedor e de consolidacio da
propriedade em favor do credor, em caso de ndo
purgagdo da mora, como previsto nos arts. 26 e
seguintes da Lei n° 9.514/97 Procedimento
administrativo que ndo se mostra adequado para a
apreciacdo da alegacdo de substituicdo da garantia por
penhora, mediante alteragdo do contrato celebrado
entre credor e devedor Necessidade de recurso as
vias ordindrias para solu¢do do litigio relativo a
validade, no todo ou em parte, do contrato de
alienacdo fiduciaria em garantia, bem como para a
obtengdo de medida de natureza cautelar  Recurso
ndo provido. (Parecer apresentado pelo MM. Juiz
Assessor da Corregedoria, Dr. Jos¢ Marcelo Tossi
Silva, no Recurso Administrativo n°
1124892-62.2017.8.26.0100, aprovado pelo Exmo.
Corregedor Geral da Justica, Des. Geraldo Francisco
Pinheiro Franco em 11.07.2018).

ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL
Devedor que, intimado pelo Sr. Oficial para purgagédo
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 cabimento
no ambito judicial — Recurso desprovido. (Parecer
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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 Calgas em
05.07.2017).

A jurisdi¢do administrativa ¢ limitada pela analise da
legalidade externa do ato, ndo sendo competente para a solugdo de

eventual litigio envolvendo a existéncia do débito ou sua inexigibilidade.

E se ha vedacgdo legal para a apreciacdo, na jurisdi¢do
administrativa, da regularidade do débito e da mora afirmada pelo credor,
impedido esta o conhecimento do pedido para o bloqueio da matricula, eis
que a medida decorre do reconhecimento prévio de nulidade de pleno

direito do registro, nos termos do art. 214 da Lei n® 6.015/1973.

Também o pedido de averbacdo na matricula da
existéncia de ag¢do movida pelo recorrente contra o credor fiduciario,
tendo por objeto o contrato € o débito dele decorrente, ndo pode ser

acolhido.

Primeiro porque a averbagdo, como ato registral,
exige como regra geral que seu objeto traduza uma alteracdo da situacdo
juridica ou de fato em relagdo a coisa ou ao titular do direito real. Ndo se
admite o ingresso na matricula da simples existéncia de relacdes pessoais
discutidas em processo judicial que possam, futuramente, gerar algum
efeito sobre o direito real ou sua titularidade. Quer isto dizer que, embora

o art. 246 da Lei n° 6.015/1973 ndo indique taxatividade estrita para os
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atos averbaveis, ndo se pode admitir a averbagdo voluntaria de atos que

ndo sejam modificadores de uma situagio juridico-real.

Desta forma, ndo sendo o ato ou fato que se busca
averbar previsto textualmente na lei como ato averbavel, somente se
admitira sua averbacdo se indicar, concretamente, uma situagdo juridica
que se caracterize de direito real, ou seja, que diga respeito ao bem imovel

como tal ou ao direito real sobre ele inscrito.

A averbagdo da existéncia de uma agdo de natureza
pessoal-obrigacional, que tem mera potencialidade para produzir
alteragdes juridico-reais, ndo € possivel, simplesmente por ndo se traduzir

numa situacao juridico-real.

Além disto, a averbagdo da existéncia de acdo judicial
em que se discuta a garantia fiducidria, aceitando-se sua eficacia real em
poténcia por conta do pedido de desconstituicio da propriedade
consolidada, dependeria de determinacdo judicial do juiz da causa que
reconhe¢a a indisponibilidade do bem ou a necessidade de bloqueio da
matricula, em aplicacdo analdgica do art. 247 da Lei de Registros
Publicos. Assim, o Juiz Corregedor permanente ou o préprio oficial de
registros ndo possuem competéncia para deliberar sobre tal pretensdo, por
ndo constituir o objeto do pedido de averbagdo ato com efeitos reais sobre

o imovel matriculado.

Assim, seja pela auséncia de irregularidade formal no

ato de constituicio em mora do devedor fiduciario, seja pela
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impossibilidade de determinacdo administrativa da averbagdo da
existéncia de acdo judicial entre devedores e credor fiduciario, ndo merece

acolhimento o recurso, devendo a senten¢a de primeiro grau ser mantida.

4. Ante o exposto, o parecer que submeto ao elevado

crivo de Vossa Exceléncia € pelo ndo provimento do recurso.

Sub censura.

Sdo Paulo, 14 de fevereiro de 2020

PAULO ROGERIO BONINI
Juiz Assessor da Corregedoria
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CONCLUSAO

Em 20 de fevereiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor Geral da
Justica do Estado de S&o Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor
da Corregedoria, por seus fundamentos que adoto, € nego provimento

ao recurso administrativo interposto.

Sdo Paulo, 20 de fevereiro de 2020.

RICARDO ANAFE

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletrénica

Recurso Administrativo n® 1083411-51.2019.8.26.0100 - Awvi ¢n
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CERTIDAO

Certifico e dou fé que, na pagina 170, onde se 1€ (58/2020-E)
leia-se (68/2020-E). Nada mais. Sdo Paulo, 03 de marco de
2020. Eu, Joelma Santiago, Chefe de Sec¢do Judiciario do GAB
3.1, certifiquei.

Joelma Aparecida Santiago da Silva
Escrevente-Chefe
GAB 3.1
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