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(367/2023-E)
REGISTRO DE IMOVEIS - ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA - LEILOES, PELA
MODALIDADE VIRTUAL E PRESENCIAL,
ESTE REALIZADO EM LOCAL DIVERSO
DAQUELE EM QUE SITUADO O IMOVEL -

VALIDADE - PRECEDENTES DO C.
CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA -
RECURSO PROVIDO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso de apelacao interposto por Banco
Santander (Brasil) S.A. contra decisao do MM. Juiz Corregedor
Permanente do Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e
Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de Dracena/SP (fls. 153/163),
que manteve a recusa de averbacao de leildoes negativos na matricula

n® 19.362, daquela serventia imobiliaria (fls. 146/ 149).

A Douta Procuradoria Geral de Justica opinou pelo

provimento do recurso (fls. 184/187).
E o relatério.
Opino.

Desde logo, cumpre consignar que, em se tratando
de pedido de providéncias, pois o ato buscado é de averbacdo, a

apelacao interposta deve ser recebida como recurso administrativo,
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na forma do art. 246 do Codigo Judiciario do Estado de Sao Paulo,
certo que o inconformismo da parte foi manifestado contra r. decisao
proferida no &ambito administrativo pelo MM. Juiz Corregedor

Permanente da Serventia Extrajudicial em questao.

Alega o recorrente, em sintese, que a Lei n® 9.514/97
nao detalha como devem ser feitos os leildes extrajudiciais e que,
ausentes previsao legal ou contratual dispondo sobre o tema, inexiste
vedacao para que os leildoes ocorram fora da Comarca em que situado
o imovel. Afirma que no item 17.1 do contrato de compra e venda com
garantia de alienacao fiduciaria (fls. 41), ficou ajustado que os leiloes
seriam anunciados por edital e publicados em jornal de maior
circulacao na Comarca do imovel, o que foi atendido pelo recorrente.
Aduz que os leiloes foram realizados na modalidade presencial e
virtual, bem como que cumpriu todos os tramites da legislacdo
pertinente, ndo havendo fundamento legal para manutencado do 6bice
(fls. 153/163).

O imovel de matricula n°® 19.362 do Oficial de
Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoas
Juridicas da Comarca de Dracena foi alienado fiduciariamente por
Rodrigo Gutierrez e Rosimeire da Silva Gutierrez ao Banco Santander
(Brasil) S.A, conforme registro de n® 6 da matricula de fls. 46/48, com
posterior consolidacao da propriedade do referido bem a credora
fiduciaria, ante o inadimplemento do débito pelos devedores
fiduciantes, nos termos da averbacao de n°® 7, consoante consulta

direta na referida matricula.

Com a consolidacao da propriedade, o recorrente
Banco Santander (Brasil) S.A promoveu os leiloes do imovel, segundo

o disposto no artigo 27 da Lei n® 9.514/1997:

"Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
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fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro
deque trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leildo

para a alienagdo do imovel.

§ 1° Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for
inferior ao valor do imovel, estipulado na forma do inciso VI e
do pardgrafo unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o

segundo leildo nos quinze dias seguintes.

§ 2% No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas,
dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e

das contribuicoes condominiais.

§ 2°-A. Para os fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as
datas, horarios e locais dos leiloes serdo comunicados ao
devedor mediante correspondéncia dirigida aos enderegos

constantes do contrato, inclusive ao endereco eletronico.

§ 2°-B. Apos a averbagdo da comsolidag¢do da propriedade
fiduciaria no patrimonio do credor fiduciario e até a data da
realizacdo do segundo leildo, é assegurado ao devedor
fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imovel por
preco correspondente ao valor da divida, somado aos encargos
e despesas de que trata o § 2° deste artigo, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissdo inter vivos e ao
laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patrimonio do credor fiduciario, e as
despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo,
incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos
encargos tributdrios e despesas exigiveis para a nova aquisi¢do
do imovel, de que trata este pardagrafo, inclusive custas e

emolumentos”.
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Sobrevindo leiloes negativos, o Banco Santander
(Brasil) S.A requereu a averbacao do resultado negativo dos leiloes ao
Registrador, atendendo a exigéncia do item 254 do Capitulo XX do
Tomo Il das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica, que

Prescreve:

“254. A averbag¢do dos leiloes negativos sera feita a
requerimento do credor fiduciario ou de pessoa interessada,
instruido com copias auténticas das publica¢oes dos leiloes e

dos autos negativos, assinados por leiloeiro oficial”.

O requerimento apresentado ensejou a nota de

devolucao (fls. 84/87), com a seguinte exigéncia:

“Os documentos apresentados indicam de forma inequivoca a
realizacdo dos leilboes na RUA DA MOOCA, 3.508/3.547,
Mooca, Sao Paulo/SP.

No entanto, o Instrumento Particular Com Eficacia de Escritura
Publica — Leis n° 4.380/64 e 5.096/66 Alienacdo Fiduciaria em
Garantia — Lei n° 9.514/97 entre SAMOEL VICENTE
MARCIANO e CHIZUE SATO MARCIANO (Vendedores),
RODRIGO GUTIERREZ e ROSIMEIRE DA SILVA GUTIERREZ
(Compradores) e BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. (Credor
Fiduciario), ndo indica expressamente a possibilidade de
alienacdo do imovel em localidade distinta da situacdo do

imovel (Clausula 17).

()

Dessa forma, considerando que o imovel estd localizado no
Municipio e Comarca de Dracena, Estado de Sdo Paulo, mesma
localidade do domicilio dos devedores, inviavel a realizacdo de

leiloes no Municipio de Sdo Paulo sem prévia e expressa
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autorizacdo de todos os interventores na relacdo contratual.

()

Diante de todo o exposto, o pedido de averbacdo de leiloes
negativos devera ser apresentada(sic) juntamente com
documentos comprobatorios da realizacdo dos leiloes no local
de situacdo do imovel, salvo se expressamente pactuada entre as
partes a realizagdo de leiloes em localidade diversa,

circunstancia que devera ser comprovada documentalmente”.

A r. sentenca proferida pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente manteve o Obice apresentado pelo delegatario que, salvo

melhor juizo de Vossa Exceléncia, nao deve prevalecer.

Consoante consignado no r. parecer da lavra do MM.
Juiz Assessor desta Corregedoria Geral da Justica, Dr. Marcelo
Benacchio, lancado nos  autos do Processo CG n°
1008480-35.2019.8.26.0114 e aprovado pelo entao Corregedor Geral

da Justica, Doutor Geraldo Francisco Pinheiro Franco:

"A recusa da averbagdo dos leiloes negativos e do cancelamento
da alienagdo fiduciaria foi também fundada na decisdo do E.
Conselho Superior da Magistratura na Apelagdo Civel n.
1007423-92.2017.8.26.0100, j. 24/07/2018.

Nado obstante, aquele orgdo colegiado compreendeu pela
legalidade do leildo realizado em meio eletronico e de forma
presencial em localidade diversa da situa¢do do bem, afastando
a aplicagdo do precedente acima referido por tratar de questdo
diversa.

Nesse sentido, entre outros, o julgamento das apelagoes civeis n.
0011312-94.2018.8.26.0566 em 19/09/2019, 1026079-87.2018.8.26.0577
em 25/07/2019, 1001252-75.2019.8.26.0577 em 23/08/2019 e
1029836-89.2018.8.26.0577 em 23/08/2019.
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No voto de Vossa Exceléncia, na Apelagdo Civel: 0011312-
94.2018.8.26.0566, j. 19/09/2019, constou:

A Caixa Economica Federal (CEF) promoveu os leiloes nas
modalidades virtual e presencial, e, aléem disso, houve
publicac¢do do edital em jornal de circula¢do no municipio em
que localizado o imovel (fls. 5/12).

Em decorréncia, ndo ha qualquer vicio na publica¢do do edital
que possa ser reconhecido em procedimento de duvida.

Igual ocorre com a realizagdo do leildo presencial em comarcas
diversas, pois, de forma concomitante, também se realizou o ato
de forma virtual, em enderego da Internet divulgado no edital
que foi publicado no municipio da situagdo do imovel.

Sendo o leildo presencial e virtual, eventual litigio envolvendo a
realizacdo dos leiloes e a arrematacdo do imovel também devera
ser dirimido em acgdo jurisdicional, de que participem todos os
interessados, com o devido contraditorio e ampla defesa.

Diante da informagdo de que o credor fiduciario realizou prévia
comunicagdo dos leiloes aos devedores fiduciantes, ndo cabe
impedir o registro da escritura de compra e venda, pois a
eventual declaracdo da inexisténcia da comunicacdo, ou de vicio
em sua realizag¢do, deverdo ser obtidas pelos devedores em a¢do
propria, a ser movida contra todos os interessados.

Por fim, a forma de publicacdo do edital e de realiza¢do dos
leilbes ndo se confundem com a situagdo verificada por este Col.
Conselho Superior da Magistratura no julgamento da Apelagdo
n.° 1007423- 92.2017.8.26.0100; naquele caso, o edital foi
publicado em jornal que nao tinha circulagdo no local do imovel
e, além disso, o leildo, apenas se realizou pela modalidade fisica
na Comarca de Vitoria, Estado do Espirito Santo, sem
autorizagdo no respectivo contrato de alienacgdo fiduciaria.
Nessa perspectiva, no presente pedido de providéncias em razdo

dos leiloes terem sido realizado de forma virtual e também
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presencial em cidade diversa, ndo estando presentes as razoes
invocadas no  julgamento da Apelagio n.° 1007423-
92.2017.8.26.0100 do C. Conselho Superior da Magistratura,
compete o acolhimento do inconformismo recursal ante sua
conformidade ao regramento legal incidente nos termos dos
fundamentos constantes nos precedentes administrativos
referidos e transcritos, acomodando e uniformizando as decisoes

administrativas em matéria registral imobiliaria”.

Na hipotese dos autos, o recorrente promoveu o0s
leiloes nas modalidades virtual e presencial, tendo havido publicacao
do edital em jornal de circulacdo no municipio em que localizado o
imovel. Por conseguinte, ndo estando presentes as razdes invocadas
no julgamento da Apelacdo n° 1007423-92.2017.8.26.0100 do C.
Conselho Superior da Magistratura, o o6bice apresentado pelo

registrador nao merece subsistir.

Diante do exposto, o parecer que, respeitosamente,
submeto a elevada apreciacao de Vossa Exceléncia é no sentido de
que a apelacao interposta seja recebida como recurso administrativo,
na forma do art. 246 do Codigo Judiciario do Estado de Sao Paulo, e
que a ele seja dado provimento, para a realizacdo da averbacao
pretendida na matricula n® 19.362 do Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de

Dracena.
Sub censura.

Sao Paulo, 03 de outubro de 2023.

LETICIA FRAGA BENITEZ

Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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Em 05 de outubro de 2023, faco estes autos conclusos ao Doutor

FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA, Excelentissimo Corregedor Geral

da Justica. Eu, Leticia Oso6rio Maia Gomide, Escrevente Técnico Judiciario,

GAB 3.1.1, subscrevi.

Proc. n° 1001504-10.2020.8.26.0168

Vistos.

Aprovo o parecer da MM? Juiza Assessora desta
Corregedoria Geral da Justica e, por seus fundamentos, ora adotados,
recebo a apelacao como recurso administrativo, na forma do art. 246, do
Codigo Judiciario do Estado de Sao Paulo, ao qual dou provimento, a fim
de determinar a realizacdo da averbacdo pretendida na matricula n°
19.362 do Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de

Pessoas Juridicas da Comarca de Dracena.

Publique-se.

Sao Paulo, 05 de outubro de 2023.

FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA

Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletronica
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