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Numero de controle: 2021/000488
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mauro Antonini

O 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE PIRACICABA suscita divida
a pedido de_PARTICIPACOES S.A., alegando ter recusado o
registro de escritura publica de constituicdo de hipoteca sobre o imdvel objeto da Matricula
9.273, pois entende indispensavel prévio cancelamento dos prévios registros de
indisponibilidade que pesam sobre o imével, bem como pelo fato de que nao constou do
titulo o valor da divida, ndo bastando a retificagdo apresentada pela interessada, pois ndo

firmada pelas partes integrantes do negdcio juridico.

A interessada defendeu o cabimento do registro, salientando que a constituicao

de hipoteca ndo significa alienagdo e que a falta de indicag¢ao do valor da divida foi sanada.
A representante do Ministério Publico opina pela procedéncia da duvida.
E o relatério. DECIDO.

Sao dois os fundamentos pelos quais houve a recusa do registro da escritura

publica de constituicdo de garantia hipotecaria.

1006151-38.2021.8.26.0451 - lauda 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006151-38.2021.8.26.0451 e codigo ACBFFAC.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAURO ANTONINI, liberado nos autos em 23/07/2021 as 12:12 .



fls. 87

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PIRACICABA

FORO DE PIRACICABA

5* VARA CIVEL

3 e PV ERIO D 4 RUA BERNARDINO DE CAMPOS, 55, Piracicaba-SP - CEP 13417-100

TRINUNAL D JUSTI A

O Oficial reputou nao ter constado da escritura publica o valor da divida
garantida pela hipoteca e que a subsequente escritura publica de retificagdo ndo seria
adequada, por faltar a presenca das partes contratantes. Sobre essa questdo, entendo ser
possivel afastar a objecdo apresentada pelo Oficial. Constou da escritura publica original
que foi dado ao imével oferecido em hipoteca o valor de R$ 150.000.000,00, quando, pela
escritura de retificacdo, foi esclarecido que esse montante ¢ o da divida garantida pela
hipoteca. Essa retificacdo foi lavrada pelo Notério, sob fé publica, corrigindo o erro
material da escritura anterior. Sendo mero erro material evidente, ndo havia impedimento a

essa correcao, motivo pelo qual considero sanada essa questao.

O segundo fundamento ¢ o de que, sendo imovel sobre o qual pesam penhoras
em favor do INSS e da Unido, com consequente indisponibilidade, ndo seriam admissiveis,
pelo titular do dominio, atos de disposi¢cdo, de alienacdo, inclusive de constituicdo de
garantia real como a hipoteca. Em defesa dessa posi¢ao, o digno Oficial invoca precedentes
do Conselho Superior da Magistratura e da Corregedoria Geral de Justica, ambos deste
Estado. A representante do Ministério Publico endossa essa posi¢do sustentada pelo

Oficial.

Respeitadas as ponderagdes, entendo que assiste razao a interessada.

Na Apelagdo Civel 870-6/1, da qual foi relator o entdo Corregedor Geral da

Justica, Desembargador Ruy Camilo, julgamento de 14.10.2008, constou da ementa:

REGISTRO DE IMOVEIS. Duvida julgada improcedente. Registro de
penhora. Indisponibilidades decretadas em agdes civis publicas, com
fundamento na Lei n° 8.429/92, e em acdo de responsabilidade civil.
Possibilidade de registro da penhora, para conferir publicidade a
constri¢do, mas por fundamentos distintos dos que foram adotados na .
decisdo recorrida. Vedagdo, contudo, de registro de arrematacdo ou
adjudicacdo enquanto perdurarem as indisponibilidades. REGISTRO DE
IMOVEIS. Cancelamento de averbagio de indisponibilidade.

Inadequacdo do procedimento de davida para tal finalidade. Recurso
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provido em parte.

Constou da fundamentagao do acordao:

A averbacdo da penhora, quando realizada a constri¢do na vigéncia da
Lei n® 11.382/06, ou seu registro se anterior, produz relevantes
consequéncias em relagdo ao credor, ao devedor e a terceiros que, por
forga da publicidade assim obtida, ficam sujeitos aos seus efeitos. Bem
por isso, este Colendo Conselho Superior da Magistratura, na Apelacao
Civel n® 362-6/3, da Comarca de Pereira Barreto, em que foi relator o

Desembargador José Mario Antonio Cardinale, decidiu que:

No que diz respeito ao segundo impedimento, dispde o paragrafo
primeiro do artigo 53 da Lei n. 8.212/91 que, na execug¢do judicial de
divida ativa da Unido, os bens penhorados nos termos do referido

dispositivo legal ficam desde logo indisponiveis.

Recentes decisdes superiores tém afastado o posicionamento de que a
indisponibilidade aventada pela lei torna impenhoravel o bem constrito
em execucdo fiscal, o que autoriza a mudanga da orientagdo até agora
adotada por este E. Conselho Superior da Magistratura sobre a mesma

matéria.

Com efeito, o entendimento ora invocado afigura-se mais consentaneo
com a interpretagdo sistematica que deve ser conferida ao disposto no
artigo 53, § 1°da Lei n. 8.212/91 e nos artigos 612, 613 e 711 do Cédigo
de Processo Civil, além de melhor se adequar ao principio de que o

patrimonio do devedor constitui a garantia de seus credores.

E que, ressalte-se inicialmente, ao contrario do que dispde, por exemplo,
o artigo 57 do Decreto-lei n. 413/69, aplicavel as cédulas de créditos
rural, comercial e industrial, quanto a impenhorabilidade ou sequestro de
bens vinculados a estes titulos, o artigo 53, § 1°,, da Lei n. 8.212/91 ndo

faz referéncia expressa ao impedimento de que nova penhora incida
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sobre o mesmo bem, ja objeto de constri¢ao judicial por divida em favor

da Unido.

A indisponibilidade do bem nao pode impedir a penhora do mesmo bem
em execug¢do diversa ou mesmo que credores concorram no excedente do
produto da venda judicial da coisa, ou seja, no que restar depois da

satisfagdo do crédito privilegiado.

O Superior Tribunal de Justica ja admitiu a incidéncia de segunda
penhora sobre bem indisponivel (REsp. n.512.398-SP, Rel. Min. Felix
Fischer, j. 17.02.2004).

Entendimento diverso implicaria admitir que a lei estivesse instituindo
nova hipotese de impenhorabilidade absoluta de bem ndo prevista no

artigo 649 do Codigo de Processo Civil.

Nao se pode olvidar ainda que o registro da penhora tem relevante
funcdo em relagdo a terceiros ¢ ao bem constrito, de modo que ¢€
importante definir ndo ser a indisponibilidade prevista na lei

impedimento para que sobre o mesmo imovel recaia nova constri¢ao.

O registro gera a publicidade "erga omnes" da constricdo judicial e faz
prova quanto a fraude de qualquer transagdo posterior (LRP, art. 240).
Constitui presungdo absoluta de conhecimento por terceiros, afastando,
inclusive, eventual alegacdo de boa-fé do adquirente, de modo que, a
partir do registro, serdo ineficazes, perante a execugdo, todas as

posteriores oneracdes ou alienagdes do imovel.

Destarte, forcoso €& reconhecer que enquanto perdurar a
indisponibilidade, novo registro de penhora referente ao imovel podera
ser feito, o que, de outra parte, ndo significard que o imdvel objeto da
presente matricula podera ser alienado, pois o registro de eventual carta
de arremata¢do ou adjudicagdo ndo tera ingresso no folio real sem que

baixada a restrigao.
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No outro julgado citado pelo Oficial, da Corregedoria Geral de Justica deste

Estado, 2008/37687, parecer 268/2008-E, a ementa ¢ a seguinte:

REGISTRO DE IMOVEIS - Indisponibilidade da Lei Federal n°
8.212/91 por débito junto a Fazenda Nacional e ao INSS - Certidao de
penhora com origem em execugdo de titulo extrajudicial - Possibilidade
de averbagdo da penhora posterior - Indisponibilidade que ndo implica

impenhorabilidade - Recurso provido.

Em caso mais recente o Conselho Superior da Magistratura assim decidiu:

REGISTRO DE IMOVEIS - Divida - Registro de escritura publica de
compra e venda - Negativa de registro em face da hipoteca cedular e
respectivos aditivos, assim como da indisponibilidade dos imdveis
decorrente de penhora em favor da Fazenda Nacional - Impossibilidade
de alienacdo voluntaria - Precedentes do Conselho Superior da
Magistratura - Recurso nao provido (Apelagao
1010076-09.2018.8.26.0302, relator o Corregedor Geral da Justica,
Desembargador Pinheiro Franco, j. 1°.11.2019).

O que se depreende desses trés julgados ¢é que, ndo obstante a
indisponibilidade, admite-se averbagdo de novas penhoras sobre imovel, mas ndo o registro
de titulos de arrematagdo ou adjudicacdo derivadas dessas penhoras, enquanto nao
canceladas as indisponibilidades anteriores. No ultimo julgado, foi observado que ndo se
admite registro de alienagdo voluntaria — o caso tratava de recusa de registro de compra e

venda e ndo simplesmente, como no caso concreto, de hipoteca.

O Oficial invoca como fundamento para a recusa o art. 1.420 caput do Codigo

Civil, que soa:
Art. 1.420. S6 aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou

dar em anticrese; s6 os bens que se podem alienar poderdo ser dados em

penhor, anticrese ou hipoteca.

1006151-38.2021.8.26.0451 - lauda 5

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAURO ANTONINI, liberado nos autos em 23/07/2021 as 12:12 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006151-38.2021.8.26.0451 e codigo ACBFFAC.



fls. 91

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PIRACICABA

FORO DE PIRACICABA

5* VARA CIVEL

3 e PV ERIO D 4 RUA BERNARDINO DE CAMPOS, 55, Piracicaba-SP - CEP 13417-100

TRINUNAL D JUSTI A

Em comentarios a essa norma, FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO observa
que somente o proprietario pode constituir garantia real sobre imovel, ainda que esteja
anteriormente gravado por outros direitos reais ou de frui¢do, respeitando-se o direito
preexistente. Além disso, a referéncia a quem pode alienar remete a possibilidade de
pratica do ato de concessdo da garantia real por quem pode praticar o ato pessoalmente.
Exemplifica com os menores incapazes, que ndo podem alienar sem autorizagdo judicial, e,
portanto, sofrem a mesma restricdo para constituicdo de direitos reais de garantia. O
mesmo em relacdo a bens de tutelados ou curatelados. A norma também remete ao ndo
legitimados, como ¢ o caso do falido ou do inventariante, sem prévia autorizacao judicial

(Codigo Civil Comentado, coord. Min. CEZAR PELUSO, 15% ed., Manole, p. 1460-1461).

Como se v€, a norma parece se aplicar aqueles que ndo podem alienar, porque
ou nao sao titulares do dominio; ou padecem de incapacidade e dependem de autorizacdo
judicial para o ato; ou os que nao t€m legitimacao, sem autorizagdo judicial. Nao parece se
estender, assim, aos casos de indisponibilidade de bens derivada de penhoras em favor do

INSS ou da Unido.

Como salientado pela interessada, o que ela pretende ¢ somente o registro da
hipoteca, o que por si s6 ndo implica em transmissdo do dominio. E certo que essa garantia
pode levar, eventualmente, a excussdo do imoével. Mas isso ndo significa risco as
indisponibilidades averbadas, pois tal eventual excussdo pela interessada deve observar,
necessariamente, a anterioridade das penhoras e indisponibilidades. O que significa que,
em caso de execucdo hipotecaria, o registro de eventual carta de arrematagdo nao seria
viavel sem prévio cancelamento das indisponibilidades. Nao ha risco, assim, aos interesses

de terceiros credores com direito de preferéncia pelas penhoras anteriores.

Além disso, como reforco, observe-se que, na escritura publica, a interessada
declarou-se ciente, de forma expressa, quanto a existéncia desses diversos onus que gravam
o imdvel, com anterioridade a seu direito como credora hipotecéria. Tal conduta ¢ a de
quem assume o risco de receber o imovel em garantia hipotecaria com essas prévias

indisponibilidades.
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O registro da hipoteca € conveniente em termos de seguranga juridica e
inclusive ¢ de interesse social. Com efeito, a interessada se dispds a conceder crédito a
devedora, titular do dominio, mediante garantia hipotecaria, apostando na possibilidade de
que a devedora venha a cumprir as obrigagdes contratadas entre elas ou que, pelo menos,
venha a liquidar as dividas objeto das indisponibilidades, para que a hipoteca possa
alcancar seu potencial mais amplo. A recusa do registro da hipoteca poderia significar
impedimento a concretizagdo do negocio juridico pelo qual a devedora obteve importante

crédito para sua atividade econdmica, com risco calculado e assumido pela ora interessada.

De se observar que, em termos praticos, ¢ considerando os referidos
precedentes citados, a penhora e a hipoteca produzem efeito similar, sem implicar imediata
alienacao do imovel, motivo pelo qual, se ndo ha impedimento a penhora sobre imoével
sobre o qual pesa indisponibilidade, ndo deve haver restricio igualmente no caso de

hipoteca.

Por esses fundamentos, e mais uma vez respeitada a posi¢do defendida pelo
digno Oficial e pela ilustre representante do Ministério Publico, entendo ser caso de

improcedéncia da duvida.

Pelo exposto, julgo IMPROCEDENTE a duvida, determinando o registro

solicitado.

Comunique-se ao Oficial, para cumprimento.

Ciéncia ao MP.

Int.

Piracicaba, 23 de julho de 2021.
MAURO ANTONINI

Juiz de Direito
Assinatura digital & margem direita
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