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CONCLUSAO
Em 24 de maio de 2021, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Doutor José Marcelo Tossi Silva, MM. Juiz
Assessor da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sao Paulo.

(349/2021-E)

REGISTRO DE IMOVEIS - Alienacio fiduciaria em
garantia - Averbacido da consolidacio da propriedade -
Averbacido de sequestro decretado em ac¢ido penal movida
contra pessoa distinta do devedor fiduciante, com
determinaciio de que o imovel nao podera ser alienado ou
onerado sem prévia autorizacio pelo Juizo da referida acio
- Consolidacio da propriedade em favor do credor
fiduciario que nio caracteriza alienacio ou oneracio em
favor de terceiro, uma vez que é titular da propriedade
resolivel do imovel - Sequestro penal, contudo, que
prevalece em relacdo ao proprietario do imdvel, ainda que
nio seja réu na acdo penal - Recurso provido para
autorizar a averbacido da consolidacio da propriedade do
imovel em favor do credor fiduciario, com manutencio,
porém, da averbacdo do sequestro decretado em acao
penal.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

1. Trata-se de recurso interposto pelo Banco Santander
(Brasil) S/A contra r. decis@o que manteve a recusa do Senhor 2° Oficial
de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Comarca de Guarulhos em promover a averba¢do da consolidacdo da
propriedade do imdvel objeto da matricula n® 109.039 em favor do credor
fiduciario em razdo da averbagdo de sequestro decretado em acdo penal
em que determinada a vedagdo da alienacdo ou da oneragcdo do imovel

sem prévia autorizagao judicial (fl. 380/381).
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O recorrente alegou, em suma, que recebeu o imdével em
alienacdo fiducidria em garantia por contrato que foi registrado na
matricula n° 109.039. Afirmou que em razdo do inadimplemento das
prestacdes do financiamento, a partir da primeira que teve vencimento em
28 de dezembro de 2019, o devedor fiduciante foi intimado para purgar a
mora, em 04 de setembro de 2020, e deixou de fazé-lo no prazo legal. Em
razdo da mora do devedor, € uma vez decorrido o prazo previsto no § 1°
do art. 26 da Lei n® 9.514/97, requereu a averbacdo da consolida¢do da
propriedade do imovel, o que foi negado em razdo do sequestro do imovel
que consta na Av. 09 da referida matricula. Asseverou que o devedor
fiduciante mantém a posse direta do imédvel cuja propriedade resoltvel lhe
foi transferida por forca da alienagdo fiducidria, na forma do art. 22 da Lei
n°® 9.514/97. Aduziu que a consolidacdo da propriedade em seu favor nao
¢ impedida pelos gravames e constrigdes que incidem sobre os direitos do
devedor, como ocorre com as penhoras, arrestos, indisponibilidades e
sequestros, sendo nesse sentido os precedentes da Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sdo Paulo e da jurisprudéncia do Egrégio Superior
Tribunal de Justica. Asseverou que a alienacdo fiduciaria impede o
sequestro penal do imével que ndo € de propriedade do devedor.
Esclareceu que ndo teve acesso aos autos da ag¢do penal, em razdo do
segredo de justi¢a, e que ¢ terceiro de boa-fé que ndo pode ser atingido
pelo sequestro determinado em ag¢do em que ndo figura como parte.
Requereu a reforma da r. decisdo para que seja determinada a averbacao
da consolidagdo da propriedade do imovel em seu favor, uma vez que o

sequestro atinge, apenas, os direitos de que o devedor era titular (fl.

388/398).

A douta Procuradora Geral de Justica manifestou-se pelo
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nao provimento do recurso (fl. 410/412).
Opino.

2. O registro da alienacdo fiducidria em garantia transmite
ao credor fiducidrio a propriedade resoluvel e a posse indireta do imovel,
mantendo o devedor a posse direta, como previsto nos arts. 22 e 23,

paragrafo Unico, da Lei n® 9.514/1997:

"Art. 22. A alienagdo fiduciaria regulada por esta Lei é o
negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o
escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou

fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imovel.

(..)

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imovel
mediante registro, no competente Registro de Imoveis, do

contrato que lhe serve de titulo.

Paragrafo unico. Com a constitui¢do da propriedade fiducidria,
da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante
possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa

imovel".

Por sua vez, vencida e ndo paga a divida garantida, € uma
vez constituido o devedor em mora, o § 7° do art. 26 da Lei n® 9.514/1997
prevé que serd averbada a consolidagdo da propriedade em favor do
credor mediante comprovagdo do pagamento do ITBI e, se for devido, do

laudémio:
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"Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos

deste artigo, a propriedade do imdvel em nome do fiduciario.

()

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purga¢do da
mora, o oficial do competente Registro de Imoveis, certificando
esse fato, promoverd a averbacdo, na matricula do imovel, da
consolidacdo da propriedade em nome do fiduciario, a vista da
prova do pagamento por este, do imposto de transmissdo inter

vivos e, se for o caso, do laudémio".

Ocorrendo a transferéncia da propriedade resoluvel do
imovel ao credor com o registro da alienacdo fiducidria, os precedentes
desta Corregedoria Geral da Justica sdo no sentido de que a averbagdo da
consolidagdo da propriedade plena, decorrente da mora, ndo ¢ impedida
pelas constricdes que incidem sobre os direitos de que o devedor foi

titular.

Assim porque durante a vigéncia da alienacdo fiducidria
permanece o devedor fiducidrio com direito a oportuna extincdo da
garantia, mediante pagamento do débito, como previsto no art. 25 da Lei
n°® 9.514/1997, ndo se estendendo para a propriedade resolivel atribuida

ao credor os gravames e as restri¢des que possam recair sobre esse direito.

Dessa forma foi decidido por Vossa Exceléncia no
Processo CG n° 1001807-20.2019.8.26.0116, em que foi aprovado parecer
apresentado pela MM. Juiza Assessora da Corregedoria, Dra. Leticia

Fraga Benitez, com a seguinte ementa:

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por JOSE MARCELO TOSSI SILVA. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https.//esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043870-90.2020.8.26.0224 e o cédigo 2DD6523.



fls. 418
s e PODER JUDICIARIO
-EE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n°1043870-90.2020.8.26.0224

"Pedido de providéncia - Registro de Imoveis - Alienagcdo
fiduciaria em garantia - Pedido de consolidacdo da
propriedade pelo credor - Existéncia de ordens judiciais de
indisponibilidade de bens que recairam sobre os devedores -
Inexisténcia de obstaculo, pois a indisponibilidade recai sobre
os direitos do fiduciante - Precedentes da Corregedoria Geral

da Justica - Recurso conhecido e provido".

Em igual linha foi a r. decisdo prolatada por Vossa
Exceléncia no Processo n® 1118442-35.2019.8.26.0100, em que aprovado
parecer do MM. Juiz Assessor da Corregedoria, Dr. Alberto Gentil de

Almeida Pedroso, com a ementa a seguir reproduzida:

"Pedido de providéncia - Alienacgdo fiducidaria em garantia -
Pedido de consolidagdo da propriedade pelo credor —
Existéncia de ordem judicial de indisponibilidade de bens que
recaiu sobre o devedor - Inexisténcia de obstdaculo, pois
a indisponibilidade recai sobre os direitos do fiduciante —
Precedente da Corregedoria Geral da Justica - Recurso

conhecido, mas ndo provido".

Desse modo, a consolidacdo da propriedade do imovel em
favor do credor fiduciario, que por for¢a da garantia se tornou titular da
propriedade resoluvel, ndo constitui ato de alienagcdo, ou de oneragdo,

vedado pelo sequestro decretado na agdo penal.

3. Contudo, a revogacdo do sequestro previsto no art. 125
do Cédigo de Processo Penal, com o cancelamento da sua averbacao,

depende de determinagdo pelo juizo competente que € o da acdo penal.
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O sequestro visa preservar o possivel produto da infracdo
para garantir eventual indeniza¢do em favor da vitima, ou o perdimento

do bem para o Estado.

E conforme o art. 125 do Cddigo de Processo Penal, o
sequestro pode ser decretado ainda que o imovel seja transferido a

tercelro:

"Art. 125. Caberda o seqiiestro dos bens imoveis, adquiridos
pelo indiciado com os proventos da infracdo, ainda que jd

tenham sido transferidos a terceiro".

A certiddo de fl. 09/14 demonstra que o sequestro foi
decretado em acdo penal movida contra pessoa que foi proprietaria do
imovel antes do devedor fiduciario e que o vendeu em 14 de fevereiro de
2019 (R. 05 e 06), sendo o imovel adquirido pelo devedor em 09 de
dezembro de 2019, data em que foi registrada a alienagdo fiducidria (R. 07

e 08).

O sequestro, por seu lado, foi averbado em 12 de
dezembro, em cumprimento de mandado protocolado em 09 de dezembro

de 2019 (Av. 09).

Portanto, o sequestro penal prevalece ainda que alienado o
imovel em data anterior a sua decretacdo, restando ao adquirente pleitear o
levantamento da constricdo e o cancelamento da averbagdo por meio dos

embargos previstos nos arts. 129 a 131 do Cddigo de Processo Penal:

"Art. 129. O segqiiestro autuar-se-a em apartado e admitird

embargos de terceiro.
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Art. 130. O seqiiestro poderd ainda ser embargado:

I - pelo acusado, sob o fundamento de ndo terem os bens sido

adquiridos com os proventos da infracdo;

Il - pelo terceiro, a quem houverem os bens sido transferidos a

titulo oneroso, sob o fundamento de té-los adquirido de boa-fé.

Paragrafo unico. Ndo podera ser pronunciada decisdo nesses

embargos antes de passar em julgado a senten¢a condenatoria.
Art. 131. O seqiiestro serd levantado:

I - se a agdo penal ndo for intentada no prazo de sessenta dias,

contado da data em que ficar concluida a diligéncia,

Il - se o terceiro, a quem tiverem sido transferidos os bens,
prestar caugdo que assegure a aplicagdo do disposto no art. 74,

11, b, segunda parte, do Codigo Penal;

111 - se for julgada extinta a punibilidade ou absolvido o réu, por

sentenga transitada em julgado".

Essa soluc¢do, reitero, decorre da natureza e da finalidade do
sequestro e da competéncia do juizo da agdo penal para decidir sobre a sua

prevaléncia, ou ndo, em relacdo ao terceiro adquirente do imdvel.

Cabe anotar, por fim, que dessa forma foi decidido pela
Colenda Terceira Se¢do do Egrégio Superior Tribunal de Justica no
Conflito de Competéncia n° 175.033/GO, de que foi relator o Ministro
Sebastido Reis Junior, j. 26.05.2021, constando na fundamentag¢do do v.

Acordio:
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“O sequestro é medida assecuratoria voltada a retengdo de
bens moveis e imoveis do indiciado ou acusado, ainda que em
poder de terceiros, quando adquiridos com os proventos da
infracdo (art. 125 do CPP) para que deles ndo se desfaca,
durante o curso da agdo penal, de modo a assegurar a
indenizagcdo da vitima ou impossibilitar ao agente que tenha
lucro com a atividade criminosa. Transitada a a¢do penal e
inexistindo ofendido a requerer a indenizacdo, sdo os proventos
do delito confiscados em prol da Fazenda Publica (arts. 133, §
1° do CPP e 91, I, b, do Codigo Penal) e submetidos a
alienagdo judicial ou transferidos diretamente ao ente publico

(art. 133-4, § 4°, do CPP).

De outra parte, a hipoteca legal (art. 134 do CPP) e o arresto
(art. 136 do CPP) sdo direcionados a constri¢do do patriménio
licito do acusado, a fim de que dele ndo se desfaca e dando
garantia ao ofendido ou a Fazenda Publica de que o acusado
ndo estard insolvente ao final do processo criminal, de modo a

assegurar a reparac¢do do dano por ele causado.

Nesse sentido, destaco a doutrina de Renato Brasileiro:

[-]

Como se pode perceber, ao contrario do sequestro, que visa
garantir ndo so a repara¢do do dano (CP, art. 91, 1), como
também o confisco (CP, art. 91, II), a especializagdo e
registro da hipoteca legal destinam-se apenas a assegurar a

indeniza¢do ao ofendido pelos danos causados pelo delito e o
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pagamento das despesas judiciais. A inscrigdo da hipoteca
legal ndo tem, portanto, qualquer finalidade de confisco. Por
isso, pode-se dizer que tanto ela quanto o arresto, a ser
estudado na sequéncia, sao medidas assecuratorias fundadas
no interesse privado, que tém por finalidade assegurar a
reparacdo civil do dano causado pelo delito, em favor do

ofendido ou de seus sucessores.

Dai deriva outra importante diferenca entre o sequestro e a
inscri¢do da hipoteca legal: diversamente do sequestro, que,
desde que os bens sejam encontrados ou se localizem no
territorio nacional, so pode recair sobre aqueles adquiridos
pelo agente com os proventos da infragdo (CPP, art. 125), a
especializagdo de hipoteca legal recai sobre bens imoveis
licitamente adquiridos pelo acusado, objetivando garantir
que o acusado ndo se desfaca desses bens, inviabilizando a
reparacdo do dano causado pelo delito. Nesse contexto,
como ja se pronunciou o SIJ, ‘“como o arresto
(procedimento antecedente a hipoteca legal) visa a
constricdo de bens necessdrios ao pagamento das
responsabilidades do acusado (reparacdo do dano, pena
pecunidria e custas processuais), caso venha a ser
condenado, pouco importa que eles tenham sido adquiridos
antes ou depois da infragdo penal. Inteligéncia do artigo 140
do Codigo de Processo Penal. Apenas o sequestro deve
recair sobre os produtos, diretos ou indiretos, do crime, pois

seu escopo é o de propiciar o perdimento desses bens . [...]
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(LIMA, Renato Brasileiro de. Manual de processo penal:
volume unico. 8” ed. rev., ampl. e atual. Salvador: Ed.

JusPodivm, 2020, pag. 1.266).

Com efeito, o que se verifica é que tais medidas assecuratorias
penais ostentam natureza distinta, pois enquanto o sequestro
ostenta um interesse publico - retengcdo e confisco dos bens
adquiridos com os proventos da infra¢do -, o arresto e a
hipoteca legal ostentam interesse nitidamente privado -
constri¢do do patriménio licito para fins de repara¢do de dano -
, convicgdo essa robustecida na diversidade do procedimento
para expropria¢do desses bens, pois enquanto os bens
sequestrados sdo expropriados no Juizo penal (art. 133 do
CPP), os bens arrestados ou hipotecados, em sede penal, sdo

expropriados no Juizo civel (art. 143 do CPP).

Assim, considerando a natureza peculiar da medida
assecuratoria penal de sequestro (art. 125 do CPP) - verificada
a partir do interesse publico (aquisicdo com proventos da
infracdo penal) e do fato de que a expropriacdo ocorre na
seara penal -, deve ser reconhecida a primazia da referida
constri¢do, frente aquela decretada por Juizo civel ou
trabalhista (penhora), sendo indiferente qual constri¢cdo foi
decretada primeiro. Logo, incorre em usurpacdo de
competéncia o Juizo trabalhista que pratica ato expropriatorio
de bem sequestrado na seara penal, ainda que objeto de
constricdo decretada em sede trabalhista (penhora), sendo

indiferente qual constricdo foi decretada primeiro”.
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4. Ante o exposto, o parecer que submeto a elevada
apreciacdo de Vossa Exceléncia € no sentido de dar provimento ao recurso
para afastar a recusa da averbacdo da consolidagdo da propriedade em
favor do credor fiducidrio, com manutencdo, porém, da averbac¢do do

sequestro penal do imovel.

Sub censura.

Sao Paulo, 07 de outubro de 2021.

José Marcelo Tossi Silva

Juiz Assessor da Corregedoria
(Assinatura eletronica)
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CONCLUSAO

Em 13 de outubro de 2021, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Desembargador RICARDO ANAFE, DD.
Corregedor Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da
Corregedoria, por seus fundamentos que adoto, ¢ dou provimento ao
recurso para afastar a recusa da averbacdo da consolidagdo da
propriedade em favor do credor fiduciario, ficando, porém, mantida a

averbac¢do do sequestro penal do imovel.
Intimem-se.

Sdo Paulo, 13 de outubro de 2021.

RICARDO ANAFE
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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