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APRESENTACAO

Esta segunda edi¢do do volume 8 da Colegdo “Cadernos do IRIB” ndo nos sur-
preende, pois ja estimavamos que a obra, tdo logo langada, seria um grande sucesso
entre os registradores brasileiros, ja que desenvolve, de forma magistral, esse tema que
esta presente no nosso quotidiano de trabalho.

O autor, nosso abnegado amigo Sérgio Busso, emérito colaborador do IRIB, ¢ um
dos grandes e respeitados especialistas na matéria de Arrematagdo, Adjudicagdo e Alien-
ag¢do Judicial e brindou-nos com este texto juridico de alta qualidade, que discorre dou-
trinariamente, de forma acessivel e elucidativa, complementado pela rica pesquisa
jurisprudencial criteriosamente realizada.

Como ja havia manifestado no langamento da obra, volto a referir aqui a imensa di-
vida que o IRIB tem para com o autor, que ¢ um colega que esta sempre presente em
todos os momentos importantes da vida da institui¢do, sempre disposto a ofertar o seu
trabalho em prol do desenvolvimento profissional e do prestigio da categoria dos regis-
tradores imobiliarios.

Por tudo quanto ja realizaste, amigo Sérgio, e pelo tanto que sabemos poder contar
com teu dedicado trabalho para a grandeza do IRIB, mais uma vez, consigno o nosso
mais especial e reconhecido agradecimento.

Sédo Paulo, setembro de 2016

JOAO PEDRO LAMANA PAIVA
Presidente do IRIB
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PARTE 1

ARREMATACAO, ADJUDICACAO, ALIENACAO
JUDICIAL POR INICIATIVA PARTICULAR

1. Introducao

Dentro do que temos como instrumentos a transmitir direitos sobre imdveis, desta-
camos para este trabalho os decorrentes de ato de for¢a, que podem ter origem em pro-
cedimentos de natureza judicial ou extrajudicial, os quais independem da vontade de
seus titulares, sendo apresentados como Carta de Arrematagdo, Carta de Adjudicagdo e
Carta de Alienagao por iniciativa particular.

Os advindos do Judiciario tém regras perfeitamente definidas e podem envolver
todas as naturezas acima apontadas, cujas bases legais vém dispostas no Cédigo de Pro-
cesso Civil, sdo elas:

Carta de Arrematacao — a partir do art. 825, c.c. os arts. 881 ¢ 901, § 2%
Carta de Adjudicacdo — art. 876, c.c. o art. 877 e respectivos paragrafos; e

Carta de Alienacdo — art. 880 e respectivos paragrafos e incisos.
2. Como se formalizam as Cartas acima reportadas

Antes de qualquer apontamento acerca do que trataremos neste Capitulo, julgamos
de importancia observar termos plena ciéncia de divergéncias por parte dos Estados da
Federacdo quanto aos elementos ¢ pegas que devem compor um titulo da natureza do
aqui em comento, o que, a nosso ver, deve ser preservado, principalmente quando essa
pratica ja ¢ do conhecimento das respectivas Corregedorias, com regular admissao da
forma como isso vem ocorrendo, ndo obstante julgar também oportuno indicar o que
mais pensamos sobre a situagdo ¢ o que a egrégia Corregedoria-Geral do Estado de Sdo
Paulo estd a determinar aos Cartorios Judiciais quanto ao que deve conter um titulo
como o aqui em trato, e como deve ele ser concertado, como previsto nos arts. 221 e 223
das Normas de Servigo a eles dirigidas, a saber:



a) termo de Abertura e de Encerramento, a serem assinados pelo juiz do respectivo
procedimento judicial, os quais devem indicar o numero de folhas que estdo a
compor respectivo titulo de aquisi¢@o, que deverdo vir numeradas e rubricadas
pelo escrivao judicial responsavel pelo concerto do referido titulo judicial, de
modo a assegurar ao destinatario do titulo ndo ter havido acréscimo ou subtragao
de pecas ou folhas integrantes, certificando ali mesmo a autenticidade da assi-
natura do juiz que subscreveu ditos termos, indicando o nome, o cargo e o exer-
cicio no Juizo, onde também devera constar identificagdo do referido escrivao,
quanto ao seu nome e nimero de sua matricula no quadro de servidores do Tri-
bunal de Justica. A mesma validade se da ao documento emitido com assinatura
por certificagdo digital,

b) numeragao de todas as suas folhas, que devem vir rubricadas pelo responsavel
pela composicao do titulo em questao;

¢) descrigdo do imovel, com remissdo a sua matricula ou individuag@o ¢ aos seus re-
gistros, copia do auto de arrematagdo e ***prova de pagamento do imposto de
transmissdo, além de indicagdo da existéncia de eventual 6nus real ou gravame
(art. 901, § 2°, do CPC), a qual devera ainda indicar:

c.1 se imovel rural: sua denominagdo; caracteristicos, confrontagdes, localiza-
¢do e indicag@o do distrito em que esta situado; designacao cadastral do Ins-
tituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (Incra);

c.2 se urbano: logradouro para o qual faga frente, com indica¢ao do bairro e do
municipio; se edificado, o numero da edificagdo; tratando-se de terreno ndo
edificado e que nao faca parte de loteamento devidamente regularizado, infor-
mar se o imovel fica do lado par ou impar do logradouro, em que quadra e a
qual distancia métrica da construg¢@o ou esquina mais proxima esta a se locali-
zar; caracteristicos e confrontagdes, exceto se tais dados constarem da trans-
crigdo ou da matricula; e, se possivel, a designacdo do cadastro municipal.

d) copia do auto de arrematacao/adjudicacao/alienacao, assinado pelo juiz, por quem
estd a adquirir o bem e pelo leiloeiro (art. 903, do CPC);

e) valor da aquisigao;

f) os envolvidos com a transmissao aqui em estudo deverao estar devidamente qua-
lificados, a saber:

10
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f.1 tratando-se de pessoa fisica: nome, nacionalidade, profissdo, domicilio, es-
tado civil, numero de inscri¢do no CPF ou nimero do RG e reparticao expe-
didora. Se casado, informar o nome do conjuge, qualificando-o, com os
mesmos elementos aqui indicados, bem como a época em que ocorreu o ca-
samento e, ainda, o regime de bens eleito para citado matriménio e, se di-
verso do comum, dados quanto ao registro do pacto antenupcial, o qual
devera também fazer parte do aludido titulo judicial, a fim de que possa ser
possivel a averbacdo prevista no art. 167, inc. 11, item 1, da Lei dos Registros
Publicos. Caso o titulo ndo apresente um ou outro elemento de qualificagdo,
como aqui em trato, e que tenha sua direg¢@o para quem esta a adquirir o bem,
poderd o interessado apresenta-lo em separado, dando-se, com isso, por com-
pleta a identificagdo da pessoa a que tais informagdes/documentos estardo a
se reportar. Caso também o sistema registral ndo conheca um dos elementos
dessa qualificagdo, que vai se ater a figura do entdo proprietario do bem em
transmissdo, devera ele ingressar nos assentos do servigo registral por meio
de ato de averbagdo, apoiado em requerimento formalizado nos termos do
ditado pelo art. 246, § 1°, da Lei dos Registros Publicos, acompanhado de
copia dos documentos a que estara a se reportar, quando for o caso, a qual
deve estar devidamente autenticada, em obediéncia ao principio da seguranga
juridica a que se sujeitam os atos registrarios;

f.2 tratando-se de pessoa juridica: firma ou denominagédo, sede social e numero
de inscrigao no CNPJ.

***de importdancia também observar quanto a necessidade de
prova de recolhimento do ITBI, como acima inserto na alinea
“c”, deve o oficial se ater apenas na verificagdo de seu recolhi-
mento, sem maiores detalhes quanto a sua regularidade, que
ficam entregues ao proprio credor, que é o municipio de locali-
zagdo do citado bem, principalmente quando o pagamento ocor-
reu fora do prazo, exigindo a situag¢do exercicios para se apurar
a correg¢do ou ndo de eventuais multas, juros, corre¢cdo monetd-
ria e outras obrigagdes decorrentes do citado atraso, que, como
aqui ja dito, fica para ser mais bem examinado pelo proprio cre-
dor do referido tributo, que deve tomar as medidas cabiveis, se for
para o caso.

Nessa direcdo, temos algumas decisdes do Judiciario, fazendo seguir abaixo remis-
sao inserta em uma delas para melhor instruir o aqui exposto, a qual ¢ originaria da 1*

Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, datada de 23 de abril de 2014, langada nos

11
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autos de procedimento de duvida, de numero 0063243-55.2013.8.26.0100, suscitada
pelo 142 Registro de Iméveis da Capital e de interesse para o caso, ou seja: “Ao Oficial
de registro incumbe a verificagao de recolhimento de tributos relativos aos atos prati-
cados, ndo a sua exatiddao” (Apel. Civ. 20522-0/9-CSMSP — J.19.04.1995 — Rel. Anto-
nio Carlos Alves Braga).

De importancia também para a situagdo, que resulta em saber o0 momento exato em
que tal imposto pode ser exigido, ¢ a defesa de que isso s6 pode ocorrer quando do regis-
tro, a vista do disposto no art. 156, inc. II, da Constituigdo Federal, que assim se mostra:

Art. 156 — Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

[.]

I - transmissao “inter vivos”, a qualquer titulo, por ato oneroso,
de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais
sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direi-
tos a sua aquisicao; (Grifo nosso).

Nota-se, na referida base legal, autorizagdo para que o municipio cobre tal tributo
por ocasido da transmissdo do bem, o que, de acordo com o art. 1.227, do Cédigo Civil,
sO vai ocorrer com o registro, ¢ ndo com a lavratura do contrato. Para uma avaliagao mais
célere, segue aqui também o texto do aludido art. 1.227:

Art. 1.227 — Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou trans-
mitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no
Cartorio de Registro de Imodveis dos referidos titulos (arts. 1.245
a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.

Nessa linha, podemos afirmar que o referido imposto s6 seria devido depois da pra-
tica do ato de registro, sem mesmo espaco para se entender que deveria ele ser reclamado
como requisito para que tal registro fosse feito, uma vez que estaria ai também se im-
pondo tal recolhimento antes do momento em que a aquisi¢do em trato estaria a se efe-
tivar, divergindo novamente do que literalmente estd a impor sobredita norma
Constitucional. Com isso, deveria o Municipio se preparar para que tal tributo fosse a
ele recolhido logo que procedido o registro da transmissao, e ndo quando da formaliza-
¢do do respectivo contrato oneroso.

Naio obstante tal entendimento, importante lembrar que, enquanto tivermos em vigor
norma municipal que indica como momento para o pagamento do citado imposto o da
lavratura do ato, devem o notario e o oficial respeitar seus termos, ficando impedidos de
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alegar sua inconstitucionalidade no exercicio de suas fungdes, cuja analise deve ocor-
rer em procedimento apropriado e a ser requerido por quem de direito.

Nessa direc¢@o, temos algumas decisdes do Judiciario, fazendo seguir abaixo uma
delas, originaria da 12 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, que vem datada de 7 de
julho de 2014, extraida de autos de procedimento de duvida, de nimero 0057241-
69.2013, suscitada pelo 5° Registro de Iméveis da Capital, da qual destacamos parte de
interesse para o aqui em comento, a saber:

[...]

E o relatorio. DECIDO.

[.]

No que concerne a exigéncia do Registrador em relagdo a de-
monstragdo de recolhimento do ITBI, ela ¢ intransponivel, pois
decorre da Lei 8.935/94, artigo 30, inciso XI, que elenca entre os
deveres dos notarios e dos oficiais de registro fiscalizar o reco-
Ihimento dos impostos incidentes sobre os atos que devem prati-
car. Outrossim, cumpre-se salientar que a matéria ndo é nova, ja
vem sendo tratada pelo Eg. Superior Tribunal de Justica, no sen-
tido de que o fato gerador do ITBI somente se aperfeicoa com o
registro da transmissdo do bem imoével. AgRg no Ag n°
448.245/DF, Rel. Min. LUIZ FUX, DJ de 09/12/2002, REsp n®
253.364/DF, Rel. Min. HUMBERTO GOMES DE BARROS, DJ
de 16/04/2001 e RMS n® 10.650/DF, Rel. Min. FRANCISCO PE-
CANHA MARTINS, DJ de 4/9/2000.

[.]

Em que pese o fato de que o pagamento do ITBI tenha ocorrido
de acordo com o prazo legal estabelecido pelos art. 35, do CTN e
art. 1.245, do CC, o juizo administrativo ndo pode reconhecer tal
questdo, a ser dirimida no ambito da inconstitucionalidade. Como
bem salientado pelo Ministério Publico e pelo Ilustre Oficial, a
inconstitucionalidade da legislagao municipal ja foi reconhecida
pelos Tribunais Superiores, ndo cabendo ao Registrador ou a es-
fera administrativa apreciar eventual antinomia entre o Codigo
Tributario Nacional e a legislagdo municipal, no que concerne ao
caso em testilha. A jurisprudéncia vem se estabelecendo neste sen-
tido: Cedico que esta esfera, meramente administrativa, em que
nao ha participacdo do Municipio, ndo ¢ a apropriada para dis-

13



cussdo complexa sobre a constitucionalidade da legislagdo muni-
cipal, maxime quando na propria sentencga se reconhece que a pos-
sibilidade de antecipag@o tributaria esta prevista no paragrafo 7°
do art. 150 da Constituigdo, conquanto se emita, a seguir, enten-
dimento a respeito do alcance que deve ser atribuido ao disposi-
tivo. O que ora se analisa, isto sim, ¢ o acerto da negativa do
Registrador, o qual se baseia, em sua atividade de qualificagio,
nas determinagdes concretas emanadas das normas positivas apli-
caveis, sem que lhe sejam permitidas elucubragdes acerca de sua
perfeita adequacdo a Magna Carta. Caso se pretenda sustentar a
inconstitucionalidade da legislagdo de regéncia, o caminho a ser
trilhado ¢ o jurisdicional, com escolha do remédio processual
apropriado. (Ap. Civ. 365-6/7, Sao Paulo, j. 6.12.2005, DJE
2/2/2006, rel. des. José Mario Antonio Cardinale). Assim a via ad-
ministrativa para o pleito aqui perseguido ¢ inadequada, para o
qual se torna indispensavel a via judicial. Ante o exposto, julgo
PROCEDENTE a duvida suscitada pelo 5° Oficial de Registro de
Imoveis da Capital, a pedido de XXXXXXXXXXX, mantendo o
entrave registrario.

Podemos, ainda, observar nao ser necessario o transito em julgado de homologacao
de arrematacdo ou de adjudicagdo de um bem para que respectivos titulos ingressem no
acervo do oficial imobiliario, o que ocorre a vista do que expressamente temos hoje
no Cédigo de Processo Civil, mais precisamente em seu art. 903, ¢ em seu § 4°, que
assim se expressam:

Art. 903. Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o
auto pelo juiz, pelo arrematante e pelo leiloeiro, a arrematacao
sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que ve-
nham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a
acdo autonoma de que trata o § 4° deste artigo, assegurada a pos-
sibilidade de reparacdo pelos prejuizos sofridos.

111117
§ 4° Apos a expedicdo da carta de arrematacdo ou da ordem de
entrega, a invalidagdo da arrematagdo podera ser pleiteada por

acdo autdbnoma, em cujo processo o arrematante figurara como li-
tisconsorte necessario.

Nao obstante o que se vé no referido art. 903, temos no Estado de Sao Paulo exi-
géncia nas Normas ditadas pela egrégia Corregedoria-Geral da Justica, que, ao per-

14



Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil

mitir que o tabelido de notas formalize uma Carta de Sentenga, como se vé do item 213
do Cap. XIV das sobreditas Normas, também o obrigou a carregar para a composi¢ao
da referida Carta pegas a indicar o transcurso de prazo sem interposi¢do de recurso,
ou certiddo de interposicao de recurso recebido sem efeito suspensivo, relacionadas a
sentenca ou decisdo objeto de cumprimento, como se nota do item 214, inc. 11, do ci-
tado cap. XIV.

Tais institutos recebem da doutrina conceitos que quase sempre nos levam ao que
estamos a abaixo reproduzir, aproveitando aqui os ensinamentos de Luiz Guilherme
Loureiro, que em sua obra Registros Publicos — Teoria e Pratica, 22 edigao, Editora Mé-
todo, pagina 454 e seguintes, assim os definem:

A arrematagio e a adjudicagio constituem formas de expropriagio
judicial por meio das quais o bem penhorado (mével ou imovel)
¢ retirado forgosamente do patriménio do devedor (executado) e
transferido para o credor exequente, como forma de pagamento da
obrigacdo inadimplida. Na adjudicagdo, o bem penhorado ¢ en-
tregue ao exequente, mas ndo se confunde com a dagdo em paga-
mento, porque, enquanto este ¢ um instituto de direito civil
caracterizado pela voluntariedade, a adjudicagdo constitui insti-
tuto de direito processual civil, marcado pelo signo da compulso-
riedade, isto ¢, independe do consentimento do devedor e
proprietario do bem. Por usa vez, na arrematagdo, o bem penho-
rado ¢ vendido e o numerario obtido ¢ utilizado para pagamento
da divida (principal e acessorios).

De importancia aqui observar a possibilidade de terceiro garantidor oferecer bens a
penhora, como se vé da redagdo do art. 835, § 3%, do CPC, o que, diga-se de passagem,
jéa se via também no mesmo Estatuto Processual de 1973, mais precisamente em seu art.
655-B, a ele acrescido pela Lei n® 11.382/2006.

Seguindo ainda a doutrina de Luiz Guilherme Loureiro, que se assentou ao que
tinhamos no CPC de 1973, com total proveito para o que vige nos dias de hoje, temos:

Sao trés os mecanismos processuais de satisfacdo do direito do
exeqiiente: a) adjudicacdo; b) arrematacao e, c¢) alienagao por ini-
ciativa particular. Enquanto na adjudicacdo o bem penhorado ¢é
entregue ao credor, nos dois Gltimos o bem ¢ transformado em di-
nheiro para gerar a satisfacdo do direito do exeqiiente. Em se tra-
tando de imodvel a alienagdo e realizada mediante praga: na
primeira praga nao se aceitara lance inferior ao da avaliagdo do
bem. Nao havendo interessados, sera realizada a segunda praga,
no prazo de dez a vinte dias, quando entdo sera aceito qualquer
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valor, desde que ndo configure preco vil. Visando facilitar e tor-
nar efetiva a satisfagdo do credor no processo de execugio, a nova
sistematica processual civil permite que o proprio exeqiiente pro-
mova a venda do bem, por meio de corretor de imdveis, por exem-
plo (art. 685-C, do CPC, acrescentado pela Lei 11.382/2006).
Também foi prevista a alienagdo por meio eletronico por meio de
leildes realizados pela Internet.

Quanto a alienacdo por iniciativa propria do exequente, ou por intermédio de cor-
retor ou leiloeiro publico credenciado perante o 6rgdo judiciario, comentada na doutrina
acima apontada, esta ela disposta textualmente no Coédigo de Processo Civil de 2015,
como pode ser visto a partir de seu art. 880.

Referidos titulos de aquisi¢do para que possam levar quem ali recebe os direitos
sobre imdveis neles tratados, como seu legitimo proprietario, devem, necessariamente,
ser encaminhados a registro junto ao oficial imobilidrio competente, como expressa-
mente previsto no art. 167, inc. I, item 26, da Lei Federal n® 6.015/1973, para a Arre-
matacdo ¢ a Adjudicacgdo, ¢ no art. 880 do CPC, para a alienacdo judicial feita por
iniciativa particular, cuja providéncia dara a regular publicidade dessa ocorréncia, ge-
rando ai efeitos erga omnes.

Dentre as formas de aquisi¢ao de bens pelos institutos aqui em comento, que, como
regra, devem ser concluidas em Juizo, temos a observar permissdo para que isso tam-
bém acontega pelos caminhos do extrajudicial, como pode ser visto no (i) Decreto-Lei
n® 70/1966, que traz regras quanto ao Sistema Financeiro da Habitagao; (ii) na Lei n®
4.591/1964, que cuida dos condominios edilicios; e (iii) na Lei n® 9.514/1997, que trata
das alienagdes fiduciarias, como se v€é nos comentarios que se seguem:

Em primeiro momento, analisando referido Decreto-Lei n2 70/1966, notamos a
possibilidade de o leildo ali em trato ser feito com proveito das regras ditadas pelo alu-
dido Decreto, podendo também o credor fazer uso do que temos no Cédigo de Processo
Civil, no Capitulo das Arrematag¢des, como se nota na redacdo do art. 29, do aludido
Decreto-Lei, que assim se expressa:

Art. 29 — As hipotecas a que se referem os artigos 9° ¢ 10 e seus
incisos, quando ndo pagas no vencimento, poderao, a escolha do
credor, ser objeto de execuc¢do na forma do Codigo de Processo
Civil (artigos 298 e 301) ou deste decreto-lei (artigos 31 a 38).

Optando o credor pela forma extrajudicial, temos de, primeiramente, verificar o que
referido Decreto-Lei exige para a regular formagao do titulo a indicar a arrematacao
aqui em estudo, que, nos termos de seu art. 37, e § 1°, recae na assinatura do leiloeiro,
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do credor, do agente fiduciario e de cinco testemunhas, a serem langadas no respectivo
Termo de Arrematacdo, e, caso haja presenca do devedor no ato de leildo, devera ele tam-
bém assinar aludido termo, ou ficar demonstrado que se recusou em assim o fazer; e, em
se mostrando ausente, devera esta observacao ser feita para justificar aqui também a
falta de sua assinatura, agora por outra razao que ndo a acima apontada.

Ainda dentro do reclamado pelo sobredito Decreto-Lei, temos a necessidade de
mostras da regular notificacdo do devedor, sobre o leildo de imével de sua propriedade,
em especial quando ela indica ter essa providéncia ocorrido via Edital.

Decisdo nesse sentido vem da 12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, lancada
em 1° de julho de 2014, nos autos de procedimento de duvida suscitada pelo 17° Regis-
tro de Imoveis da Capital, de nimero 1036531-74.2014, que foi julgada parcialmente
procedente, uma vez que, das duas exigéncias langadas na nota de devolugio pelo ofi-
cial, uma delas foi afastada, ficando somente a reclamagao que envolveu o Edital acima
reportado como procedente, obrigando, ai, o interessado a demonstrar que a notificagio
do devedor, via Edital, s6 aconteceu ap0s ter ficado perfeitamente evidenciado que todos
os meios possiveis foram usados e esgotados para que o devedor fosse notificado pes-
soalmente da hasta publica, o que ndo ocorreu, motivando, ai, a recusa do registro do ci-
tado titulo. Segue abaixo parte da sobredita decis@o, que se reporta apenas ao que ¢ de
interesse para o aqui em trato:

[.]

O artigo 39, paragrafo 22, da Lei n® 5.741/71 permite a citagdo edi-
talicia do devedor se ele ndo mais se encontrar na jurisdi¢ao da si-
tuag@o do imovel. Ocorre que o referido dispositivo legal, em
nenhum momento, prescinde da citagdo pessoal do devedor, se
existirem meios para que ele seja localizado em outro enderego de
conhecimento do credor hipotecario. Isto porque, como ¢ sabido,
a citacao por edital ndo ¢ regra em nosso ordenamento juridico,
devendo ser levada a efeito apenas e tao somente quando esgota-
das as possibilidades de localizagdo pessoal do devedor.

[.]

Além do que esta citado no Decreto-Lei n® 70/1966 a determinar para a regular
formagdo do titulo aqui em estudo, temos também a aproveitar do que mais se exige
para os expedidos pelo Judiciario e que possuem a mesma natureza dos aqui em trato,
como antes ja exposto, procedendo-se, para o caso, as devidas adaptac¢des, por ndo ter-
mos aqui a figura do juiz do feito nem a do escrivao judicial, substituindo-os pelo lei-
loeiro oficial.
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A regularidade do procedimento do oficial em exigir atendimento ao principio da le-
galidade em tudo que lhe ¢ apresentado, quando da qualificagdo dos titulos que sdo pro-
tocolados em seu servico registral, foi por demais bem defendida pelo entdo
corregedor-geral da Justica do Estado de Sao Paulo, ilustre desembargador Gilberto Pas-
sos de Freitas, nos autos de Apelagao Civel n® 499-6/8, cuja remissao foi feita no acor-
dao langado em 30 de junho de 2010, nos autos de Apelagao Civel n® 990.10.031.118-2,
decorrente de procedimento de diivida, suscitada pelo 1 Oficial de Registro de Imoveis
da comarca de Sao Bernardo do Campo, que assim se expressou: “o Oficial de Regis-
tro qualifica o titulo a luz da legislacdo e dele ndo se espera, por isso, postura passiva e
acritica, pois ¢ o guardido ou conservador da segurancga juridica imobiliaria”.

Com o até aqui em trato, podemos concluir que tais titulos, sem obediéncia aos re-
quisitos apontados neste trabalho, deverao ter seus registros recusados pelo oficial, por
falta de atendimento aos citados comandos legais. Temos também decisdo a confirmar
esta posicao, datada de 15 de outubro de 2010, emanada da 12 Vara de Registros Publi-
cos de Sao Paulo, langada em procedimento de duvida, de numero 0030168-
30.2010.8.26.0100 (100.10.030168-0), suscitada pelo 132 Registrador de Iméveis da
Capital, da qual destacamos o que se segue abaixo:

Observe-se que o termo de arrematacdo de fls. 55 ndo pode ser
recebido como carta de arrematagdo porque ausentes os requisi-
tos exigidos pelo art. 37 supra, quais sejam, assinaturas do cre-
dor, do agente fiduciario e de cinco pessoas fisicas idoneas.

No que se reporta ao reconhecimento de firma, cuja exigéncia poderia, eventual-
mente, ser questionada para tais titulos de aquisi¢do, parece-nos prevalecer sua regular
dispensa, até mesmo por termos nele envolvido entidade vinculada ao Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, aproveitando-se, nessa situacdo, do disposto no inc. II do art. 221
da Lein® 6.015/1973. Nessa direcao, temos decisdo da 1* Vara de Registros Publicos
de Sao Paulo, langada em 1° de julho de 2014, nos autos de procedimento de duvida de
numero 1036531-74.2014, suscitada pelo 17° Registro de Imodveis da Capital, da qual
destacamos o seguinte:

[.]

Quanto ao reconhecimento de firmas das assinaturas de todos os
subscritores da carta, o Provimento n® 37/2013, das Normas da
Corregedoria de Justica dispde que:

[.]

Mas a questdo ¢ também tratada pelo art. 221 da Lei n® 6.216, de
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1975, que estabelece expressa excegdo em se tratando de imovel
pertencente ao Sistema Financeiro da Habitagdo, no sentido de
que: “Somente sdo admitidos registro: II — escritos particulares
autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, com as
firmas reconhecidas, dispensado o reconhecimento quando se tra-
tar de atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo. Verifico que ha entidade vinculada ao Sistema
Financeiro da Habitagdo participando do ato. Em consequéncia,
dispensavel o reconhecimento de firma “ex-vi” do disposto no ar-
tigo 221, II da Lei de Registros Publicos, conforme entendimento
anterior desta Corregedoria Permanente, por decisdo do Dr. As-
drubal Nascimbeni (12 VRPSP processo n® 736/1995, de
17/8/1995).

[.]

Em segundo lugar, outra situacio de arrematac¢ao e também de adjudicacio na
esfera do extrajudicial ocorre nos casos de execucio de contratos decorrentes da
aquisicao ou da promessa de aquisicao de fragoes ideais vinculadas a uma unidade
auténoma que faga parte de empreendimentos que venham se submeter as regras
da Lei n24.591/1964, cuja aplicacdo também se estende aos que efetivamente ja estdo
regularmente instituidos, tudo com proveito do disposto no art. 63, §§ 3° e 59, da citada
Lein®4.591/1964. A arrematacdo ¢ a adjudicagdo admitidas pela sobredita base legal ndo
podem, por si so, terem ingresso nos assentos do servigo registral, necessitando de ins-
trumento apropriado para que isso ocorra, mostrando-nos, assim, que o termo de arre-
matacdo ou de adjudicacdo vao se apresentar como necessarios para que possa ser
devidamente formalizada a transmissdo objeto da arrematagdo ou da adjudicagdo aqui
em trato, que deve ocorrer via escritura publica ou particular, a vista do que reza o art.
108, do Cddigo Civil. Como temos para a presente situagdo a possibilidade de o instru-
mento que vai concluir o ato de arrematacdo aqui em trato ser também formalizado por
meio de escrita privada, parece-nos pela necessidade de se exigir reconhecimento de
todas as firmas a nele serem langadas, com suporte no art. 221, inc. II, da Lei dos Re-
gistros Publicos.

Corroborando o entendimento acima, fazemos seguir abaixo textos da decisdo
originaria do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, datada de
16 de fevereiro de 1996, langada nos autos de Apelagao Civel n® 030786-0/0, decor-
rente de procedimento de duvida suscitada pelo 7° Oficial de Registro de Imdveis da
Capital, a saber:

EMENTA OFICIAL: Registro de Imoéveis — Duvida inversa —
Condominio especial — Artigo 63 da Lei n®4.591/64 — Auto de ar-

19



20

rematacdo lavrado por leiloeiro Oficial — Titulo inabil a registro
— Necessidade de instrumentalizar a aliena¢@o por contrato

[.]

A carta de arrematagdo ¢ tipica da execugdo judicial e somente
em carater absolutamente expectivo poderd ser extraida de exe-
cugdo extrajudicial. O Decreto Lei 70/66, que trata de execugdes
extrajudiciais do Sistema Financeiro da Habita¢do, ndo pode ser
invocado por analogia. E que o referido Decreto disciplina ex-
pressamente a forma de alienag@o por leildo e a extragdo da res-
pectiva carta. Tal ndao ocorre na Lei de Condominio e
Incorporagdes, que faz mencao inequivoca a contrato de aliena-
¢do. Indisputavel, portanto, a necessidade da alienag@o prevista
no artigo 63 da Lei n®4.591/64 ser instrumentalizada por contrato,
como ja decidido por este Conselho Superior em outra oportuni-
dade (Ap. Civel 9.564-0-9, de Cubatdo, Rel. Des. Milton Evaristo
dos Santos).

[.]

Corretos os obices levantados, foi o acesso do titulo a registro bem
negado.

[.]

Como acima ja noticiado, de importancia reforgar o entendimento
que esta atualmente a prevalecer, no sentido de que, ndo obstante
termos aludido art. 63, a indicar sua incidéncia apenas quando
ainda em construgdo o empreendimento que vai dar por efetiva-
mente formalizado o condominio, estando até aqui, ainda dentro
do instituto da incorporagdo, podemos aproveitar da mesma base
legal para assim também fazer quando frente a condominio j4 re-
gularmente instituido e especializado, com total proveito aqui do
que se vé€ na decisdo originaria do Conselho Superior da Magis-
tratura do Estado de Sao Paulo, lancada em 6 de dezembro de
2007, nos autos de Apelag@o Civel n® 795-6/9, decorrente de pro-
cedimento de duvida suscitada pelo Registrador de imdveis da co-
marca de Sdo Vicente, de cujo texto destacamos o seguinte:

Registro de imoveis. Duvida procedente. Condominio edilicio.
Adjudicagdo conseqiiente a satisfagdo de débito condominial. Ad-
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missibilidade, em tese, por aplicagdo analogica do artigo 63, § 39,
da Lei n® 4.591/64. Anuéncia dos condominos, que se colhe por
decisdo unanime de assembléia geral, que ndo se confunde com
decisdo unanime dos condominos. Inadmissibilidade, todavia, de
aquisicdo de imovel diverso da unidade condominial a qual o dé-
bito condominial estd vinculado. Recurso conhecido e desprovido.

1. Trata-se de apelacdo interposta por Condominio XXXXXXXX
contra r. sentenga que julgou procedente duvida suscitada e man-
teve a recusa do Oficial do Registro de Imoéveis da Comarca de
Sao Vicente oposta ao registro de carta de adjudicagao expedida
pelo Juizo da 52 Vara Civel da Comarca de Sdo Vicente, extraida
do Processo 1.292/95 (agdo de cobranca por débitos condominiais
do apartamento n® 11 do Edificio Verde Mar), que tem por objeto
o apartamento n® XXXX do Edificio XXXXXXX, objeto da ma-
tricula n® XXXXXX, daquela Serventia predial, sob o argumento
de falta de concordancia de todos condominos, ndo bastando a
concordancia dos presentes em assembléia geral extraordinaria
realizada em 20 de fevereiro de 2006.

[..]

E o relatorio.

[.]

Outrossim, nada obstante a auséncia de personalidade juridica do
condominio, ¢ de se admitir - por excec¢do, com respeito ao en-
tendimento diverso de tempos anteriores e frente a evolugdo ju-
risprudencial de adequagdo as necessidades da vida social
hodierna (cf. a boa sintese historica exposta por Ruy Coppola
sobre a questdo: “Arrematacao pelo condominio de unidade au-
tonoma”, in Condominio Edilicio, Coordenacédo de Francisco An-
tonio Casconi e José Roberto Neves Amorim. Sao Paulo: Ed.
Meétodo, 2005, pags. 345-368), o registro de titulo aquisitivo de
unidade auténoma pelo condominio (em situag@o de satisfagdo
de débito condominial), por aplicagcdo analdgica do artigo 63,
§ 39, da Lei n® 4591/64, para o qual nao faltam, também, prece-
dentes do Colendo Conselho Superior da Magistratura (Apelacdes
Civeis n° 253-6/6, 273-6/7, 256-6/0, 257-6/4, 357-6/0, 363-6/8 ¢
469-6/1).

[.]
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Temos ainda a destacar para o caso de ndo haver aplicag@o para as aquisigdes fei-
tas por condominios em situagdes como aqui em estudo a alegacdo de falta de persona-
lidade juridica dele para assim se apresentar, uma vez cuidar-se de excegdo disposta na
referida Lei n® 4.591/1964, que, no entanto, deve atender, de forma simultanea, aos se-
guintes pressupostos: a) primeiro: que a aquisi¢do seja modo de satisfagdo de crédito de-
corrente do inadimplemento das despesas condominiais (obriga¢des propter rem); b)
segundo: que a unidade autéonoma adquirida seja exatamente aquela em relag¢do a qual
esta vinculado o débito condominial; ¢) terceiro: que os condominos concordem com a
aquisi¢do, mediante decis@o unanime de assembleia-geral, em que ndo se deve compu-
tar o voto do respectivo conddmino inadimplente (por congruéncia loégica) nem con-
fundir a unanimidade dos votos proferidos na assembleia (imprescindivel) com
anuéncias expressas de todos os condominos (prescindivel). Tal exigéncia vem perfei-
tamente determinada na decisdo acima apontada, o que também esta sendo aproveitado
por nés para melhor ilustrar o aqui esta em comento.

De importancia ainda observar que, nos casos aqui apresentados, se o interessado
optar pela execugao da divida, via Poder Judiciario, em detrimento do que esta a lhe au-
torizar o referido art. 63, vamos ter como regular para ingresso no registro a Carta de Ar-
rematagao ou a de Adjudicagdo, ou, ainda, a de Alienagdo, previstas no Cdodigo de
Processo Civil, como aqui ja noticiado, sem necessidade de qualquer contrato para for-
malizar a transferéncia a que o respectivo titulo estara a cuidar, como acontece quando
se faz uso da referida base legal, nos termos do aqui ja mostrado. Percebemos o aqui ex-
posto na mesma decisdo que tem parte de seu texto suso noticiado, a qual atém-se ao pro-
cedimento judicial de nimero 795-6/9.

Como terceira forma de arrematacio ora em estudo, temos a tratada na Lei
n? 9.514/1997, e, buscando aqui uma melhor elucida¢do quanto ao titulo que estaria a
se apresentar como regular, em caso da necessidade execucdo e final leildo do bem dado
em alienagdo fiduciaria, parece-nos, de acordo com o disposto no art. 39, inc. II, da
Lei n® 9.514/1997, ser de total proveito o que temos nos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei
n? 70/1966, em especial nos 31 a 48, que ditam regras quanto a forma de execucao e de
procedimento dos leildes que a situagdo vai exigir para os contratos em trato na referida
norma legal, e agora também para os decorrentes da sobredita Lei n® 9.514/1997, com
primeiro proveito do que reza o art. 27 da citada Lei, que deve prevalecer em caso de
conflito com o que temos no referido Decreto-Lei n®70/1966, o qual vai também se
prestar a entregar suas regras para que seja precisamente determinada (i) a forma de
execugao, (ii) dos leildes e (iii) do titulo adequado para que uma arrematagdo ocorra de
forma regular também em casos de inadimpléncia nos contratos decorrentes da men-
cionada Lei n® 9.514/1997.

Com o acima exposto, podemos concluir que o titulo a identificar o arrematante do
bem levado a leildo, dentro do instituto da Alienagao Fiduciaria Imobiliaria, deve vir for-
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malizado por meio de Carta de Arrematacdo, assinada pelo leiloeiro, pelo credor, pelo
agente fiduciario e por cinco pessoas fisicas idoneas, absolutamente capazes, como teste-
munhas, como expressamente disposto no art. 37 do Decreto-Lei n® 70/1966, com recep-
¢éo dos comentarios e observagdes que constam também neste trabalho, mais precisamente
no capitulo que analisa a aplicagdo do sobredito Decreto-Lei n® 70/1966, quando comen-
tamos as arrematac¢des em imoveis decorrentes do Sistema Financeiro da Habitacdo.

Dentre as particularidades que se destacam para as arrematacdes no instituto aqui
em analise, de importancia as que abaixo se seguem, por terem relagdo direta com a
qualificacdo desses titulos para regular ingresso no sistema registral, as quais decorrem
de decisoes do Judiciario do Estado de Sdo Paulo, a saber:

1. em ocorrendo arrematacio no primeiro leildo, que deve ter como base o valor
de avaliagdo do imovel, deve o fiducidrio apurar o valor da divida, que deve tam-
bém envolver despesas, prémios de seguro, encargos legais, inclusive tributos ¢
das contribui¢des condominiais, além do que se v€ no § 3° do art. 27 da Lei n®
9.514/1997, deduzindo o resultado do valor da arrematagao, entregando ao fidu-
ciante o que sobrar, mediante recibo, e dentro dos cinco dias que se seguirem a
venda do bem em leildo, considerando-se compreendido na referida sobra even-
tual valor da indenizacdo de benfeitorias, tudo como previsto no § 4° do referido
art. 27. O Judiciario do Estado de Sdo Paulo chegou a mostrar entendimentos de
que deveria ser demonstrada ao registrador de iméveis competente a entrega dessa
sobra ao entdo devedor fiduciante, a fim de que pudéssemos ver a reciproca quita-
¢ao de obrigagdes entre fiduciario e fiduciante e regular ingresso no Registro de
Imoéveis da consequente transmissdo do bem, o que ndo mais prevalece nos dias
de hoje, a vista de mudanga de comportamento do mesmo Judiciario, como se
vé do acordao proferido pelo Conselho Superior da Magistratura, em 9 de novem-
bro de 2015, publicado no Diario Oficial da Justi¢a de 4 de fevereiro de 2016, nos
autos de Apelag@o Civel de nimero 1010103-21.2015.8.26.0100, decorrente de
procedimento de duvida suscitada pelo 14 Registrador de Imodveis de Sao Paulo,
a pedido da Caixa Econdomica Federal, cuja ementa assim se apresenta:

Registro de Imdveis — Escritura de compra e venda — imovel ar-
rematado em leildo publico promovido pela credora fiduciaria —
recusa de registro sob o fundamento de que ndo ha prova da en-
trega do valor excedente apurado as devedoras fiduciantes, nos
termos do § 4° do art. 27, da Lei 9.514/97 — obrigacao de natureza
pessoal e estranha a qualificagdo do titulo apresentado — exigén-
cia indevida — recurso provido — duvida julgada improcedente —
registro do titulo determinado.
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2. em nao havendo arrematante no primeiro leildo, seguindo ai para o segundo,
que deve ter como base o valor da totalidade da divida em questdo, a ser apurada
da forma como noticiado no item anterior, deve aqui também o fiduciario entre-
gar o que sobrar ao fiduciante, da mesma forma como aqui ja comentado para o
primeiro leildo (item anterior) e proveito da mesma base legal ali indicada, sem
necessidade, aqui também, de ser apresentada ao registrador imobilidrio compe-
tente prova dessa entrega para se ver como reciprocamente quitadas todas as
obrigacdes contratadas entre o fiduciario e o fiduciante, permitindo-se, assim, o
regular registro do respectivo titulo.

3. se, no entanto, ndo tivermos arrematantes, tanto no primeiro como no se-
gundo leilGes, a titularidade do imovel passara de forma definitiva a incorporar
o patrimonio do fiducidrio, servindo como titulo para que isso ocorra a apresen-
tacdo de prova da negativa dos citados leildes, acompanhada de mostras de que
o fiduciario da por extinta a divida, exonerando o credor da obrigacdo prevista
no § 4°, do referido art. 27, da citada Lei n® 9.514/1997, o que deve ser feito me-
diante termo proprio, dentro dos cinco dias que se seguirem ao aludido segundo
leildo. A obrigag@o de atendimento ao disposto no mencionado § 4° s6 vai acon-
tecer quando frente a alguma arrematacao e com valor a superar a totalidade da
divida em questao. O entendimento aqui esposado tem suporte também em de-
cisdo da 1* Vara de Registros Publicos, datada de 16 de julho de 2014, e objeto
de publicacdo no Diario Oficial da Justica de 25 de julho do mesmo ano, lan-
¢ada nos autos de numero 1026550-21.2014, decorrente de duvida suscitada pelo
14° Registro de Imoveis da Capital.

De importancia também observar que as particularidades acima apontadas decorrem
de entendimentos localizados no Estado de Sao Paulo, e que podem divergir do aplicado
em outras unidades da Federacdo, as quais deverdo ser respeitadas, principalmente
quando advirem de 6rgdos cujas decisdes geram carater normativo aos registradores
imobiliarios.

Temos, finalmente, a ressaltar que, quando a alienagdo fiducidria aqui em comento
tiver como credor o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) ou o Fundo de Desen-
volvimento Social (FDS), a consolidagdo da propriedade em nome deles vai se com-
pletar somente com mostras do ndo pagamento da divida por parte do alienante,
acompanhada de comprovante do recolhimento do imposto sobre a transmissdo em ques-
tdo, sem necessidade de submeter a transferéncia do bem a leildo ou leildes como se re-
clama para os demais casos, ficando esse novo proprietario com a obrigagdo de
promover a reinclusdo do citado imoével no respectivo programa habitacional, desti-
nando-o & aquisi¢do por beneficidrio a ser indicado conforme as politicas habitacionais
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e regras que estiverem vigentes. Tal exce¢do vem determinada pelo § 9° do art. 6-A da
Lein® 11.977, ja com as modificacdes em trato na Lei n® 13.043, em vigor desde o dia
14 de novembro de 2014.

Temos consideraveis situacdes peculiares que envolvem todos esses tipos de
aquisiciio, e dentro das hipdoteses aqui comentadas, fazendo referéncia a algumas
delas, a saber:

Qualificaciio registral

Em primeiro momento, de importancia observar ser ato de oficio do registrador
imobiliario a regular qualificagdo de todos os titulos que lhe sdo apresentados, inde-
pendentemente de sua natureza judicial, piblica ou particular.

Dentro dessa qualificagdo, podemos antecipar que somente os instrumentos parti-
culares, quando da utilizacdo do previsto no art. 108 do Cédigo Civil, ¢ que devem ter
suas firmas reconhecidas, por expressa disposi¢do do art. 221, inc. II, da Lei n®
6.015/1973. Excluimos dessa exigéncia os titulos judiciais, bem como as escrituras la-
vradas pelos notarios, a vista da fé publica que estdo estes a nos mostrar, e ainda as es-
critas privadas, com for¢a de titulo publico, que venham a indicar a participacao de
entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da Habita¢do, com suporte no art. 221, inc.
II, da Lei n® 6.015/1973. Com o aqui exposto, podemos concluir que, quanto a dis-
pensa do reconhecimento de firmas para os contratos relacionados a alienago fidu-
ciaria, isso vai ocorrer somente quando tivermos neles entidade vinculada ao Sistema
Financeiro da Habitagdo, o que, em principio, poderia ser questionado, por termos o art.
38 da Lein®9.514/1997 entregando a tais contratos status de escritura publica. Tal fato,
de pronto, poderia nos levar a indicar tal dispensa para todos os casos ¢ ndo somente
para a excegdo aqui em comento, no entanto, isso nao deve prevalecer, em nome de uma
melhor seguranga juridica, por sabermos da possibilidade de contratos dessa natureza
envolverem qualquer pessoa, quer fisica ou juridica, quer vinculada ou ndo ao Sistema
Financeiro da Habita¢dao, como previsto no § 1° do art. 22 da referida Lei n® 9.514.
Ainda como sustentagdo ao aqui exposto, temos entendimento de Ademar Fioranelli,
quando da apresentagdo das razdes que motivaram a suscitagdo do procedimento da
duvida registraria, referente ao titulo protocolado em seu servigo registral (7° Registro
de Imdveis de Sao Paulo), sob nimero 240.490, em data de 26 de maio de 2008, que
assim se expressou:

Do instrumento nao consta o reconhecimento pelo Notario das
firmas das partes contratantes (outorgados e outorgantes), tra-
zendo em seu bojo tdo s6 o reconhecimento de firma das teste-
munhas.
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Dispde o art. 221, inciso II da lei n. 6015/73 que, somente serdo
admitidos a registro escritos particulares autorizados em lei, assi-
nados pelas partes e testemunhas, com as firmas reconhecidas.
A Tinica hipodtese de dispensa de reconhecimento ¢ para os atos
praticados por entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo.

[.]

Nao ha duavida de que os artigos 22° § unico ¢ 38° da Lei n.
9514/97, que instituiu a alienagdo fiducidria de coisa imovel, pos-
sibilitam a contratagdo por escritura publica ou por instrumento
particular com efeitos de escritura publica, entre pessoas fisicas ou
juridicas, ndo sendo privativos das entidades que operam no Sis-
tema Financeiro Imobiliario.

[.]

Parece intuitivo que a dispensa do reconhecimento de firmas em
tais instrumentos esteja relacionada com o fato de que, as entida-
des integrantes de tais sistemas financeiros, promovem a qualifi-
cagdo e identificagdo das partes e realizam um exame perfunctério
da capacidade e higidez do negocio juridico, arcando, por outro
lado, com as conseqiiéncias que podem advir da invalidade do ne-
gdcio juridico.

A imperatividade no reconhecimento das firmas tem fundamento
racional, que ¢ a garantia da identidade das partes. A atestagdo do
Notario ou da Institui¢do Financeira na identificacdo dos compa-
recentes, leva a certeza sobre o sujeito do direito nos instrumen-
tos publicos ou nos instrumentos particulares com forca de
escritura publica.

O instrumento em exame, foi celebrado entre particulares e
ndo se insere dentro do ambito dos aludidos sistemas, o que
demanda a aplicacéo restrita do disposto no citado artigo 221,
11 da Lei n° 6.015/73 (Regulamento de Registros Publicos).
Como o proprio nome diz, € especifica aos registros publicos,
portanto, para fins de ingresso no folio real, ¢ a que deve
ser observada, de modo que no cabe confronta-la, no caso,
com os dispositivos da Lei n® 9.514/97 que, em seu bojo,
ndo traz expressa dispensa do reconhecimento das firmas dos
contratantes.
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A obra de Alyne Y. Konno (Registro de Imoéveis —Teoria Pratica
— Memoria Juridica Editora-SP/2007 pag. 100), traz idéntico en-
sinamento:

“A regra geral ¢ que o instrumento particular apresente o reco-
nhecimento de firma de todas as partes, bem como das teste-
munhas, como expressamente determina o art. 221, n, da Lei
n° 6.015/73, que excetua apenas os contratos do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo.

O reconhecimento de firma exigido pela lei ¢ plenamente justifi-
cado, trazendo seguranca juridica ao titulo que sera registrado e
que passara a produzir efeitos em relagdo a terceiros, sendo a dis-
pensa para as operagdes vinculadas ao Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo (SFH) explicada pelo fato das assinaturas serem apostas
na presenca do representante da instituicao financeira, competindo
a instituigdo integrante do SFH as medidas necessarias a identifi-
cacdo das partes do contrato.”

Hé nesse caso um principio maior, digamos “principal” que reco-
menda a exigéncia de reconhecimento da firma: o principio da se-
guranga juridica.

Temos, ainda, a Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao Paulo a confirmar
essa excegao de exigéncia de reconhecimento de firma, para os casos como aqui em co-
mento, a vista do disposto no Cap. XX, item 235, e subitem 235.1, das Normas de Ser-
vico dirigidas aos registradores de imoveis.

Em todas as situagdes, deve o oficial proceder tal qualificagdo, buscando a se-
guranga juridica que ela esta dele a reclamar no regular exercicio de seu oficio, pro-
curando, no entanto, dirigi-la sempre no sentido do deferimento da pretensdo do
usuario, evitando-se exigéncias que podem ser superadas dentro do conjunto que
estd a se observar, em especial quanto aos principios da especialidade objetiva e
subjetiva, os quais, respectivamente, reclamam elementos para se saber (i) da pre-
cisa localizacdo de um imovel dentro do espaco por ele ocupado, e (ii) da devida
identificag@o dos que estdo envolvidos com o titulo em questdo. Nessa direcdo, fa-
zemos seguir abaixo parte da decisdo origindria do Conselho Superior da Magistra-
tura do Estado de Sdo Paulo, langada em 16 de julho de 2014, nos autos de Apelacao
Civil, de nimero 9000002-54.2013.8.26.0099, decorrente de procedimento de da-
vida suscitada pelo Oficial de Registro de Imo6veis da comarca de Braganca Pau-
lista/SP, a qual assim se apresenta:
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[...] Oportuna ¢ a licdo de Alyne Yumi Konno, no sentido de que
“nem sempre ¢ imprescindivel que esses elementos estejam no
proprio titulo submetido a registro, podendo ser complementados
por documentos habeis, desde que ndo haja risco na identificacio
das pessoas envolvidas“ (KONNO, Alyne Yumi. Registro de Imo-
veis: teoria e pratica. Sdo Paulo) [...]

Esta forma de se conduzir os trabalhos dos registradores de imoveis, que, em mo-
mento algum, pode desprezar a seguranga juridica na pratica de seus atos, também se as-
senta ao que, em 1977, teve recomendagdo assinada pelo ilustre entdo
desembargador-corregedor-geral da Justiga do Estado de Sao Paulo, dr. Acacio Rebou-
¢as, nos seguintes termos:

RECOMENDACAO.
Aos Cartorios dos Registros Publicos do Estado.

O Desembargador Acacio Rebougas, Corregedor-Geral da Jus-
ti¢a, no uso de suas atribui¢des e

Considerando a orientagdo do Conselho Superior da Magistratura
de que as declaragdes meramente enunciativas, nos contratos, no-
tadamente as que se destinam a qualifica¢@o das partes, devem
ser recebidas como soam, ficando aos declarantes as responsabi-
lidades que possam advir de falsidades acaso cometidas (Acor-
dao na Apelagdo Civel n® 256.302, da Capital):

Recomenda:

Aos Oficiais dos Registros Ptblicos do Estado, em geral, ¢ aos
Oficiais dos Registros de Imoveis, em particular, que se abste-
nham de exigéncias ndo fundamentadas em lei, nem criem des-
necessarios obstaculos ao atendimento do publico, com
investigacdes que lhes ndo competem, e que devem ser deixadas
aos titulares dos interesses juridicos, para discussao na esfera pro-
pria, limitando-se ao exame dos elementos efetivamente condi-
cionantes do exato desempenho de suas atribui¢des funcionais.

Publique-se e cumpra-se.

Sdo Paulo, 28 de margo de 1977.

(a) Des. Acacio Rebougas — Corregedor-Geral da Justiga.
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E relevante também aqui observar nenhuma davida mais se ter quanto a competén-
cia e até mesmo a obrigacdo do registrador de imoéveis na qualificagdo dos titulos judi-
ciais, como ja devidamente pacificado pelo egrégio Conselho Superior da Magistratura
do Estado de S@o Paulo, destacando para melhor elucidagao parte do que temos na Ape-
lagao Civel n® 464-6/9, decorrente de procedimento de diivida suscitada pelo 12 Oficial
Imobiliario da comarca de Sao José do Rio Preto, que assim se expressa:

Apesar de se tratar de titulo judicial, esta ele sujeito a qualifica-
¢do registraria. O fato de tratar-se o titulo de mandado judicial
ndo o torna imune a qualificagdo registraria, sob o estrito angulo
da regularidade formal, o exame da legalidade nao promove in-
cursdo sobre o mérito da decisdo judicial, mas a apreciagdo das
formalidades extrinsecas da ordem e a conexao de seus dados com
o registro e a sua formalizag¢ao instrumental.

Outra decisdo de extrema relevancia para a situagdo vem do Supremo Tribunal Fe-
deral (STF), langada no Habeas Corpus 85.911-9 (Minas Gerais), que mostra a neces-
sidade de titulos judiciais também receberem a regular qualificagdo por parte do oficial,
bem como de que eventual recusa na pratica do ato ndo configura ato passivel de en-
quadramento como crime de desobediéncia, em trato no art. 330, do Cédigo Penal.
Segue abaixo parte do julgamento aqui citado, por vé-lo como instrumento a arrematar
qualquer discussdo que ainda poderia se ter sobre o comportamento do oficial na quali-
ficacdo de titulos da natureza ali em comento e da eventual recusa de seu ingresso nos
assentos do servico registral:

[.]

Habeas corpus 85.911-9 Minas Gerais
Relator: Min. Marco Aurélio

REGISTRO PUBLICO — ATUACAO DO TITULAR — CARTA
DE ADJUDICACAO — DUVIDA LEVANTADA — CRIME DE
DESOBEDIENCIA — IMPROPRIEDADE MANIFESTA.
O cumprimento do dever imposto pela Lei de Registros Publicos,
cogitando-se de deficiéncia de carta de adjudicagdo e levantando-
se dvida perante o juizo de direito da vara competente, longe fica
de configurar ato passivel de enquadramento no artigo 330, do
Codigo Penal — crime de desobediéncia —, pouco importando o
acolhimento, sob o angulo judicial, do que suscitado.

[.]
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E relatorio.

VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO (RELATOR) —
Dificil é imaginar-se que se chegue a necessidade de impetra-
¢do, no Supremo, de habeas para afastar constrangimento como
o retratado neste processo. Tudo se deve a visdo distorcida
quanto a organicidade do Direito, as atribui¢des dos orgaos pu-
blicos, sendo certo que o ato da Turma Recursal, indeferindo
ordem em habeas, fez-se alicercado na premissa de que ndo se
teria ainda recebido a denuncia. Olvidou-se ndo s6 o instituto da
impetracdo preventiva, como também a circunstancia de con-
substanciar constrangimento ilegal contexto em que, flagrante-
mente sem justa causa, caminha-se para a audiéncia preliminar
prevista na Lei n® 9.099/95, como se esta nao alcangasse a li-
berdade ampla de ir e vir, no amago, do proprio envolvido, su-
jeitando-o ao comparecimento a juizo em procedimento
criminal.

O paciente limitou-se a cumprir dever imposto por lei, pela Lei
dos Registros Publicos. Examinando titulo emanado da jurisdi-
¢do civel especializada do trabalho — carta de adjudicagio —, per-
cebeu que ndo se contaria, no instrumento, com informagdes e
pecas exigidas por lei.

[.]

Assim, ndo ¢ indispensavel definir sobre a possibilidade de se ter,
como agente do crime de desobediéncia, pessoa que implemente
atos a partir de funcdo publica, valendo notar, de qualquer ma-
neira, que se procedeu nio na condi¢@o de particular, ndo consi-
derado o circulo simplesmente privado, mas por forca de
delegacao do poder publico, tal como previsto no artigo 236 da
Constitui¢ao Federal. O que salta os olhos ¢ a impropriedade da
formaliza¢ao do procedimento criminal, provocado que foi por
visdo distorcida do 6rgdo da Justica do Trabalho, como se o Di-
reito ndo se submetesse a organicidade.

Concedo a ordem para fulminar, e essa ¢ a expressdo mais ade-
quada ao caso, o procedimento instaurado contra o paciente e que
se faz em curso no Juizado Especial Criminal de Belo Horizonte,
considerado o Processo n° 0024.03.099280-4.
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Decisdo: A Turma deferiu o pedido de habeas corpus, nos termos
do voto do Relator. Unanime. Ausente, justificadamente, o Mi-
nistro Carlos Britto. Falou pelo paciente a Dra. Claudia Murad
Valadares. 1* Turma, 25.10.2005.

Presidéncia do Ministro Sepulveda Pertence. Presentes a Sessao
0s Ministros Marco Aurélio, Cezar Peluso e Eros Grau.

Ausente, justificadamente, o Ministro Carlos Britto.
Subprocurador-Geral da Republica, Dr. Rodrigo Janot Monteiro
de Barros.

Ricardo Dias Duarte

Coordenador

Da maxima relevancia também notar que toda desqualificagdo que o oficial fizer
com relag@o a um titulo que lhe ¢ apresentado deve resultar em uma nota de devolugao,
cujas exigéncias podem: (a) em primeiro momento, serem regularmente atendidas pelo
requerente, procedendo-se, ai, a pratica dos atos que o caso vai requerer; ou (b) resultar
em procedimento de divida, por (i) ndo estar ele a concordar com tais reclamos, ou até
mesmo (ii) concordando com eles, mas sem possibilidade de atendé-los. Pode, ainda, tal
desqualificag@o vir a ser analisada pelo proprio juiz do feito de onde foi expedido o res-
pectivo titulo, o qual podera entender pelo desprezo das exigéncias apontadas, dando-
se, assim, condi¢des para que citado titulo tenha regular ingresso nos assentos do servigo
registral imobilidrio, sem maiores questionamentos por parte do oficial. Nesse caso,
pensamos pela conveniéncia de se langar no ato registrario em questdo informagao de
que esta ele sendo praticado a vista de decisao judicial que desprezou exigéncias feitas
pela serventia para que referido ato fosse praticado. Justificamos tal posicao a fim de que
a publicidade dos termos desse assento venha, de pronto, a indicar sua regularidade,
que, aparentemente, pode conter alguma imprecisdo que teve entendimento diverso do
Judiciario, razdo pela qual deve citado ato ser visto como regular.

3. Obediéncia ao principio da continuidade registraria

Podemos aqui afirmar estar essa questdo dentro do que mais temos de delicado na
qualificacdo desses titulos, entendendo a doutrina e a jurisprudéncia, em algum mo-
mento, pela cega necessidade de correspondéncia entre quem se apresenta no servigo re-
gistral imobiliario como titular do que esta sendo transmitido, ¢ quem esta sendo
executado, ou quem eventualmente ofereceu tal patrimonio para garantir eventual obri-
gacdo em execuc¢do, mesmo que de terceiro que ndo o executado; mostrando em outros
ndo se aplicar tal principio as arrematagdes e adjudicagdes judiciais, por vé-las como
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aquisigdes originarias, ficando, dessa forma, excluidas de qualquer analise quanto a ca-
deia sucessoria do bem em transmissao.

Na direcdo que defende a presenca desse principio, de importancia o que nos en-
sina Marcelo Fortes Barbosa Filho, em artigo publicado na Revista de Direito Imobi-
liario — RDI 49/53 — jul./dez./2000, intitulado “O Registro de Imdveis, os Titulos
Judiciais e as Ordens Judiciais”, e reproduzido nas paginas 1.119/1.126 da obra Dou-
trinas Essenciais — Direito Registral, organizada por Ricardo Dip e Sérgio Jacomino, vo-
lume II, Edigdo de 2012 — Editora Revista dos Tribunais, que assim se expressa: “[...]
ndo ¢ possivel admitir o registro de carta de arrematagdo, em violagdo ao principio da
continuidade, quando o titular do dominio ¢ terceiro, diverso do executado e ndo ha de-
cisdo judicial especifica tendente a declaragdo ou consumacao da invalidade e da inefi-
cacia (existéncia de obstaculo registrario) [...]”.

Continuando nessa mesma trilha, temos algumas decisdes do Judiciario, que se-
guem abaixo indicadas, com parte de seus respectivos textos, que, por estarem cuidando
de situacdes diversas, mostram-se como de real interesse para o aqui em estudo, a saber:

a) Fonte: 0035805-59.2010.8.26.0100. Tipo: Acérdao CSM/SP. Data de Julga-
mento: 8/9/2011. Data de Publicagdo: 16/11/2011. Interessado: 13° Servico de
Registro de Imoveis de Sao Paulo. Relator: Mauricio Vidigal.

Ementa

Registro de Imodveis — Divida — Recusa do Oficial em registrar
carta de arrematagdo expedida em execugdo derivada de agdo de
cobranga — Imovel pertencente a ambos os conjuges — A¢do ¢ exe-
cucdo dirigidas contra apenas um deles — Penhora e arrematacéo
da integralidade do imovel — Inviabilidade do registro — Arrema-
tagdo que constitui modo derivado de aquisi¢ao de propriedade —
Ofensa ao principio da continuidade — Recurso nédo provido.

[.]

A arrematacdo ndo pode ser considerada modo originario de aqui-
sicao de propriedade. Washington de Barros Monteiro esclarece a
importancia da distin¢do entre as duas formas de aquisi¢@o, “pois
aquele que se abroquela num modo derivado se sujeitara even-
tualmente a comprovar que seu antecessor também era dono da
coisa adquirida e que esta sempre esteve no dominio de todos os
proprietarios que o precederam”

[...]
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b) No procedimento de duvida, de nimero 0001767-50.2012.8.26.0100, susci-
tada pelo 152 Oficial de Registro de Imoveis de Sdo Paulo, temos decisdo da
12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, que traz, em seu texto, o que segue
abaixo, que tem relagdo direta com o aqui em trato: “[...] Anoto que a arre-
matac¢do nao constitui modo originario de aquisi¢do da propriedade, de forma
que o titulo passa, como qualquer outro, pela qualificacdo registraria [...]".

¢) Decisdo proferida em 6 de junho de 2000, pela 12 Vara de Registros Publicos
de Sdo Paulo, em procedimento de divida, que recebeu o numero 522840-
9/00, suscitada pelo 4° Registrador de Imoveis de Sao Paulo, a qual, dentro do
principio da continuidade aqui em comento, reclama que quando a arremata-
¢do advir de execugdo de divida, que tenha sido garantida por terceiros que nao
o executado, devera a Carta de Arrematacdo indicar que os proprietarios do ci-
tado bem foram regularmente intimados da penhora e da praca, ou que, en-
quanto ndo demonstrado, ndo podera tal arrematacdo entrar no sistema
registral.

d) Ainda nessa linha de pensamento, defendendo a necessidade de obediéncia
a continuidade registraria também para a arremata¢do, temos mais uma de-
cisdo da 12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, langada no processo de
nimero 1028782-06.2014.8.26.0100 — Pedido de Providéncias, publicada no
Diario Oficial da Justica de 18 de julho de 2014, a qual traz a seguinte
ementa, com destaque do que mais nela se vé, e de interesse para o aqui em
trato, a saber:

Ementa:

Arrematacdo nos autos de Reclamagio Trabalhista — carta de ar-
rematacdo levada a registro — auséncia do formal de partilha ju-
dicial do casal proprietario do imével — exame de legalidade —
improcedéncia do pedido.

[.]

O diligente Oficial asseverou que o dbice imposto a averbagio,
decorreu do fato de ndo poder realizar partilha extrajudicialmente,
com base tdo somente na certiddo de casamento, onde consta a
separagdo judicial do casal proprietario do bem.

[.]
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Pela analise dos elementos constantes dos autos constata-se a in-
viabilidade do ato pretendido, sendo que todas as explicacdes do
requerente ndo mudam o fato de que ndo houve a partilha judicial
dos bens e, por isso, ndo se pode avaliar a parte a que cada um
dos proprietarios tem por direito. A partilha sugerida pelo inte-
ressado, atribuindo a metade ideal do imdvel ao executado, ndo
pode subsistir no ambito juridico.

Quanto a qualificagdo registral, deve-se notar que no ordenamento
juridico patrio, incumbe ao Registrador, no exercicio do dever de
qualificar o titulo que lhe ¢ apresentado, examinar o aspecto for-
mal, extrinseco, e observar os principios que regem e norteiam os
registros publicos, dentre eles, o da legalidade, que consiste na acei-
tacdo para registro somente do titulo que estiver de acordo com a lei.
A analise do titulo deve obedecer a regras técnicas e objetivas, o
desempenho dessa fungdo atribuida ao Registrador, deve ser exer-
cida com independéncia, exigindo largo conhecimento juridico.

Percebemos no caso acima que, se tivermos “A” e “B” como proprietarios de um
bem e, nessa situacao, no estado civil de casados entre si, em regime de comunicacio
do bem em questdo, cujo estado civil posteriormente foi alterado para o de separa-
dos/divorciados, sem, no entanto, terem formalizado a devida partilha, ndo pode uma
transmissao, mesmo que decorrente de titulo judicial, recair somente sobre uma parte que
estaria sendo vista como de titularidade apenas de um dos separandos/divorciandos. Isso
s6 vai ser possivel quando tivermos uma partilha desse bem, determinando (i) que a to-
talidade dele fique apenas para uma das partes, ou que essa titularidade se mantenha em
comum, agora nao mais decorrente do regime matrimonial, entregando a cada um deles
o percentual que entenderem como melhor para a situagao.

e) Outra decis@o que vai ao encontro desse principio registrario tem origem no Tri-
bunal de Justica do Estado de Minas Gerais, langada em 23 de novembro de
2010, no processo de nimero 0425989-57.2010.8.13.0000, a qual indica que o
reconhecimento que esta se dando a arrematagao, como forma originaria de aqui-
sigdo, tem a finalidade especifica de mostrar ndo estar o arrematante a carregar
nessa aquisicao outras obriga¢des que vinham gravando o imével em questio, as
quais devem ser resolvidas na area processual, com distribui¢do do valor pago,
que deve se ater ao concurso de credores, que pressupde a existéncia de duas ou
mais execugdes, ¢ ao concurso de preferéncias ou prelagdes, que reclama a exis-
téncia de credor com garantia real, sem exigir a existéncia de prévia agao judi-
cial. Podemos aqui também entender que o reconhecimento da arrematacao
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como forma originaria de aquisi¢do ndo necessariamente vai nos conduzir em
desprezar obediéncia ao principio da continuidade registraria, aqui defendido,
como se vé da aludida decisdo, da qual extraimos o que abaixo se segue, € que
tem relacao direta com o aqui exposto, a saber:

Ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — EXECUCAO — IMOVEL AR-
REMATADO — CANCELAMENTO DA PENHORA - POSSI-
BILIDADE. Ocorrendo mais de uma penhora sobre o mesmo
bem, nada impede que haja arremata¢io em uma das execugdes,
respondendo o produto da venda pela satisfacao do crédito dos
credores, observando-se o direito de preferéncia de cada um. A
arrematagdo ¢ forma originaria de aquisi¢do de propriedade, acar-
retando, assim, a liberagao dos gravames incidentes sobre o bem
arrematado. Recurso provido.

[...]
E o relatorio.

DECIDO.

[.]

Ocorrendo mais de uma penhora em processos diversos sobre o
mesmo bem, nada impede que o imodvel seja alienado em uma das
execugdes, passando a garantir o débito o valor arrecadado com a
venda ¢ ndo mais o bem penhorado.

Neste caso, a solugdo para a questdo se resolve de acordo com o
concurso de credores, nos termos do art. 711 do CPC, ou seja,
“concorrendo varios credores, o dinheiro ser-lhes-a distribuido e
entregue consoante a ordem das respectivas prelagdes; ndo ha-
vendo titulo legal a preferéncia, recebera em primeiro lugar o cre-
dor que promoveu a execugao, cabendo aos demais concorrentes
direito sobre a importancia restante, observada a anterioridade de
cada penhora”.

[.]

Por outro lado, ndo fazendo mais o imovel parte do patriménio

35



36

do devedor, em principio o unico que se destina a satisfacdo da
execugao, o bem dele retirado ndo mais responde pelo débito, im-
pondo-se, assim, o cancelamento da penhora incidente sobre o
imovel arrematado.

Diga-se ainda que a arrematagdo ¢ modo de aquisigdo originaria
de propriedade, acarretando a liberagdo dos gravames anterior-
mente incidentes sobre o imdvel. Além disso, presume-se regular
a arrematacdo ocorrida, pois fiscalizada pelo Poder Judiciario.

f) Outra decisdo na mesma linha da defesa da continuidade registraria foi lancada
nos autos de Mandado de Seguranca de numero 1.0251.10.002883-5/001, em
data de 8 de agosto de 2013, que teve seu tramite pela 8 Camara Civil do Tri-
bunal de Justica do Estado de Minas Gerais, a qual mostra com a precisao que
norteia o sistema registral como devemos entender a forma originaria que a re-
cente doutrina esta dando a arrematacdo, dentro dos principios registrarios, desta-
cando dela o que abaixo se vé€, e de interesse para a situagao:

[.]

Nao ha falar em ilegalidade do ato praticado pelo Oficial cartora-
rio que, diante da apresentacdo de carta de arrematagao de imovel
cuja descri¢@o ndo coincide com a constante na matricula do bem,
exige a prévia averbacdo da area construida a maior para, poste-
riormente, seja registrada a carta, por se tratar de imposi¢@o de-
corrente da Lei de Registros Publicos.

[.]

Na espécie, conquanto a jurisprudéncia do col. Superior Tribunal
de Justica tenha ratificado o entendimento de que a arremataco
de bem movel ou imdvel em hasta ptblica ¢ modalidade de aqui-
sicdo originaria (AgRg no Ag n® 1225813/SP), tal fato ndo afasta
os principios da continuidade e especialidade que regem a ativi-
dade registral.

[...] Neste escopo, tem-se que as colocagdes do Oficial publico ser-
lhe-20 uteis para avaliar a necessidade de regularizagdo do registro,
nao sendo de se esperar que o magistrado as tenha por afrontosas a
sua autoridade e, assim, deixe de pondera-las em detrimento da cor-
re¢do dos registros e da prevengado de futuras demandas.
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A respeito dos principios da continuidade e especialidade, invoco
a licdo de Jodo Pedro Lamana Paiva, no texto Titulos Judiciais ¢
sua repercussao registral:

“Para o acesso de qualquer titulo ao sistema registrario, constitui-
se imprescindivel a presenca de alguns requisitos, como o atendi-
mento aos principios da: CONTINUIDADE, visando a impedir o
langcamento de qualquer ato registral sem o registro anterior ¢ a ob-
rigar as referéncias originarias, derivadas e sucessivas (arts. 195,
222 e 237 da LRP); ESPECIALIDADE, que exige a plena e per-
feita identificag@o do imo6vel nos documentos (arts. 176, § 1, 11,
item 3, e 225 da LRP)”; DISPONIBILIDADE, com base no qual
ninguém pode transferir mais direitos do que os constituidos pelo
Registro Imobiliario, a compreender a disponibilidade fisica
(area disponivel do imoével) e a juridica (a vincular o ato de dis-
posicdo a situagdo juridica do imdvel e da pessoa), conforme
previsdo legal do artigo 176, § 12, III da LRP; e, ainda, LEGALI-
DADE, o qual impde o exame prévio da legalidade, validez e efi-
cacia dos titulos, a fim de obstar o registro de titulos invalidos,
ineficazes ou imperfeitos, contribuindo para a concordancia do
mundo real com o mundo registral, de modo que o publico possa
confiar no registro (arts. 167, I e II; 169 e 198 da LRP) (Consoli-
dacao Normativa Notarial e Registral - CNNR, Provimento n® 1/98-
CGI/RS, arts. 285, VI, X, XI, XII). (TIMG, Apelagdo Civel
n® 1.0647.08.091976-2/001, 12 Camara Civel, DJ 21/9/2009.)

Assim, ndo ha falar em ilegalidade do ato impetrado que, como se
vé, tdo somente resguarda os principios que regem a Lei de Re-
gistros Publicos.

[.]

g) Reforcando ainda mais a obediéncia a continuidade registraria para as arrema-
tagdes, mostrando aqui que deve haver correspondéncia entre a titularidade in-
formada nos assentos do oficial com o executado na acdo de onde saiu a Carta
Arrematatoria, temos decisdo da 12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, lan-
cada nos autos de procedimento de duvida, de ntmero 0050568-
94.2012.8.26.0100, suscitada pelo 4° Registrador de Imoveis da Capital, e objeto
de publicagdo no Diario Oficial da Justica, em data de 11 de abril de 2013, da qual
destacamos o que abaixo se vé:
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[.]

Com razao a Oficial Registradora e o Ministério Publico. A segu-
ranga que os registros publicos devem proporcionar a sociedade
0 ¢ possivel se os seus principios fundamentais, dentre eles o da
continuidade e o da especialidade, forem respeitados.

[.]

Na situac@o que se apresenta os direitos adquiridos pela suscitada
através da carta de arrematagdo, ndo constam na matricula do imo-
vel como sendo de titularidade da transmitente desses direitos,
XXXXXXXXXXX. Em respeito aos principios da continuidade
e da disponibilidade é necessario que primeiramente conste na
matricula do imovel como o Espolio de XXXXXXXXXXXX,
atual titular de dominio tabular, transmitiu a executada a sua titu-
laridade.

[.]

h) Outra decisdo da 12 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo aumenta o rol das
que estdo a consolidar a necessidade de obediéncia a continuidade registraria,
no sentido de s6 se admitir a transmissdo de um bem, mesmo que a titulo de
arrematagdo ou de adjudicacdo, se tivermos correspondéncia entre quem se
apresenta como titular de seus direitos nos assentos do oficial com o que ¢ in-
dicado como executado na ac¢do de onde foi expedido o titulo judicial em ques-
tdo. Seguem abaixo dados dessa decisdo, que foi proferida em autos de duvida
registraria, suscitada pelo 3¢ Oficial de Registro de Imdveis da Capital, e ob-
jeto de publicagdo no Didrio Oficial da Justica em data de 25 de junho de
2013, a saber:

[.]

Segundo o 3° RISP, a carta de arrematagao recebeu qualificacio
negativa, porque: (a) o dono do imovel é um terceiro (ou seja, a
XXXXXXXXXXXXX, e ndo os executados no mencionado pro-
cesso de execugdo; (b) para suprir essa falha na continuidade (Lei
n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973 LRP73, arts. 195 ¢ 237), a
suscitada teria apresentado copia simples do instrumento de um
compromisso de compra e venda celebrado entre a dona
XXXXXXX e o finado XXXXXXXXXXX, documento esse que
nao seria admitido a registro.
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Por forca do principio da continuidade, para que um registro sub-
sequente transfira um direito é necessario que o direito por trans-
ferir de fato esteja compreendido, objetiva e subjetivamente, no
registro antecedente que lhe da fundamento.

[.]

i) Mais uma decisdo a sustentar obediéncia a continuidade registraria, quanto a ne-
cessidade da presenca do elo entre quem se apresenta no sistema registral como
titular dos direitos do imovel em arrematagdo, com o indicado como executado
na a¢do de onde foi expedido respectivo titulo judicial, que tem sua origem
na 12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, em procedimento de pedido de
providéncias, de numero 0025530-46.2013.8.26.0100, a qual foi publicada no
Diério Oficial da Justica de 16 de julho de 2013. Desta forma, mesmo que con-
siderarmos esse tipo de aquisicdo como origindria e nao derivada, essa forma
originaria ndo deve ser vista como a desprezar referida cadeia sucessoria, mas so-
mente de indicar que o arrematante/adjudicante nao responde por qualquer obri-
gacdo do executado. Destacamos da sobredita decisao o que abaixo se segue,
que se mostra de interesse para o caso:

[.]

Além disso, segundo o atual entendimento do E. Conselho Supe-
rior da Magistratura CSM (apelagdes civeis 0007969-
54.2010.8.26.0604 ¢ 0018138-36.2011.8.26.0032) e do Superior
Tribunal de Justica STJ (AgRg no Ag 1246665; REsp 1179056;
REsp 716438), a arrematacao ¢ modo originario de aquisi¢do de
propriedade (caracterizado pela inexisténcia de relagdo juridica
entre o adquirente o arrematante ¢ o anterior proprietario); logo,
a arrematagdo implica ipso facto a extingdo de todos os 6nus e
gravames que lhe sejam anteriores. Finalmente, ndo ¢ correto dei-
xar o arrematante a mercé de incertezas e obriga-lo a tentar obter,
em outros processos ¢ procedimentos, meios para cancelar aver-
bag¢des lavradas antes da arrematagao.

[.]

A par tudo isso, a jurisprudéncia do STJ emprega a expressao
“aquisicdo originaria” quando discute o sentido e o alcance do
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Cod. Tributario Nacional CTN, art. 130, par. Gnico; portanto,
somente em relacao a créditos tributarios ¢ que se poderia falar
em aquisi¢do origindria, com a fulminag@o de todos os 6nus e
responsabilidades fiscais, que se sub-rogam no produto da ar-
rematagao.

[.]

Ademais, se a arrematagdo levasse ao rompimento da continui-
dade, por identidade de razao também o fariam a adjudicag@o
(CPC73, art. 685-A) e a alienagdo por iniciativa particular
(CPC73, art. 685-C). Como, porém, o eixo da discussdo ¢ o
CTN, art. 130, par. Gnico, esses dois outros meios de conversao
forgada ndo tém esse mesmo efeito: como se tira do REsp
1.179.056, mesmo no caso de arrematagdo se da um negdcio ju-
ridico bilateral de direito ptiblico que nao justifica a quebra do
trato sucessivo.

[.]

j) Outra decisdo de consideravel importancia temos também a sustentar a trans-
missdo decorrente de medidas judiciais com efeitos derivados, a qual vem acom-
panhada de voto divergente, com ponderaveis razdes, com origem também no
Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, langada nos autos de
Apelagio Civel de n® 9000001-34.2013.8.26.0531, em data de 7 de outubro de
2014, decorrente de procedimento de divida registraria, suscitada pelo registra-
dor de imoveis da comarca de Santa Adélia, do qual destacamos para melhor en-
tendimento o que abaixo se segue:

EMENTA: Registro de carta de adjudicagdo. Modo derivado de
aquisicdo da propriedade. Modificagdo do posicionamento ante-
rior do Conselho Superior da Magistratura. Analise da natureza
juridica do ato de adjudicagdo. Fundamentos que ndo afastam a
natureza derivada da transmissdo coativa. Obices ao registro man-
tidos[...] Recurso nao provido.

[.]

Em relacdo ao titulo da aquisigdo, por se tratar de alienagdo for-
¢ada, ha acordo de transmissao e, no caso, o Estado transmite ao
adquirente os direitos do executado na coisa penhorada, desde a
assinatura do auto, destacando-se o duplo papel desse tltimo, pois
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constitui a forma e a ultimagdo do negocio juridico de adjudica-
¢do, e a partir dele é que sera originado o titulo formal, que ¢ a
carta de adjudicag@o.

[.]

O fato de inexistir relagao juridica ou negocial entre o antigo pro-
prietario (executado) e o adquirente (arrematante ou adjudicante)
ndo afasta o reconhecimento de que ha aquisigdo derivada da pro-
priedade.

Como destaca Josu¢ Modesto Passos, “diz-se originaria a aquisi-
¢do que, em seu suporte fatico, ¢ independente da existéncia de
um outro direito; derivada, a que pressupde, em seu suporte fatico,
a existéncia do direito por adquirir.

[.]

Por isso, entendo que o fato de na adjudicacdo e na arrematagao
ndo haver relagdo negocial direta entre o anterior proprietario e o
adquirente ndo torna originaria a aquisi¢do da propriedade dai de-
corrente.

[.]

Em suma, a adjudicagao, assim como a arrematagio, nao consti-
tui modo originario de aquisi¢do da propriedade, caindo por terra
as alegagdes formuladas pelo recorrente.

[.]

Logo, observados os principios da continuidade e da disponibili-
dade, ndo ha como operar registro de direito do qual o transmi-
tente ndo ¢ titular [...]

[.]

k) Avancando, ainda, nas decisdes que apoiam rigor no cumprimento da cadeia su-
cessOria para as arrematagdes e adjudicacdes judiciais, as que abaixo se seguem
indicam outra situagdo que podemos enfrentar dentro da continuidade registra-
ria, voltada em saber se esta ela obedecida quando frente a uma execugo que tem
como executada somente a pessoa de um dos conjuges, cujo casamento ocorreu
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em regime em que houve comunicagdo de bens. Nessa hipotese, deve o oficial
exigir mostras de que o conjuge do executado foi intimado da penhora que recaiu
sobre imével do casal, cujo ato tem seus efeitos a indicar esse conjuge como se
fizesse parte do polo passivo da agdo, estando, com isso, devidamente cumprida
a continuidade aqui em comento, colocando o titulo em ordem para seu devido
registro, no que se refere a tal principio registrario. Referidas decisdes sdo ori-
ginarias do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, a saber:

k.1) Apelagdo Civel de nimero 38359-0/0, decorrente de procedimento de divida
suscitada pelo oficial de Registro de Imoveis da comarca de Sdo José dos
Campos, cuja decisdo vem datada de 7 de abril de 1997:

[.]

Correta, também, a assertiva da sentenga, apoiada em preceden-
tes, no sentido de que, em sede de alienag@o forgada judicial, ndo
pode o condomino transferir propriedade em proporgdo superior
a que ostenta no registro predial, cabendo ao Registrador, para tal
efeito, a verificagdo da existéncia de citacdo de todos aqueles que
figuram como transmitentes (Apelagdes Civeis n% 8.694-0/4,
9.465-0/7, 11.324-0/4, 13.619-0/5).

[.]

Havendo, porém, condominio em razio do regime de bens do ma-
trimdnio, o conjuge intimado da penhora assume a condi¢do de
parte, como se devedor - ou responsavel - fosse. Pode, em tal caso,
recair a penhora e, por conseqiiéncia, a execugdo, sobre a inte-
gralidade do imovel, devendo eventual exclusdo da meagdo ser
discutida em sede jurisdicional, mediante ajuizamento de embar-
gos de devedor ou de terceiro.

[.]

Ha, mais, uma segunda circunstancia que permite a arrematagao
integral do imdvel, no caso concreto. O artigo 592, inciso IV, do
Codigo de Processo Civil, ao tratar da responsabilidade patrimo-
nial, a estende aos bens do conjuge, reservados ou de sua mea-
¢do, que respondem pela divida.

[...]
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k.2) Apelagdo Civel de nimero 1.001-6/4, decorrente de procedimento de du-
vida suscitada pelo Oficial de Registro de Imoveis da comarca de Mogi
Guagu, cuja decisdo vem datada de 17 de marco de 2009:

[.]

Na medida em que na hipdtese dos autos a mulher do devedor ndo
foi em nenhum momento intimada da penhora efetivada sobre o
bem imdvel pertencente ao casal, ndo tendo sido atendido, por-
tanto, o requisito definido na legislagdo de regéncia, resta invia-
vel, pois, o registro da carta de arrematacdo apresentada, como
corretamente decidido em primeiro grau.

[.]

Em sentido oposto, admitindo regular recepgao desses titulos nos assentos do
servigo registral, sem qualquer exigéncia quanto a correspondéncia de titularidade
acima demonstrada, temos algumas decisdes do Judiciario, fazendo seguir trés delas,
como abaixo se vé€, das quais destacamos parte de interesse para estes estudos, a
saber:

a) Apelagdo Civel de ntimero 0008020-61.2009.8.26.0358, decorrente de procedi-
mento de divida suscitada pelo Oficial de Registro de Imodveis da comarca de Mi-
rassol, cuja decisao emanada do Conselho Superior da Magistratura do Estado de
Sao Paulo vem datada de 18 de outubro de 2012.

Ementa:

REGISTRO DE IMOVEIS — Carta de Arrematagio — Forma Ori-
ginaria de aquisi¢do da propriedade — Precedentes recentes do
Conselho Superior da Magistratura com base na orientagdo do Su-
perior Tribunal de Justica — Recursos Providos.

[.]

A vista dessa realidade registral, o Oficial de Registro de Imo-
veis, amparado em precedentes deste Conselho Superior, recusou
o registro da carta de arrematacao apresentada pelo recorrente/ar-
rematante por reputar violado o principio da continuidade, uma
vez que o executado ndo consta no folio real como titular de do-
minio de referidos imoéveis.
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Ocorre que, recentemente, este Conselho Superior da Magistra-
tura, ao julgar a apelagdo no 007969-54.2010.8.26-0604, da qual
fui relator, reviu a sua posi¢ao sobre a natureza da aquisicdo de
imovel mediante arrematagdo judicial.

Ao destacar a inexisténcia de relacdo juridica entre o adquirente e
o precedente titular do direito real, a auséncia de nexo causal entre
o passado e a situacdo juridica atual, a inocorréncia de uma trans-
missdo voluntaria de propriedade, passou a reconhecer, que a ar-
rematacdo ¢ modo originario de aquisi¢do do direito real de
propriedade, de sorte a alinhar-se com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica e a prestigiar o principio da seguranga juridica.

[.]

Dentro desse contexto, a observagao do principio da continuidade
passa a ser prescindivel porque a propriedade adquirida com a ar-
rematagao liberta-se de seus vinculos anteriores, desatrela-se dos
titulos dominiais pretéritos dos quais ndo deriva e com os quais
ndo mantém ligagéo.

Contudo, sujeita-se, por expressa disposicdo legal, aos riscos da
evicgdo, a luz da norma extraida do art. 447, do Cddigo Civil.

[...]

b) Apelagdo Civel de nimero 0013197-92.2012.8.26.0554, decorrente de procedi-
mento de divida suscitada pelo 1° Oficial de Registro de Imoveis da comarca de
Santo André, cuja decisdo que tem origem no Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sao Paulo vem datada de 18 de abril de 2013.

Ementa:
Registro de imdveis — diivida — arrematag@o de imével em hasta
publica — forma origindria de aquisi¢cao de propriedade — inexis-

téncia de relagao juridica entre o arrematante e o anterior pro-
prietario do bem [...]

[...]
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¢) Apelagdo Civel de numero 70019237171, originaria da 172 Camara Civel do Tri-
bunal de Justica do Rio Grande do Sul, datada de 29 de novembro de 2007.

Ementa:

Apelagdo civel — Registro de imoveis — Duvida inversa — Hasta
publica — Carta de arrematagdo — Quebra do principio da conti-
nuidade registral — Decorrendo a arrematagao de execugdo fun-
dada em divida condominial, ou seja, propter rem, cumpre acolher
a pretensdo de averbagdo da carta de arrematac@o no registro imo-
bilidrio, dada a regularidade do processo executorio, ainda que
falte um registro na matricula em voga quanto a propriedade ori-
ginaria do bem — Deram provimento ao recurso.

[.]

Com o até aqui exposto, nao obstante a defesa de que a arrematagao e a adjudica-
¢do se apresentam como aquisi¢des originarias, parece-nos, salvo melhor juizo, em es-
pecial ao respeito que merecem sobreditas decisdes, que seus efeitos ndo devem avangar
para admitir que uma arrematacdo ou uma adjudica¢do mostrem como até entdo titula-
res dos direitos ali reportados, pessoas estranhas ao sistema registral, com grave ofensa
a seguranga juridica que abracga de forma especial a regular protecdo ao direito de pro-
priedade e ao principio da continuidade, que se mostram como de consideravel impor-
tancia dentro do que temos como alicerce de toda a estrutura do Registro de Imoveis.

Desta forma, concluimos para os servigos registrarios que a arrematacdo ¢ a adju-
dicagdo, quando vistas como instrumentos dirigidos a aquisi¢do originaria, e nao deri-
vada, deve esta forma (aquisigdo originaria) ser entendida somente quanto a obriga¢des
do executado, as quais devem ser suportadas com o produto desembolsado por quem esta
a ficar com o bem, obedecendo ai a ordem de preferéncia que temos para a area pro-
cessual, caso isso venha a ocorrer, sem levar esses efeitos para a cadeia sucessoria
que, ao nosso ver, deve ser respeitada também para tais titulos, com total proveito do que
mais se reclama para as transagdes que carregam o status de aquisigdes derivadas, no
que se refere a obediéncia a continuidade registraria aqui em estudo.

4. Sobre o principio da especialidade objetiva

Cuida ele da indicagdo precisa do imoével arrematado, que, se urbano, a vista do
disposto no art. 2°, § 1°, da Lei n® 7.433/1985, pode vir mitigada, com indicagdo so-
mente do numero do registro ou da matricula no Registro de Imoveis, sua completa
localizagao, logradouro, nimero, bairro, cidade e Estado; o que sé se permite se todos
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os elementos que vamos precisar para a regular identificagdo de um imovel ja fizerem
parte dos assentos do servigo registral, ¢, caso isso ndo ocorra, necessaria completa
descricdo do bem, inclusive com seus caracteristicos ¢ confrontacdes. Aludida lei s6
faz referéncia quanto a imdvel urbano para assim se fazer, em qualquer mencao de sua
extensao também para imdveis rurais. No Estado de Sdo Paulo, isso ja acontece, a
vista do que temos no item 59, subitem a.1, do Cap. XIV, das Normas de Servigo da
Corregedoria-Geral da Justi¢a, que vé como regular a identificagdo de imovel rural em
transmissdo ou onera¢ao com indicagio apenas do nimero do registro ou da matricula
no Registro de Imoveis, sua localizagdo, denominagao, area total, nimero do cadas-
tro no Incra (CCIR) e nimero do imoével junto a Receita Federal (Nirf).

Todo imovel para ter ingresso no sistema registral precisa ser reconhecido como ur-
bano ou rural, levando esta informagdo para a matricula dele, sem o que ndo sera pos-
sivel ao oficial saber quais os dados que vai precisar para especializa-lo, uma vez que
temos exigéncias distintas para uma e outra situagdo, como aqui ja comentado dentro do
principio da especialidade objetiva. Seguem abaixo indica¢des que ddo sustentagdo ao
aqui em trato, sdo elas:

1. se rural: vai o interessado ter de apresentar ao registrador prova do tltimo com-
provante de seu cadastro junto ao Incra, cujo reclamo ¢ feito com proveito do
disposto no art. 22, § 12, da Lei n®4.947/1966. De importancia também observar
que citado cadastro deve se reportar a totalidade do imovel, e ndo somente a parte
dele, cujo entendimento vem esposado no Acordao proferido pelo Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo, em data de 15 de dezembro de
2009, nos autos de Apelagao Civel de nimero 1.186-6/7, decorrente de procedi-
mento de duvida suscitada pelo 2° Registrador de Imoéveis da comarca de Arara-
quara, da qual extraimos o que abaixo se segue, que tem relagdo com o aqui em
trato, a saber:

[.]

Trata-se de apelag@o interposta, tempestivamente, contra r. sen-
tenca que julgou procedente duvida suscitada pelo Sr. 2¢ Oficial
de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos ¢ Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Araraquara ¢ manteve a negativa de re-
gistro de escritura publica de doag@o da nua propriedade do imo-
vel rural objeto da transcri¢ao n° 8.111 porque:

— 0 CCIR apresentado diz respeito a area menor que aquela do
imovel doado;
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Ocorre que CCIR apresentado, relativo aos anos de 2003, 2004 ¢
2005, diz respeito a imovel com 56,400ha., ou seja, com area in-
ferior aquela doada.

E, por forga do artigo 22, paragrafos 1° e 39, da Lei n® 4.947/66,
sem a apresentagdo de CCIR valido, relativo a todo o imdvel
doado, ndo ha como proceder ao registro da doacao.

[.]

Além disso, a correspondéncia entre a drea do imovel doado e a
contida no CCIR ¢ requisito que também decorre da especialidade
do registro imobiliario, pois o numero da inscrigdo cadastral cons-
tara da matricula a ser aberta com o registro da doagdo (artigo
176, paragrafo 1°, n° 3, letra “a”, da Lei n® 6.015/73).

[.]

Relevante mencionar que, ndo obstante estar a decisdo acima a, em primeiro mo-
mento, nos conduzir ao entendimento de que devemos ter correspondéncia entre a area
do imovel que esta a fazer parte do oficial competente, e o que o Incra vai nos mostrar
com a prova do citado CCIR, parece-nos que isso até pode nao acontecer em algumas
situagdes, que vao decorrer de um unico cadastro a envolver outros iméveis do mesmo
titular de direitos, indicando ai area maior ¢ a divergir do que vai se ver no acervo do
competente Registro de Imoveis. Isso ¢ perfeitamente possivel, por saber que as regras
de cadastro de areas ruricolas junto ao Incra divergem, neste aspecto, ao que se deter-
mina para os oficiais imobiliarios. Podemos concluir pela necessidade de o registrador
de imdveis tomar todas as cautelas para verificar se o imdvel em questdo estd com seu
cadastro regular junto ao aludido 6rgdo publico, que pode até¢ mesmo envolver outras
glebas, evitando-se, no entanto, que tais provas venham a indicar tal cadastro como fra-
¢do desses imoveis, que, em tempos passados, foi admitido pelo referido Incra e que
precisam ser objetos de consertos, adequando tal situagdo ao que se reclama hoje até
mesmo para a sobredita area cadastral.

2. se urbano: aproveitando do entendimento langado no acérdao supra, podemos
aqui também considerar que a especialidade de um imével urbano s6 vai ser dada
por completa com indicag¢do de dados de seu cadastro junto a prefeitura do mu-
nicipio de sua localizagdo, o que também vem reconhecido em decisdo da 12 Vara
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de Registros Publicos de Sao Paulo, datada de 8 de setembro de 2010, langada
nos autos de procedimento de davida, de numero 100.09.334381-6, suscitada
pelo 15° Registro de Imoveis da Capital, da qual destacamos o que abaixo se
segue, que tem relacdo com o aqui em trato, a saber:

[.]

No que diz respeito a eventual inércia da Municipalidade, deve o
interessado, na linha do que bem anotou o Ministério Publico, re-
correr as vias ordindrias para individualizar adequadamente o
imovel e obter sua inscri¢@o junto a Municipalidade, uma vez que
transborda a competéncia desta Corregedoria Permanente avaliar
atos (ou omissdes) administrativos da Municipalidade no que toca
ao direito subjetivo do interessado quanto a inscri¢do e ao langa-
mento de tributos (fl. 103).

[.]
5. Quanto a especialidade subjetiva

Tratada no art. 176, § 12, inc. I, item 4, alineas “a” e “b”, da Lei n® 6.015/1973, a
especialidade subjetiva indica os elementos necessarios para a perfeita identificacao dos
envolvidos em uma transmissdo ou oneragao de direitos reais sobre imdveis, no que se
reporta a quem esta se apresentando como proprietario do respectivo bem e assim se
encontra no Registro de Imdveis, quer quanto a quem esta se apresentando como seu ar-
rematante/adjudicante, tanto quanto a pessoa fisica e juridica.

Cuidando, em primeiro momento, das pessoas fisicas, temos como necessarias
informagdes sobre (i) nacionalidade, (ii) estado civil, (iii) profissao, (iv) domicilio, (V)
CPF, (vi) RG da cédula de identidade, ou, a falta deste, (vii) sua filiagdo. No Estado de
Sao Paulo, temos exigéncias que vao além dos dados acima apontados, que visam a uma
melhor seguranca na identificagdo dessas pessoas, como disposto no item 44, alinea “b”,
do Cap. X1V, das Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justiga, consistentes na
(viii) identificagdo também do conjuge que esta de forma isolada envolvido no titulo
apresentado para registro, (ix) sua qualificagdo completa, (x) indicagdo do regime de
bens. Avangando, ainda, nesse principio registrario, a mesma Corregedoria traz no item
63, e no subitem 63.1, do Cap. XX, das referidas Normas, exigéncia para que essa qua-
lificagdo venha também com dados quanto a (xi) época em que ocorreu o casamento, ou
seja, se antes ou na vigéncia da Lei n® 6.515/1977, e ainda (xii) do ntimero de registro
do pacto antenupcial, se for o caso, ou de outro instrumento legal que impds tal regime,
ou ainda de informagdes quanto a existéncia de escritura publica que regule o regime de



Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil

bens dos companheiros na unido estavel. Para arrematar, temos também normas do Con-
selho Nacional de Justiga, que se apresentam como arts. 2° ¢ 5° do Prov. 37, datado de
7 de julho de 2014, os quais, ao determinar que a escritura publica de reconhecimento
ou extin¢ao da unido estavel s6 produzird efeitos patrimoniais entre os companheiros,
ndo prejudicando terceiros que nao tiverem dela participado, se devidamente registrada
no Registro Civil das Pessoas Naturais, como disposto no sobredito Provimento, estdo
nos levando ao entendimento de que o oficial de Registro de Imdveis nao pode praticar
qualquer ato envolvendo quem se encontra também na situagao de unido estavel, sem in-
dicar em sua qualificagdo o numero do registro da escritura em questdo junto ao Regis-
tro Civil da sede, ou, onde houver, junto ao 1° Subdistrito da comarca em que os
companheiros tenham ou tiveram seu ultimo domicilio, o qual devera ser feito no livro
“E”, do citado oficial.

Em se tratando de pessoa juridica, bastam informagdes quanto a sua sede social
e numero de seu Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ) do Ministério da Fa-
zenda, como previsto no art. 176, § 19, inc. III, item 2, alinea “b”, da Lei n® 6.015/1973.

6. Recolhimento do imposto sobre a transmissao indicada nos
aludidos titulos

Por termos a situag@o a sempre se apresentar a titulo oneroso, tal tributo tem o mu-
nicipio de localizagdo do bem que estd sendo transmitido como seu legitimo credor, a
vista do disposto no art. 156, inc. II, da Constituigdo Federal. De qualquer forma, a exi-
géncia de seu pagamento deve ter regular sustentacdo em lei municipal, devendo o re-
gistrador de imoéveis verificar se isso foi feito dentro do que efetivamente esta citada
norma legal a determinar, quer quanto a regularidade da base e percentual utilizados
para tal recolhimento, e também se o pagamento foi feito com a multa prevista na Lei
em questdo, no caso de ter ele sido feito fora do prazo legal. Nao deve, no entanto, o ofi-
cial se preocupar em verificar atendimento a outras obrigagdes que dependem de cal-
culos para se chegar ao valor efetivamente devido, como normalmente acontece com
aplicagdo de indices da corregdo do valor, ficando ai o proprio fisco com o dever de
assim fazer. O aqui exposto ja se encontra bem sedimentado no Estado de Sdo Paulo,
como se vé de algumas decisdes nessa direcdo, citando aqui duas delas, com destaque
do que cada uma estd a nos mostrar e de interesse para a questdo, a saber:

1. Primeira Vara de Registros Publicos de Sao Paulo — Procedimento de duvida, de
nimero 0023987-76.2011.8.26.0100, suscitada pelo 8° Registro de Iméveis da
Capital, com julgamento datado de 5 de agosto de 2011, da qual destacamos o que
abaixo se segue:
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Ementa:

Arrematacdo — modo originario de aquisi¢do. Titulo judicial —
qualificagdo registral. Condominio — prova de quitagdo de débitos
condominiais. ITBI — DTI — tributos — recolhimento — fiscaliza-
¢do.

[.]

ITBI — DTI — FISCALIZACAO TRIBUTARIA. A qualificagdo
feita pelo Oficial Registrador ndo vai além da aferi¢do sobre a
existéncia ou ndo de recolhimento do tributo, € ndo sobre a inte-
gralidade de seu valor.

[.]

2. Conselho Superior da Magistratura — Apelagdo Civel de nimero 996-6/6,
decorrente de procedimento de duvida suscitada pelo 10° Registrador de
Iméveis da comarca de Sao Paulo, cuja decisdo vem datada de 9 de dezem-
bro de 2008, da qual extraimos parte de interesse para o aqui em estudo, ou
seja:

Ementa:

REGISTRO DE IMOVEIS. Duvida julgada procedente em pri-
meiro grau. Formal de partilha. ITCMD tido por insuficiente pelo
Registrador. Dever de fiscalizagao do pagamento pelo Oficial que
se limita a averiguac@o do recolhimento do tributo devido, mas
nao de seu valor. Recurso provido.

[..]

A evidéncia, se a lei reserva a Fazenda Publica os meios proprios
para haver do contribuinte diferencas do imposto de transmissao
causa mortis, que entenda exigiveis, ndo cabera ao Oficial do Car-
torio de Registro de Imoveis, quando da qualificagdo registraria,
perquirir acerca dessa questdo, cumprindo-lhe limitar a sua agao
a verificag@o do recolhimento.

[.]
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7. As indisponibilidades de forma geral, e as do art. 53, § 12, da Lei
n® 8.212/1991, quanto as arrematacoes e as adjudicagoes

Depois de consideraveis e respeitaveis decisdes do Judiciario quanto a deferir ou ndo
arrematagodes judiciais de iméveis penhorados ou hipotecados em favor da Unido, as
quais os colocaram como indisponiveis, a vista do que reza o art. 53, § 1°, da Lei Fede-
ral n® 8.212/1991 e também em se autorizar ou nao alienagdes judiciais de bens cuja in-
disponibilidade tenha sido decretada pelo Judicidrio ou por 6rgdo da Administragao
Publica, nas hipoteses legalmente previstas, temos agora o Provimento de numero
39/2014, editado pelo Conselho Nacional de Justi¢a, em data de 25 de julho de 2014,
que esta a cuidar do assunto, em especial ao que temos em seus arts. 4% e 16, e paragrafo
unico deste, mostrando-nos que tais indisponibilidades ndo impedem a inscrigdo de
constri¢des judiciais, assim como também ndo impedem o registro da alienagdo judicial
do imovel, desde que o gravame ou a alienagdo sejam oriundos do Juizo que determi-
nou a indisponibilidade, ou a que distribuido o inquérito civil publico ¢ a posterior agdo
desse decorrente; ou que consignado no titulo a prevaléncia da nova constrigdo ou da
alienagdo judicial em relagdo a restri¢ao advinda de outro Juizo ou autoridade adminis-
trativa a que, necessariamente, tenha sido dada ciéncia da execucdo. Se, no entanto, ti-
vermos esta situacdo, ou seja, a de instrumento judicial indicando constricdo ou
alienagdo de um bem, que ja se encontra nos assentos do servigo registral imobilidrio gra-
vado com uma das indisponibilidades aqui em trato, advinda de Juizo diverso do que fir-
mou tal instrumento, sem ver nele noticias de que o Juizo que o emitiu ja considerou a
existéncia da indisponibilidade langada na respectiva tabula registraria e de que a auto-
ridade que a impos tomou ciéncia da existéncia da execucdo de onde foi expedido tal ins-
trumento, deve o oficial suspender os trabalhos de seu ingresso no sistema registral,
comunicando a esse Juizo a existéncia de tal gravame, para que este retorne ao oficial
com informagdes sobre a ciéncia acima citada, cuja ocorréncia dara condigdes ao regu-
lar ingresso da constri¢do ou da alienag@o judicial em questdo na matricula do respec-
tivo bem; o que, salvo melhor juizo, ndo vai acontecer se a resposta for negativa,
dando-se, ai, por impedido seu ingresso no acervo do oficial, como anteriormente de-
terminado, motivando a expedi¢do da Nota de Devolucdo apropriada. No caso da ne-
cessidade da comunicacdo aqui em trato, vamos ter o prazo de vigéncia do protocolo do
citado instrumento prorrogado por mais 30 dias, contados da efetivacdo dessa comuni-
cacdo. Podemos, ainda, ver tal retorno como a indicar o conhecimento da indisponibi-
lidade comunicada, sem ter, no entanto, mostras de que a autoridade que a imp6s tomou
ciéncia da execugdo, como acima ja comentado, havendo, no entanto, expressa autori-
zagdo desse Juizo para que esse novo gravame ou eventual alienagdo judicial do bem em
referéncia tenham regular ingresso no servigo registral, independentemente de prova de
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tal ciéncia, o que deve ser acolhido pelo oficial, procedendo-se aos langamentos que o
caso vai exigir, sem mais questionamentos.

Nota-se que tal permissdo envolve apenas instrumentos originarios do Judiciario,
desde que dentro das situagdes apontadas no paragrafo anterior, mantendo-se a impos-
sibilidade de imdveis que assim se apresentam serem gravados ou alienados quando
frente a titulos ndo advindos da Justiga.

Com a edigdo do referido Provimento, e de tudo mais que tinhamos antes como le-
gislagdo a prevalecer para o caso, continuamos a reconhecer como impossivel ao acervo
do servigo registral, quando frente a titulos que, de forma voluntaria, venham a envol-
ver oneragdo ou transmissdo de direitos sobre imovel gravado com as indisponibilida-
des aqui em estudo. Seguem abaixo algumas decisdes na diregdo do ora exposto:

a) Oriunda do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sado Paulo, lancada
em 10 de maio de 2012, nos autos de Apelacdio Civel 0007969-
54.2010.8.26.0604, decorrente de procedimento de davida suscitada pelo regis-
trador de imoveis da comarca de Sumaré, de cujo texto destacamos o seguinte:

Ementa:

“Registro de imdveis — Dvida — [...] Indisponibilidade que obsta
apenas a alienagdo voluntaria — [...] Recurso nao provido.”

[.]

Verifica-se, destarte, que a indisponibilidade decorrente do § 1°,
do art. 53, da Lein® 8.212/91, incide apenas sobre a alienag@o vo-
luntaria [...]

[.]

b) Mais uma decisdo de importancia advém do Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sao Paulo, langada em 3 de junho de 2014, nos autos de Apelagao
Civel de nimero 3003761-77.2013.8.26.0019, decorrente de procedimento de
duvida, suscitada pelo registrador de imoveis da comarca de Americana, como
se nota de parte de seu texto que segue abaixo, o qual nos mostra que, mesmo
apos se ter o regular registro de uma arrematagdo ou de uma adjudicacdo, den-
tro das possibilidades aqui ja comentadas, que permitem essa transmissao sem
prévio cancelamento de penhoras ou hipotecas decorrente de obrigagoes fiscais
com a Unido, vai ainda continuar levando tal imével como indisponivel, dentro
do que reza o art. 53, § 1°, da Lei n® 8.212/1991, ficando o adquirente impossi-
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bilitado de da-lo por transmitido ou onerado, enquanto ainda nao cancelado o
onus que continua presente sobre o bem em questdo, o qual mantém higida a in-
disponibilidade acima noticiada. Segue abaixo o texto supra reportado:

[.]

A apelante afirma que a atual proprietaria adquiriu o imével em
alienacdo judicial decorrente de agdo trabalhista, quando ja havia
o registro das penhoras, ¢ que se trata de forma de aquisi¢ao ori-
ginaria, razdo pela qual os gravames anteriores deixam de existir.

[.]

E o relatério.

[.]

Esse entendimento consolidado neste Conselho sofreu recente
modificacao, no sentido de que a indisponibilidade decorrente do
§ 12, do art. 53, da Lei n® 8.212/91, incide apenas sobre a aliena-
¢do voluntéria e ndo sobre a forgada, e isso com fundamento em
decisdo do Superior Tribunal de Justiga nos autos do Recurso Es-
pecial n® 512.398, em cujo voto condutor do eminente relator Mi-
nistro Felix Fischer fazem-se as seguintes consideragdes:

[.]

Nao ha fundamento valido a agasalhar a pretensao da apelante e
o Conselho Superior da Magistratura, ao julgar casos semelhan-
tes, negou a pretensdo do interessado de ingresso de titulo decor-
rente de alienagdo voluntaria precedido de registro de titulo
decorrente de alienacdo for¢ada, em razdo da permanéncia de res-
tricdes decorrentes de penhoras que impedem posterior alienagdo
voluntaria, a exemplo da Apelagdo Civel n° 0003288-
37.2009.8.26.0358, julgada em 10/5/12 e relatada pelo Desem-
bargador José Renato Nalini, mencionada pelo Oficial suscitante,
e da Apelacao Civel n® 0054473-65.2012.8.26.0114, também re-
latada pelo Desembargador José Renato Nalini, cuja ementa assim
dispoe:

“REGISTRO DE IMOVEIS — escritura de compra ¢ venda — hi-

poteca cedular registrada — auséncia de anuéncia do credor hipo-
tecario — penhora em favor da Fazenda Nacional -
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indisponibilidade que obsta as alienagdes voluntarias — Recurso
ndo provido.”

Esse julgado, do mesmo modo que o caso vertente, tratou de hi-
pétese na qual anteriormente a alienagdo voluntaria, houve adju-
dicacdo do imovel em execugdo trabalhista e permanéncia de
restricdes que impedem o registro de titulos decorrentes de alie-
na¢do voluntaria.

[.]

8. Das certidoes negativas de débitos com a Unido, o Estado, o
Municipio e com Condominios formados dentro do previsto na
Lei n® 4.591/1964

Para as arrematagdes ¢ as adjudicagdes oriundas do Judiciario, ndo deve ser exigida
qualquer certidao negativa de débitos com o fisco em geral, para seus registros, tanto em
nome de quem até entdo estava se apresentando como proprietario do que esta sendo
transmitido, quanto sobre o imovel propriamente dito, ou direitos sobre ele, uma vez
que a publicidade que se deu ao respectivo procedimento ¢ suficiente para que eventuais
credores preferenciais se habilitassem no aludido feito, a fim de que seus direitos fos-
sem respeitados. Citamos aqui uma decisdo do Conselho Superior da Magistratura do Es-
tado de Sao Paulo, que doutrina da forma como aqui exposto, a qual foi langada nos
autos de Apelagao Civel de nlimero 074859-0/6, decorrente de procedimento de duvida
suscitada pelo 2¢ Registrador de Imoveis da comarca de Catanduva, extraindo de seu
texto o que abaixo se segue, ¢ de interesse para o aqui em comento, a saber:

Alienagdo judicial. Carta de arrematacdo extraida de execugao tra-
balhista. A arrematagdo judicial ¢ uma alienagao forgada e invo-
luntaria do titular do dominio, dai a desnecessidade de
apresentacdo de certiddoes negativas de débito do INSS e da Re-
ceita Federal. Duvida improcedente. Recurso provido.

[.]

De importancia observar que a dispensa das certiddes aqui em trato, ¢ que venham
a se reportar a tributos que recaem diretamente sobre os imdveis ou direitos transmiti-
dos, como ¢ o caso do ITR para os rurais, e [PTU para os urbanos, tem incidéncia so-
mente até a data em que se deu por finalizada a arrematacdo ou a adjudicacao, ficando
o arrematante/adjudicante obrigado a apresenta-las ao oficial registrador quanto ao pe-
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riodo posterior a essa aquisi¢ao, dando-se, dessa forma, exato atendimento ao disposto
no art. 289 da Lei Federal n® 6.015/1973, c.c. o em trato no art. 12, inc. III, alineas “a”
e “b”, do Decreto n° 93.240/1986, e também ao previsto no art. 22, § 32, da Lei n®
4.947/1966. Nessa dire¢ao, temos decisdo do Conselho Superior da Magistratura do Es-
tado de Sdo Paulo, langada em 23 de junho de 2005, nos autos de Apelacao Civel de nt1-
mero 339-6/9, decorrente de procedimento de duvida suscitada pelo 12° Registro de
Imoveis da Capital, da qual destacamos o seguinte:

[.]

Por fim, este E. Conselho Superior da Magistratura tem decidido
que a comprovagao da regularidade do recolhimento do IPTU que
incidiu o imével a partir da arrematacao ¢ obrigatoria em razao do
dever, previsto no artigo 289 da Lei n® 6.015/73, dos Oficiais de
Registro de Imdveis fiscalizarem o pagamento dos impostos de-
vidos por forga dos atos que lhe forem apresentados em razdo do
seu oficio.

[.]

Quanto a exigéncia de prova de inexisténcia de débitos com o condominio, cuja
exigéncia vinha sendo feita pelo oficial, com suporte no art. 4, paragrafo tnico, da Lei
n° 4.591/1964, nao deve mais prevalecer, a vista dos entendimentos mais recentes que
se notam na doutrina e na jurisprudéncia aplicaveis ao caso, os quais estdo concluindo
que o art. 1.345 do Codigo Civil atual revogou o que temos na redagdo de agora do pa-
ragrafo unico do citado art. 4, o que desobriga o adquirente de um imoével em apresen-
tar tal documento, quando do registro de um titulo que venha a mostrar negoécio juridico
envolvendo imével que esteja fazendo parte de empreendimento executado nos termos
da referida Lei n® 4.591/1964. Tal dispensa, no entanto, ndo desobriga eventual débito,
que tem como responsavel o anterior proprietario do bem, junto com quem vier a ad-
quiri-lo, por expressa disposi¢do legal, como se vé do sobredito art. 1.345.

Nessa direcao, fazemos seguir abaixo a ementa de uma decisdo do Conselho Supe-
rior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo, a qual se mostra como de interesse ao aqui
em estudo, langada em 12 de abril de 2012, nos autos de Apelagdo Civel de nimero
0019751-81.2011.8.26.0100, decorrente de procedimento de duvida suscitada pelo 10°
Oficial de Registro de Imoveis da Capital, a saber:

Ementa:

REGISTRO DE IMOVEIS — Instrumento particular de compro-
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misso de compra e venda de unidade condominial — Desqualifi-
cacdo para registro — Comprovagdo de quitagdo dos débitos con-
dominiais — Exigéncia ndo mais justificavel diante da revogagio
tacita do paragrafo tnico do artigo 4° da Lei n® 4.591/1964 pelo
artigo 1.345 do Cédigo Civil de 2002 — Concordancia tacita —
Duvida Prejudicada — Recurso néo provido.

[.]
9. Varios imdveis arrematados/adjudicados/alienados

E comum ver na qualificagdo desses titulos estarem eles se reportando a mais de um
imoével, e com indica¢do de um tnico valor para a arrematagdo/adjudicagdo/alienagdo,
o0 que nao pode ser aproveitado pelo sistema registral, que, de acordo com a Lei dos Re-
gistros Publicos, trabalha com matriculas individuais, as quais devem se reportar a um
unico imovel, e seus atos devem estar relacionados ao que esta a se contratar somente
com ele, ndo se prestando, para a area registral, a indicacdo que podemos ter para um
conjunto de bens em um unico negocio juridico. Tal entendimento tem sustentacdo ao
previsto no art. 176, § 19, inc. III, itens de 1 a 5, da Lei n® 6.015/1973, que reclama tex-
tualmente informag¢ao do valor do contrato, da coisa ou da divida, como elemento ne-
cessario para termos como regular o respectivo ato de registro. De importancia, ainda,
observar que a individualizagdo de valores aqui defendida deve também servir para o cal-
culo dos emolumentos que vai se ater a cada registro, uma vez parecer-nos estarem as
legislagdes dos Estados que cuidam das receitas de nossos servigos a reclamar base pro-
pria para sua regular cobranga.

Pode também a situagdo indicar como objeto de transmissdo um imovel consti-
tuido de varios terrenos, com matriculas distintas, onde foi edificado um prédio, ainda
nao conhecido do sistema registral, o qual ocupou parte de cada um desses imoveis, de-
vendo essa arrematagao ter sido feita pela mesma pessoa, sem possibilidade de sua ad-
missdo no sistema registral por arrematantes diversos, uma vez que vai a situacao
reclamar prévia anexacdo, a qual s se apresenta como possivel quando houver corres-
pondéncia de proprietarios, como previsto no art. 234 da Lei dos Registros Publicos.
Tal particularidade, salvo melhor juizo, deve constar do respectivo Edital, para conhe-
cimento dos interessados, evitando-se, assim, transtornos junto ao competente oficial
imobiliario, quando tal instrumento for a ele apresentado para a pratica dos atos neces-
sarios. Nessa diregdo, temos decisdo do Conselho Superior da Magistratura do Estado
de Séao Paulo, langada em data de 12 de fevereiro de 1999, e objeto de publicagdo no Dia-
rio Oficial da Justica de 26 de margo do referido ano, nos autos de Apelagdo Civel de
numero 48.258.0/8, decorrente de procedimento de duvida registraria, suscitada pelo 2°
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Registrador de Imoveis da comarca de Sdo José do Rio Preto, da qual destacamos o que
abaixo se segue, como de interesse para o aqui em comento, ou seja:

[.]

Manteve (fls. 37/39) o MM. Juiz Corregedor Permanente do 2°
Registro de Imodveis da Comarca de Sao José do Rio Preto, em
procedimento de duvida, a recusa do Delegado de registrar man-
dado de penhora porque em dois dos imoveis constritos foi cons-
truido um galpdo, circunstancia mencionada no titulo judicial que
exige, para ingressar na tabua registral, prévia unificagio das ma-
triculas e averbagao da construgao.

Apela (fls. 41/44) o credor pugnando pelo registro da penhora sob
o argumento de que a unificagdo da matricula e a averbacdo da
construcdo poderdo ser providenciadas, posteriormente, pelo ar-
rematante dos bens, pois, certamente, ndo as promoverao os atuais
proprietarios dos imdveis, a quem a regulariza¢do da penhora ndo
interessa.

[.]

E o relatorio.

[.]

A presente duvida foi suscitada pelo registrador, restrita apenas
ao registro do mandado de penhora relativo aos dois mencionados
lotes, porque o titulo judicial apresentado a registro consignou a
existéncia de um saldo comercial com area aproximada de 600
m?2 edificado sobre os referidos imoveis, circunstancia fatica nao
retratada no registro imobilidrio.

E certo que o mandado de penhora para ser registrado com men-
¢do a construgdo requer unificagdo das matriculas e averbag@o na
nova matricula da edificagdo, sob pena de ofensa ao principio da
especialidade objetiva.

Nao se olvida, por outro lado, precedentes deste E. Conselho no
sentido da cindibilidade do titulo, facultando a extragdo dos ele-
mentos nele insertos que poderao ingressar de imediato no folio
real, desconsiderando-se aqueles outros que para tanto necessi-
tam de outras providéncias. Assim, ndo haveria, em tese, dbice a
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cisdo do mandado de penhora, mediante requerimento escrito do
apresentante, registrando-o nas matriculas imobiliarias dos imo-
veis lindeiros sem qualquer consideragdo a construg@o nele men-
cionada.

[.]

Ocorre, porém, que, na espécie, a adogdo de tal entendimento nao
se afigura razoavel.

Isso porque, cindido o titulo judicial para registro do mandado de
penhora nas matriculas imobiliarias sem qualquer mengdo ao
saldo comercial, ndo estara descartada a possibilidade dos lotes
serem arrematados por pessoas diversas, o que impossibilitaria
posterior adequagdo dos registros a situacdo fatica existente, pois
a unifica¢@o de imoveis contiguos pressupde que eles pertencam
a mesma pessoa (LRP, art. 234).

Assim, o almejado registro do mandado de penhora requer a pré-
via unificagdo das matriculas e averbagdo da construgdo ou deci-
s3o judicial transitada em julgado determinando que os lotes
deverdo ser arrematados pela mesma pessoa ou pessoas como se
fosse um imovel unico, o que, nesta Gltima hipdtese, possibilita-
ria a cindibilidade do titulo judicial e seu registro nas matriculas
sem mengao a construcao.

Ante o exposto, negam provimento ao recurso.

10. A arrematacio e o cancelamento da penhora ou da hipoteca
objeto da execucio de onde originou referida transmissao do imével

Nao obstante o que temos no art. 1.499, inc. VI, do Cédigo Civil, c.c. o em trato na
redacdo do art. 1.501, da mesma base legal, que, de pronto, podem estar a nos indicar o
automatico cancelamento de hipotecas e até mesmo de penhoras inscritas na matricula
do imovel, e que tenham relagdo com o feito judicial de onde foi expedida a carta de ar-
rematacdo ou de adjudicag¢@o aqui em comento, ou ainda quando se reportar a outros,
desde que seus credores tenham sido notificados judicialmente desses atos; isso nido
deve ocorrer, a vista de entendimentos mais abalizados, e que ja estdo consolidados em
nosso meio; devendo os oficiais imobiliarios cuidar da situagdo com cautela, uma vez
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que, ndo obstante sobreditas bases legais ja estarem a apontar a extingdo desses grava-
mes, nas situagdes acima indicadas, temos outros na dire¢cdo de que seus cancelamen-
tos no sistema registral vao sempre depender de manifestagdo do proprio juiz do feito,
quando frente a ordens judiciais, ou do credor, quando cuidar-se tal 6nus de titulo ex-
trajudicial. Fazemos seguir abaixo decisao nessa linha, originaria da egrégia Correge-
doria-Geral da Justi¢a do Estado de Sao Paulo, langada em data de 23 de junho de 2006,
no Protocolado CG numero 11.394/2006 (238/06-E), que examinou consulta feita pelo
12 Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo, destacando dela o que abaixo se vé:

Ementa:

Registro de Imoveis — Cancelamento automatico ou por decisdo
administrativa da Corregedoria Permanente ou da Corregedoria
Geral da Justiga de penhoras, arrestos e seqiiestros anteriores, a
partir do registro da arrematagao ou adjudicagdo do bem constrito
realizada em agdo de execucdo — Inadmissibilidade — Necessidade
de ordem judicial expressa oriunda do juizo que determinou a
constri¢do — Impossibilidade de desfazimento, pela via adminis-
trativa, de registro de ato constritivo determinado na esfera juris-
dicional — Consulta conhecida, com resposta negativa.

[.]

E certo, porém, que tal cancelamento direto das penhoras antece-
dentes, 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 informagao gerada pela ma-
tricula, como mencionado pelo Meritissimo Juiz Corregedor Per-
manente (fls. 77). Mas para tanto, dever-se-a obter ordem judicial,
expedida pelo juizo da execug@o que determinou a penhora.

[.]

Pretende o apelante a reforma da decisdo de primeiro grau, para
que seja determinado, administrativamente, em razao do registro
da adjudicagdo do imével 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 adjudicagao.

Tal pretensao, no entanto, ndo pode ser atendida nesta via admi-
nistrativa, como bem apreciado pela r. decisdo do MM. Juiz
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Corregedor Permanente, pois a penhora se constitui em ato pro-
cessual determinado no exercicio regular da jurisdigao, e cujo le-
vantamento, substitui¢do ou insubsisténcia, com o conseqiiente
reflexo no registro imobilidrio, somente poderia ser determinado
pelo proprio juiz do processo judicial no qual determinada cada
constrigao.

[.]

Assim, sem expressa ordem judicial oriunda do juizo que deter-
minou a constri¢do, ndo se pode admitir o cancelamento de pe-
nhoras, arrestos e seqiiestros antecedentes, como decorréncia
automatica do registro da arrematacdo ou adjudicacdo dos bens
constritos havida em execug¢ao judicial.

[.]

11. Ciéncia de credores de hipotecas e demais gravames ja lancados
na matricula do imével arrematado ou adjudicado, e ainda nao can-
celados — art. 889, inc. V, do CPC/2015

Para uma melhor andlise do tema, necessarios alguns apontamentos, a saber: até 9
de janeiro de 2003 — ultimo dia do Cédigo de 1916 —, tinhamos dispositivo legal tratando
da matéria (art. 826), que determinava a necessidade de prova de ciéncia do credor hi-
potecario da praga ou leildo de um imovel, sob pena de ndo prevalecer a arrematagao, o
que vinha reiterado pelo art. 698 do Codigo de Processo Civil de 1973, e repisado pelo
art. 889, deste mesmo diploma legal, atualmente em vigor. Seguem as redac¢des dos ci-
tados arts. 826, 698 ¢ 889:

Art. 826 — C. Civil: A execucdo do imével hipoteca far-se-a
por acgdo executiva. Ndo sera valida a venda judicial de imo6-
veis gravados por hipotecas, devidamente inscritas, sem que
tenham sido notificados judicialmente os respectivos credo-
res hipotecarios que ndo forem de qualquer modo partes na
execucao.

Art. 698 — CPC/1973: Nao se efetuardo a praca de imovel hi-
potecado ou emprazado, sem que seja intimado, com 10 (dez)
dias pelo menos de antecedéncia, o credor hipotecario o se-
nhorio direto, que nio seja de qualquer modo parte na execu-
¢éo.
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Art. 889 — CPC/2015: Serao cientificados da alienagdo judicial,
com pelo menos 5 (cinco) dias de antecedéncia:

"

V — o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou
com penhora anteriormente averbada, quando a penhora recair
sobre bens com tais gravames, caso nao seja o credor, de qual-
quer modo, parte na execugao;,

Com a vigéncia do Cédigo de 2002, que ocorreu a partir de 10 de janeiro de 2003,
tivemos o art. 1.501, que, a nosso ver, derrogou o disposto nos citados arts. 826 do Co-
digo Civil e 698 do CPC/1973, vigentes na época, permitindo, a partir dai, o ingresso no
sistema registral de arrematagdes e adjudicagdes, mesmo sem prova de ciéncia do cre-
dor, como estava anteriormente a ser determinado. Para melhor analise, segue redagdo
do mencionado art. 1.501:

Art. 1.501 — Nao extinguira a hipoteca, devidamente registrada, a
arrematacao ou adjudicacgao, sem que tenham sido notificados ju-
dicialmente os respectivos credores hipotecarios, que ndo forem
de qualquer modo partes na execugao.

Percebia-se, ai, a regular permissio para ingresso no sistema de registro imobilia-
rio de Cartas de arrematagdo e/ou de adjudicagdo, mesmo sem a prova de ciéncia até aqui
em comento, a qual, quando nao exposta no citado titulo, vai apenas impedir a automa-
tica extingdo do citado gravame, que aqui ndo deve ser confundido com seu automatico
cancelamento na area registraria.

Com a entrada em vigor da Lei n® 11.382/2006, isto em 20 de janeiro de 2007,
que modificou o Codigo de Processo Civil de 1973, tivemos dispositivo a cuidar
novamente de forma diversa do previsto no art. 1.501, do C. Civil, como pode ser
visto da novel redagdo que se deu ao mesmo art. 698, do CPC, a qual ressuscitou
a proibi¢do contida nos sobreditos arts. 826 do Codigo Civil de 1916 e 698 do Co-
digo de Processo Civil de 1973, em vigor a partir de 1° de janeiro de 1974, dando
outra vez como irregular a arrematacdo ou a adjudicacdo de um bem sem prova de
que o credor da hipoteca, da penhora ¢ de outros direitos reais, regularmente ins-
critos no sistema registral, tenham ficado cientes da respectiva execugdo, o que
prevalece até os dias de hoje, uma vez que o atual CPC, em seu art. 889, e respec-
tivos incisos, com destaque para o V, também exige a mesma providéncia ja indi-
cada no referido art. 698. Seguem para melhor analise texto dos citados arts. 698
e 889:
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Art. 698 — CPC/1973: — Nao se efetuara a adjudicacdo ou aliena-
¢ao do bem do executado, sem que da execugao seja cientificado,
por qualquer modo idoneo e com pelo menos dez (10) dias de an-
tecedéncia, o senhorio direto, o credor com garantia real ou com
penhora anteriormente averbada, que ndo seja de qualquer modo
parte na execucao.

Art. 889 — CPC/2015: Serdo cientificados da alienagdo judicial,
com pelo menos 5 (cinco) dias de antecedéncia:

17

V — o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou
com penhora anteriormente averbada, quando a penhora recair
sobre bens com tais gravames, caso nao seja o credor, de qual-
quer modo, parte na execugao;

Nao obstante o até aqui exposto, que poderia nos conduzir em nao recepcionar
arrematacoes ¢ adjudicagdes no sistema registral se ndo viessem elas a indicar a re-
gular notificacdo dos credores de hipotecas e de outros gravames ja langados na
matricula do imdvel em transmissdo, € ainda nao cancelados, temos dentro da dou-
trina e jurisprudéncias uma valorizacao consideravel dirigida para a defesa da dis-
pensa da ciéncia aqui em trato, fazendo seguir abaixo decisdes originarias do
Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, indicando que essa au-
séncia de notificagdo a tais credores ndo faz nula, nem torna anulavel a hasta pa-
blica, e respectiva arrematacao nela havida, podendo a situagdo nos levar apenas a
ineficacia da arrematag@o em questdo, e somente com relagdo ao credor preferen-
cial com garantia real, o que deve ser tentado na area jurisdicional, sem possibili-
dade de exames nessa dire¢do por parte do juiz corregedor permanente do servigo
imobilidrio. Tal entendimento assenta-se ao previsto no art. 804, do atual CPC, que
repisou o em trato no de numero 619 do CPC de 1973, cujas bases tém as seguin-
tes redacoes:

Art. 804 — CPC/2015: A alienacdo de bem gravado por penhor,
hipoteca ou anticrese sera ineficaz em relagdo ao credor pignora-
ticio, hipotecario ou anticrético ndo intimado.

Art. 619 — CPC/1973: A alienacdo de bem aforado ou gravado por
penhor, hipoteca, anticrese ou usufruto sera ineficaz em relagio ao
senhorio direto, ou ao credor pignoraticio, hipotecario, anticré-
tico, ou usufrutuario, que ndo houver sido intimado.



Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil

Na linha da defesa de regular ingresso do titulo nos assentos do servigo registral,
sem necessidade de mostras da ciéncia e intimagdo respectivamente previstas nos so-
breditos arts. 889 e 804 do atual CPC, citamos aqui uma decisao originaria do Conse-
lho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, langada em 28 de abril de 2011,
nos autos de Apelagdo Civel de ntimero 994.09.231.630-9, decorrente de procedimento
de duvida, suscitada pelo registrador de imdveis da comarca de Sdo Siméo, da qual des-
tacamos o seguinte:

Ementa:

Registro de Imoveis. Carta de arrematag@o decorrente de hasta
publica, para a qual ndo houve intimagdo do credor hipotecario.
Hipotese de ineficacia em relagdo a este, conforme inteligéncia
do art. 619 do CPC, a ser reconhecida, necessariamente, na via
jurisdicional. Incabivel pretensdo de que tal reconhecimento se dé
direta e exclusivamente nesta sede registral. Duivida julgada im-
procedente pelo MM. Juizo Corregedor Permanente. Decisao
mantida. Recurso ndo provido.

O fundamento da decisdo atacada reside no fato de que a ausén-
cia de intimagao, acerca da hasta publica, do credor hipotecario,
s6 implicaria em ineficacia em relagdo a este, ndo tornando nula
ou anulavel a arrematacao 14 verificada, conforme inteligéncia do
art. 619 do CPC. Viavel, portanto, o registro da carta dela decor-
rente.

[.]

Assim sendo, em se tratando de mera ineficacia em relacdo a de-
terminada pessoa, ndo seria o caso de se obstar o registro do titulo,
impedindo a produgdo, desde logo, dos efeitos erga omnes.

[.]

Em sentido contrario, voltado para a necessidade de prova desta intimagao, sem a
qual ndo se autoriza o registro do titulo em questao, colamos aqui parte de uma decisao
da 12 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, langada em 3 de dezembro de 2004, nos
autos de procedimento de duvida, de nimero000.04.087404-4, que assim se apresenta:

EMENTA NAO OFICIAL: 1. No que tange a penhora, é neces-
saria a intimacao de terceiros credores com preferéncia para que
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haja validade da praga. 2. No concurso de credores é necessario
que todos os processos paralelos, desde a primeira penhora até a
arremataco, sejam considerados. Duvida procedente.

[.]

Entretanto, este concurso, em que se respeitam as preferéncias,
exige o conhecimento de todos, mormente dos credores privile-
giados e dos anteriores, para que o certame seja acompanhado
pelos interessados. A publicidade que decorre dos PROCESSOS
JUDICIALIS, nao possui efeitos erga omnes, produzindo efeitos
apenas para os litigantes e ndo para terceiros, de forma que a IN-
TIMACAO a todos os credores com preferéncia (legal ou crono-
logica), ¢ questdo de validade da praga.

No caso, tal intimagdo ndo foi feita, inibindo o exercicio de todo
¢ qualquer direito da FAZENDA NACIONAL decorrente de seu
privilégio. E contra tal situagio que a INDISPONIBILIDADE
ampara, posto que se trata de garantia contra qualquer forma di-
reta ou indireta de ALIENACAO VOLUNTARIA, que estaria ca-
racterizada, com a arrematacdo do bem sem o chamamento dos
demais credores, em afronta ao privilégio.

[.]

Portanto, por representar rompimento ao privilégio conferido pela
Lei 8.212/91, a recusa ao acesso da CARTA DE ARREMATA-
CAO se mostrou correta e adequada.

[.]

Com o até aqui exposto, respeitando entendimentos diversos, pensamos como
melhor proveito dentro do direito e dos principios registrarios a regular admissao
desses titulos nos assentos do Registro Imobiliario, mesmo que venham sem mos-
tras da cientificacdo disposta no aludido art. 889 do atual CPC por ver a alienagdo
assim feita como de mera ineficacia em relacdo a determinada pessoa, nos termos
do que reza o art. 804, do mesmo diploma legal, ¢ também por continuarem pre-
sentes na respectiva peca matricial os dnus que poderiam motivar a ciéncia aqui em
trato, que s6 vao ser cancelados quando frente a manifestagao favoravel dos res-
pectivos credores e do juiz do feito, quando tais gravames advirem de ordem judi-
cial.

Quando frente a titulos das naturezas aqui em trato, que venham a se reportar
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a transmissdo de bens que tenham terceiros como proprietarios, deve o titulo indi-
car que estes foram intimados da penhora que deve fazer parte das pegas que ante-
cederam a alienac¢do judicial, sob pena de ser negado seu ingresso no sistema
registral, como textualmente se vé do art. 835, § 3°, do atual CPC, que assim se ex-
pressa:

Art. 835. A penhora observara, preferencialmente, a seguinte
ordem:

1

§ 3° Na execugdo de crédito com garantia real, a penhora recaira
sobre a coisa dada em garantia, e, se a coisa pertencer a terceiro
garantidor, este também sera intimado da penhora.

Na mesma direcdo do aqui em trato, temos decisdo proferida em 6 de junho de 2000
pela 12 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, em procedimento de duvida, que re-
cebeu o numero 522840-9/00, suscitada pelo 4° Registrador de Imoveis de Sao Paulo, a
qual reclama que, quando a arrematacado tiver origem em execucao de divida que tenha
sido garantida por terceiros que ndo o executado, devera a Carta de Arrematagao indi-
car que os proprietarios do citado bem foram regularmente intimados da penhora e da
praga, o que, enquanto nao demonstrado, ndo podera tal arrematagao entrar no sistema
registral.

12. Penhoras sucessivas — ordem de preferéncia — prioridade sé para
a area processual — Arrematacio de imovel em procedimento judi-
cial que teve a penhora dele extraida lancada em segundo lugar na
matricula do bem

A ordem de langamento da penhora nos assentos do Registro de Iméveis ndo
tem a finalidade de dar preferéncia a arrematagao ou a adjudicacao dela decorrente,
podendo isso acontecer em feito judicial com penhora inscrita em momento poste-
rior a outras, originarias dos demais procedimentos judiciais. A questdo dessa pre-
feréncia recai apenas na area processual, onde deve ser analisada a prioridade na
distribui¢do do valor arrecadado. Fazemos seguir abaixo excerto de uma deciséo,
originaria da 1? Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, langada nos autos de pe-
dido de providéncias, de nimero 37909-19.2013.8.26.100, de interesse do 16° Re-
gistrador de Imoveis da Capital, e de interesse para a situacdo, que assim se
expressa:
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[.]

Havendo duas penhoras sucessivas sobre o mesmo imovel, nao
tem o credor que penhorou em segundo lugar direito liquido ¢
certo de manter a penhora que promoveu na execu¢do movida
contra o anterior proprietario, ndo lhe garantindo a lei mais do
que recolher, do valor apurado com a alienagdo for¢ada, se algo
sobejar apos a satisfagdo do crédito do primeiro penhorante, a
importancia do seu crédito, ou parte dela.

[.]

Ao contrario do alegado pelo suscitado, a realizagdo de penhora
sobre determinado bem ndo impede a realiza¢do de novas e su-
cessivas penhoras sobre ele, em razdo do comando expresso do
artigo 613, do CPC, que estabelece o direito de preferéncia, a
ser exercitado pelos respectivos titulares.

Em razio disso, a insurgéncia do requerido, sob o aspecto juri-
dico, ndo encontra guarida, ja que a arrematagdo, desde que per-
feita e acabada, retira o bem da esfera patrimonial do executado,
transferindo-o ao patrimonio do arrematante, gerando o efeito
reflexo de exaurir todas as demais penhoras até entdo existen-
tes.

Em comentarios ao artigo 694 do CPC, o saudoso mestre Theo-
tonio Negrdo (Cédigo de Processo Civil e Legislagdo Proces-
sual em Vigor, 36" ed, Sao Paulo, Saraiva, p. 804), questiona
qual das pragas prevalece, em havendo alienagdo do mesmo
bem, em processos distintos de execugao, tal como aqui se dis-
cute, para tanto cita o seguinte julgado: “Havendo duas pragas
do mesmo bem, em processos distintos de execugao, prevalece
a carta de arrematacdo ou de adjudicagdo registrada em pri-
meiro lugar (JTACIVSP — 141/157).

[...]

Destarte, a validade da arrematagdo de bem imo6vel em processo
judicial requer o registro da respectiva carta perante o registro
de imoveis, a fim de conferir ao ato a necessaria publicidade e
eficacia da transferéncia. Deste modo, ocorrendo dupla aliena-
¢20 do mesmo imoével, deve-se anular a segunda, com o cance-
lamento de todos os seus consectarios, inclusive, registrais, pois
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ha de prevalecer aquela cuja carta de arrematacao foi registrada
em primeiro lugar, porquanto, apenas nesta ocasido se tem por
caracterizada a transferéncia do dominio, nos termos previstos
no artigo 1.245 do Cédigo Civil.

[.]

13. Penhoras lancadas na matricula — cancelamentos — como ficam os
emolumentos?

Mesmo reconhecendo que a questdo dos emolumentos devidos pelos atos pratica-
dos pelos oficiais tem regras proprias em cada Estado e Distrito Federal, julgamos de im-
portancia algum comentario sobre o que ja temos como de melhor doutrina, que esta a
encaminhar a situagdo para entendimento de que a responsabilidade pelo pagamento
dos emolumentos devidos pelos cancelamentos de penhoras, hipotecas, ou outros gra-
vames regularmente langados na matricula do imdvel arrematado deve ser suportada
pelo arrematante. Nessa dire¢@o, temos uma decisdo da egrégia Corregedoria-Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo, lancada em 21 de julho de 2008, nos autos de numero
CG-2008/24471 — Parecer 217/2008-E, da qual destacamos como de interesse para a si-
tuacdo o que abaixo se segue:

Ementa:

EMOLUMENTOS — Registro de imoveis — Carta de arrematacéo
expedida em acdo de execugdo fiscal — Averbagdo do cancela-
mento de inscrigdes de penhoras, realizadas em agdes de execu-
¢do fiscal, que gravam o imovel arrematado — Lei Estadual n®
11.331/02 — Recurso ndo provido.

[.]

Trata-se de recurso interposto por XXXXXXXXX contra r. deci-
sdo do MM. Juiz Corregedor Permanente do Oficial de Registro
de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Andradina que manteve a cobranga de emolumentos
devidos para o cancelamento dos registros de penhoras, realizadas
em execugdes fiscais, que gravam o imovel objeto da matricula
22.747.

Alega a recorrente, em suma (fls. 133/134), que por forca do artigo
130 do Cédigo Tributario Nacional todos os créditos tributarios
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relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o domi-
nio 1til ou a posse de bens imdveis, assim como relativos a taxas
e contribui¢do de melhoria referentes a tais bens, ficam sub-roga-
dos no prego que for pago para a arrematacao em hasta publica.
Assevera que o arrematante adquire o imével livre de 6nus, razao
pela qual o crédito relativo aos emolumentos devidos para os can-
celamentos dos registros das penhoras também fica sub-rogado no
preco pago pela arrematacdo do imdvel.

Opino.

Consoante o artigo 236, e seus paragrafos, da Constitui¢ao Fede-
ral de 1988, as atividades notarial e de registro sdo exercidas em
carater privado, por profissional do direito, mediante delegacao
do Poder Publico.

Além da fixagdo do regime juridico, a Constituigdo Federal prevé
no paragrafo 2° do artigo 236 que:

“Lei federal estabelecera normas gerais para fixagdo de emolu-
mentos relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de
registro”.

Em cumprimento dessa norma foi editada a Lei Federal n®
10.169/00, que dispde:

“Artigo 1> Os Estados e o Distrito Federal fixardo o valor dos
emolumentos relativos aos atos praticados pelos respectivos ser-
vigos notariais e de registro, observadas as normas desta Lei.

Paragrafo tinico. O valor fixado para os emolumentos devera cor-
responder ao efetivo custo e a adequada e suficiente remunerag@o
dos servigos prestados”.

No Estado de Sdo Paulo, os emolumentos foram fixados pela Lei
n° 11.331/02 que em sua “Tabela II — Dos Oficios de Registro de
Imoveis” prevé os valores devidos para a inscri¢do da penhora e
o seu cancelamento.

E o crédito decorrente desses emolumentos, ao contrario do pre-
tendido pela recorrente, ndo fica sub-rogado no preco da arrema-
tagdo do imovel porque o sujeito passivo da obrigagdo de paga-los
¢ a pessoa interessada na pratica do ato, como decorre do artigo
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22 da Lein® 11.331/02, com o seguinte teor:

“Sao contribuintes dos emolumentos as pessoas fisicas ou juridi-
cas que se utilizarem dos servigos ou da pratica dos atos notariais
e de registro”.

Por sua vez, a certiddo de fls. 38/41 demonstra que as penhoras
inscritas e ndo canceladas antes do registro da arrematagao do
imovel pela recorrente foram promovidas em agdes de execugio
fiscal, o que faz incidir a norma do item 1.7 das Notas Explicati-
vas da Tabela II dos emolumentos, que integra a Lein® 11.331/02,
em que previsto:

“Os emolumentos devidos pelo registro de penhora, efetivada em
execugao trabalhista ou fiscal serdo pagos a final ou quando da
efetivagdo do registro da arrematagao ou adjudicag@o do imével,
pelos valores vigentes a época do pagamento”.

Naio tem a recorrente, por tais motivos, razao ao alegar que o cré-
dito dos emolumentos devidos para o cancelamento da inscrigdo
dessas penhoras fica sub-rogado no preco da arremata¢do do imo-
vel, promovida em agdo de execugao fiscal (fls. 41).

[.]

Mesmo reconhecendo posigdes contrarias, conduzindo a obrigag¢do do oficial em
proceder ao cancelamento de penhoras regularmente langadas na matricula do bem ar-
rematado ou adjudicado, sem o pagamento de qualquer valor, com proveito ai de que tais
institutos apresentam-se com stafus de aquisi¢ao origindria, visto por nos apenas quanto
a direitos obrigacionais, sem se ater a cadeia de titularidades, como aqui ja comentado
quando dos estudos da “continuidade registraria”, parece-nos, salvo melhor juizo, ndo
prevalecer tal entendimento, por (i) ja ter a respectiva tabula registraria dada regular pu-
blicidade desse 6nus, o que ndo mais pode ser ignorado pelo arrematante/adjudicante;
(i1) também ja ser de seu conhecimento que a pratica de atos de cancelamento de tais gra-
vames importa em despesas que tem o oficial para assim fazer, devendo, para isso, ser
devidamente remunerado, cujo valor, diga-se de passagem, tem carater tributario, com
regular disposi¢do em Lei; (iii) de que tal pagamento também deve acontecer com rela-
¢do as penhoras que foram inscritas em momento anterior, € sem o pagamento de qual-
quer valor, o qual, em decorréncia de dispositivos legais, ficaram postergados para
momento posterior, que vai acontecer quando da arrematacdo ou da adjudica¢@o, como
normalmente acontece em agdes trabalhistas e executivos fiscais. Com relagdo a essas
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penhoras, deve o oficial ser sempre ressarcido pelos seus trabalhos, por ter de suportar
todas as despesas decorrentes deles, uma vez que nada recebe dos cofres publicos para
assim fazer, o que pode acontecer (i) por parte do proprio arrematante ou adjudicante,
por se apresentarem como Unicos interessados na extin¢do de tais gravames, cujo pro-
veito do respectivo ato registrario estara a beneficiar somente ele (arrematante ou adju-
dicante), sem qualquer reflexo para eventual interesse ptblico nesse procedimento, ou
(i1) com o produto da arrematacao, cuja obrigagdo do devido repasse fica com o digno
juiz do feito, como previsto no art. 35 da Lei Complementar n® 35/1979, uma vez que
se cuida de despesa processual, que deve ter prioridade em seu reembolso, até mesmo
com prejuizo a ordem legal de preferéncia. Nessa direco, temos entendimentos de Theo-
tonio Negrao, José Roberto Ferreira Gouvéa, Luis Guilherme Aidar Bondioli e Jodo
Francisco Naves da Fonseca, na obra NOVO Codigo de Processo Civil, 47* edigdo atua-
lizada e reformulada — 2016 — Editora Saraiva, os quais, ao se reportarem ao art. 908
do CPC/2015, assim se expressam:

As despesas feitas pelo credor que promoveu a execugdo, em be-
neficio dos demais, devem ser reembolsadas prioritariamente,
mesmo com prejuizo a ordem legal de preferéncia. E o que ocorre,
p. ex., em relagdo ao crédito por custas, salarios do perito e des-
pesas de editais (RT 550/109, 633/108, Lex-JTA 146/36).

Note-se, ainda, que o titulo que o arrematante ou adjudicante estardo a apre-
sentar no servigo registral para o seu devido registro vai receber o ingresso desejado,
até mesmo com penhoras regularmente inscritas, decorrentes do mesmo procedi-
mento de onde tais titulos foram expedidos, ou também de outros, quer da area fe-
deral ou estadual, como aqui ja exposto, ficando a seu juizo o interesse em vé-los
como cancelados, com apresentacao da necessaria autorizacao judicial, o que podera
ser feito em momento que julgar mais conveniente, arcando, ai, com as despesas
que o caso vai exigir, por ser ele, e somente ele, o interessado nesses trabalhos, fi-
cando, nessa situagdo, a vista do que se depreende dos termos da Lei Federal n®
10.169/2000, obrigado ao ressarcimento dos emolumentos devidos pelos atos por ele
desejados e expressamente requeridos ao oficial imobilidrio competente, sem poder,
dessa forma, entregar a quem arremata ou adjudica um imovel as benesses de uma
isen¢do tributaria que também acontece com emolumentos registrarios, a vista de
precisos dispositivos legais, que tém outras dire¢des e bem distantes da situacao
aqui em comento.

Nao obstante o até aqui exposto, voltamos a lembrar que a questdo de emolumen-
tos dos servigos de registros imobiliarios e também notariais é de competéncia exclusiva
de cada Unidade da Federacdo, com regras que melhor se adaptam a cada regido, de-
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vendo, dessa forma, os entendimentos que aqui estamos a mostrar estarem se assen-
tando de forma direta ao que se aplica no Estado de Sao Paulo, que pode divergir de ou-
tros, pelas razdes aqui apontadas.

14. Arrematacio de imovel gravado com hipoteca decorrente de cé-
dula de crédito rural, comercial, industrial, a exportacao e de pro-
duto rural

Analisando a legislacdo que cuida das aludidas cédulas, a qual se mostra como
Lei n® 4.829/1965, que instituiu o crédito rural, seu Decreto Regulamentador, que
tem o nimero 58.380/66, o Decreto-Lei n® 167/1967 e o Decreto n® 62.141/1968, que
cuidaram de forma especifica da Cédula Rural; o Decreto-Lei n®413/1969, que dis-
poe sobre as Cédulas Industriais; a Lei n® 6.313/1975, que se reporta as Cédulas de
Crédito a Exportacdo; a Lei n® 6.840/1980, que cuida das Cédulas Comerciais; e as
Leis n° 8.929/1994 ¢ n° 10.200/2001, que tratam da Cédula de Produto Rural; nota-
mos, em primeiro momento, nao ser possivel o imével dado em garantia por meio
de um dos institutos acima ser objeto de novo gravame, ou de alienacdo, sem ex-
presso consentimento do credor, o que, no entanto, s6 deve prevalecer quando frente
a negociacdes voluntarias, sem incidéncia quando eventual 6nus ou transmissao de-
correr de titulos judiciais, independentemente de sua natureza. Esse entendimento
ja se encontra consolidado com um consideravel nimero de decisdes em sua dire-
¢do, fazendo referéncia a apenas uma delas para melhor ilustrar o aqui exposto, a
saber:

Originaria do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo, langada
em 13 de dezembro de 2012, nos autos de Apelagdo Civel de numero 9000001-
37.2012.8.26.0315, decorrente de procedimento de duvida, suscitada pelo registrador
de iméveis da comarca de Laranjal Paulista/SP, da qual destacamos parte de interesse
para o caso, ou seja:

[...]
Por este novo prisma, a regra do art. 59 do Decreto-lei 167/67 in-
cide apenas sobre a alienagdo voluntaria e ndo sobre a forgada,

como no caso da arrematacao judicial.

Nesses termos, pelo meu voto, dou provimento ao recurso, possi-
bilitando o registro da Carta de Arrematagao.

[...]
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15. Imével com propriedade bipartida — usufruto de propriedade de
“A” e a nua-propriedade pertencente a “B” — Como ocorre a arre-
matacio — adjudicacio?

Com proveito do entendimento do saudoso Gilberto Valente da Silva, temos para a
situacdo a possibilidade de a arrematag@o de imovel que tenha usufruto e nua-proprie-
dade com titulares diferentes ser objeto de ingresso no sistema registral. Segue
abaixo o expediente que temos como suporte para o aqui em trato, disponivel em:
<http://grupogilbertovalente.blogspot.com.br/2011/01/carta-de-arrematacao-usufruto-
vitalicio.html>. grupo gilberto valente - www.ggv.com.br, com o seguinte teor:

Consulta:
01. Imével com usufruto vitalicio

02. Penhora registrada sobre o imdvel. A¢ao movida contra o nu-
proprietario e contra os usufrutudrios.

03. Apresentada para registro Carta de Arrematagdo — execugao
oriunda da penhora supra mencionada.

Pergunta-se:

E possivel o registro da Carta de Arrematagdo do imével todo,
desde que a agdo seja movida contra o nu proprietario e contra os
usufrutudrios?

Resposta: Assim como o nu-proprietario e os usufrutudrios podem
vender a propriedade plena, também o titulo pode ser registrado
sem obstaculo.

Executados foram o nu-proprietario e os usufrutuarios. O usufruto
nao foi penhorado isoladamente e isso seria inadmissivel, mas foi
penhorado juntamente com a nua-propriedade para que a venda
judicial tivesse por objeto a propriedade plena.

Na praga, o imével foi arrematado por inteiro pelos credores (a
nua-propriedade e o usufruto). Houve a consolidacdo da proprie-

dade em maos dos credores.

Desta forma, ¢ perfeitamente possivel o registro da carta de arre-
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matacao que tem por objeto a propriedade plena do imdvel.

E se a arrematagdo ¢ do imovel, ela engloba tanto o usufruto como
a nua-propriedade.

O registro da carta deve ser feito, cancelando-se por conseqiién-
cia, o usufruto pela consolidagao.

E o parecer sub censura.

Sao Paulo, 9 de Janeiro de 2007.

Podemos ainda avangar os estudos desta questao, quando temos tal execugdo ape-
nas contra o nu-proprietario. Parece-nos aqui até se admitir que a plena propriedade do
bem va a praga/leildo, desde que se mostre atendimento ao até aqui comentado.

Com isso, podemos concluir ser de responsabilidade do oficial verificar na qualifi-
cacdo do respectivo titulo judicial se o usufrutuario ficou ciente da existéncia do refe-
rido procedimento judicial, sem o que impossivel acesso desse titulo no sistema registral.
Ocorrendo tal situag@o — ciéncia do usufrutudrio —, devera o registrador proceder prévio
cancelamento desse usufruto, cujos direitos ficardo incorporados na pessoa do até entdo
detentor da nua-propriedade do bem arrematado/adjudicado, cujo ato devera se assen-
tar ao que se tem no titulo judicial apresentado para registro, mostrando também no alu-
dido ato registral indicagdo de regular atendimento ao que rezam os arts. 835, § 3, e 889,
inc. V, do atual CPC, com proveito da base que venha a incidir diretamente quanto ao
caso em analise, o que justifica o cancelamento a que estamos aqui a nos reportar. Com
tal procedimento, vamos ter a plena propriedade do bem em arrematacdo somente na
pessoa do executado, e agora com manifesta obediéncia a continuidade registraria para
que, nesse aspecto, possa se dar seguimento ao ato que referido titulo vai exigir do ser-
vigo registral. Em seguida, deve o oficial proceder ao registro da arrematagido/adjudi-
cagdo em favor do arrematante/adjudicante, que vai recair sobre a plena propriedade do
imovel em questdo. Quanto aos direitos do usufrutuario, devera ele busca-los no pro-
duto da arrematagdo/adjudica¢@o, uma vez que deixara de assim se apresentar quanto ao
bem arrematado/adjudicado.

Na direc@o de que ndo pode uma arrematacgdo/adjudicac@o prosperar quando cuidar
ela da transmissdo da plena propriedade, e o executado for detentor apenas de direitos
sobre nua-propriedade do bem em questdo, vem também do Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de Sao Paulo, em decis@o langada nos autos de Apelacdo Civel n®
9000001-34.2013.8.26.0531, decorrente de procedimento de duvida suscitada pelo Ofi-
cial de Registro de Imdveis de Santa Adélia, datada de 7 de outubro de 2014, da qual des-
tacamos o que ¢ de interesse para o caso, COmo se segue:
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EMENTA: Registro de carta de adjudicagdo. Modo derivado de
aquisicdo da propriedade. Modificagdo do posicionamento ante-
rior do Conselho Superior da Magistratura. Analise da natureza
juridica do ato de adjudicagdo. Fundamentos que ndo afastam a
natureza derivada da transmissao coativa [...] Omissao quanto a
existéncia de reserva de usufruto [...] Obices ao registro manti-
dos]...] Recurso nao provido.

[.]

Trata-se de apelacdo interposta por NNNNNNNNNNN contra a
sentenca de fls. 15/16, que julgou procedente a duvida suscitada
pelo Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Santa Adélia,
mantendo a recusa de registro, porque a constri¢ao deveria ter re-
caido sobre ¥4 da metade da nua propriedade, porquanto o imdvel
estava gravado com usufruto vitalicio.

[.]

E o relatorio.

[.]

Vale, nesse sentido, a observagéo do processualista gaticho men-
cionado, no sentido de que “respeitando a correlagdo entre divida
e responsabilidade (art. 591), ao Estado descabe expungir dos
bens do executado alguns 6nus (v.g., serviddo de passagem que
grava o imodvel penhorado), que beneficiam a terceiros, ou asse-
gurar, fout court, o dominio apenas aparente do devedor em face
do verus dominus. Também aqui calha o velho brocardo: nao se
transfere mais do que se tem (nemoplus iuris in alios transfere
potestquam ipse haberet)” (idem, ib., p. 820).

[.]

Verifico que a carta de adjudicag@o ndo faz qualquer referéncia a
existéncia de usufruto sobre a parte do imdvel de matricula n.
2.170 e que foi objeto de constrigdo, o que leva a crer que essa re-
caiu sobre direitos que nao eram detidos pelo executado, quando
o correto era que tivesse recaido apenas sobre a nua propriedade.

O usufrutuario € titular de um dos atributos da propriedade, no
caso o dominio 1til, para usar e fruir do bem, o que ndo impede a
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transmissdo da nua propriedade, desde que respeitada a cisdo dos
direitos inerentes a propriedade e ressalvado o direito real do usu-
frutudrio até que haja a sua extingao.

Logo, observados os principios da continuidade e da disponibili-
dade, ndo ha como operar registro de direito do qual o transmi-
tente ndo ¢ titular, o que ocorre com o dominio util no caso em
questdo, que ¢ de titularidade dos usufrutudrios, conforme
R.9/2.170 (fl. 14 do apenso).

Pelas razdes expostas, nego provimento ao recurso.

HAMILTON ELLIOT AKEL
Corregedor Geral da Justi¢a e Relator

Outra hipotese que o caso pode apresentar € termos execuc¢do somente contra a pes-
soa do usufrutuario, sem possibilidade de penhora ou arrematacao/adjudicacio desse
direito, por expressa disposi¢@o legal em ndo permitir que tal instituto seja objeto de ne-
gociagdo. Tal entendimento assenta-se ao que temos no art. 1.393 do Cddigo Civil e ao
previsto no art. 832 do atual CPC, que assim se expressam: “Art. 1.393 — C. Civil: Nao
se pode transferir o usufruto por aliena¢do; mas o seu exercicio pode ceder-se por titulo
gratuito ou oneroso. [...] Art. 832 — CPC 2015: Nao estdo sujeitos a execucao os bens
que a lei considera impenhoraveis ou inalienaveis”.

O maximo que pode ocorrer, com relagdo ao citado usufruto, ¢ termos a penhora so-
mente de seu exercicio, a qual, no entanto, ndo entra na matricula do imoével, por falta
de amparo legal para assim se fazer.

16. Cisao no registro da Carta de Arrematacio — terra-nua e acessoes

Questdo comum dentro das atividades do registrador imobiliario ¢ a decorrente da
apresentacdo de uma Carta de Arrematagdo ou de Adjudicacao onde o imoével transmi-
tido envolve construgdo ¢ terreno, sendo que os assentos do servigo registral mostram
apenas terra-nua, desconhecendo a acessao que também foi objeto da arrematagio ou da
adjudicacdo.

No Estado de Sao Paulo, a situacao ja esta consolidada, onde se permite a cisdo des-
ses titulos, procedendo-se ao registro somente do que temos nos assentos do oficial, dei-
xando a construgdo para ser regularizada em momento oportuno. Para tanto,
indispensavel que o interessado requeira do servico registral essa cisdo, para que, em mo-
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mento futuro, ndo venha a indicar eventual falha registral, por estar o titulo a se repor-
tar a terreno/construcdo, e a matricula somente a terra-nua. Na dire¢do da autorizagao
para citada cisdo, citamos aqui um acérdao proferido pelo Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de Sao Paulo, em 23 de junho de 2005, nos autos de Apelagdo Civel
n® 339-6/9, decorrente de procedimento de divida suscitada pelo 12¢ Registro de Imo-
veis da Capital, do qual destacamos o que abaixo se segue, como de interesse para estes
estudos, a saber:

[...]

Naio obstante prejudicada a duvida, € possivel, desde ja, ressalvar
que a exigéncia de prévia averbagdo da edificacdo indicada na
carta de arrematacdo, como condi¢do para o registro, podera ser
superada mediante aplicagdo do principio da cindibilidade do ti-
tulo, com registro da arrematagdo do terreno, ficando para mo-
mento posterior a averbacao da construcao que depende, por seu
turno, do atendimento de requisitos especificos, em especial a
apresentagao, pelo interessado, do certificado de regularidade ex-
pedido pela Prefeitura Municipal e da Certiddo Negativa de Dé-
bitos do INSS relativa a obra.

Esta solugdo foi aventada na r. sentenga apelada (fls. 106) e ¢ apli-
cavel no presente caso porque, além de se tratar de alienagao nao
voluntaria de imovel, a descrigdo do imdvel no auto de penhora re-
produz a contida na matricula n® 78.635 do 12° Registro de Imo-
veis (fls. 17 e 93/95), isto €, sem qualquer referéncia a edificacao.

A edificagao somente esta indicada na carta de arrematag@o por-
que teve sua existéncia constatada pelo perito que avaliou o imo-
vel (fls. 21/43), o que ndo prejudica, em razdo do exposto, o
registro buscado pelos apelantes. Neste sentido o v. acorddo pu-
blicado por este E. Conselho Superior da Magistratura na
Apelacao Civel n° 52723-0/5, da Comarca de Sdo Vicente, relator
o Desembargador Sérgio Augusto Nigro Concei¢do, em que foi
decidido:

Verifica-se, portanto, inexistir ofensa ao principio da especiali-
dade registraria, viavel o registro da aquisi¢do do lote do terreno,
com a cisdo do titulo para, aproveitado o que comporta inscricao
no folio real, seja afastado o que ndo pode constar do registro, no
caso a averbagdo de construcdo cuja area expressa no titulo difere
da constante do langamento tributario.
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Essa averbagao podera ser feita posteriormente, com a apresenta-
¢do da documentagdo pertinente, respeitado o principio da ins-
tancia.

Na mesma direcao do respeitavel Conselho Superior da Magis-
tratura, acima apontada, temos também decis@o da egrégia Cor-
regedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, langada em
27 de fevereiro de 2008, nos autos de nimero CG-2008/3274
(53/2008-E), que, igualmente autoriza a cisdo do que se vé na
Carta de Arrematagdo apresentada para registro, permitindo o re-
gistro somente do que ali se tem como terreno, desprezando qual-
quer exigéncia quanto ao prédio nele edificado, deixando para
momento oportuno providéncias nesse sentido. Para melhor ana-
lise do aqui exposto, fazemos seguir abaixo parte da referida de-
cisdo, de interesse para o aqui em estudos:

[.]

E o relatorio.

[.]

De inicio, cumpre anotar que o Colendo Conselho Superior da Ma-
gistratura firmou entendimento quanto a possibilidade, no regime
da Lein. 6.015/1973, de cisdo do titulo, “para considera-lo apenas
no que interessa, pois a referida lei, ao instituir o sistema cadastral,
deixou de exigir a reproducao textual dos instrumentos recepcio-
nados no folio real para que ele reflita apenas aquilo que for pos-
sivel no cadastro” (cf. Apelagdo Civel n. 52.723-0/5 —j. 10.09.1999
- rel. Desembargador Sérgio Augusto Nigro Conceicao).

[.]

Pertinente, na matéria, invocar entendimento ja manifestado pelo
Colendo Conselho Superior da Magistratura que, ao decidir pela
possibilidade de registro de carta de arrematagdo relativamente a
terrenos apenas, relegando para momento posterior a averbagao
das construgdes, expressamente condicionou esta ultima a apre-
sentacdo, pelo interessado, do certificado de regularidade expe-
dido pela Prefeitura Municipal e da Certidao Negativa de Débitos
do INSS relativo a obra.

Como constou do acorddo, da lavra do eminente Desembargador
José Mario Antonio Cardinale:
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[...] a exigéncia de prévia averbacdo da edificag@o indicada na
carta de arrematagdo, como condi¢do para o registro, podera ser
superada mediante aplicacdo do principio da cindibilidade do ti-
tulo, com registro da arrematagdo do terreno, ficando para mo-
mento posterior a averbagdo da construcdo que depende, por seu
turno, do atendimento de requisitos especificos, em especial a
apresentacao, pelo interessado, do certificado de regularidade ex-
pedido pela Prefeitura Municipal e da Certiddo Negativa de Dé-
bitos do INSS relativo a obra.” (Ap. Civ. n. 339-6/9 — j.
12.05.2005, sem grifos no original).

[.]

17. Arrematac¢ao de imdvel que foi anteriormente penhorado como
livre de onus, o qual, posteriormente, vem gravado por ato volunta-
rio do proprietario do bem

Quando apresentada Carta de Arrematagdo ou de Adjudicag@o de bem, quando da
penhora que antecedeu a alienagdo judicial em questdo se encontrava livre de qualquer
gravame ¢ que agora vem onerado por disposi¢do voluntaria de seu proprietario, por ato
praticado em momento posterior a tal constri¢cdo, deve o oficial recepcionar tal titulo
judicial, sendo de bom alvitre, como primeira providéncia, comunicar o arrematante
desse onus que pode ainda ser dele desconhecido, facultando-lhe, com isso, analisar a
conveniéncia ou ndo em desistir da arrematagdo em trato no respectivo titulo, como pre-
visto no art. 903, § 5°, inc. I, do atual CPC, cujos termos assim se mostram:

Art. 903 — Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o
auto pelo juiz, pelo arrematante e pelo leiloeiro, a arrematagao
sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que ve-
nham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a
acdo autonoma de que trata o § 4° deste artigo, assegurada a pos-
sibilidade de reparacdo pelos prejuizos sofridos.

§ 5° — O arrematante poderd desistir da arrematagdo, sendo-lhe
imediatamente devolvido o depoésito que tiver feito:

I—se provar, nos 10 (dez) dias seguintes, a existéncia de onus real
ou gravame nao mencionado no edital;

Com isso, podemos concluir como desnecessaria qualquer exigéncia por parte do
oficial no sentido de se fazer constar do titulo em analise a informagao de que o imovel
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a que ele se reporta se encontra com algum 6nus, podendo aproveita-lo da forma como
esta sendo apresentado, até mesmo com clara referéncia a inexisténcia de qualquer gra-
vame sobre citado bem. De importancia aqui também observar que esse gravame, que
até entdo era desconhecido do arrematante, como outros ja inscritos em momentos pas-
sados, s6 poderdo ser cancelados a pedido do interessado, com apresenta¢ao dos docu-
mentos que o caso vai reclamar, como aqui ja comentado, dando-se, assim, por atendido
ao que reza o art. 167, inc. 11, item 5, da Lei dos Registros Publicos, c.c. o que temos no
art. 246, § 12, da Lei n® 6.015/1973.

Em qualquer situag@o em que o oficial venha a proceder ao registro do referido ti-
tulo judicial, da forma como aqui em trato, deve ele, quando da elaborag@o do termo a
indicar para o interessado os atos que foram praticados pelo servigo registral em titulo
de seu interesse, informar que o imdvel que teve relagdo com eles se encontra gravado,
fazendo referéncia a que tipo de gravame, para que se possa tomar eventuais providén-
cias, dentre elas o cancelamento deles.

18. Bens que niao podem ser comprados em hasta publica, sob pena
de nulidade

Em todas as oportunidades que tivermos um titulo com nulidade estampada em sua for-
magao, deve o oficial recusar seu ingresso no sistema registral, com suporte no principio da
legalidade. Podemos ja antecipar vicios de nulidade em compras decorrentes de hasta ptblica
quando feitas pelas pessoas reportadas nos incisos do art. 497 do Cddigo Civil, a saber:

Art. 497. Sob pena de nulidade, ndo podem ser comprados, ainda
que em hasta publica:

I — pelos tutores, curadores, testamenteiros e administrado-
res, os bens confiados a sua guarda ou administragao;

II — pelos servidores publicos, em geral, os bens ou direitos
da pessoa juridica a que servirem, ou que estejam sob sua admi-
nistragd@o direta ou indireta;

IIT — pelos juizes, secretarios de tribunais, arbitradores, peri-
tos e outros serventuarios ou auxiliares da justiga, os bens ou di-
reitos sobre que se litigar em tribunal, juizo ou conselho, no lugar
onde servirem, ou a que se estender a sua autoridade;

IV — pelos leiloeiros e seus prepostos, os bens de cuja venda
estejam encarregados.

Paragrafo unico. As proibi¢des deste artigo estendem-se a cessao
de crédito.
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MODELOS

PARTE 2

1. Arrematacio judicial

COMARCA DE BRAGANGA PAULISTA
ESTADO DE SAD PAULO

CNS: 120329

REGISTRO DE IMOVEIS

Sérgio Wusso - orcAL

——
&

LIVRO % MATRICULA N* DATA FICHA
2 | REGISTRO GERAL 1313 06/outubro/2013 1

MODELO DE ARREMATACAO
IMOVE

(OVEL: UM TERRENO, com trezentos retros quadrados (300,00m2), localiza-
do nesta cidade de Braganga Paulista/SP, no Bairro Sio Cristovio, com frente para a
rua das Palmeiras, lado par, distante vinte ¢ trés metros (23,00m) da esquina mais
proxima, que se apresenta como rua das Amoras, em quadra formada pelas ruas dos
Cravos, ¢ das Rosas, além das sobreditas ruas das Palmeiras e Amoras, dentro do se-
guinte perimetro, medidas e confrontagdes: (especializar citado imével)

PROPRIETARIO: JANUARIO DE SILAS, RG-
leiro, solteiro, maior, professor, residente e domic
Bairro Sao Cristovio, cidade de Braganga Paulista.

./SSP-SP, CPF- » brasi-
ado na rua dos Miosotis, 123,

CADASTRO MUNICIPAL: 000452371 17001

REGISTRO ANTERIOR: Transerigio 22.946, do Livio 3-AB, datada de 14 de
maio de 1972.

AV, 1/M-1.313 - PENHORA - Braganga Paulista, 06 de outubro de 2013 - Conforme
elementos constantes do mandado judicial, expedido pelo MM. Juiz de Direito da 1%
Vara Civel desta comarca de Braganga Paulista/SP, Dr. Clovis Macedo de Albuguer-
que, em data de 02 de outubro préximo passado, nos autos de execugdo de nlmero
1270004 59016, que tem como exeqliente 3 JOSE COCCI (qualificago}, ¢ como e-
xecutade @ proprietario do imbvel objeto desta mairicula, sv, JANUARIO DE SILAS,
acima qualificado, e devidamente pratocolado no Gltimo dia 04 de eutubro, junto a
i sob niimero 214,327, do Livio nimeroe 1-A, o qual fica arquivado nesta
esta para ficar constando que referido bem foi objeto de PENHORA no
sobredito feito judicial, tendo sido nomeado depositante, o mesmo Janudrio Macedo
de Silas. Foi dado 4 aludida causa, o valor de RS . Os emolumentos devidos
pela prifisa desic ale tiveram come basc ¢ mlm de R
em a

Ao~ 0 Oficial; (Serg.mEussg)

AV. 2/M-1.313 - CANCELAMENTO DE PENHORA - Braganga Paulista, 03 de se-
tembro de 2014. Conforme elementos constantes em mandade judicial, expedido pelo
MM. Juiz de Direito desta comarca de Braganca Paulista/SP, Dr. Clévis Macedo de
Albuquerque, em 23 de janeiro de 2014, e devidamente protocolado no Gltimo dia 30
de agosto, junto a este Oficial, sob nimero 215.927, do Livro nimero 1-A, que fica
arquivado nesta Serventia, ¢ esta para ficar constando o CANCELAMENTO DA
PENHORA reportada na averbagio anterior. Citada causa tinha o valor de RS
.. Os emolumentos devidos pela pritica deste ato tiveram como base o
s QU 5€ reporta a. . importando em RS ... .., assim,

“CONTINUA NO VERSO™

L
i
1

[

distribuidos:
(Sérgio Busso).

emolumentos devidos pela prética deste ato tiveram como base o valor de RS ...
que se reporta a

“VERSO DA MATRICULA NUMERO 1313 - FICHA NUMERO 17

Ao Oficial: RS

Ao

- O Oficial:

R. 3/M-1.313 - ARREMATAGAQ - Braganga Paulista, de 03 de setembro de 2014 - Con-
forme elementos constantes na Carta de Arrematago, expedica pelo MM, Juiz de Dircito da
1%, Vara Civel desta comarca de Braganga Paulista

P, em data de 20 de dezembro de 2013,
nos antos de execugao de nimero 127000459016, que tem coma exeqiiente JOSE COCCL ji
dentificado na av. |, desta matricula, ¢ como executado, JANUARIO DE SILAS, acima qua-
ificado, e devidamente protocolada no ltimo dia 30 de agosto, junto a este Oficial, sob ni-

mero 215.928, do Livro nimero 1-A, § este para ficar constando que o imovel objeto desta

matricula foi ARREMATADO pelo sr. FRIDAS AFONSO DE AGUIAR, RG-. , CPF-
, brasileiro, solieiro, maior, engenheiro, residente e domiciliado na rua das Pd mas,
m‘d\m Botdnico, nesta cidade, pelo valor de RS 117.000,00 (cento e dezessete mil reais). Os

importando em RS ., assim distribuidas: Ao Oficials R$
= A0 s - O Oficial: (Sérgio Busso).




2. Adjudicacio judicial

~

LIVRO E E MATRICULA N DATA FICHA
9 | REGISTRO GERAL 1.313 06/outubro/2013 | 1

=

DELO DE ADJU

IMOVEL: UM TERRENQ, com trezentos metros quadrados (300,00m2), localiza-
do nesta cidade de Braganca Paulista/SP, no Bairro S3o Cristévdo, com frente para a
rua das Palmeiras, lado par, distante vinte e trés metros (23,00m) da esquina mais
préxima, que se apresenta como rua das Amoras, em quadra formada pelas ruas dos
Cravos, e das Rosas, além das sobreditas ruas das Palmeiras ¢ Amoras, dentro do se-
guinte peril , medidas ¢ conf coes: 7 tespecializar citado imdvel)

COMARGA DE BRAGANGA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

PROPR ARIO: JANUARIO DE SILAS, RG-...... /SS§P-SPy CPF- .........., brasi-
leiro, solteiro, maior, professor, residente ¢ domiciliado na rua dos Miosotis, 123,
Bairro Séio Cristovie, cidade de Braganga Paulista.

CADASTRO M

ICIPAL: 00045237117001

REGISTRO ANTERIOR: Transcriglio 22,946, do Livro 3-AB, datada de 14 de
maio de 1972.

CNS: 120329

AV. 1/M-1.313 = PENHORA - Braganga Paulista, 06 de outubro de 2013 - Conforme
elementos constantes do mandado judicial, expedido pelo MM. Juiz de Direito da 1.
Vara Civel desta comarca de Braganga Paulista/SP, Dr. Clévis Macedo de Albuquer-
que, em dara de 02 de outubro proximo passado, nos autos de execuglio de nimero
1270004 59016, que tem como O JOSE COCCI (quali € como exe-
cutado o proprietdrio do imével objeto desta maticula, sr. JANUARIO DE SILAS,
acima qualificado, ¢ devidamente protocolado no ltimo dia 04 de outubro, junto a
este Oficial, sob nimero 214.327, do Livro nimero 1-A, o qual fica arquivado nesta
Serventia, € esta para ficar constande que referido bem foi objeto de PENHORA no
sobredito feito judicial, tendo side nomeado ﬁcpobimnm. o mesmo Janudrio Macedo
de Silas. Foi dado a aludida causa, o valor de RS ............... Os emolumentos devidos
pela pratica deste ato tiveram como base o valor de RI eresesersenty U B mcpom a
, importande em RS ... assim, disiribuides: Ao Oficial: RS ..
=0 Oficial: ____ (Sérgio Busso).

REGISTRO DE IMOVEIS

AV. 2/M-1.313 - CANCELAMENTO DE PENHORA - Braganga Paulista, 03 de se-
tembro de 2014. Conforme elementos constantes em mandado judicial, expedido pelo
MM, Juiz de Dircito desta comarca de Braganga Paulista/SP, Dr. Clévis Macedo de
Albuquerque, em 23 de janeiro de 2014, ¢ devidamente protocolado no Gltime dia 30
de agesto, junto a este Ofieial, sob nimero 215.927, do Livro nimero 1-A, que fica
arquivado mesta Serventia, ¢ esta para ficar constando ¢ CANCELAMENTO DA
PENHORA reportada na averbagie anterior. Citada causa tinha o valor de RS
.. Os emolumentos devidos pela pritica deste ato tiveram como base o
valor de RS ..........., que se reportaa ..., importando em RS .. assim

Stagio FBusso - orcuL

“CONTINUA NO VERSO" J

i

“VERSO DA MATRICULA NUMERO 1.313 - FICHA NUMERO 1"

distribuidos: Ao Oficial: RS ..... A i - O Oficial:

(Sérgio Busso).

R. 3/M-1.313 ~ ADJUDICACAO - Braganca Pwullim, de 03 de setembro de 2014 - Con-
forme na Carta de A expedida pelo MM. Juiz de Direito da
1°. Vara Civel desta comarca de Braganga Paulista/SP, em data de 20 de dezembro de 2013,

nos autos de execugdo de nimero 127000459016, que tem como exeqiiente JOSE COCCL, j&
identificado na av. 1, desta matricula, e como executado, JANUARIO DE SILAS, acima qua-
lificado, e devidamente protocolada no tltimo dia 30 de agosto, junto a este Oficial, sob na-
mero 215.928, do Livro nimero 1-A, ¢ este para ficar constando que o imével objeto desta
matricula foi ADJUDICADO pelo exequente, sr. JOSE COCCI, acima qualificado, pelo va-
lor de R$ 117.000,00 (cento e dezessete mil reais). Os emolumentos devidos pela pratica des-
te ato tiveram como base o valor de R$ ., que se reporta a .. , importan-
do em R$ assim distribuidas: Ao Oficial: R$ ... . - Ao .. - O Oficial:

(Sérgio Busso).

Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil
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3. Alienacio judicial por Iniciativa Particular

—

FICHA

1

MATRICULA N DATA
REGISTRO GERAL 133 06foutubro/2013

LIVRO

1

O JUDICIAL

cidade de Bragangn Paulistz/SP, no Bairro $3o Cristovio, eom frente para a
rua das Palmeiras, lado par, distante vinte e wés metros (23,00m) da ¢squina mais

* préxima, que se apresenta como rua das Amoras, em quadra formada pelas ruas dos
Cravis, e das Rosas, além das sobreditas n Imgiras ¢ Amoras, dentro do se-
guinte perimetro, medidas ¢ conflontagde » (especializar eitada imdvedl

ESTADODE SAQ PAULO

COMARCA DE BRAGANGH PAULISTA

PROPRIETARIO: JANTARIO DE 8ILAS, RG 'SSP-SP, CPF- ..........., brasi-
leiro, solieiro, maior, prolessor, residente ¢ domiciliade na rva das Miesotis, 123

Bairra 8o Crisiovio, cidade de Braganga Paulista
CADASTRO MUNICIPAL: 0004523717001

REGISTRO ANTERIOR: ‘[ranscrigio 22,946, do Livio 3-Al3, datada de 14 der
maio de 1972,

120329

CNS

AV, 1/M-1.313 — PENHORA - Brapanca Paulista, 06 de outubro de 2015 - ‘Confarne
clementos constantes do mandado judicial, expedida pelo MM, Juiz de Dircito da 1%
Vara Clvel desls comarca de Braganga Paulista/SP, Dr. Clévis Macedo de Albuguer-
que, em data de 02 de outubro préximo passado, nos autes de execugdo de nimero
1270004 59016, que tem como exeqente I0SE COCCI (qualificagio), ¢ coma exe-
cutado o proprietacie do imovel objeto dosta matriculs, s1 JAI\L.‘.&NQ DE SILAS
aeima qualificadn, e devidamente protocolado no iltima dia 04 de outabre, junto a
esie Oficial, sob nimero 214327, do Liveo nimero 1-A, o qual fica arquivado nesta
Serventia, ¢ vsia para ficar constando que referido hem foi ohjeto de PENHORA no
sobredito feito judicial, tendo sido nomeado depesitante, 0 mesma Januérie Macedo
de Silas. Foi dado 4 aludida causa, 0 valor de RE w...... Os emelumentos devidos
pela pritica deste ato tiveram como base o valor de RS ... . que s¢ reporta @
importando em RS . ., assim, distribuidos: Ao Oficial: RS ...
- 0 Dficial! (Sérgio Busso),

REGISTRO DE IMOVEIS

13 - CANCELAMENTO DE PENHORA - Braganga Paulist, 03 de se-
tembre de 2014, Conforme elemenios constantes em mandado judicial, expedido pelo
WM, Juiz de Dircito desta comavea de Braganga Paulistaf$P, Dr. Clovis Macedo de
Albuguerque, em 23 de janciro de 2014, ¢ devidamente protocalade no dlime dig 30
de agosto, junto a este Oficial, sob nimere 215,927, de Livro nimero 1-A, que fica
arquivado nesta Serventia, ¢ esta para ficar constando o CANCELAMENTO D
PENHORA reportada na averbagio adterior. Citada causa tinha o valor de RS
wooivieenr. O3 emolumentos devidos pela prética deste ato tiveram como base o
valor de R Loy (UE SE FEPOTLA A ..., -eer iportando em RE v, assim,

Sorgio Pusse - arcH

SCONTID

JA NO VERSO”

82

“VERSO DA MATRICULA NUMERQ 1313 - FICHA NUMERO 17

distribuidos: Ao Oficial: RS ....... it A0 1 . - O Oficial:

(Sérgio Busso).

R.3/M-1.313 - ALIENAGAO JUDICIAL - Braganga Paulista, de 03 de setembro de 2014 -
Conforme el consl 1na Carta de Alienagio Judicial, expedida pelo MM. Juiz de
Direito da 1% Vara Civel desta comarca de Braganga Paulista/SP, em data de 20 de dezembro
de 2013, nos autos de execugio de nimero 127000459016, que tem como exeqiiente JOSE
COCCI, ja identificado na av. 1, desta matricula, e como executado, JANUARIO DE SILAS,
acima quali e devi I da no iltimo dia 30 de agosto. junto a este Ofici-
al, sob nimero 215.928, do Livro nfimero 1-A, é este para ficar constando que o imovel obje-
la foi ALIENADO EM JUIZO, a FRIDAS AFONSO DE AGUIAR, RG-
ey PR ‘rasileiro, solteiro, maior, engenheiro, residente e domiciliado na rua
das Palmas, Jardim Botdnico, nesta cidade, pelo valor de RS 117.000,00 (cento ¢ dezessete
mil reais), 0 que foi feito com superte no arl. 685-C, do CPC. Os emolumentos devidos pela
prética deste ato tiveram como base o valorde RS ....cccoooes que seTeportaa.
importando em R$ ..........., assim distribuidas: Ao Oficial; RS . WD,
cial: - (Sérgio Busso).

0 Ofi-




4. Arrematacio, como previsto no Decreto-Lei n®

0/1966

~

"COMARCA DE BRAGANGA PAULISTA
ESTADO DE SAO PAULO

CNS: 12032-9

REGISTRO DE IMOVEIS

Seagic Fusina - oPcin

e

MATRICULA N®

VRO DATA
1314 05/janeiro/2010

FICHA

REGISTRO GERAL 1

MODELO DE ARREMATACAO NOS TERMOS DO
DECRETO LEI 70/66

IMOVEL: UMA CASA DE MORADA, situads na rua dos Jasmins, 47 (quarenta e
sete), Bairo Santo Antdnio, nests cidade de Braganga Paulista/SP, com 143,00m2
(cento ¢ quarenta ¢ Lrés metros quadrados) de drea construida, com o seu respectivo
terreno, formado pelo lote 3 (rés), da quadra “2”, do loteamento denominado “Green
Park”, com uma drea de 250,00m2 (duzentos e cingiienta metros quadrados), ou seja,
medindo 10,00m (dez metros) de Irente, igual medida nos fundos, por 25,00m (vinte
¢ cinco metros) da frente aos fundos, de ambos os lados, copfrontando pela frente
com a citada via piblica, do lado direito de quem da citada rua olha para o imovel,
com a casa de ndmero 53 (cinquenta ¢ trés), de propricdade de Jonas Bizzarri, do lado
esquerdo com a casa 41 (quarenta ¢ um), pertencente a Carlos Buarque de Andrade, ¢
pelos fundos com o prédio 126 (canto e vinte e seis), que tem frente para a rua dos
Andradas, de propriedade do sr. Remeu Barzagli

PROPRIETARIO: JANUARIO DE SILAS, RG-......./SSP-SP, CPF-
leiro, solteiro, maior, professor, residente ¢ domiciliado na rua dos Miosti
Bairro Sao Cristévao, cidade de Braganga Paulista.

CADASTRQ MUNICTPAL: 00045237117001

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigio 22.946, do Livro 3-AB, datada de 14 de
maio de 1972,

R. 1/M-1.314 - COMPRA E VENDA - Braganga Paulista, 05 de janeiro de 2010 -
Conforme elementos constantes em instrumenta particular, emitido em data de 28 de
dezembro de 2009, nos termos do previsto no § 5%, do art, 60, da Lei 4.380/64, devi-
damente protacolado junto a este Oficial, em data de 3 de janeiro préximo passado,
1o Livro 1-A, sob nimerc 252,126, ¢ este para ficar constando que o proprietério do
imével abjeto desta matricula, st IANUARIO DE SILAS, j& devidamente qualifica-
do quando da abertura desta pega matricial, alienou o imovel aqui descrito para o sr.
LOURIVAL DUARTE NOGUEIRA, RG:- CPF-.....o.w, brasileiro, solteiro, maior,
advagado, residente e domiciliado na rua dos Imigrantes, 49, nesta cidade, pelo valor
de R$ 140.000,00 (cento e quarenta mil reais). NADA MAIS. Os emolumentos devi-
dos pela pritica deste ato tiveram por base o valor de RS
assim_ distribuidos:

(Sérgio Busso).

R:2/M-1.314 - HIPOTECA - Braganga Paulista, 05 de janeiro de 2010 - Confarme
elementos constantes no instrumento a que se assenta o registro que a este antecede,
& este para ficar constando que o sr. LOURIVAL DUARTE NOGUEIRA, ji

“CONTINUA NO VE!

“VERSO DAMATRICULA NUMER® 1314 - FICHA NUMERO 17

identificado nesta masriculs, deu o imével aqui descrito em hipateca, em
nunciaments que fez junte & CAIXA ECONOMICA FEDERAL., CNPJ-

no.. . 00 valor de RS 80.000,00 (oltenta mil reais), fazendo uso de rec

que sera pago atraves de 120 focnlo © vinte) prestagdes mensais ¢ consecutivas, vencendo-se,

a primeira, om data de 28 de janeiro de 2010, que tem o valor de RS 726,00 (selecentos ¢ vin-
s reais), fieando acardsdo que citado empréstimo est sendo feito com juros de 10%

(dez por cento) w0 ano, ¢ comegdo monet

MAIS. s emolumecios devidos pela pritica deste sto tiveram por base o valor de RS

, QU ¢ FEPOTtA & ..., importando cm RS . assim distribuidos:

: RS -0 Ofical: _ (Sérgio Bus-

Ao Ofi
sa).

AV. IM1314 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA - Bragenga Paulists, sete
onforme elementos constantes e instrumento perticular, emitido pela Caixa E-

condmica Federal, i devidame e

foi protocolada junto a cste Oficia

m data d 28 de agoslo préwimo passado, 1o Livto 1-4,
00 nimaro 276417, o par fcar eanando o canselooento i blpotocsvepitida o €1
aclo suo registrl, <ujo pravame estive @ gorantis uma obrigagio no valor de IS 80.000,00
[oitenta mi] reais). NADA MAIS. Os emohimentos devidos
como base o valor de R .. que se reporta 0
» i s 43 (Ol RS Ao
(Sérgio Busso),

cla prtica deste aio Gueeam
importando em RS
- O Oficial

R. 4M-1.314 - ARREMATACAO - Bragana Paulista, de 03 de setembro de 2014 - Con-
farme elementos constantes na Carka de Amematagio, expedida nos autos de execugdo que
tem eomo exeqUente 1 Caiva Feondmica Federal, @ como execttado, Lourival Duarte No-
gucira, i qualificadas nesta mairicula, devidomente protccolads nesta Servenia, e dat de
2¢ de agosto do cotrente fne, no Liveo 1-A, sob nimero 270.418, cujo procedimento tev
sua taniteyBo via extrajudicial, em obedidneia aos termes do Deercto-lol 70/66, & este para
ficar constando que o imduel objelo desta matricula foi ARREMATADO pelo se. DIOGO
MADEIRA, RG- CPF-. , brasileiro, solteire, maior, contador, residente ¢ domicilia-
do na rua dos Paulistas, 113, nesta cidade, pelo valor de RS 93.000,00 (noventa ¢ cinco mil
reais). NADA MAIS. Os emolumentos devidas pela pritica deste ata fiveram como base o
valor de RS . que se reporta & . impartando em RS ..., assim dis-
teibuldas: A0 ORCal; RS oo - A0 e - O Ofcials {Sergio Bus-
s0)
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5. Arrematagao com

o previsto na Lei n® 4.591/1964 — Condominios Edilicios

COMARGA DE BRAGANGA PAULISTA
E5TADO BE SAO PAULD

CNS: 12032-9

REGISTRO DE IMOVEIS

r’ Stagio Bussa - orcr

LIVRO , MATRICULA N° DATA. Fichu
2 REGISTRO GERAL ool ol 05/janeiro/2010 1

FICHA COMPLEMENTAR DE NUMERO 13, VINCULADA A MATRICULA 1.316

MODELQ DE ARREMATACAO DECORRENTE DE OBRIGACAO D TRO
DO PREVISTO NA LEI 4.591/64 - CONDOMINIOS

VEL: UM APARTAMENTO, ainda a ser construide pelo regime de administragio, i-
dentifieado com o nomero 13 (treze), 1° (primeino) andar, do condominio “Raizes Bandei-
rantes”, localizado na das Camélias, 94 (noventa e quatro), 1o loteamente “Jardim das
almeiras”, nesta cidade de Braganga Paulista, com 89,00m2 (oitenta ¢ nove metros quadras
dos), sendo 74,00m? (setenta ¢ guatro metros quadrades) de drea Gtil, contendo uma sala,
dois quartos, dois banheiros, uma cozinha e nderia, e 15.00m2 (quinze me
drados) de drea comum, confrontande pela frente com uma drea comum, que dd
referido apartamento, do lado direito, de quem desta sirea olha para citad com o
aparamento 11, de propriedade de Carlos Zago, do lado dircito com o apartamento 15, per-
tencente a Juarez Conca, ¢ pelos fundes com owira drea comum do mencienade empreendi
menie, cabendo a sobredita unidade uimna fragdo ideal do ierreno onde respegtive prédio est
eensiruido, eorrespondente a 1,00% (hum por cento), o qual, em sua totalidade, assim se des-
lormada pelo lote 17 (dezessete), dor quadra “B", do loreamento “Jar-
situado com frente para a rua das Camélias, nesta cidade de Bragange
Paulista, com uma drea de 1.500,00m2 (um il ¢ quirhentos meiras quadrados), er seja,
medindo 30,00m (irirta metros) de frente. por 56,00m (cinqiienta metros) da frente as fim-
o, de ambos ox lados, confrontando pela frenie com a citada via piibiica, do lado direito
de Guem desta elha para referide imdvel, com o lote 16, de propriedade de Carlos Zenardi,
da fado esquerdo com o lote 18, periencente a Edmilson Dantas, & pelas fundos com o lote
23, dle praprieclade de Ronaldo Martins, todos e mesma guadra .

PROPRIFTARIO: JANUARIO DE SILAS, RG-..../SSP-SP, CPF sileiro,
or, professor, residente e domiciliada na rua dos Miosdtis, 123, Bairmo Sao Cris-
o, cidade de Braganga Paulista,

CADASTRO MUNICIPA

e drea maior 0045237117001

REGISTRO ANTERIOR: O imovel objeto desta matricula ¢ resultado de incorparagio
disciplinada pela Lei 4.391/64, devidamente registrada nesta Serventia, sob nimero 4, na
matricula 914, em data de 15 de setembro de 2009, sendo que o registro a indicar citado Ja-
nudrio de Sikis como proprietdrio da drea onde estard tado tal empreendimento,
tem o filiero 2, da mesma pega matricial, o qual vem datado de 10 de fevereira de 2005

COMPRA E VENDA - Braganga Paulista, 05 de janeiro de 2010 - Con-
forme elementos constantes em escritura piblica, lavrada junto ae 3% Tabeliio de Notas,
desia cidade de Braganga Paulista, no Liveo 174 (cento ¢ setenta e quairo), fls. 27 {vime e
10 de outubro de 2009, devidamente protocolada junto & este Oficial, no
28 de dezembro, sob niimero 243.717, & este para ficar constando que o praprieti-
rio do imével objeto desta matricula, sr. Janudrio de Silas, acima identificado, alienou a fra-
o ideal que tem no temmeno onde serd edificado prédio que, além d¢ outros, também estard a
especializar o apartamento reportado na abertura desta ficha complementar, cuja fragiio
estdl vinculada a0 citado apartamente, a0 sr. SINESIO DE ALENCAR, RG-... CPE-

‘CONTINUA NO VERSO"

- FICHA NUMERO 1” &)

“VERSO DA MATRICULA NUMERO .

brasileiro, solteiro, maior, agriculior, residente e domiciliado na rua Benjamin Constant.
49, nesta cidade, pelo valor de R$ 20.000.00 {vinte mil reais). NADA MAIS. Os emolumentos devi-
dos pela prética deste ato tiveram por | base o \a\m de RS QUE 5€ FEPOTE 8 wvvvvirvs

em R$ assim Ao Oficial: RS ............- Ao ... - O Ofi
al:_ (Séraio Busso).

ARREMATAGAO - Braganga Paulista, de 03 de setembro de 2014 - Conforme
clementos constantes em escritura pablica, lavrada jumo ae 3°. Tabelido de Notas desta cidade de
Bragansa Paulista, cm data de 11 de margo de 2014, na Liveo 322 (trezentos ¢ vinte ¢ dois), fls. 26
(vinte ¢ seis), devidamente protocolada junio a esta Serventia, em data de 29 de agosto dltimo, sob
namero 275.822, ¢ este para ficar constando que o imével objeto desta matricula, consistente na fra-
Ao ideal acima repartada, vinculada ao apartamento supra identificads, até entlo de propriedade de
Smé)m de Alencar, j4 qualificado nesta matricula, foi ARREMATADA pelo st. CASSIO DE AN-
DRADE, RG-........, C . brasileiro, solteiro, maior, funcionirio piblico federal, pelo valor
de RS 48.000,00 (quarenta ¢ vito mil reais), cujo procedimento de arrematagio obedeceu ao disposta
no art. 63, e respectivos pardgrafos, da Lei 4.591464. NADA MAIS. Os emolumentos devidos pela
pratica deste ato tiveram por base o valor de RS que se reporta a importando
em R$ o assim distribuidos: Ao Of 5 s - O Oficial:
(Sérgio Busso)
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6. Adjudicacio como previsto na Lei n? 4.591/1964 — Condominios Edilicios

T

FICHA COMPLEMENTAR DE NUMERO 13, VINCULADA A M, (CULA 1,316

: MATRICULA N DATA FickA [ )
REGISTRO GERAL *h Ak 05/jancira2010 1

MODELO DE ADJUDICACAO POR PARTE DO CONDOMINIO. DECOR-
RENTE DE OBRIGACAQ DENTRO DO PREVISTO NA LEI 4.591/64

IMOVEL: UM APARTAMENTO, ainda a ser construido pelo regime de administragdo, i-
dentificado com o nimmero 13 (treze), 1° (primeiro) andar, do condominic “Raizes Bandei-
rantes”, localizado na rua das Camélias, 94 (noventa ¢ quatro), no loteamento “Jardim das
Palmeiras”, nesta cidade de Braganga Paulista, com 89,00m2 (oitenta ¢ nove metros quadra-
dos), sendo 74,00m2 (setenta ¢ quatro metros quadrados) de drea fitil, contende uma sala,
dois quartos, dois banheiros, uma cozinha ¢ uma lavanderia, ¢ 13,00m2 {quinze metros qua-
drados) de drea comum, confrontando pela frente com uma drea comum, que di acesso ao
referido apartamento, do lado direito, de quem desta drea olha para citada unidade, com o
apariamento 11, de propriedade de Carlos Zago, do lade direito com © apartamento 15, per-
& Juarez Conca. ¢ pelos fundos com outra drea comum do mencionado empreendi-
abendo a sobredita unidade uma fragio ideal do terreno onde respectivo prédio estd
construido, comesponde 8 1,00% (hum por cente), o qual, em sua totalidade, assim se des-
creve: “um terreno, formado pele lote I7 (dezesseie), da quadra “B*. do loieamento “Jar-
dim das Paimeiras ", sifiado cons frente pore a ru dos Camélias, nesia cidade de Braganga
Paulista, coni unic drea de 1.500,00m2 (hum mil e quinhentos meros quadradas), ou sefa,
inedinider 36,00m (irinta metros) de frenie, por S0.00m (cingtenta metros) da frente aos fin-
das, de aiibos o5 lados, confroniando pela frente com a citad via piblics, da lade direite
de quem desta oiha pare referido imdvel, com o lote 16, de propriedade de Carlos Zaenardi,
der lade esquerde com a fote 18, pertencente a Edmilson: Danas, ¢ pefos fundos com o lote
23, de propriedade de Raralds Mertins. tados da mesiia giadra”.

COMARCA DE BRAGANG A PAULISTA
ESTADO DE SAD PAULD

12032-9

CNS:

: JANUARIO DE SILAS, RG- /SSP-SP, CPF- brasileiro,
domieiliado na rua dos Miosétis, 123, Bairro 536 Cris-

1évio, cidade de Bragansa Paulista,

CADASTRO MUNICIPAL; em drea maior 0004323717001

REGISTRO ANTERIOR: O imovel objeto desta matricula ¢ resultado de incorporagdo
disciplinada pela Lei 4.591/64, devidamente registrada nesta Serventia, sob mimero 4, na
matricula 914, em data de 15 de setembro de 2009, sendo que © registro a indicar citado Ja-
nuirio de Silas como proprietirio da drea onde estard sendo executado tal empreendimento,
em @ numera 2. da mesina pega malricial, o qual vem datado de 10 de fevereiroe de 2005,

REGISTRO DE IMOVEIS

- COMFRA E VENDA - Braganga Paulista, 05 d¢ janciro de 2010 - Con-

forme elementos constantes em escritura publica, lavrada jumo ao 3 Tabelido de Notas,

desta cidade de Braganga Paulista, no o 174 (gento ¢ setenta ¢ quatro), Nls. 27 {vintc ¢

acte), em data de 10 de outubro de 2009, devidamente protoeolada junte a este Oficial, no

siltimo dia 28 de dezembro, s0b nlmero 243,717, é este para ficar constando que o propriet-
vel objeto desta matricula, sr, Janudrio de Sila identi

Sergio Busso - orcin
-
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“CONTINUA NO VERSO”

75 , - N
“VERSO DA MATRICULA NUMERO .....covcorrrsirsres - FICHA NUMEROQ 17

brasileiro, solteiro, maior, agricultor. residente ¢ domiciliade na rua Benjamin Constant,
49, nesta cidade, pelo valor de RS 20.000,00 (vinte mil reais). NADA MAIS. Os emolumentos des
dos pela pritica deste ato tiveram por base o valor de RS que 5€ reporta @ .....
importando em R§ . assim distribuidos: Ao Oficial: RS ... - Ao ...

al: (Sérgio Busso).

- 0 Ofici-

- ADIUDICAQAO - Braganga Paulista, de 03 de setembro de 2014 - Conforme e-
Jementos constantes em escritura piblica, levrada junto so 3% Tabelifio de Netns desta cidade de
Braganga Paulista. em data de 11 de margo de 2014, no Livro 322 (rezgntos ¢ vinte ¢ dois), fls. 26
(vinic ¢ scis), devidamente protocolada junto a esta Serventia, em data de 29 de agosto tltimo, sob
niimero 275822, ¢ este para ficar constando que o imvel objeto desta matricula, consistente na fra-
g0 ideal acima reportada, vinculada ao supra identi até entdo de i de
Sinésio de Alencar, j4 qualificado nesta matricula, foi ADIUDICADA pelo Condominio “Raizes
Bandeirantes™, CNPJ-, situada na rua das Camélias, 94, nesta cidade, pelo valor de R$
48.000,00 (quarentz e oita mil reais), cujo procedimento de adjudicagdio obedeceu a0 disposto no art.
63. ¢ respectivos paragrafos, da Lei 4.391/64. NADA MAIS. Os emolumentos devidos pela pratica
deste alo tiveram por base o valor de R$ que sc reporta a ver importando em RS
assim distribuidos: Ao Oficial: RS ... - A0 ............. - O Oficial:
(Sérgio Bussa).

Instituto de Registro
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7. Arrematacio como previsto na Lei n® 9.514/1997 — Alienagao Fiduciaria

ﬁ

.
]
g
3
g
§

MATRIC ”
1315 05 de janciro de 210 1

MODELO__- _ARREMATACAQ _DECORRENTE _DE TOS
E I NOS_TERMOS DA LEI 951497 - A
FIDUCIARIA -, EM VALOR OR AQ DADO AQ IMOVEL:

IMOVEL: UMA CASA DE MORADA, situada na rua dos Jasmins, 47 (quarenta e sete),
B Anténi PaulistSP, com 143,

G com p &
(1rés), da quadra “Z”, do loteamento denominado "Green Park”, com um drea de 250,00m2
(duzentos ¢ cingienta metros quadrados), ou seja, medindo 10,00m {(dez metros) de frente,
igual medida nos fundos, por 25,00m (vinte e cinco meiros) da frente aos findos, de ambos s
1ados, confrontando pela frente com a citada via piblica, do lado dircito de quem da citada.
ua ol para o mdvel, com acasa de nimero 53 (cinquenta ¢ ), de propiedade de Jonas

izzarri, do lado esquerdo com a casa 41 (quarenta e um), pertencente a Carlos Buarque de
promits Jelos undos com  récio 126 (e v 5),qu e renie paa a s don
Andradas, de propriedade do sr. Romeu Barza

‘COMARCA DE BRAGANGA PAULISTA
ESTADO DE SAD PAULO

12032-9

PPROPRIETARIO: JANUARIO DE SILAS,
CADASTRO MUNICIPAL:
REGISTRO ANTERIOR:
Braganga Paulista, 0 Oficial

CNs:

Re/M-L315 - COMPRA E VENDA - Braganca Paulista, 05 de janeiro de 2010 - Conforme
elementos conslantes em instrumento particular, com forga de escritura piblica, emitido em
data de 28 de dezembro_de 2009, nos termos do previsto no art. 38, da Lei 9.514/97,
devidamente protocolado junto a este Oficial, em data de 3 de janciro préx
Livro 1-A, sob nimero 352.136, ¢ este para ficar constando
objeto desta matrcula, sr. JANUARIO DE SILAS, ji devidamente qualificado quando da
URIVAL DUARTE
NOGUEIRA, RG: . brasiliro, solteiro, maior, advogado, residente ¢
domiciliado na rua dos 1..\,5...‘5. 49, nesta cidade, pelo valor de RS 140.000,00 (cento ¢
uarena il qurenta mil resi) NADA MAIS. O cnolumentos devidos el vmuu deste
a10 tiversm por base o valor de RS .. que se reporta rtando em
RS e e dttutdon: Ao O 76 70 Ofea
(Sérgio Busso)

REGISTRO DE IMOVEIS

The

R2M-1315 - AuENAz;Ao qucuum Braganga Paulista, 05 de janciro de 2010 -
Conforme- element instrumento & que se assenta o registro que a
secele & ete pam Fear consando o o 3. LOURIVAL DUARTE NOGUEIRA, ji

e maviols, diencs Gciiamente o inovel i ety 3 CATKA
ECONOMICA FEDERAL, CNPJ-, . com sede na ta de financiamento
que fez com referida entidade de crédito, no valor de RS 80,000, Y (oiteta mil e, qua
serd pago atravs de 120 (cento e vinte) prestagdes mensais  conseautivas, venoendo-se, &
primeira, em data de 28 de janeiro de 2010, que tem o valor de RS 726,00(sctecentos ¢ vinte €
seis reais), f l'undu seoriad que citado cmprstimo s send feito com jre e 10% (dex
por cento) ao an P s

costinga 2a v

Sérgio WBusso - orciaL.

1315
previsto no art. 24, inciso VI, os contratantes avaliaram o imovel aqui mhlh.pehvﬂu de RS
150.000,00 (cento e cinquenta mil reais). NADA MAIS. Os emolumentos devidos pela pritica deste.
ato tiveram por base o v m:uks
ey assim distribuidos:
(Sérgio Bussﬂ)

em RS

R
K O

- Ao

AV-3/M-1.315 - CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE - Braganga Paulista, 03 de setembro de
2014 - Conforme elementos constantes em instrumento particular, emitido pela Caixa G
Federal, jé devidamente qualificada no registro de nimero 2, desta matricula, que foi
junto a este Oficial, em data de 28 de agosto proximo passado, no Livro 1-A, sob niimero 270. 213 ¢
esta para ficar constando que, & vista da prova de inadimpléacia por parte do iduciats qualifcado
10 registro anterior, em valor que soma RS RS 58.719,00 (cingtienta ¢ oito mil, setecentos
zenove reais), devidamente demonstrada por certidio deste Registro Imobilirio, datada de 25 de.
agosto do corrente ano, que seguc cm anexo ao sobredito instrumento particular, a qual reporta-se a
obrigagdo que fnha referdo fiduciante com a fiduciia, como indicado ne o efldo o el »
também do recolhimento do ITBI reclamado pelo § 7. do 7, que, igualmente,
st o e e do expediete e e, e CONSOLIDADA & PROPRIZD R st
objeto desta matricula, na pessoa da fiducidria, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, j qualificada
nesta matricula, 0 que s faz pelo valor de RS 150.000.00 (cento ¢ cinquente mil reais), a qual

(Caixa), devers, em seguida, levar ta bem a leldo, como previsto no art. 27, da itada Lei 9.514/97.
NADA MAIS. 05 emlumentos devidos pel et dest o Uveram cmo o bose o valor o RS
. importando em R ibuidas: Ao

T i ).

RA/M-1315 - ARREMATAGAO - Braganca Paulista, de 22 de dezembro de 2014 - Conforme:
clementos constantes na Carta de Afrematagdo, expedida nos autos de execuglo que tem como
exeqlene a Caxa Eondmica Federal, ¢ come cxcctado, Lowrival Duarte Nogusim, J# qualificados
nesta matricula, devidamente protocolada nesta Servent comrente.
ano, no Livro 1-A, sob nimero 270.428, cujo procedimento teve sua tramiltasdo via extrajudicial, em
obediéneia aos termos do Decreto-lei 70/6, € do que estd a dispor o inciso 11, do art. 39, da Lei
951497, ¢ este para ficar constando e méve objto desta marcula 6 ARREMATADO pelo
senhor DIOGO MADEIRA, RG-....., brasiliro, soltciro, maicr, contador, residente ¢
domicilindo marun dos Paulsas, 113, nesta idade, pelo valor de RS 165.000,00 (ento e sessent &
cinco mil reais), cm primeiro leildo, ocorrido em data de 19 de setembro iltmo. NADA MAIS. Os
melumentos devidos pea pric desie o tveram como base o valo de RS . que se
reporta € RS ey as5im distribuidas: Ao Oricial; RS - Ao
(Sérgio Busso).

- 0 Oficial

AVSM-LILS - QUITACAO RBCIPKOCA Brugmen Puilis, 22 de deoembro de 2014 -

passado, entre
a ﬁamum, Caiga Feontmica Federl, oo A'dm:ln\le, Lot Duse ‘Nogucira, assim identificados.
¢ doltanes ‘ualificados no regisiro de nimero 2, desta matricula, protocolado junto a este

@ de 18 de dezembro de zou sob nimero 270.429, € esta para ficar constando ter
itada iduciria entrgue a0 referido fduciane o valor de RS 70.885,00 {stonta i, oitoceos &
oitenta ¢ trés reais), que se apresenta como sobra do que recebeu ela pela arrematagho do iméve
objeto desta matricula - RS 165.000,00 (cento e sessenta ¢ cinco mil reais) -, do que se vi

diida o iducint com sobedia i gorency RS 94.117,00 (oventa. ¢ quatro mil, cento

¢ dezessete reas), mostrando citado instrumento quitaso reciproca eire o que cstdo alf a doclarar,
isposto no art. 27, § 4°. da Lei 95|4/97 NADA MAIS. Os cmnolumentos
dovidos pla priien e o tveram como bse o vl e R - que se reporta &
s importando e sim distribuidas: AoOfuu.l RS = A -oJ
" Sia ey




Instituto de Registro
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PARTE 3

PLANILHA DE QUALIFICACAO - ARREMATA-
CAO, ADJUDICACAO, ALIENACAO JUDICIAL
POR INICIATIVA PARTICULAR

PROTOCOLO: ... DATADO DE ....... foveevene /20....

PRAZO PARA QUALIFICACAO: ......../uec........ /20......

I- DA APRESENTACAO:

1. Verificar se o titulo foi apresentado somente para exame e calculo dos emolu-
mentos ou se ja foi dirigido para a pratica de seu registro;

Rttt

2. Os emolumentos com os atos a serem praticados, a vista do que consta desta pla-
nilha, devem ser complementados. Em caso positivo, informar o valor.

R ettt
I1- DO TITULO:

3. Verificar se existe na Central de Indisponibilidade alguma indicag@o relacionada
ao imdvel e as pessoas reportadas no titulo em analise. Em caso positivo, esclarecer
dados que a envolvem e de importancia para a qualificac@o do titulo.

R ettt ettt

4. Consta termo de abertura e de encerramento, com indicagdo do nimero de fo-
lhas que esta a compor o titulo em questdo, com regular identificagdo de quem esta

a assina-lo?

R et
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5. Suas folhas estdo devidamente numeradas e rubricadas?

R ettt ettt ettt ettt et ne s ne e
6. Todas as pegas que se apresentam como necessarias estdo a dele fazer parte?
R ettt ettt ettt ettt ettt neene e
7. Consta prova de recolhimento do ITBI?
R ettt ettt sttt e e
III - DO IMOVEL:

8. Ha correspondéncia no que se vé no titulo apresentado, quanto a descri¢do do
imovel, comparando com o que temos nos assentos do servigo registral, incluindo-se, ai,
dados cadastrais do imdvel em referéncia? Eventual falta de correspondéncia pode re-
clamar retificagdo de descri¢ao, ou de inser¢do de eventuais dados faltantes, por meio
de ato de averbacao. Essa descrigdo para ser vista com regularidade precisa indicar todos
os elementos que sdo necessarios para um imével urbano ou rural, inclusive ja devem
ser apontadas as coordenadas geograficas em seu perimetro.

R

9. A situagdo mostra a necessidade de se ter prova de registro de area de reserva
junto ao Cadastro Ambiental Rural (CAR)? Em caso positivo, temos atendimento dessa
exigéncia? Em caso negativo, exigir averbacao da reserva na matricula.

R ettt

10. O bem transmitido esta livre de 6nus, ou tem alguma coisa a envolvé-lo? Explicar:

R ettt

11. Em se tendo Onus, tem ele caracteristicas de impedir ou de continuar tendo re-
lagao com o imovel transmitido, ou com as pessoas que até entdo se apresentavam como
titulares de seus direitos?

Rt
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12. Referido 6nus esta sendo indicado no titulo apresentado para mostrar ai conhe-
cimento do adquirente do bem? Em caso negativo, pedir instrumento em apartamento,
a ser assinado por quem estara a receber o imével em questao, mostrando ter ciéncia da
existéncia do aludido gravame e de que, mesmo assim, ainda continua com interesse no
registro do respectivo titulo.

R ettt
IV -DOS TRANSMITENTES E ADQUIRENTES:

13. Quem transmite os direitos em analise apresenta-se no registro como proprieta-
rio deles? Em caso negativo, explicar.

R et

14. Estdo eles — transmitentes e adquirentes — devidamente qualificados? Em caso
negativo, informar o que vai se fazer necessario.

R e

15. Os transmitentes tém alguma indicagao na Central de Indisponibilidade? Em
caso positivo, esclarecer.

R ettt

16. Os adquirentes tém algo na Central de Indisponibilidade a se reportar as suas
pessoas? Em caso positivo, esclarecer:

R e
V — OUTRAS OBSERVACOES:

LT e
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Responsavel pela sobredita qualificagdo:

Atencio: Esta planilha ndo esgota todos os requisitos para a qualificacdo que pos-
sam surgir na analise do caso concreto.

Nota 1: Verificar nas normas da corregedoria estadual se existem outras exigén-
cias para o registro do titulo em exame.
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PARTE 4
REFERENCIA LEGISLATIVA

BRASIL. Presidéncia da Republica. Decreto-Lei n° 70, de 21 de novembro de 1966.
Autoriza o funcionamento de associa¢des de poupanga e empréstimo, institui a cédula
hipotecaria e da outras providéncias. Arts. 29 ao 46. Disponivel em: <http://www.pla-
nalto.gov.br/ccivil 03/decreto-1ei/Del0070-66.htm>. Acesso em: 25 ago. 2016.

. Lei n° 13.105, de 16 de mar¢o de 2015. Cddigo de Processo Civil/2015.
Carta de Arrematagdo: a partir do art. 825, c.c. os arts. 881 e 901, § 2°; Carta de Adju-
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vil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm>. Acesso em: 25 ago. 2016.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L9514.htm>. Acesso em: 25 ago. 2016.

. Lei n° 4.591/1964, em vigor desde 21 de dezembro de 1964. Dispde sdbre
o condominio em edificagdes e as incorporagdes imobiliarias. Art. 63. Disponivel em:
< http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L4591.htm>. Acesso em: 25 ago. 2016.
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