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A CARTA DE ARREMATACAO E O SEU REGISTRO

*Quanto melhor souber a jurisprudéncia adaptar o Direito vigente
as circunstancias mutaveis da vida, tanto menos necessario se tornard
pdr em movimento a maguina de legislar. Até mesmo a norma defeituo-
sa pode atingir os seus fins, desde que seja inteligentemente aplicada”
(DURINGER — CARLOS MAXIMILIANO, Hermenéulica e Aplicagao do

Direito, p. 61).

A compra de um imdvel, para ser perfeita,deve
obedecer a uma séfie de cautelas que se tornam in-
dispensaveis para evitar-se riscos e até nulidades
advindas posteriormente a efetivagao desse ato juri-
dico.

As normas juridicas regenciais dos loteamentos e
parcelamentos do solo urbano, bem como as de con-
dominio e incorporagdes, estabelecem regras funda-
mentais para efetivagdo de uma compra de imdvel
resguardada dessas cautelas, as quais foram fixadas
nessas normas com o fim de proteger o compromis-
sario comprador, que, no mais das vezes, nao é as-
sistido nesse ato por um advogado para resguardo
dos seus interesses. o

Além de tais normas, descarta-se, ainda, o art. 9°
da CLT, que fixa que serao nulos de pleno direito os
atos praticados com o objetivo de desvirtuar, impedir
ou fraudar a aplicagdo dos preceitos nela contidos. A
alienagao ou oneragao feita pela reclamada, depois
de proposta a reclamagao julgada procedente, consti-
tui fraude a execucio e, por tal motivo, o ato de alie-
nagao ou oneragdo do imével penhorado é nulo de
pleno direito e nao simplesmente anuldvel, mesmo
porque esse ato desvirtua, impede e fraude a Lei e 0
direito do reclamante. Nesse sentido sdao as decisoes
trabalhistas.

Feitas essas consideragdes que constituem pre-
missas verdadeiras e inquestionaveis, ressalta-se a
aquisigdo de imovel, a titulo de arrematagao judicial,
a qual dispensa essas cautelas por ser sempre resul-
tante de uma execucgao em que o Estado é o alienante
e que segundo PONTES DE MIRANDA: "O Estado
aliena". E mais adiante: "Até a assinatura da carta de
arrematagdo esta presente a consciéncia do Juiz,
érgdo do Estado; portanto, o ato do Estado (CPC, vol.
X — p. 359)". Esse formalismo se processa da se-

guinte maneira: "Para substituir a prestagdo que o
devedor nao cumpriu voluntariamente, o Estado, por
meio do érgao judicial, penhora bens do inadimplente,
aliena-os e com o produto apurado paga ao credor"
(Processo de Execugdo — HUMBERTO THEODORO
JUNIOR — p. 292).

Preleciona mais PONTES DE MIRANDA: "A pe-
nhora ndo é penhor, nem é arresto, nem uma das
medidas cautelares. O que nela ha é expropriagédo
da eficacia do poder de dispor que nao ha no arres-
to. O ato é processual e ja, posto que ainda insufis
cientemente, executivo. Nao ha nulidade de negé-
cios juridicos relativos a venda (por exemplo) de bens
penhorados. Pode haver mesmo doagéo. O que nao
é eficaz é qualquer transmissdo desde logo. Se o
devedor promete vender e desde logo solve a divi-
da, extingue-se a eficdcia da penhora. As aliena-
¢oes dos bens penhorados, enquanto existe e é
eficaz a penhora, sao ineficazes, no plano do direito
processual. Vale, no plano do direito material, o pro-
prio ato de transmissdo, mas a ineficacia, no plano
do direito material foram ineficazes e continuam ine-
ficazes. Mais uma vez temos de referir a distingéo,
cuja clareza se deve a A. Thon, desde 1878, entre
direito de que se dispde e poder de dispor de um
direito. O poder de dispor foi retirado, processual-
mente, ao devedor, em virtude da penhora" (p. 256).
E acrescenta ainda (p. 329) "A penhora retira poder
de dispor eficazmente e a posse". E mais adiante:
"O depésito judicial esta em relagdo de direito publi-
co com o Estado".

Dessa ligdo, infere-se que qualquer transmissao
do bem penhorado, cuja penhora nao foi paga, é
ineficaz, pois o poder de dispor do devedor execu-
tado lhe foi retirado e a posse passou para o depo-
sitdrio, sendo, portanto, também ineficaz a transmis-
sao da posse por quem ja ndo era mais o seu deten-
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tor. Mesmo porque o art. 697 estabelece como regra
juridica que qualquer imdvel penhorado tem que ser
alienado em praga, do que resulta a eficacia da
penhora e a ineficicia da alienagao posterior a essa
panhora,

Por seu turno, o art. 698 do CPC declara que
ndo se efetuard a praga do imével hipotecado ou
emprazado, sem que seja intimado, com 10 dias pelo
menos de antecedéncia, o credor hipotecario ou o
senhorio direto, que ndo seja de qualquer modo parte
na execugao. O ja supracitado Jurista, interpretan-
do esse artigo, considera que o seu conceito néo
tem sentido restrito (vol. X — p. 397), afirmando:
"Trata-se de credor hipotecario, ou titular de direito
de uso, de usufruto, de habitagcdo, de rendas, de
enfiteuse, ou anticrese. Nao se compreenderia que
se desse ao art. 698 interpretagao demasiado restri-
ta, por so ter referido a hipoteca e emprazamento
ou senhorio direto". Contudo nada foi comentado com
referéncia a alienagao feita posteriormente a penho-
ra, Ora, se para o direito real sobre coisa alheia ha
necessidade da intimagao do titular desse direito,
por que nao adotar o mesmo critério para o adqui-
rente que comprou o imével ou de ma fé ou sem a
observancia das cautelas inicialmente conceituadas,
adquirindo-o posteriormente a penhora? Sobretudo
por considerar que a arrematagao efetuada sem a
intimagédo dos titulares dos direitos reais sobre coisa
alheia é considerada nula, conforme acérdao do STF
— recurso extraordinario 96.819-9-SP — 22 Turma,
de 13.8.82, "que decretou a nulidade da arremata-
¢ao porque o credor hipotecario da 12 hipoteca pro-
moveu a execugao sem intimar os demais credores
sub-hipotecarios" (Lex Jurisprudéncia do STF, vol.
45/226). Nesse encadeamento de argumentos, o que
ocorre com os titulares de direito real sobre coisa
alheia, com maior razao deveria ocorrer com o ad-
quirente do imovel arrematado e que o adquiriu de
quem nao-tinha o poder de dele dispor e que ja nédo
era detentor da posse; sua intimagao também deve-
ria ser necessaria, numa interpretagao ainda mais
ampla do art. 698 acima mencionado.

"A arrematagao é titulo de direito, e da ao
arrematante, com a carta de arrematagao, o titulo
habil ao registro, que é pressuposto necessario e
suficiente a transferéncia da propriedade. No direito
brasileiro a carta de arrematagao é a decisdo em
devida forma, habil ao registro. Assinado o auto, a
arrematagao — negdcio juridico estatal — esta per-
feita e acabada", conforme conceitua o préprio Pon-
tes de Miranda (vol. X, p. 412, CPC).

No entanto, o que se vem observando é que,
em conseqliéncia da falta de intimagao do adquiren-
te do imdvel penhorado e objeto da execugao,é
expedida a carta de arrematacgao, a qual, apresenta-
da ao Cartério de Registro de Imodveis, é devolvida
sem o respectivo registro, porque o imovel nao se
encontra mais langado em nome do executado.
Requerida suscitagao de duvida, esta é julgada pro-
cedente. O arrematante, via de regra, nao se con-
forma com a decisao e recorre para o E. Conselho
Superior da Magistratura, e os acdrdaos desse Con-
selho sao claros @ uniformes, como bem demonstra
a ap. civel 3.547-0, da Comarca de Sao José do Rio
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Preto, de 3.12.84, de onde se destaca: "O inconfor-
mismo da apelante é descabido diante da jurispru-
déncia que este Conselho formou nos ultimos anos,
de forma pacifica, apoiado na melhor doutrina.

"Em primeiro lugar, como bem observou o Dr.
Procurador da Justiga oficiante, o procedimento da
divida tem por lei, carater administrativo. Ao deci-
di-lo, nao exerce o Magistrado atividade jurisdicio-
nal, nao lhe sendo licito, pois, entrar a discutir a
alegada fraude a execucgao, consubstanciada na
doagao obstativa do registro da carta de adjudica-
¢ao expedida em favor da recorrente. Ainda que a
fraude se apresente clara e vistosa, ha de ser de-
clarada pela autoridade jurisdicional competente, a
quem cabera, igualmente, determinar o consegiien-
te cancelamento do registro da transmissao.

"Em segundo lugar, sendo a arrematacgao feita
pelo credor mera expropriagao da faculdade de dis-
por, decretada pelo Poder Publico,” nenhum sera
seu objeto se o titular do dominio ja tiver exercido
aquela faculdade. Em outras palavras, quem ja nao
tem o dominio, nao pode perde-lo. E esse o alcan-
ce do art. 2562 da Lei de Registros Publicos, coro-
lario, por sua vez, do principio adotado na Lei Civil,
atinente a constitutividade do registro da aquisi¢ao
por ato inter vivos, O titular do direito real é aquele
em cujo nome esta registrado; enquanto nédo can-
celado, o registro faz presumir que o direito perten-
ce aquele em cujo nome foi inscrito. Ora, se o exe-
cutado j4 nao consta mais do Registro de Imdveis
como proprietario do imével, nao ha como registrar
o titulo em que ele, substituido pelo Poder Publico,
transfere ao arrematante o mesmo direito de pro-
priedade, de que ja se despojou.

"Esse tem sido o entendimento manifestado,
incontaveis vezes, por este Conselho. Assim foi de-
cidido ainda recentemente nas ap. civeis 1.899-0,
(4.7.83), 2.369-0 (13.6.83), 1.291-0 (18.4.83) e 1.949-u
(4.4.83), seguindo a mesma linha de acdrdaos nao
tao recentes (in Registro de Imdveis, NARCISO
ORLANDI| NETO, Saraiva, 1982, ementas ns. 99,
103, 170, 269 e 324)".

Esse entendimento, embora correto sob o an-
gulo do formalismo registrario, traz como consequén-
cia inevitavel um aumento do servigo judiciario dian-
te do inconformismo do arrematante. Primeiro por
gerar processo de duvida e sua fatal apelagido para
o Conselho, e em segundo plano por obrigar o arre-
matante a ingressar novamente em Juizo para obter
da autoridade jurisdicional competente a determina-
¢ao do respectivo cancelamento do registro da trans-
missao ineficaz, e para evilar-se a repetigdo cons-
tante dessa situagao de todo inconveniente, e aten-
to ao dinamismo do direito sugere-se a adogao das
medidas que se passa a expor:

Alvitram-se trés solugoes através de Portaria ou
Provimento da E, Corregedoria Geral da Justiga. A
primeira, por determinagao feita, na forma acima pre-
vista, aos Juizes do processo executivo para que,
ao expedirem a carta de arrematagao, fizessem
sempre dela constar que "ficam cancelados por
serem ineficazes todos os atos referentes ao imédvel
objeto da execugao praticados no Cartério de Re-
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gistro de Imodveis apos a data da penhora que deu
origem a execugao". Alids, o que ja ocorre, embora
esporadicamente, quando o advogado habilmente re-
quer ao Juizo essa determinagao. A segunda hipé-
tese consistiria no ordenamento, também da manei-
ra supra referida, da obrigatoriedade de ser requerida
pelo Juizo da execug¢ao, nos 10 dias que precedem
a arrematacao, certidao atualizada do imdvel, vincu-
lando essa certidao a arrematagao, de tal sorte que
o Cartdrio ficasse impedido de praticar qualquer outro
ato até que fosse apresentada a carta de arremata-
¢ao, o que ensejaria a oportunidade de ser feita a
intimagao também do adquirente do imével, numa
maior amplitude na interpretagao do mencionado art.
698 do CPC; dessa forma, esse adquirente de ma fé
ou incauto gozaria do direito de defesa ou da parti-
cipagdo da hasta publica. A terceira, considerando
os termos do art. 190 da Lei 6.015/73, que é funda-
do no art, 207 do Decr. 4.857/39, seria permitido o
registro da arrematacgao, ainda que o imdvel nao es-
tivesse mais langado em nome do executado, fi-
cando o adquirinte do imdvel penhorado com a obri-
gacao de defender o seu direito de adquirinte de ma
fé ou desprecatado na esfera judiciaria. Alias como
antigamente era admissivel em qualquer caso, con-
forme acdrdao 174.145, de 31.10.68, do CSMSP: "A
duplicidade de registro nao impede nova transcri-
¢ao", Assim procedendo, a carta de sentenga de
arrematagao atingiria seu legitimo fim, isto &, apre-
sentada ao Cartério de Registro de Imoveis, seria
sempre registrada, alidas como acontecia antigamen-
te. O Estado como transmitente honraria essa trans-

missdo e o arrematante teria sempre uma aquisigao
legitimamente resguardada, pois nao é concebivel
que o Estado promova uma "venda" através de um
titulo que ndo possa ser registrado, penalizando,
assim, o arrematante.

Providéncia dessa ordem da E. Corregedoria
Geral da Justiga alcangaria a mesma eficacia
registraria conseguida pela determinagao, por Edital,
feita pelo Des. Vicente Mamede de Freitas Junior,
quando em 9.8.40 ordenou aos Oficiais de Registro
de Imoveis que exigissem sempre que o registro
anterior tivesse sido feito em outra Circunscrigao a
prova mediante certidao do respectivo Oficial de
continuar o imoével em nome do outorgante, sem ter
sofrido qualquer alteragao.

Antes, a verificacao dos principios da continui-
dade e disponibilidade, na circunstincia menciona-
da, ficavam a critério do adquirente, nao do Oficial
do Registro.

Finalmente, é oportuna a manifestagao do Su-
premo Tribunal Federal no RE 108.617-7-MG (DJU -
12.8.86, p. 12.894):

"Fraude 4 execugdo. Nao ha cuidar, na espécie,
da boa fé ou ma fé do adquirente do bem do deve-
dor, para figurar a fraude. Basta a certeza de que,
ao tempo da alienagéo, ja ocorria demanda capaz
de alterar-lhe o patriménic, reduzindo-o a insolvén-
cia. Proposta a execugdo, desnecessaria a inscrigao
da penhora para a ineficacia de venda posteriormente
feita, sendo suficiente o desrespeito a ela, por parte
do executado"

JETHER SOTTANO

Os artigos publicados neste Boletim, embora autorizados pelo IRIB, sao de res-
ponsabilidade de seus respectivos autores.

- JA ESTA DEFINIDO O TEMARIO PARA O
“ENCONTRO GILBERTO VALENTE DA SILVA”

A progressista cidade de Goiania, situada no
chapadao da bacia do Paranaiba, de clima ameno e
povo hospitaleiro, prepara-se para sediar condigna-
mente o XIX Encontro Nacional dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil, intitulado, com muita jus-
tica, "Encontro Gilberto Valente da Silva", a realizar-
-se de 14 a 18 de setembro préximo (segunda a sex-
ta-feira).

O IRIB, através deste Boletim, conclama seus
Associados para uma presenga maciga ao "Encon-
tro", a fim de homenagear seu ilustre Assessor
Juridico e Sdécio Honorario, que, ha tantos anos,
vem dando o melhor de seus esforgos pelo progres-
so da classe registradora.

Esse ilustre Jurista vem respondendo, por car-
ta e por telefone, as muitissimas consultas que lhe
sao encaminhadas de parte dos Associados do |IRIB,
o que faz sempre com toda a boa vontade, sacrifi-
cando, muitas vezes, suas atividades normais no
escritério de advocacia que dirige. Assim, a presen-
¢a dos Associados do IRIB ao "Encontro” sera uma

maneira de demonstrar seu aprego pelo Dr. Gilber-
to Valente da Silva, que tanto tem feito pelo en-
grandecimento da Entidade, e a cuja Diretoria tam-
bém da assisténcia com prestimosidade.

Ja foi definido e aprovado o Temario a ser
debatido durante o evento, que estara subordinado
ans seguintes temas:

Tema | — Hipoteca

Tema Il — Enfiteuse

Tema Il — A protegdo registral aos negdcios
imobiliarios

Tema IV — A pratica no Registro Imobiliario
Como forma de estimular a apresentagao de
trabalhos atinentes ao Temario exposto, tal como
de outras vezes, o |IRIB isentara do pagamento da
taxa de inscrigdo ao "Encontro Gilberto Valente da

Silva" os sdécios que apresentarem suas teses.
Os trabalhos, acompanhados de um resumo,
deverdo ser enviados a Secretaria do IRIB até o
(Conclul na pdgina seguinte)
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dia 30 de julho proximo, para apreciagiao da Comis-
sao Organizadora do evento.

O transporte e a hospedagem estardo a cargo
da agéncia oficial do XIX Congresso, a SABETUR
— Agéncia de Viagens e Turismo Ltda., junto a

EMENTARIOS DE

Em vista da grande procura que teve o seu
Ementéario das Decisées do Conselho Superior da
Magisiratura e Corregedoria Geral da Justiga de Sao
Paulo, Triénio de 1988/90, o registrador Vicente do
Amaral Gurgel, Oficial do 12 Registro de Iméveis e
Anexos de Sao Bernardo do Campo, preparou duas
novas obras, referentes ao Quinqiénio de 1983/87
e ao Ano de 1991, oferecidas ao prego de Cr$
25.000,00 cada uma.

Assim, ao lado do Triénio de 1988/90, o consu-
lente tem ao seu dispor um vasto repertorio juris-
prudencial das decisdes dos Tribunais de Sao Paulo
acerca de assuntos de seu particular interesse, além

qual poderéo ser obtidas todas as informagoes, pelo
telefone (011) 257-8966 e FAX 011259-6569.

Por outro lado, a programagao social também
estd sendo preparada com todo o requinte, para
que os congressistas e seus acompanhantes pos-
sam bem conhecer a linda Capital goiana, de mo-
derno tragado e privilegiada situagao geografica.

JURISPRUDENCIA

de atualizar os indices das pastas que as Serventias
de Justica deverao ter, conforme as Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justiga de S22
Paulo (item 125, Cap. XX).

Os livros podem ser encomendados mediante
envio de cheque nominal a Vicente do Amaral
Gurgel, para o seguinte enderego: Av. Indico, 30 —
12a. — Jardim do Mar — CEP 09750 Sao Bernardo
do Campo - SP, com informagoes completas para o
encaminhamento: nome do adquirente, Servigo de
Registro de Iméveis, cargo, enderego, cidade, Es-
tado, CEP, telefone e assinatura,

PERGUNTAS & RESPOSTAS

caso afirmativo, depois é

P. Decreto de doagao de ter-

ras pelo Poder Publico pode
ser registrado no Cartdrio de Re-
gistro de Imoveis?

R. Para que haja a doagao, €

indispensével que o 6rgao
publico comprove a propriedade da
gleba doada. Feita essa demons-
tragdo_e nao se tratando de lotea-
mento ou desmembramento, o que
ocorre quando o Poder Publico, ti-
tular de uma gleba, a retalha em
pedagos para fazer as doagoes, o
que exige o registro do loteamen-

to, pode ser feito o registro, abrin-
do-se a matricula do imdvel em
nome do érgdo ou Poder Publico,
indicando-se o registro do titulo de
aquisigao em seguida, fazendo-se
o registro, nessa matricula, da es-
critura publica de doagao ou do
instrumento publico administrativo
de doagao.

G.V.S.

P. Pode ser registrado contra-
to particular de compromis-
so de compra e venda? Em

necessadrio a escritura publi-
ca para posterior registro?

R. O contrato particular de
compromisso de com-
pra e venda pode ser registra-
do na matricula do imavel,
Posteriormente, quando for fei-
ta a transmissao definitiva em
cumprimento ao contrato, é in-
dispensavel a escritura publi-
ca de compra e venda.
G.V.S.
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