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IMOVEL DE PROPRIEDADE DE TERCEIRO — PRINCIPIO DA CONTINUIDADE. Tratando-se de bem
arrematado apds penhora realizada em processo judicial trabalhista, cujo proprietario constante no
registro ndo € o executado da agdo, que apenas € promitente comprador do bem, ndo é possivel o
registro da carta de arrematacao, que somente é possivel apés o registro de escritura definitiva de compra
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Tratando-se de bem arrematado apés penhora realizada em processo judicial trabalhista, cujo proprietario
constante no registro ndo € o executado da agdo, que apenas é promitente comprador do bem, nédo é
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Vistos etc., acorda, em Turma, a 12 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais,
na conformidade da ata dos julgamentos, em negar provimento ao recurso.
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DESA. VANESSA VERDOLIM HUDSON ANDRADE (RELATORA)
VOTO

Trata-se de recurso de apelacao interposto as fls. 64/72 por Aretuza Feltre Silva, nos autos da suscitagédo
de duvida proposta pelo Oficial do 5° Servi¢co de Registro de Imdveis, diante o inconformismo perante a
sentenca proferida as fls. 53/56, a qual julgou procedente a presente duvida, recomendando ao llustre
Oficial que n&o promova o registro pretendido, com a observancia das cautelas legais.

Embargos de declaragdo opostos as fls. 57/61, rejeitados as fls. 63/63 v.

Em suas razdes recursais, sustenta a apelante que o provimento 260/CGJ/2013 é claro e define em seu
art. 711 que a arrematacéo judicial € o modo de aquisi¢ao originaria de propriedade, dispensando-se a
observancia ao principio da continuidade. Aduz que o 8§5° do art. 711 dispde que caso existam gravamos
judiciais no imoével objeto da arrematacéo ou adjudicagéo judiciais, o oficial de registro devera oficiar aos
respectivos juizos, comunicando o registro efetuado com copia do ato praticado.

Sustenta que a imperatividade da arrematacéo judicial é tdo forte que mesmo os gravames anteriores nao
impedem o registro da arrematacgéo, definindo ainda como dever do oficial a obrigagdo de oficiar aos
respectivos juizos, comunicando o registro efetuado. Salienta que arrematou bem imével levado a praca
em 15 de marco de 2012, tendo sido constatado que o executado era apenas promitente comprador do
imovel, sendo a verdadeira proprietaria a Construtora Algon Ltda.

Coloca que, contudo, em que pese a constatacao feita, a arrematacéao judicial ja se encontra feita,
acabada e irretratavel, tendo sido levada a efeito com o cumprimento integral dos tramites legais. Informa
que no Mandado de Intimacédo 01599/12, de 23/10/2012 consta a determinacéo para registro do imovel
em nome da parte arrematante. Frisa que foi determinado ao Tabelido que procedesse ao cancelamento
dos gravames e 6nus registrados na matricula 71.435.

Sem contrarrazdes.

A d. Procuradoria-Geral de Justica se manifestou pela desnecessidade de intervengdo ministerial no feito.
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco da apelacéo interposta.

Ausentes questdes preliminares, passo a analise do mérito.

O Oficial do 5° Servigo do Registro de Imdveis de Belo Horizonte suscitou duvida informando que deu
entrada naquele servico, para registro, carta de arrematacao subscrita pelo MM. Juiz da 102 Vara do
Trabalho de Belo Horizonte, em favor da suscitada, tendo constatado a seguinte exigéncia:

"Dando busca em nossos arquivos, verificamos que o executado Antonio Chaves Fernandes é apenas
promitente comprador do imoével; esclarecer, uma vez que o proprietario do imovel é a Construtora Algon
Ltda."

O suscitante ainda completa que o Sr. Antonio Chaves Fernandes € co-réu na acao trabalhista, ja em fase
de execucdo, em que ocorreu a penhora e posterior arrematagdo do imével.

Cedico que ap6s a arrematagdo do imével, ndo pode mais o bem responder por dividas ou obrigacdes do
antigo proprietéario, cabendo ao credor exequente levantar o produto obtido até a satisfagdo de seu
crédito, nos termos do art. 709 do Cdadigo de Processo Civil.

Como muito bem ressalta Luiz Guilherme Loureiro em sua obra:

"O registro da carta de adjudicacéo, portanto, implica a extingdo das penhoras e hipoteca antes inscritas
na tabua imobiliaria, ressalva, quanto a esta, a necessidade de comprovacao de intimagéo do credor
hipotecéario quando a adjudicacdo nédo se der por ele. A regra foi reiterada no art. 1.501 do Cadigo Civil
em vigor." (LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e préatica. 5. Ed. Sdo Paulo: Método,
2014).

Contudo, o0 que se extrai, a partir dos documentos juntados nos autos, que o Oficial deixou de registrar a
carta de arrematacao ap0s constatar que o imdvel penhorado e posteriormente arrematado era de
propriedade da Construtora Algon Ltda., e ndo do devedor da agéo trabalhista Antonio Chaves
Fernandes.

Também é possivel auferir que o devedor é apenas titular de direito real de promessa de compra do
imovel juntamente com sua esposa Eleonora Pentagna Fernandes, conforme demonstra a certidédo do
registro da matricula de n°® 71.435 (fl. 34/35). Assim, deve-se destacar que o promitente comprador é
apenas titular do direito real de aquisi¢do, ndo bastando a quita¢éo do contrato preliminar, sendo devido o
registro da escritura definitiva de compra e venda para tornar-se proprietario do bem.

N&o ha quaisquer indicios de posterior registro de escritura definitiva de compra e venda do imével,



constando apenas outras averbacdes oriundas de outros processos judiciais. Ndo se pode confundir o
direito real do promitente comprador com o direito real de propriedade que permite ao proprietario, nos
termos do art. 1.228 do Cadigo Civil:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

Cedigo que cabe ao Oficial a analise dos requisitos formais do titulo, ndo podendo adentrar o mérito da
decisao judicial proferida anteriormente. Assim, considerando que, nos termos do art. 1.417 do Cadigo

Civil de 2002 apenas concede ao promitente comprador direito real a aquisicao do imovel.

N&o podendo o devedor Antonio Chaves Fernandes dispor sobre o bem, uma vez que nao é seu
proprietéario, ndo h& que se falar em reforma da sentenca de primeiro grau.

Por fim, h& que se ressaltar o principio da continuidade, previsto no art. 195 da Lei de Registros Publicos,
gue determina:

Art. 195 - Se o imovel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial exigira a
prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a
continuidade do registro.

Destaca-se, também, a licdo de Luiz Guilherme Loureiro:

"Segundo o principio da continuidade, os registros devem ser perfeitamente encadeados, de forma que
ndo haja vazios ou interrupgdes na corrente registraria. Em relagdo a cada imével deve existir uma cadeia
de titularidade a vista do qual s6 se fara o registro ou averbacéo de um direito se o outorgante dele figurar
no registro como seu titular." (LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 5. Ed. S&o
Paulo: Método, 2014).

Assim, somente é possivel o registro da arrematacgéo pretendida ap6s o registro de escritura definitiva de
compra do imovel pelo devedor. Somente depois do ato registral seria possivel a transmissdo da
propriedade através de penhora, com conseqiiente arrematacéo em processo judicial.

Por todo o exposto, nego provimento ao recurso.

Custas recursais, ex lege.

DES. ARMANDO FREIRE (REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. ALBERTO VILAS BOAS - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."
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