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Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do(a) Apelagédo n° 1077741-71.2015.8.26.0100, da Comarca de
Sao Paulo, em que sdo partes é apelante ANTONIO ALBERTO DE CARVALHO, é apelado 3° OFICIAL
DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL (FLS. 01/03).

ACORDAM, em Conselho Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a
seguinte deciséo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que
integra este Acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores PAULO DIMAS MASCARETTI
(Presidente), ADEMIR BENEDITO, XAVIER DE AQUINO, LUIZ ANTONIO DE GODOY, RICARDO DIP E
SALLES ABREU.

Sao Paulo, 20 de maio de 2016.

PEREIRA CALCAS, CORREGEDOR GERAL DA JUSTICA E RELATOR

Apelagdo n° 1077741-71.2015.8.26.0100

Apelante: Antonio Alberto de Carvalho

Apelado: 3° Oficial de Registro de Iméveis da Capital (FIs. 01/03)

Voto n° 29.219

REGISTRO DE IMOVEIS — Titulo judicial — Carta de arrematacéo — Propriedade do imével em nome
de terceiro estranho a execucéo — Falta de registro dos direitos dos executados no folio real —
Direito real de aquisicao sobre o imdvel pertencente a terceiro — Vaga de garagem nao

especificada — Ofensa aos principios registrais da continuidade, disponibilidade e da
especialidade objetiva — Averbacdo de indisponibilidade que n&o constitui 6bice a alienagéo
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judicial — Duvida procedente — Recurso desprovido.

Ao expor as razdes da recusa do registro da carta de arrematacgédo, o suscitante destacou: os direitos dos
executados José Paulo Stermann Ferraz e Idair Lery Calestini, arrematados, ndo se encontram
registrados na matricula n.° 144.269 do 3.° Rl desta Capital; o titulo judicial ndo especifica qual das duas
vagas de garagem vinculadas ao apartamento, unidades auténomas, foi atingida pela alienacéo judicial;
e, por fim, consta ordem judicial de indisponibilidade dos bens de Sérgio Saccab, promitente comprador
cujo titulo foi inscrito na matricula.[1]

Inconformado com a sentencga que julgou a divida procedente[2], o interessado interpds apelagéo
escorado nos seguintes fundamentos: a apresentacao do titulo comprobatério dos direitos dos executados
é prescindivel; a arrematagéo € modo originario de aquisi¢cao da propriedade, razdo pela qual afastada a
aplicacao dos principios da continuidade, disponibilidade e especialidade; ndo dispde do numero da vaga
de garagem, que, porém, é do conhecimento do Oficial; ao tempo da arrematagéo, as matriculas das
vagas de garagem ndo se encontravam individualizadas; o prévio cancelamento da indisponibilidade
averbada é desnecessario; em suma, a duvida, sustenta, € improcedente.[3]

Com o recebimento do recurso[4], os autos foram enviados ao C. CSM e, ato continuo, abriu-se vista a
Procuradoria Geral da Justi¢a, que prop0s o desprovimento da apelac¢éo.[5]

E o relatorio.

O interessado/recorrente pretende o registro da carta de arrematacéo expedida pelo Juizo da 3.2 Vara
Civel do Foro Regional de Santana. Conforme o titulo judicial, a arrematagdo contemplou os direitos de
José Paulo Stermann Ferraz e Idair Lery Calestini sobre o imével descrito na matricula n.° 144.269 do 3.°
RI desta Capital, oriunda da matricula n.° 29.896, além de uma das vagas de garagem vinculadas a essa
unidade condominial.[6]

No tocante ao titulo apresentado para registro, sua origem judicial ndo torna prescindivel a qualificacdo
registral: a prévia conferéncia destinada ao exame do preenchimento das formalidades legais atreladas
ao ato pretendido é indispensavel.[7]

O C. CSM, em sua ultima composigdo, retomou sua historica posicéo[8] e reafirmou que a arrematagéo,
nada obstante forma de alienagao for¢ada, € modo derivado de aquisi¢ao da propriedade[9], motivo pelo
qual a carta que a documenta se submete a uma ampla qualificacéo registral, sujeitando-se aos principios
registrais, em sua plenitude, que a orientam.

A propésito desse ultimo precedente, revigorador da tradicional compreensao deste C. CSM, extraio as
seguintes conclus@es, as quais acedo:

...arrematacao e adjudicacdo sdo negocios juridicos entre o Estado e os adquirentes. O primeiro detém o
poder de dispor e aceita a declaracédo de vontade dos adquirentes, ndo se podendo dizer, s6 por isso, que
ndo houve relacédo causal entre a propriedade adquirida e a situagao anterior da coisa.

Em outras palavras: nos casos de alienagéo for¢cada néo deixa de haver vinculo entre a situag@o anterior
da coisa e a propriedade adquirida, com a diferenca que, nesses casos de transferéncia coativa, o ato
figura mais complexo, justamente diante da participacdo do Estado.

Dentro desse contexto, justifica-se a confirmacéo da r. sentenca e, por conseguinte, 0 juizo negativo de
qualificacéo registral.

O direito de propriedade sobre o imével identificado na matricula 144.269 do 3.° RI desta Capital n&o foi
objeto da penhora, tampouco da arrematacéo. Os atos expropriatérios recairam, ndo sobre o imével, mas
nos direitos pertencentes aos executados[10], sequer inscritos na tibua registral. Desse modo, o titulo é
desprovido de aptiddo registral, por forga dos principios do trato sucessivo e da disponibilidade. Ora, os
executados, no félio, ndo constam como proprietarios nem mesmo como promitentes compradores.

Ao lado disso, conforme averbagédo n.° 1 lancada na matricula do imovel, a proprietéria, Cyrel Comercial
Imobiliaria S.A., mediante contrato ajustado em 15 de julho de 1978, comprometeu-se a vendé-lo, em
carater irrevogavel e irretratavel, a Sergio Saccab, titular de direito real de aquisicdo sobre a coisa[l1], a
interditar, uma vez mais em prestigio do principio da continuidade, o acesso da carta de arrematagdo ao
album imobiliario.

O registro perseguido pelo recorrente ndo encontra respaldo nas titularidades de direitos inscritas na
matricula; ndo assegura a preservacao, ndo resguarda a integridade da cadeia de titularidades de direitos
reais; ndo se justifica a vista das inscricdes antecedentes. N&o tem ligacéo, enfim, com titulo
anteriormente inscrito; ndo se harmoniza, em Ultima andlise, com o principio da especialidade, do qual
decorre o do trato continuo. Por isso, acertado o juizo de desqualificagdo registral.

Sob outro prisma, o titulo judicial ndo especifica a vaga de garagem relacionada com a arrematacéo. Ora,
ha duas delas vinculadas a unidade condominial objeto da matricula n.° 144.269. E ambas tém matricula
propria: n.° 144.163 e 144.260 do 3.° Rl desta Capital. Destarte, o registro requerido também resta



vedado a luz do principio da especialidade objetiva.

Em arremate, a mencionada averbacgao n.° 1 também faz expressa alusdo a indisponibilidade dos bens
em nome do promitente comprador Sergio Saccab, averbada sob o n.° 6 na matricula n.° 29.896 do 3.° RI
desta Capital. Quanto a isso, entretanto, o obstaculo levantado pelo suscitante ndo merece prevalecer.
Consoante orientacao retirada do item 405 do Cap. XX das NSCGJ, tal indisponibilidade ndo impede a
alienacgédo, oneracéo e a constrigdo judicial do imével por ela atingido.

De qualquer maneira, subsistente a pertinéncia das demais exigéncias, a duvida é, realmente,
procedente.

Isto posto, nego provimento ao recurso.

PEREIRA CALCAS, Corregedor Geral da Justica e Relator
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