Dados Basicos ¢ 'R'B_ \

Fonte: 0018338-33.2011.8.26.0100 ~7 N~
nstituto de Registro
Tipo: Acérdao CSM/SP mobiliario do Brasil

Data de Julgamento: 23/02/2012
Data de Aprovacdo29/03/2012
Data de Publicacdo:14/06/2012
Estado: S3o Paulo

Cidade: Sdo Paulo (102 SRI)
Relator: José Renato Nalini

Legislagdo: Art. 655-B do Cédigo de Processo Civil

Ementa

Registro de Imdveis — Duvida — Recusa do Oficial em registrar carta de arrematacdo expedida
em execucdo derivada de acdo de cobranca — Imdvel pertencente a terceiros — Acdo e
execucdo de ciéncia de apenas um deles — Penhora e arrematacdo da integralidade do imével
— Inviabilidade do registro — Arrematacdao que constitui modo derivado de aquisicdo de

propriedade — Ofensa ao principio da continuidade — Recurso ndo provido.

Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CiVEL N° 0018338-33.2011.8.26.0100,
da Comarca da CAPITAL,em que é apelante CONDOMINIO EDIFICIO JORGE NOGUEIRA
GUIMARAES e apelado o 102 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS da referida Comarca.

ACORDAM os Desembargadores do Conselho Superior da Magistratura, por votacdo unanime,
em negar provimento ao recurso, de conformidade com o voto do Desembargador Relator,

que fica fazendo parte integrante do presente julgado.



Participaram do julgamento os Desembargadores, JOSE GASPAR GONZAGA FRANCESCHINI,
Vice-Presidente do Tribunal de Justica, no impedimento ocasional do Presidente, SERGIO
JACINTHO GUERRIERI REZENDE, decano, em exercicio, SAMUEL ALVES DE MELO JUNIOR,
ANTONIO JOSE SILVEIRA PAULILO E ANTONIO CARLOS TRISTAO RIBEIRO, respectivamente,

Presidentes das SecGes de Direito Publico, Direito Privado e Criminal do Tribunal de Justica.
Sao Paulo, 29 de margo de 2012.

(a) JOSE RENATO NALINI, Corregedor Geral da Justica e Relator

VOTO

Registro de Imdveis — Duvida — Recusa do Oficial em registrar carta de arrematacdo expedida
em execucdo derivada de acdo de cobranca — Imdvel pertencente a terceiros — Acdo e
execucdo de ciéncia de apenas um deles — Penhora e arrematacdo da integralidade do imével
— Inviabilidade do registro — Arrematacdao que constitui modo derivado de aquisicdo de

propriedade — Ofensa ao principio da continuidade — Recurso ndo provido.

Trata-se de duvida de registro de imdveis suscitada pelo 102. Oficial de Registro de Iméveis da
Capital. O apelante apresentou, para registro, carta de arrematacdo extraida dos autos da acdo
ajuizada por Francisco José Roxo em face do Condominio Edificio Jorge Nogueira Guimaraes,

na qual inicialmente figurava no pdlo passivo Arnoldo Leal de Figueiredo.

A acdo foi julgada procedente e, na fase de execug¢do, houve a penhora da integralidade do
imével de matricula no. 12.531, daquela unidade, registrado em nome de Arnoldo e de sua
esposa Renata Lisa de Figueiredo. Em hasta publica, o imével foi arrematado, também na
integra, pelo apelante, que apresentou a carta de arrematacao a registro. O Oficial recusou a
lavratura do ato, sob o fundamento de que haveria ofensa ao principio da continuidade, ja que

o imével figurava em nome de ambos os conjuges, e da a¢ao participou apenas um deles.

O MM. Juiz Corregedor Permanente, acolhendo as pondera¢des do registrador, julgou
procedente a duavida (fls. 453/456). Inconformado com a respeitdvel decisdo, interpbs o
interessado, tempestivamente, o presente recurso. Informa que o Oficial teria demonstrado
incerteza sobre a pertinéncia da exigéncia, admitindo ser desnecessdria a citacdo do conjuge

do executado.

Sustenta que ndo ha qualquer dispositivo legal ou orientacdo jurisprudencial que obrigue a
intimacdo dos cOnjuges sobre a realizacdo de praga, que a lei possibilita que devedores de

cotas condominiais possam ser demandados isoladamente, sendo pacifico o entendimento



doutrindrio a este respeito, bem como que as decisdes nas a¢es que atribuiram o direito ao
exeqliente e ao arrematante sao definitivas, devendo ser respeitada a garantia constitucional
decorrente da coisa julgada. A obrigacdo de suportar as despesas condominiais era “propter
rem”, e vinculava ambos os conjuges. Conclui que a recusa do registro ofende ordem judicial,

além de prejudicar os interesses daqueles que participam das hastas publicas.

A Douta Procuradoria Geral de Justica manifestou-se pelo ndao provimento do recurso (fls.

494/499).
E o relatdrio.

Entendo que o apelante aborda o motivo da recusa da lavratura do ato por uma perspectiva

equivocada.

N3do se questiona a regularidade da acdo de cobranca de condominio, ou as normas a ela

referentes.

O empecilho oposto pelo Registrador diz respeito a principios de ordem registral, que obstam

o ingresso do titulo no fdlio real.

A origem judicial do titulo ndo dispensa a sua prévia qualificacdo. Nesse sentido, a orientacdo
ha muito pacificada por este Conselho Superior da Magistratura (Ap. Civel n2 990.10.261.081-0
, de 14/09/2010, Rel. Des. Munhoz Soares; Ap. Civ. 1.140- 6/8, de 15/09/2009, Rel. Des. Reis
Kuntz; Ap. Civ. 1.125-6/0, de 08/09/2009, Rel. Luiz Tambara; Ap. Civ. 908-6/6, de 07/10/2008,
Rel. Des. Ruy Camilo; Ap. Civ. 289-6/0, de 11/3/2005, Rel. Des. José Mario Antonio Cardinale).

O que realmente deve ser observado no presente caso, é que a arrematacdo ndo pode ser
considerada modo originario de aquisicdo de propriedade, portanto, deve ser respeitado o

principio da continuidade.

Ao contrario, se a alienagdao for¢cada fosse considerada modo originario de aquisicdo de
propriedade, o arrematante de um bem em hasta publica tornar-se-ia o seu proprietario, ainda
que se verificasse, “a posteriori”, que o bem ndo pertencia ao executado. No entanto, tem-se
decidido que a arrematacdo deve ser anulada de plano, e até mesmo nos proprios autos, se os
bens pertenciam a terceiro (RITJESP 98/204, JTA 95/130). E ainda admite-se a interposi¢do de
embargos de terceiro, mesmo depois de realizada a hasta, e, se o terceiro ndao teve
conhecimento da execucdo, mesmo depois da assinatura da carta (STJ RT 801/160, REsp

419.697, Rel. Min. Herman Benjamin, j. 26.02.08).



Assim, mesmo que regular a arrematacdo, ha necessidade de que o bem adquirido seja de
propriedade do executado, o que é bastante para demonstrar que se trata de forma derivada
de aquisicdo, que ndo pode dispensar a observancia do principio da continuidade. E essa a
orientacao deste Conselho Superior da Magistratura, como demonstra o recente Acérdao

lancado na Ap.Civ. 1.223-6/7, de 30/03/2010, Relator Des. Munhoz Soares:

“REGISTRO DE IMOVEIS — Duvida julgada procedente — Carta de arrematacdo expedida em
acdo de execucdo fiscal movida pela Fazenda Estadual — Imével penhorado em outras
execucOes movidas pela Fazenda Nacional e pelo Instituto Nacional do Seguro Social — INSS —
Arrematacdo que ndo constitui forma origindria de aquisicdo de propriedade imével —
Impossibilidade de registro, enquanto nao cancelados os registros das penhoras pela Fazenda
Nacional e pelo INSS, por forca do artigo 53,paragrafo 12, da Lei n? 8.212/91— Registro inviavel

— Recurso ndo provido”.
Como defende Marcelo Fortes Barbosa Filho:

“Nesse sentido, num primeiro plano, é conferida, ao registrador, como autor dos atos de
registro, a responsabilidade pela manutencao da referida coeréncia interna, a qual sé pode ser
atingida pela estrita aplicagdo de principios atinentes ao funcionamento interno do sistema
registrario. No afd de proteger e resguardar o conteudo dos atos praticados, o registrador
opera o exame qualificador de todos os titulos, confrontando-os com o conjunto de todos os
assentamentos disponiveis, sob o crivo da especialidade, da continuidade, da unitariedade,
enfim, de todos os principios atinentes a sua atividade especifica. A qualificacdo corresponde a
um juizo légico e critico, do qual ndo podem ser excluidos os de origem judicial, expedidos por
um dos 6rgdos do Estado-Juiz.” (O Registro de Imdveis, Os Titulos Judiciais e As Ordens

Judiciais, Doutrinas Essenciais de Direito Registral, vol. Il, RT, pdg.1123/1124).

O registro na forma pretendida pelo apelante viola o principio da continuidade. Como mostra a
certiddo de fls. 6/8, o imdvel penhorado n3o estava registrado em nome do executado, mas de
Arnoldo Leal de Figueiredo e sua esposa Renata Lisa de Figueiredo, casados em regime de
comunhdo de bens. A acdo de cobranga foi originariamente dirigida contra o devedor e
Armando, mas o credor desistiu dela em relagdo a este, na oportunidade da audiéncia, com
sua exclusao da lide. A penhora recaiu sobre a integralidade do bem. Certo que o art. 655-B do
Cadigo de Processo Civil determina que, tratando-se de penhora de bem indivisivel, a meacdo
do conjuge alheio a execugdo recaira sobre o produto da alienacdo do bem. Mas na data em
qgue a penhora foi feita, o bem ndo pertencia ao executado, mas a Arnaldo, em conjunto com

Renata. Para que fosse respeitado o principio da continuidade, era imprescindivel que tivesse



havido o registro de escritura de transmissdo do bem ou que todos os titulares de dominio

tivessem sido intimados da existéncia da acdo, da penhora e das hastas publicas, na execugao.

Esposando este entendimento, o D. Juiz que presidiu as hastas recusou-se ao aditamento do
titulo, nos seguintes termos: “1.Fls. 321, 325 e 329: em melhor andlise dos autos, verifica-se
que a carta de arrematacdo foi expedida regularmente, segundo o que foi processado e
decidido nestes autos, nos quais Arnaldo Leal de Figueiredo e Renata Lisa de Figueiredo ndo
tomaram parte; portanto, nenhuma providéncia cabe a este Juizo, e o interessado resta
procurar dar a registro a transmissdo entre Arnoldo e Francisco José, de outro, para que, por
sua vez, possa fazer registrar a sua carta de arrematagdo. 2. Arquivem-se os autos, se ndo

houver outras pendéncias.”(fls. 430)

A natureza “propter rem” da obrigacdao condominial e a solidariedade entre os devedores ndo
alteram essas conclusdes. A cobranca poderia ter sido dirigida, a critério do credor, contra
qualquer dos devedores solitarios. Se ele optou por direciona-la contra apenas um deles, ndo
pode pretender estender os efeitos da sentenca aos demais. E o que ficou decidido, em exame
de questdo similar, por este Conselho Superior, na Ap. Civel no. 990.10.169457-3, de 26 de

outubro de 2010, rel. Des. Munhoz Soares:

“...a circunstancia de se tratar de obrigacdo ‘propter rem’ implica que o débito possa ser
cobrado de um ou de todos os devedores, obrigados solidariamente, o que nao quer dizer,
porém, que, em tendo sido ajuizada a a¢do de cobranga apenas em face de um dos devedores,
por opgdo do credor, se pretenda estender os efeitos da sentenga aos quinhdes pertencentes
aos demais promissarios compradores, que ndo foram parte na demanda. Ressalte-se que a r.
sentenca condenatdria copiada a fs.28 reconheceu apenas que ‘tratando-se de obrigacdo
solidaria, tal como sustenta o demandado, estdo todos os proprietarios obrigados ao
pagamento integral do débito, podendo o credor voltarse contra todos ou contra qualquer
deles’, nada tendo referido, pois, acerca da possibilidade de os demais proprietdrios, que ndo
integraram a lide, poderem ter seu patrimonio excutido em virtude de condenagdo suportada
por aquele que, a critério do credor, foi acionado, com exclusividade, para responder pela

totalidade da divida”.

Correta, portanto, a atitude do Oficial, como referendado pelo MM. Juiz Corregedor

Permanente e pelo Douto Procurador de Justiga.
Diante do exposto, nega-se provimento ao recurso.

S3o0 Paulo, 23 de fevereiro de 2012.



(a) JOSE RENATO NALINI, Corregedor Geral da Justica e Relator

(D.J.E. de 14.06.2012)



