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AO EXCELENTISSIMO SENHOR
Desembargador RUBENS RIHL

TISP — 88 Camara de direito Puiblico

Praca da Sé, s/n. Paldcio da Justica, sala 237.

Ref. Al 0274676-52.2011.8.26.0000 — 8- CAmara de Direito Pdblice.

Mandado de seguranga

Agravante: Primafer Inc. S/A

Agravado: Oficial do 52 Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de S&o Paulo

SERGIO JACOMINO, 52 Oficial de Registro de Imdveis da Capital, vem respeitosamente prestar as
seguintes informagdes em aten¢fo a Carta Intimatéria 1.413/2011, S) 4.4.1 — DS, datada de 13 de
dezembro de 2011, aqui recebida a 12 de janeiro do corrente, tendo por objeto o agravo acima referido.
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1 - Quextidies prelimlimianes
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Na base da controwérsia, acha-se a denega¢do de acesso ao Registro de Iméweis a titulo dei
interesse da agravante. 5

Antes de impetrar este mandado de seguranga, a agravante, n3o se conformando com as?
exigéncias feitas por este Cartério, requereu a suscitagdo de divida registrai, nos exatos termos do ant..;
198 da Lei 6.015, de 1973 -{LIRP — Lei de Registros Publicos (suscitagdo da duvida de 29.7.2011, doe. # 1,
anexo).

A duvida foi regularmente processada e encaminhada ao juizo competente, nos termos do art.
198, IV, da referida lei, devolvendo-se, ao juizo administrativo, a aprecia¢do do pedido de registro. O
pedido foi autuado e ganhou o niimero Processo QQ2&707-86.2011.8.26.0100.

A duvida foi julgada procedente, confirmando, portanto, a recusa originaria de registro
(sentenga de 17 de agosto de 2011, cépia anexa, doe. # 2).

Ndo se resignando, uma vez mais, a agravante veiculou recurso de apelagdo dirigido ao
Colendo Conselho Superior da Magistratura, nos termos do art. 202 da LRP. O recurso acha-se ainda
pendente de apreciagdo, tendo para la sido remetido o processo a 13 de outubro de 2010, autuado a 12
de janeiro do corrente — Ap. Civ. QO2&707~86.2011.8.26.0100.

Feita esta pequena introdugdo, gostaria de destacar aspectos preliminares que estariam a
impedir o prosseguimento deste processo.

O art. 202 da LRP reza que “da senten¢a [no processo de ddviithl], poderao imterpor apelacao,
com os efeitos devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado”.

Com o recurso acima referido, devolveu-se ao érgao colegiado a apreciagdao dos motivaes que
fundamentaram a recusa original deste Cartério, confirmada pelo juizo de 12 grau.

A Lei 12.016, de 2009, por outro lado, prevé:
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Art. 52 Nio se concederd mandado de seguranga quando se tratar:

| - de decisdo judicial da qual caiba recurso com efeito suspensive;

N3o se ignora que a doutrina caminha no sentido de que a interpretagdo da condicionante do
art. 58, I, da Lei 12.016/2009 deva ser modulada — j& que a disposicéo contida no art. 52, LXIX, da Carta
de 1988, n¥o limita nem condiciona o exercicio do direito de acdo mandamental (brevitatis causa: NERY
JR. Nelson. NERY. Rosa Maria de Andrade. Constiitiiiedo Federal comantada e legistaciio constittiewsaanl. 2-
ed. S&o Paulo: RT, p. 1.226).

Contudo, se a agravada n&o estaria obrigada a exaurir, previamente, a via administrativa para
a impetragdo do mandado de seguranga, o fatto é que recomrayu admimsstattivaoneate e 0 Seu Mecurso,
com efeitms suspemsinass e devalittives, acha-se hoje pendente de apreciag8o pelo Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo. As consequéncias do julgamento trar8o novos e inesperados problemas,
como se vera logo abaixo.

A questdo entdo se desloca para o quadrante do interesse processual de agir.
Salvo melhor juizo, & agravante falta-lhe interesse de agir.

CELSO AGRICOLA BARBI, comentando dispositivo que hoje corresponde ao art. 5-, I, Lei
12.016/2009, ja apontava para o problema:

A conclusio que tirames desse inciso (...) da Lei n. 1.533/51 é a inexisténcia de ‘interesse de agir' quando haja
recurso administrativo com efeito suspensivo e independentemente de cau¢8o. O mandado porventura meguerido
ndo deve ter seguimento, e o autor serd julgado ndo possuidor de agdo, por falta de interesse de agir..." (BARBI.
Celso Agricola. Do Mantiddo de Segusapga. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 62).

E classica a licio de HELY LOPES MEIRELLES mo semtido de que o impetrante mdio est4 obrigado a
exaurir a via administrativa para utilizar-se da via jurisdiciomnal. Contudo, tendo voluntariamente optado
pela via do recurso administrativo, devera aguardar o seu desfecho. Diz o jurista:

Quando a lei veda se impetre mandado de seguranga contra ‘ato de que caiba recurso administrativo com efeito
suspensivo (...)', ndo esta obrigando o particular a exaurir a via administrativa para, apds, utilizar-se da via judicidria.
Estd, apenas, condicionando a impetragdo a operatividade ou exequibilidade do ato a ser impugnado perante o
Judicidrio. Se o reausso sugpesisivo for utilizado, ter-se-a que aguardar seu julgamento, para atacar-se o ato final; se
transcorre o prazo para O recurso, ou se a parte renuncia a sua interposi¢cdo, o ato se torma operante e exequivel
pela Admiimistragdo, ensejando desde logo a impetragdo. O que ndo se admite é a concomiitdmgia do recurso
administrativo (com efeito suspensivo) com o mandado de seguranca, porque, se os efeitos do ato j& estdo
sobrestados pelo recurso hierdrquico, nenhuma lesdo produzira enquanto ndo se tornar exequivel e operante. S6
entdo podera o prejudicado pedir o amparo judicial contra a lesdo ou a ameaga a seu direito. O que se exige sempre
— em qualquer caso — é a exequililifatirde ou a oparatiidatirde do ato a ser atacado pela seguranga: a exexuyibiffittzde
surge no momento em que cessam as oportumidiadies para os recurses suspensivos; a opaetitidaiizde comega no
momento em que o ato pode ser executado pela Admimistragdo ou pelo seu beneficidrio. (IMBRELES. Hely Lopes.
Manttdddo de Seguaanga e agiies comsttituinioriais. S0 Paulo: Malheiras: 332 ed. 2010, p. 42-3, ggifisi).

No caso em julgamento, os atos denegatérios de registro estdo sobrestades pelo recurso
hierarquico. Nenhuma lesdo ao seu direito se operara enquanto pendente a validade da prenotagéo.

2

b - Jurisprudiéwniia do STF
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A jurisprudéncia do STF parece caminhar no mesmo sentido. Peco vénia para indicar a decisdo
proferida no Mandado de Seguranga 25.378, do Supremo Tribunal Federal, em que o Ministro CARLOS
VELLOSO assim enfocou a questao:

“Poderia, o impetrante, deixar de interpor o recurso administrativo e aforar o mandado de seguranga. © que ndo
pode ocorrer é a utilizago, a0 mesmo tempo, do recurso administrative com efeito suspensive e da seguranga...”
(MS 25.378-9, decisiio monocratica de 15.6.2005, DJ 24.6.2005).

A jurisprud@&ncia do STF mantem-se firme no mesmo diapaséo.

Colhe-se do voto da ministra CARMEN LUCIA, em decis8o proferida no Mandado de Seguranca
27.466, j. de 8.8.2008 (DJ de 18.8.2008): MS 26.290, Rei. Min. Celso de Mello, DJ 10.5.2007, decisdo
monocratica; MS 26.002, Rel. Min. Cezar Peluso, DJ 9.11.2006, decisdo monocratica; MS 26.148, Rel.
Min. Sepulveda Pertence, D) 4.10.2006, decisdo monocratica; MS 25.740, Rel. Min. Cezar Peluso, DJ
5.4.2006, decisio monocritica; MS 25.755, Rei. Min. Joaquim Barbosa, DJ 10.2.2006, decisdo
monocratica; MS 25.620, Rei. Min. Joaquim Barbosa, DJ 2.12.2005, decisdo monocratica; MS 25.536,
Rei. Min. Joaquim Barbosa, D) 8.11.2005, decisdo monocratica; MS 25.416, Rel. Min. Cezar Peluso, D)
29.8.2005, decisio monocritica; MS 24.682, Rei. Min. Marco Aurélio, DJ 16.4.2004, decisdo
monocratica; MS 24.511, Rei. Min. Marco Aurélio, DJ 2.4.2004, Plenario; MS 24.564, Rei. Min. Celso de
Mello, DJ 23.10.2003, decisdo monocratica; MS 24.280-AgR, Rei. Min. Mauricio Corréa, DJ 7.4.2003,
Plendrio; MS 24.425, Rei. Min. Carlos Velloso, DJ 28.3.2003, decisdo monocrética; MS 24.280, Rei. Min.
Mauricio Corréa, DJ 20.8.2002, decisdo monocrética; RMS 8.736, Rel. Min. Pedro Chaves, DJ 11.1.1962,
Plenario; e RE 28.953, Rei. Min. Rocha Lagoa, DJ 23.5.1957, Segunda Turma.

La - Jurispradiéncia do CSMSFPecTISBP

O Conselho Superior da Magistratura do Tribunal de Justica de S3o Paulo, em mais de uma
ocasido, confirmou o entendimento de que ndo cabe aforar mandado de seguranca quando pendente
recurso administrativo com efeito suspensivo — como no caso das davidas registrais e procedimentos
administratives em curso pela Corregedoria-Geral da Justica de Sao Pauwlo.

Pecgo vénia para citar o decidido no MS 990.10.237.800-4, deste Cartdrio, j. 24.8.2010, DJE de
22.11.2010, em que foi relator o desembargador MUNHOZ SOARES. Ali se decidiu, de passagem, que a via
eleita seria inadequada, “seja porque a decisdo tem carater administrativo, seja porque o ato é passivel
de recurso, perante a E. Corregedoria Geral de Justiga. E o art. 52., |, da Lei 12.016, de 07 de agosto de
2009, estabelece que ‘Ndo se concederd mandado de seguranga quando se tratar de ato do qual caiba
recurso administrativo com efeito suspensivo, independentemente de caugio™.

A 62 Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica ja enfrentou o problema:

MANDADO DE SEGURANGCA - Denegagdo na origem - Impetragdo contra ato do Oficial de Registro de Iméweis Oficial
Registrador que ndo pode ser qualificado como autoridade administrativa, para os termes do art. 12 §1° da Lei n8
12.016/2009 - Precedentes - Denega¢do da ordem - Recurso desprovido. (TISP, Ap. 9132603-06.2008.8.26.0000), |.
17/11/2011, rei. Des. ROBERTO SOLIMENE).

Pego vénia para citar o seguinte trecho — aplicivel a espécie sub examine:

Outrossim, considerando que a suscitagdo de duvida apresenta natureza de recurso administrati?n, com efeito
suspensivo consubstanciado exatamente na prenotagdo do titulo, que perdurard até decisio final, mostra-se

invidvel a via mandamental, a teor do que dispde o art. 58 inc. | da Lei n. 12.016/09. / /

/ 7
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Por essa razdo, data vénia, ndo se ha falar em afronta ao principio da inafsstbibdadade da jurisdgdo, saibendo-se,
ainda, que a diiwitéo é solucionada por Juiz de direito investido na atribuicdo de atividade administrativa correcional.

E a decisdo por ele ao final prolatada mdo faz coisa julgada material, podendo ser desconstituida por meio da
propasitura de medida judicial cabivel.

Segue que o Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis ndo pode ser qualificado como autoniddele adminsstidtiva na
forma do art. 19, §12 da atual Lei n. 12.016/2009".

No V. aresto hé indicagdo de precedentes jurisprudenciais.

Last, but not least, o que a agravante busca, especificamente, é impedir que o bem imével, por
ela adjudicado, possa “ser transferide ou alienado para terceiros de boa-fé" (fls. 16).

Ora, com a suscitagdo de duvida, interrompe-se o prazo legal de exaurimento da prenotagdo
(art. 205 da LRP), de modo que quaisquer terceires terdo ciéncia da existémcia da adjudicagio por forga
da publicidade registrai (art. 21 da LRP). Este aspecto foi muito bem observado por Vassa Exceléncia no
item 4 da R. decisdo de fls. 138-9.

Enfim, julgada a davida impreeedente, o Cartdério devera promover o registro, protraindo-se
seus efeitos a data da prenotagao (art. 203, Il c.c. art. 1.246 do Codigo Civil).

Ldi — Autoviithide coatenza iricampetiemte

0 mandado de seguranga foi impetrado contra este Quinto Oficial de Registro de Imdveis.
Contudo, como ja assinalado, a agravante suscitou divida, tendo por objeto a mesma pretenséo e o
caso se acha sub judiéee do Eg. Conselho Superior da Magistratura.

A questdo que se coloca é a seguinte: seria cabivel impetragdo de mandado de seguranga
contra autoridade que ja ndo disponha de competémcia e poderes para corrigir a illegalidade
impugnada?

De fato, uma vez requerida a suscitagdo de duvida, se tera esgotade a compet@&ncia do
registrador para apreciar e deferir o registro, corrigindo, assim, eventual ilegalidade praticada.

Nesta perspectiva, o ato alegadamente ilegal a ser hostilizado seria, eventualmente, a
respeitdvel decisdo proferida pelo MM. Juiz da 1= vara de Registros Publicos no Processo 0028707-
86.2011.8.26.0100. Esta a autoridade coatora — aquele o ato impugnado.

Com a suscitagdo da duvida, esgota-se a competéncia do registrador para decidir acerca da
registrabilidade do titulo de modo que, pendente ainda o recurso administrativo, faltar-lhe-a& aptiddo —
melhor seria dizer “poder de decisao” — para dar execugdo a sentenga de procedéncia do writt. Numa
palavra, falece de legitimagao passiva para responder pelo ato ivmpugnado.

Uma vez mais me socorroe na doutrima de HELY LOPES MEIREILLES:

Incabivel é a seguranga contra autoridade que ndo disponha de compet@ndia para corrigir a ilegalidade impugnada.
A impetragdo deverd ser sempre dirigida contra a autoridade que tenha poderes e meios para praticar o ato
ordenado pelo Judicidrio (...). Essa orientagdo funda-se na maxima ad imposiitithita nemwo temadtur: ninguém pode
ser obrigado a fazer o impossivel. Se as providéngias pedidas no mandado ndo sdo da-algada do impetrado, 6
impetrante é carecedor da seguran¢a contra aquela autoridade, por falta de legitimac8o passiva para responder
pelo ato impugnado. (MERELLES. Hely Lopes. Mantdddo de Segitirogra e agdes e@mgmd@mis. Sae Paule: Malheires:
338 ed. 2010, p. 70-71). yd 4
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Pendente o recurso 3 autoridade superior, as providémsias registrais jA néo seriam de minha
algada. O V. Conselho Superior da Magistratura pode, inclusive, obstar o registro até mesmo razdes
diversas da que foram levgntas originariamente por mim, ji que, devolvendo-se inteiramente as
questdes ao escrutinio do R. 6rgdo, com efeitos devolutivo e suspensivo adjetos, proceder-se-4 a
reexame integral da qualificagdo originaria. Confira-se, a propésito, o voto do relator e Corregedor-Geral
de Justiga, des. MUNHOZ SOAREZ, na Ap. Civ. 1.243-6, Pedregulho, j. 13.4.2010, DJE de 1.6.2010:

N&o é demaiis observar, porém, que o julgamento da divida, em primeira instancia e em grau de frecurso, importa
no reexame integral da qualificagio, o que permite tanto afastar exigénsias formulladias pelo Oficial de Registro
como reconhecer a existéncia de eventuails outras ndo indicadas na nota de devolugdo por esse emitida, sem que
disso decorra julgamento extra ou ultra petfita em razdo da natureza administrativa do procedimento.

Nesse sentido, dentre outros, cabe lembrar o v. acérdéio prolatado por este Colendo Conselho Superior da
Magistratura na Apelacfio Civel n§ 33.111-0/3, da Comarca de Limeira, de que foi relator o Desembargador Marcio
Martins Bonilha” (Ap. n. 1.128-6/3, rel, Des. Luiz Tambara). E mais: Ap. n. 10.880-0/3, da Comarca de Sorocaba, rel,
Des. Marcio Martims Bonilha.

Consumado o julgamento do recurso de apelagdo em curso, a mim caberd, Smplesmente,
proceder & materializa¢&o do ato impugnado, se determinado, sem qualquer possibilidade de revé-lo,

A proposito, este é o sentido que pode extrair da decis8o do STF no ROMS n. 21.387-6-DF, em
que foi relator o mim. MARCO AURELIO:

Legitimidade - mandado de seguranga - ato decisério e ato executério. Define-se a competémcia para julgamento de
mandado de seguranga perquirindo-se o autor do ato apontado como de constrangimento. Estabelecida situacio a
encerrar simples materializagio por subordinado, ao qual escape a possibilidade de revé-lo, o mandado de
seguranga ha que ser dirigido contra a autoridade que praticou o ato em sua origem, pouco importando 0 sftifus
daquele que o tenha simplesmente executado. (ROMS 21.387/DF, Relator Min. MARCO AURELIO, j. 26.5.1992, DJ
19.2.1993)

2. Déffesa do atbo im jrgnaadio

Entendendo Vassa Exceléncia cabivel o mandado de seguranga, permita-me reproduzir as
razdes que motivaram a denegac¢do da pratica de ato de registro.

Dentre as véarias exigéncias formulkadias por este Cartério na ocasifio da apresentacéo do titulo,
a agravante parece ter se insurgido apenas contra uma: a necessidade de apresentagdo de prova de
quitagdo de débitos condomiimiis como previsto no art. 4¢, § dnico, da Lei 4.591, de 1964:

Art. 42 A alienag3io de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes & sua aquisicio e a constituiciio de
direitos reais sobre ela independerdo do consentimento dos condéminos.

Paragrafo unico - A alienagio ou transferémcia de direitos de que trata este artigo dependerd de prova de quitagdo
das obrigages do alienante para com o respectivo condominio.

Parece incorrer em certo equivoco concluir-se singelamente que a exigéncia legal tenha sido
tacitamente revogada pelo Cédigo Civil de 2002. Aduz a agravante que o diploma civil de 1916 “n&o
trazia disposi¢do semelhante a do art. 1.345 do Cédigo atual” (fls.), dai concluindo que, prevendo-o
agora expressamente a sub-rogacdo do adquirente nas obrigacdes condomiinizis, as regras da Lei de
Condomiinio estariam tacitamente revogadas — como se a natureza juridica dessas obrigagOes (propter
rem)) tivessem sido qualificadas como tal somente a partir do advento do novo cédigo civil.

Nunca se divergiu, em majoritdria doutrina, que a natureza juridica de tais obrigacGes-era. e
sempre foi real. A regra insculpida no art. 1.345 do atual cédigo representa simplesmente a enunciagéo,
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agora expressa, de regra juridica que era perfeitamente assimilada e assente na doutrina e
jurisprudémciia sob a égide do Cddigo de 1916.

Diz o autor da Lei de Incorporagdes e Condominios:

“O cumprimento das obrigacdes atinentes aos encargos condomiiniiis, sujeitando o devedor as cominagfes
previstas (juros moratdries, multa, corregdo monetdria), todas exigiveis judicialmente, constitui uma espécie
peculiar de 6nus real, gravando a prépria unidade, uma vez que a lei lhe imprime poder de sequela.

Com efeito, estabelece o art. 48, § unico, da Lei do Condomiimio e Incorporag@es que o adquirente responde pelos
débitos da unidade adqyirida.

O objetivo da norma é defender o condominio contra a alegagio de que o novo proprietario ndo poderia responder
pelos encargos correspondentes a tempo anterior a seu ingresso na comunidade.

Tal propésito ndo pode, entretanto, ser levado ao extremo de exonerar o alienante. Assim € que se o adquirente for
chamado a liquidar o débito, fica sub-rogado no direito respective, cabendo o ressarcimento por via da agéo in nem
versp (Codigo Civil, art. 988) (PEREIRA. Caio Mario da Silva. Comboriioio e Incopporigdes. Rio de Janeiro: Forense,
102 ed., 1999, p. 189).

1déntico entendimento professava ARNOLDO WALD:

“Os autores costumam lembrar a analogia entre o condomiimio de apartamentus e as sociedades, olvidando que
estas tém como base um contrato feito iniuitto pesspage, ou seja, com pessoa certa e determiimadia, enquanto o
condominio inclui entre os seus membros aqueles que, em determinade momento, forem proprietirios das
unidades constitutivas do prédio. Assim, existe uma situagdo juridica do condomino ndo inerente a sua pessoa mas
vinculada aquele que for proprietario do apartamento. A obrigacdo do condomino é pois um débito ligado a
situagdo juridica de proprietario da unidade do imdvel, sendo assim uma obrigacdo pragp¢er rem, uma obrigagdo
oriunda da relagdo do devedor com a coisa. “. (in Curso de Dirdito Civll Brasideiro — Diriito das Coigass. S3o Paulo:
RT., 94 Edicdo, 1993, p. 139).

Ao lado da “ambulatoriedade” de tais obrigagGes reais, entendo que remanesce higida a
exigéncia legal de se provar a quitagdo de débitos condomiimiwis para a alienagdo de wunidades
autdnomas integrantes de condomiimics edilicios.

Para obstar o acesso do titulo de interesse da agravante, baseei-me em precedentzs do
mesmo Egrégio Conselho Superior da Magistratura: Ap. Civ. 990.10.278.563-7, j. de 5/10/2010, DJE de
26/11/2010, Sao Paulo, rel. des. MUNHOZ SOARES e Ap. Civ. 990.10.030.993-5, j. 30/6/2010, DJE de
18/10/2010, Sdo Paulo, rei. des. MUNHOZ SOARES. Desta Ultima decisdo peco vénia para destacar:

Conforme ja decidido por ocasido do julgamento da Apelagdo Civel n® 158-6/2, da Comarca da Capital, por este
Conselho Superior da Magistratura, “o parigatifo tiico do artiigo 4® da Lei n® 4531864 é catrgdicito ao dimor que a
aliergido de unithaides comttonininigis, assiim commw a tramsferdniaia de dirdives a elas relattives, dependerd de prawa de
quittgédo das obriiggiides do aliareatde par com o resgpetitivo cocdidomiio”.

Por isso, para acesso do respectivo titulo ao félio real, é de se exigir tal comprovagao (Apela¢ao Civel n® 56.318-0/6,
Capital, Rel. Des. Nigro Conceigdo, pub. D.0. 09/04/99, p. 07).

Quanto ao artigo 1.345 do Cdédigo Civil, ressalvados os respeitaveis entendimemtos em contrario, ndo revogou
referida regra e teve por escopo, tdo somente, explicitar o carater prag¢er rem dos débites condomiitiais. E norma
destinada a preservar o condomiimio de inadimplemento decorrente de eventwal disputa entre alienante e
adquirente acerca da responsabilidade pelo pagamento. Porém, de modo algum exime daquela obrigac&o antes
destacada, que é requisito legal para alienagdo da unidade e represemta garantia, ndo sé a favor da comunidade
condomiimiall, mas, tambérn, do proprio adquirente, maxime ante a responsabilidade realcada pelo citade dispositive
nermative.

No mesmo diapasdo, o julgado na Apelagao Civel n® 1.034-6/4, da Comai
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“Devaregs, o parsigabifo dnico do artigo 42 da Lei n® 4501864 é catagditico ao dispor que a aliangado de uniittmes
comttonirinigis, asiim commo a tramsfeddeiaio de divedites a elas reltiivos, ‘demewddrd de prowo de quiitgédo dims
obriigpqides do alisrmbde parn com o respetitivo coraddonifiio’.

Por isso, jiii deditiiu este Comséibo que, para acesso do respetitivo titullo ao fdido rea/, é de se exigir tal coenpoaEo
(Apitaado Civel m® 56.BD0y6, Capittd), Rei. E. Des. Nigo Cometiado, Apeigado Ciuell n®158872, Cayittd), Reii. E. Des.
Josg Ménio Amtorio Cledinee).

Quamto a pante comtenmppidala por titulo judiicit/, o tratomento ndo é diferante, como reveéa o V. Acddddo prafeiddo ma
Apstigado Civell n® 76960, Piraniiebha, relmtado pelp E. Des. Giltertoo Passis de Freiftas, cujfo ememida é cbtema:

"Regisstoo de Imibueids - Unithatde comitomminial - Diwiitlo juipada pracederte - Negubina de acesso ao registoo de
mamtiddo extratido dos autws de agdio de adiuttiagidio compissdaio - Titulbo inapto ao ingresso no regiistoo imadblitidoio -
Instrueertdpdo do titullo que se dewe matteritilizar par cavito de semtenga - Newssiiddae, aimtty, de compoowgiio de
quittnédo das obriggyées do afierande parm com o comtbonmiojo, sem o que ndio se admiite 0 acesso, ao fiiio real, da
tramsfeédeiaia de domindo - Reausso néio pposido".

Mesmo nos casos de adjudicagdo — portanto titulos de extragdo judicial — a jurisprudéncia nao
discrepa. Além da Ap. Civ. 769-6/0, Piracicaba, j. 14.12.2007, rel. Gilberto Passos de Freitas, cite-se a Ap.
Civ. 1.034-6/4, da qual se exttai o seguinte:

Deveras, o artigo 1.345 do Cédigo Civil deixou patente o cabimento da exigémcia ao explicitar o carater prapéer rem
dos débitas condomiimiais, com énfase a responsabilidade de quem adquire o imével, o que vale, por 6bvio, dada a
auséncia de qualquer ressalva, inclusive na hipdtese de aquisi¢io por arrematagdo judicial: ‘O adquirente de
unidade responde pelos débitoes do alienante, em relagdo ao condomiinio, inclusive multas e juros moratérios’.

Oportuno, no concernente ao caso focalizado, o comentario de FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, em glosa ao dispositivo
legal por ultimo referido: ‘O artigo usa a expressdo genérica adquirente, nédo restringindo as aquisicdes por megécio
juridico, de modo que também alcanga as vendas judiiciais, atingindo o arrematante e o adjudicatério” (Cédigo Civil
Comentado, Coord. Min. Cezar Peluso, Ed. Manocle, Barueri, 2007, p. 1.214).

Desse entendimento ndo discrepa a jurisprudéncia do C. Superior Tribunal de Justica: ‘O adquirente, mesmo no
caso de arrematagdo, responde pelos encarges condomiiriais incidentes sobre o imével arrematado, ainda que
anteriores a alienagfo. Recurso especial ndo conhecido’ (REsp n® 506.183/RJ, 42 T_, Rel. Min. Fernando Gongalves,
DJ 25/02/2004, apud ob. cit., p. 1.215).

Logo, considerando que, como visto, o paragrafo unico do art. 49 da Lei n? 4.591/64, no que diz respeito a unidade
autdnoma, subordina a ‘aliena¢do ou transferéncia’ & ‘prova de quitagdo’ das obriga¢@es condomiirit@is, mostra-se
correta a exigéncia do registrador. (Ap. Civ. 1.034-6/4, Sdo Paulo, j. 17.3.2009, DJE de 4.6.2009, rel. des. Ruy
Camilo).

Por fim, além da abonacdo dos critérios adotadas por este Registro, representada pelos V.
acordaos citados, o préprio ST), pelo voto da ministra NANCY ANDRIGHII, deixou patente que o disposto
no paragrafo unico do art. 42 da Lei 4.591, de 1964 nédo se acha revagpaido. O V. acérddo é de 2004 —
REsp 469.915 — RJ (2002/0116443-7), rei. min. NANCY ANDRIGHI, j. de 28.9.2004, DOU de 1/2/2005, p.
538.
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SJ 4.4.1 - Secio de Proces. da 8° Camara de Dir. Pablico
Praca da Sé s/n° - Paldcio da Justi¢a - Sala 237 - CEP: 1018010

Carta Intimatéria n.° 1413/2011 -S.J.4.4.1 - ds

Agravo de Instrumento n° 0274676-52.2011.8.26.0000 - 8°
Acdo: Mandado de Seguranca

Assunto: Atos Administrativos

Namero de Origem: 0037303-06.2011.8.26.0053 - 1802/2011
Agravante: Primafer Inc S/A

Agravado: Oficial do 5° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de S0 Paulo

Ilmo(a). Senhor(a)

Nos termos do artigo 527, inciso V, do Cdédigo de Processo
Civil e tendo em vista o r. despacho do Exmo. Senhor Desembargador Relator do
Tribunal de Justica, fica Vossa Senhoria intimado(a) a responder no prazo de 10 (dez)
dias aos termos do agravo e, querendo, juntar pegas, se entender conveniente.

Cientifico-o(a), outrossim de que os referidos autos tramitam
pela SJ 4.4.1 - Secdo de Proces. da 8 Camara de Dir. Publico, da Secretaria Judiciaria
do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, situado na Praga da Sé s/n® - Palécio
da Justica - Sala 237 - CEP: 1018010 .

S&o Paulo, 13 de dezembro de 2011.

Iimo. Senhor Dr. Oficial do 5 ° Cartério de Registro de iméveis da Comarca de Sao
Paulo

Rua: Marqués de Paranagua, n° 359 - Consola¢éo

Cep: 01303-(0¥0- S0 Paulo
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Despacho
Agravo de Instrumento Processo n® (274676-52 2011.8.26.0000

Relator(a): RUBENS RIHL )
Orgde Julgader: 8" EAMARA BE BIREITO BPUBLICO

Agravante: BRIMAFER INE S/A ) g
Agravade: OFICIAL DO 5° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA ?
EOMAREA DE SAO PAULO 8

Comarea: SAO PAULO
Gou

Vistos.

%
1. Trata-se de agravo de instrumento tirado contra a r. decisdo S
reproduzida a fls. 1 ue, nos autos do mandado de seguranca g)ﬁ
reBrogu2|ga RS 1%8 aue,’ nos autos go mangago € se uranga 5%
Impetrads por BRIMAEER INE S/A e face ds 415 45 SENHOE 53
SHIEIAL BY & EARTORIO BE RECISTRG BE IMOVEIS BA 5
EOMARCA BE SAG PAULS: indsferie o pedids liminar de P4

registro da carta de adjudica¢do do imove] matriculado sob o n.
registro da carta de adjudicatdo do imovel matriculado sob o n.

32-830:

2. Esclarece a agravante qiie é credora de Sylvio Ferraz e de Maria

Eristina de Carvalhe Ferraz da quantia de R$ 11.840.43881,

encontrando-se em tramite acdo de execucdo n. 583.00.1996.512911-

D, %

3 perante a 9° Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sdo Paulo.
3 perante a 9° Vara Civel do Foro Central da Comarca de S&o Paulo.
Diz que, apos mais de quinze anos de demanda, sem que os

Diz que, ap6s mais de quinze anos de demanda, sem que 0s g_ o

executados efetuassem o pagamento do débito, requereu a penhora e 8

executados efetuassem o pagamento do débito, requereu a penhora e

depois a adjudicagdo do imdvel matriculado sob o n. 25.690 perante

depois a qd’}_udicagéo do imovel matriculado sob o n. 25.690 perante g&i

e 5° Earfério de Registro de Iméveis da Cemarca de 889 Paule; o c

que foi deferido pele magistrade da execusds: Refers a Fecorrents g%
e

que, apos a assinatura do auto € da expedigde da €arta de

COPIA EXTRAIDA NO
TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAD PAULS 12/12/200 1
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Adjudicacdo, dirigiu-se ao referido cartorio de iméveis no intuito do
registro dessa adjudicacdo, tendo o oficial, contudo, determinado a
apresentacdo de declaragdo de quitacdo de débitos condominiais
subscrita pelo sindico do condominio, situacdo que ndo pode

prevalecer. Alega que comprovou a quitagdo das obrigacdes

condominiais, mediante declaracio da administracdo de (%_
condominios, o que ja é suficiente para o registro da adjudicacao, eis
que a lei ndo prevé a necessidade da declaragdo ser lavrada pelo 5 (
sindico. Ainda que assim ndo fosse, menciona que tal exigéncia S|
acabou revogada pelo novo Caédigo Civil, porquanto passou a ser do -;‘%
adquirente de unidade a responsabilidade pelos débitos do alienante (jl
em relacdo ao condominio (art. 1345). Assim, entende presente a -
fumaca do bom direito, bem como o perigo da demora, este fsS
20
caracterizado pela possibilidade dos executados disporem do bem 25
adjudicado pela agravante. Por fim, diz que o fundamento utilizado Ci
pelo juizo singular ndo subsiste, eis que o objeto da lide ¢é 08
unicamente obter o registro da carta de adjudicacao, S°
independentemente da apresentacdo de declaracdo de quitagdo de g
débitos condominiais, sendo certo que, obtida a liminar, diligenciara -
novamente junto ao Poder Publico a fim de conseguir todas as s |
certidbes necessarias de regularidade fiscal do imoével. Pede a §<%
antecipacdo da tutela recursal, deferindo-se o imediato registro da 11
carta de adjudicacdo e, ao final, o provimento do agravo (fls. 02/29). Se
i
Agravo tempestivo, instruido com os documentos obrigatorios f
exigidos por lei, bem como com outras pecas Uteis ao entendimento %’%t;
da lide. Passo a analise do pedido de antecipacdo dos efeitos da 0
tutela recursal. %
@ w
Numa analise perfunctéria, entendo que ndo € caso de deferimento o>
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