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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0054081-83.2026.8.19.0000

AGRAVANTE: EDSON FRANCISCO DE SENTO SE

AGRAVADO 1: CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCIAL MARQUES DE SAO
VICENTE

AGRAVADO 2: ESPOLIO DE EMILSON SOUZA DOS SANTOS

AGRAVADO 2: ESPOLIO DE CELY RODRIGUES DE OLIVEIRA SOUZA DOS
SANTOS

AGRAVADO 2: DINALVA RODRIGUES DOS SANTOS TROMBETTA

AGRAVADO 2: YEDA DOS SANTOS NUNES

AGRAVADO 2: ESPOLIO DE DELMA RODRIGUES DOS SANTOS REP/P/S/FILHO
MATHEUS RODRIGUES DOS SANTOS

AGRAVADO 2: MATHEUS RODRIGUES DOS SANTOS

JUIZO DE ORIGEM: 202 VARA CIVEL DA COMARCA DA CAPITAL

RELATOR: DES. ALVARO HENRIQUE TEIXEIRA DE ALMEIDA

DECISAOQ

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de antecipacéo da tutela
recursal, interposto por EDSON FRANCISCO DE SENTO SE contra decisdo da 202
Vara Civel da Comarca da Capital, nos autos da acdo de cobranca (atualmente em
fase de execucdo) ajuizada pelo CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCIAL
MARQUES DE SAO VICENTE em face do ESPOLIO DE EMILSON SOUZA DOS
SANTOS e do ESPOLIO DE CELY RODRIGUES DE OLIVEIRA SOUZA DOS
SANTOS, proferida nos seguintes termos (id. 1406 da origem):

“1. A serventia, para cumprir integralmente o item "5" da deciséo a fls.
1.377/1.378.

2. Trato de manifestacdo do arrematante a fls. 1.389/1.396, em que
requer (i) o deferimento da tutela de evidéncia em carater incidental,
para que seja expedido o mandado de imissdo na posse do imével
arrematado e (ii) a expedicdo de oficio ao 2° RGI para gue sejam
levantados os gravames impostos ao bem.

Indefiro o primeiro requerimento.

Em suma, alega o arrematante que "o pedido de expedicdo do
mandado de imissdo _na posse restou condicionado _ao_prévio
registro da carta de arrematacdo perante o Cartério de Registro de
Iméveis" e que "o referido condicionamento ndo _encontra amparo
nalegislacao aplicavel”.

Entretanto, € preciso gue a carta de arrematacdo seja levada a
reqgistro, para que haja a transmissdo do imével ao arrematante,
aperfeicoando-se, assim, o procedimento da hasta publica. Nesse
sentido, o entendimento deste E. Tribunal de Justica:

PROCESSO CIVEL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. FASE DE CUMPRIMENLﬁf' Tm,
DE SENTENCA. IMOVEL LEVADO A PRACA. ARREMATADO 50% D' s

IMOVEL. ARREMATANTE NAO PROVIDENCIA O REGISTRO | | L
CARTA DE ARREMATACAO. PREQUESTIONAMENTO A .’:lrl’emata(;'-,~ ,
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judicial de imével em hasta publica é uma das modalidades de aquisicéo
originaria da propriedade, ndo havendo que se falar em ofensa ao
principio da continuidade do registro publico, considerando que nédo ha
relagdo juridica ou negocial entre o arrematante e o proprietario anterior
do bem . Necessario que a Carta de Arrematacgéo seja levada a registro,
pois, é dai que ocorre sua transmissado. Sinteticamente, o auto de leildo
tem natureza de titulo preliminar de aquisicdo, o que origina através de
formacdes de pecas documentais, o titulo habil, que é a Carta de
Arrematacédo. Entdo, para ensejar o registro da transferéncia do imével,
artigos 530, | e 532, Ill, do Cdadigo Civil, sera necesséria a lavratura de
Carta de Arrematacédo, que devera obedecer ao disposto no art. 703 do
Cddigo de Processo Civil . Frise-se, reiteradamente, que tal registro tem
a finalidade de, juridicamente, tornar efetiva a transferéncia do imével e
garantir os direitos a ele inerentes. Nesse ponto deve ser esclarecido
gue o registro da Carta de Arrematacdo é 6nus do arrematante, que
assim, ap0s sua competente expedi¢do, finda os labores do juizo. Por
fim, relativamente ao prequestionamento, esclarece-se que toda a
matéria do agravo foi devidamente apreciada por este Relator com
amparo na legislacdo aplicavel a espécie. Portanto, sem razdo o
agravante em qualquer dos pontos de seu prequestionamento. Recurso
que, com fulcro no artigo 557, 8§1°-A, do Cdédigo de Processo Civil, se da
parcial provimento para determinar permaneca a prenotacdo da
arrematacdo de 50% do imoével no respectivo RGI. (AGRAVO DE
INSTRUMENTO: 00017845120168190000 201600202357, Relator.:
Des(a). LINDOLPHO MORAIS MARINHO, Data de Julgamento:
22/02/2016, QUINTA CAMARA DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 162
CAMARA CIVEL), Data de Publicag&o: 25/02/2016)

Para além disso, o item "4" da decisdo a fls. 1.377/1.378, in fine,
determinou a vinda do comprovante do pagamento de ITBI, o que
nao foi atendido pelo arrematante.

Nessa ordem de ideias, ante a auséncia de cumprimento dos
comandos judiciais, embora reiterados, indefiro _a expedicdo do
mandado de imissdo na posse.

Diversamente, defiro o segundo requerimento.

Isso porque, de acordo com o 2° Cartério do Registro Geral de Imoveis,
pendem gravames impostos ao imével leiloado.

No caso concreto, registro que, em se tratando de forma de aquisicéo
originaria da propriedade, os valores garantidos através de penhoras que
recaiam sobre o bem se sub-rogam no preco da arrematacao, observada
a ordem legal de preferéncia do crédito, pelo que se impde o
cancelamento de penhoras incidentes sobre os imoveis arrematados.

Nesse sentido, iterativa a jurisprudéncia, desde o E. Superior Tribunal de
Justica até este E. Tribunal de Justica:

RECURSO ESPECIAL N° 1694980 - SP (2016/0270135-2)RELATOR:
MINISTRO LUIS FELIPE SA:LOMAORECURSO ESPECIAL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO POR TITULO

EXTRAJUDICIAL.  BENS  IMOVEIS  PENHORADOS, AF>O,.S>""-"'_"'-"“~=~

DECLARACAO DE INEFICACIA DE ANTERIOR COMPRA E VEND/
POR FRAUDE A EXECUCAO. ATOS JURIDICOS ESTES AVERBA[.{_
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A MARGEM DA MATRICULA DOS REFERIDOS BENS. POSTERIOR
ARREMATACAO DELES EM PROCESSO PERANTE A JUSTICA DO
TRABALHO. PRETENSAO DO ARREMATANTE AO CANCELAMENTO
DAQUELAS AVERBACOES. ARREMATACAO QUE TEM FORCA
EXTINTIVA DAS ONERACOES PESSOAIS E ATE MESMO DAS
REAIS. ACORDAO EM HARMONIA COM ENTENDIMENTO DESTA
CORTE SUPERIOR. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. A aquisi¢cdo em
hasta publica é considerada modo de aquisicao de propriedade a titulo
originario, de modo que, inexistindo relacao juridica entre o arrematante
e 0 anterior proprietario do bem, néo ocorre a subsisténcia de eventual
o6nus (...)" (Agint no REspl318181/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 21/08/2018, DJe 24/08/2018)

0016092-29.2015.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO Des(a).
ANTONIO SALDANHA PALHEIRO - Julgamento: 12/05/2015 - QUINTA
CAMARA CIVEL AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE
INSOLVENCIA CIVIL. ARREMATACAO. HASTA PUBLICA. BEM
IMOVEL. POSSIBILIDADE DE CANCELAMENTO DE GRAVAMES
ANTERIORES. NEGATIVA DO OFICIAL REGISTRADOR EM
PROMOVER O REGISTRO DA CARTA DE ARREMATACAO FACE A
EXISTENCIA DE OUTRAS CONSTRICOES JUDICIAIS REGISTRADAS
JUNTO A MATRICULA DO IMOVEL. A ARREMATACAO SE
CONFIGURA COMO FORMA ORIGINARIA DE AQUISICAO DE
PROPRIEDADE. PRECEDENTES DO SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA. INGRESSO NO FOLIO REAL. AS GARANTIAS INCIDENTES
SOBRE O IMOVEL ARREMATADO SUBROGAM-SE NO VALOR DA
HASTA PUBLICA. COMPETENCIA DO JUIZO A QUO PARA
DETERMINAR O CANCELAMENTO DAS PENHORAS, DEVENDO,
AINDA, COMUNICAR AOS RESPECTIVOS JUiZOS ACERCA DOS
REGISTROS CANCELADOS. DETERMINACAO DE CANCELAMENTO
QUE SE IMPOE COM A CONSEQUENTE EXPEDICAO DE OFICIOS
AOS JUiZOS QUE DERAM ORIGEM AOS DISTINTOS GRAVAMES.
PROVIMENTO DO RECURSO

0027604-67.2019.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO

Des(a). AUGUSTO ALVES MOREIRA JUNIOR - Julgamento: 28/04/2020
- OITAVA CAMARA CIVEL AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ARREMATACAO. HASTA PUBLICA. BEM IMOVEL. POSSIBILIDADE
DE CANCELAMENTO DOS GRAVAMES ANTERIORMENTE
REGISTRADOS JUNTO A MATRICULA DO IMOVEL. A
ARREMATACAO SE CONFIGURA COMO FORMA ORIGINARIA DE
AQUISICAO DE PROPRIEDADE. PRECEDENTES DO COLENDO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E DESTA EGREGIA CORTE DE
JUSTICA ESTADUAL. AS GARANTIAS INCIDENTES SOBRE O
IMOVEL ARREMATADO SUBROGAM-SE NO VALOR DO PRECO.
COMPETENCIA DO JUIZO A QUO PARA DETERMINAR O
CANCELAMENTO DAS PENHORAS, DEVENDO, AINDA, COMUNICAR
AOS RESPECTIVOS JUiZOS ACERCA DO CANCELAMENTO DOS
REGISTROS ANTERIORES. DECISAO AGRAVADA QUE MERECE
SOFRER REFORMA. RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO.

Isso posto, oficie-se ao 2° RGI, para que proceda ao cancelamento de
todos os gravames impostos ao imoével sito a Avenida Padre Leonp""*-‘- i] "hh
Franca, n° 261, apto 629, Condominio Residencial Marqués de Sy
Vicente, Gavea, Rio de Janeiro/RJ, matriculado sob n° 59.234 perante
2° RGI. o
Agravo de instrumento n° 0054081-83.2026.8.19.0000 (LF)
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Cabera ao respectivo arrematante, contudo, arcar com os emolumentos
respectivos, a fim de consolidar sua propriedade, a teor do artigo 14 da
Lei 6.015/73.

Nesse sentido, regresse-se a jurisprudéncia estadual:

0016859-86.2023.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO Des(a).
RENATO LIMA CHARNAUX SERTA - Julgamento: 20/09/2023 -
DECIMA QUINTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO DE COBRANCA EM FASE DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA. ARREMATACAO DE IMOVEL. ARREMATANTE QUE
PRETENDE O REGRESSO DOS VALORES PAGOS A TiTULO DE
EMOLUMENTOS CARTORARIOS PARA CANCELAMENTO DA
PENHORA E REGISTRO DA CARTA DE ARREMATACAO. DECISAO
INTERLOCUTORIA DE INDEFERIMENTO DO PEDIDO DE
LEVANTAMENTO DO VALOR PAGO AO CARTORIO. IRRESIGNACAO
DA ARREMATANTE. SERVICOS NOTARIAIS OU DE REGISTRO QUE
SOMENTE PASSAM A SER DEVIDOS APOS A ARREMATACAO E
NAO PODEM SER IMPUTADAS AO EXECUTADO, OU SUB-ROGAR-
SE NO PRECO DA ARREMATACAO. RESPONSABILIDADE PELO
PAGAMENTO DOS EMOLUMENTOS CARTORARIOS QUE RECAI
SOBRE O ARREMATANTE, A FIM DE CONSOLIDAR SUA
PROPRIEDADE. INTELIGENCIA DO ARTIGO 14 DA LEI N° 6.015/1973.
EDITAL DO LEILAO EM QUE RESTARAM DESCRITOS 0S ONUS QUE
RECAIAM SOBRE O IMOVEL. AGRAVANTE QUE TINHA CIENCIA DE
QUE PROVIDENCIAS DE CUNHO ADMINISTRATIVOS PODERIAM
SER NECESSARIAS A AQUISICAO DA PROPRIEDADE. RECURSO A
QUE SE NEGA PROVIMENTO.

Com a resposta do oficio, dé-se vista a parte interessada.

Publique-se.” (grifado)

Alega o recorrente que a acao originaria versa sobre cobranca de cotas
condominiais, ajuizada em setembro de 2004, atualmente em fase de execuc¢do, na
qual se sagrou, em leildo judicial realizado em novembro de 2024, arrematante do
imovel objeto do débito, situado na Av. Padre Leonel Franca, n° 261, apartamento 629
— duplex, Gavea, Rio de Janeiro/RJ.

Sustenta que efetuou integralmente o pagamento do preco, da comissao
do leiloeiro, do imposto de transmissdo e das demais despesas pertinentes, sendo
posteriormente expedida a carta de arrematacdo, cuja prenotacdo ja foi realizada
perante o 2° RGI.

Discorre que o Juizo a quo, no entanto, apesar dessas providéncias,
tratou de, por meio da decisdo impugnada, indeferir a expedicdo do mandado de
imissdo na posse, condicionando-a ao prévio registro da carta de arrematacao.

Aduz que, nos termos do artigo 903 do CPC, a arrematacao se torna
perfeita, acabada e irretratavel com a assinatura do respectivo auto pelo juiz,

arrematante e leiloeiro, circunstancia ja verificada no caso concreto, |neX|st|ndﬁ*"‘-?' "‘x

previsdo legal que condicione seu aperfeicoamento ao registro da carta
arrematacao. |7
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Ressalta, ainda, que o precedente invocado no decisum ndo se aplica a
hipétese, na medida em que promoveu a prenotacao do titulo, ndo tendo o registro sido
concluido por razbes alheias a sua vontade, inclusive em funcdo de exigéncias cujo
atendimento dependeria de providéncias do proprio Juizo originario.

Afirma que o artigo 901, paragrafo 1°, do CPC assegura a expedi¢do do
mandado de imissdo na posse apos o pagamento do preco, da comissao do leiloeiro e
das demais despesas da execucdo, sem estabelecer como requisito 0 prévio registro
da carta de arrematacdo, criando a condicionante imposta pelo comando combatido
exigéncia nao prevista em lei, postergando indevidamente os efeitos da aquisicao
judicial.

Assevera, por fim, que inexiste impugnacdo a arrematacdo e que,
enquanto permanece privado da posse, o atual ocupante continua usufruindo do
imoOvel, estando este insurgente, noutro giro, a suportar 0s respectivos encargos,
cenario que evidencia prejuizo atual e continuado.

Requer, pois, com o provimento recursal, reste afastada a condicionante
imposta pelo Juizo a quo, ficando determinada a expedicdo do respectivo mandado de
imissdo na posse, nos termos dos artigos 901, paragrafo 1°, e 903, ambos do CPC.
Pugna, outrossim, pela antecipacéo da tutela recursal.

E o relatério. Decido.

Como se sabe, a interposicdo do recurso ndo impede, de per si, a
producédo de efeitos da decisdo impugnada, podendo o Relator, contudo, suspender a
sua eficacia (artigo 995, caput e paragrafo Unico, do CPC) ou deferir, em antecipacao
de tutela, a pretenséao veiculada nesta sede (artigo 1.019, inciso I, do CPC).

Na hipétese, no ambito de uma andlise cognitiva sumaria, observa-se que
as alegacdes trazidas aos autos do agravo de instrumento se mostram suficientes para
evidenciar a presenca dos requisitos necessarios a concessao liminar postulada, na
medida em que a documentacdo acostada indica que a arrematagdo se encontra
aperfeicoada, nos termos do artigo 903 do CPC, constando do respectivo auto as
assinaturas do Juizo, do leiloeiro e do adquirente (id. 1213 da origem).

Com efeito, os comprovantes de depdsito judicial demonstram a quitacao
integral do preco de R$214.000,00 (ids. 1210 e 1211 da origem), enquanto o préprio
leiloeiro informou o pagamento de sua comissao (id. 1260 da origem), encontrando-se
igualmente comprovado o recolhimento do ITBI, no valor de R$6.722,38 (id. 1 do anexo
1 destes autos recursais).

O artigo 901, paragrafo 1°, do CPC nao condiciona a expedicdo do
mandado de imissdo na posse ao prévio registro da carta de arrematacao, providéncia
relacionada a transferéncia registral do dominio e que nédo se confunde com o
aperfeicoamento da aquisicéo judicial. ,.f’_"‘x

Agravo de instrumento n° 0054081-83.2026.8.19.0000 (LF) T
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De mais a mais, bem se observa que o ora insurgente ja apresentou a
carta de arrematacéo ao 2° RGI, prenotada sob o n°® 592265, permanecendo o registro
pendente em razdo de exigéncias formuladas pela serventia, inclusive quanto ao
cancelamento de gravames, providéncia, alids, que ja veio a ser determinada na
propria decisdo alvejada.

De se assentar, noutro giro, que o perigo de dano se mostra igualmente
demonstrado, ja que a arrematag&o ocorreu em novembro de 2024 e o agravante, ndo
obstante tenha quitado integralmente o preco e cumprido as demais obrigacfes
inerentes a aquisicao, permanece privado da posse do imdvel.

Nesse espeque, DEFIRO A ANTECIPACAO DA TUTELA RECURSAL
requerida, para determinar ao Juizo primevo que expeca o mandado de imissdo do
agravante na posse do imovel arrematado, independentemente do prévio registro da
carta de arrematacdo, sem prejuizo das providéncias necessdarias a regularizacao
registral do bem.

Oficie-se o Juizo originario, com urgéncia, comunicando sobre o teor
desta deciséo.

Intimem-se os agravados, para, no prazo legal, oferecerem resposta, na
forma do artigo 1.019, inciso Il, do CPC.

Cumpridas as determinacdes acima, certifique-se e retornem conclusos.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

DES. ALVARO HENRIQUE TEIXEIRA DE ALMEIDA
RELATOR
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