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REGISTRO DE IMOVEIS — DUVIDA JULGADA PROCEDENTE, IMPEDINDO-SE O REGISTRO DE
CARTA DE ADJUDICAGAO — AUSENCIA DE INCLUSAO DOS CEDENTES NO POLO PASSIVO DA
ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA — QUEBRA DO PRINCIPIO DA CONTINUIDADE —
SENTENGCA DE AGAO DE ADJUDICAGAO COMPULSORIA QUE NAO ESTA IMUNE AO EXAME DOS
REQUISITOS PARA SEU REGISTRO - ITBI, REFERENTE AS CESSOES, DEVIDO AO TEMPO DE

SEU APERFEICOAMENTO, QUE SE DA COM O SUPRIMENTO JUDICIAL — RECURSO DESPROVIDO.

Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n° 0060889-91.2012.8.26.0100, da Comarca de
Sao Paulo, em que sdo apelantes ELISA LiDIA RUDHUK STURE, REINALDO STURE, CAMILA
ALMEIDA STURE, ROSANGELA STURE, LILIAN RUTE STURE BARBOSA FERREIRA e DANIEL ELOY
BARBOSA FERREIRA, é apelado 11° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA
CAPITAL.

ACORDAM, em Conselho Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a
seguinte decisdo: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO, V.U.", de conformidade com o voto do(a)
Relator(a), que integra este acordéo.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores RENATO NALINI (Presidente), EROS PICELI,
GUERRIERI REZENDE, ARTUR MARQUES, PINHEIRO FRANCO E RICARDO ANAFE.

Séo Paulo, 18 de margo de 2014.

ELLIOT AKEL, RELATOR

Apelacao Civel n° 0060889-91.2012.8.26.0100
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SENTENCA DE AGAO DE ADJUDICAGAO COMPULSORIA QUE NAO ESTA IMUNE AO EXAME DOS
REQUISITOS PARA SEU REGISTRO — ITBI, REFERENTE AS CESSOES, DEVIDO AO TEMPO DE
SEU APERFEICOAMENTO, QUE SE DA COM O SUPRIMENTO JUDICIAL — RECURSO
DESPROVIDO.

Trata-se de duvida inversa, suscitada em face do 11° Oficial do Cartério de Registro de Iméveis da
Capital, afirmando-se que ele impediu o registro de Carta de Adjudicacdo — tirada de acdo de adjudicacdo
compulsoria, julgada procedente -, expedida a favor dos interessados, dada a quebra do principio da
continuidade, pois os cedentes ndo fizeram parte do polo passivo da acdo. Ademais, exigiu o
recolhimento de ITBI, relativo as cessoées e a adjudicacéo.

O Oficial do 11° CRI manifestou-se, reiterando que haveria quebra do principio da continuidade, caso
registrada a Carta de Adjudicacéo. No que toca ao ITBI, asseverou que é devido quando do
aperfeicoamento da cessédo e deve ser recolhido, também, em razdo da adjudicacéo.

O MM. Juiz Corregedor Permanente acolheu as ponderacdes do Oficial do Registro de Imoéveis e manteve
a recusa do registro.

Inconformados com a respeitavel decisdo, os interessados interpuseram, tempestivamente, o presente
recurso. Alegam que ndo héa necessidade de inclusdo dos cedentes no polo passivo da acao de
adjudicagdo compulsoria, citando doutrina e jurisprudéncia, do Superior Tribunal de Justica. Afirmam,
também, a ndo incidéncia do ITBI em relagéo as cessoes, visto que isso implicaria retroatividade
tributaria, defendendo que o fato gerador do imposto ocorre com a transmissao da posse do imovel aos
promitentes cessionarios.

A Douta Procuradoria Geral de Justica manifestou-se pelo provimento do recurso.
E o relatorio.
O recurso ndo comporta provimento.

Em primeiro lugar, é preciso assentar que a Carta de Adjudicagdo, embora titulo judicial, ndo esta imune
ao exame de seus requisitos para registro.

Ricardo Arcoverde Credie, em obra especifica sobre o tema, observa:

“Uma primeira questdo nos ocorre: 0s atos administrativos decorrentes das sentencas constitutivas, da
assim dita execug¢édo impropria destas sentencas (representados por certiddes, mandados ou cartas de
sentencga), obrigam o oficial do registro de Imoveis a proceder ao ato registral?

Evidente que néo.

A sentenca, de per si, ndo transfere o dominio, como os atos de expropriagdo de mesmo nome ocorrentes
em outros procedimentos também néo o transferem, posto que sempre dependentes do registro. Somente
o efeito translativo do registro imobiliario, como frisamos linhas atrés, € que efetivamente transfere a
propriedade.

Se o vendedor promete outorgar a escritura, na hipotese de descumprimento o Estado so faz emitir
declaracéo de vontade com o mesmo efeito do ato néo praticado...

E correto que, nessa ordem de idéias, expedida carta de sentenca, mandado ou simples do ato decisorio
e respectivo transito em julgado, ndo esta o serventuario do Registro de Iméveis obrigado a transcrever
tal titulo. Se ocorrer qualquer circunstancia impediente, podera ele solicitar que o interessado a supra, ou
poderd, ainda, fazer instaurar processo de duivida, sendo o caso.” (Adjudicagdo Compulséria, 92 edigéo,
Malheiros, 2004, p. 90)

Pois bem. Da matricula de fl. 23, verifica-se que o proprietario era Messias Pinto Lopes. Ele
compromissou o imével a venda para Joaquim Simdes Pessoa e sua esposa. Esses, por sua vez,
prometeram ceder e transferir o bem para Antonio de Oliveira e sua esposa, que, por fim, prometeram
ceder e transferir o bem para o falecido Rolands Sture, de quem os interessados sao, respectivamente,
meeira e herdeiros. A acdo de adjudicacdo compulséria foi ajuizada em face do proprietario, que consta
da matricula, Messias Pinto Lopes.

A questdo, no que toca ao principio da continuidade, é saber se ha necessidade da inclusédo dos cedentes
no polo passivo da adjudicagdo compulséria. E a resposta € positiva.

A acéo de adjudicagdo compulsoria, de natureza pessoal, tem por fim, ndo obtida a outorga da escritura,
suprir a declaracédo de vontade do vendedor. A sentenga, de carater constitutivo, suprindo essa vontade,
€, em tese, titulo habil ao registro.

Cuida-se, aqui, de diversas cess0es registradas. Portanto, como bem apontado na sentenca, “a acéo de
adjudicagdo compulséria tinha de ter sido dirigida ndo s6 contra o dono (para que fosse suprida a



declaracéo de vontade necessaria a transmissao do dominio), como também contra os promitentes
cedentes (para que, suprida a sua vontade, também se consumasse, de fato, a efetiva cessao dos direitos
decorrentes do compromisso de compra e venda).”

E imprescindivel, para que ndo haja quebra da continuidade, que haja o suprimento da vontade, também,
dos cedentes, o0 que se faz, necessariamente, com sua inclusdo no polo passivo da adjudicacéo.

Os recorrentes também citaram a obra Ricardo Arcoverde Credie em seu recurso. Mas fizeram-no, por
ma-fé ou desatencéo, de maneira incompleta. Note-se o trecho por eles citado:

“Legitimado ativo ordinariamente também é o cessionario dos direitos a compra, a quem foi previamente
transferido o interesse na provocacao e obtengéo dos resultados uteis da atividade jurisdicional, ao qual a
jurisprudéncia proclama o direito de pleitear a adjudicacdo compulséria diretamente do promitente
vendedor, e ndo do cedente.”

Esse foi o trecho por eles citado, tirado de fl. 59. O que eles nédo citaram, porém, foi o que vem logo em
seguida:

“Entao, pleiteia-se a adjudicagdo compulsoria diretamente do titular do dominio, o promitente vendedor.
Estando irregistrado o instrumento de cesséo, cabe o ajuizamento da agdo quando o promissario
vendedor exigir a presenca do cedente do compromisso quando anuente na escritura definitiva: ao juiz
cabera valorar os limites entre a prudéncia do vendedor e sua resisténcia aquele ato, sem descurar da
verificacdo da idoneidade da cessdo. Diferentemente serd quando a cesséo estiver registrada; ai
por causa do principio da continuidade dos atos do registro de Iméveis, é necesséria a anuéncia
do cedente na escritura definitiva, devendo ele, consequentemente, ser demandado com o titular
do dominio, ambos no polo passivo da relacdo processual, para gue também sua eventual
omissédo seja suprida sentencialmente.” (ob. cit, p. 59/60, grifo meu)

Ora, é exatamente esse 0 caso dos autos. As cessfes estao registradas, motivo pelo qual era
imprescindivel a inclusdo dos cedentes no polo passivo. E a prépria doutrina citada pelo recorrente, com
acerto, que o diz.

N&o impressiona o precedente trazido pelo interessado, oriundo do Superior Tribunal de Justica, pois,
naguele caso, ao que parece, 0s instrumentos particulares de compra e venda, através do quais houve as
cessdes do imovel, ndo estavam registrados. A questao resolvida, portanto, foi de cunho processual —
desnecessidade de litisconsércio -, ndo resvalando no exame do principio registral da continuidade.

Por fim, no que pertine ao recolhimento do ITBI, tem razdo o MM. Juiz sentenciante ao afirmar que o
imposto incidira ao tempo em que as cessdes, correspondentes as promessas de compra e venda, forem
supridas, o que s ocorrera na hipétese de correto ajuizamento da adjudicagcdo compulsoria.

Nesses termos, pelo meu voto, a vista do exposto, nego provimento ao recurso.

HAMILTON ELLIOT AKEL, Corregedor Geral da Justica e Relator

(Disponibilizado pelo TISP em 25.03.2014)
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