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Valor da causa: R$ 0,01

Partes:
AUTOR: CARLOS ALBERTO TEIXEIRA COSTA
ADVOGADO: CHRISTOPHER VASCONCELOS LOPES
ADVOGADO: LUIZ GUSTAVO MOTTA PEREIRA
REU: JULIO CESAR SALVADOR
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este documento

€} REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E
= ]

4 CIVIL DAS PESSOAS JURIDICAS
' Rua Sergipe,903-Centro-CEP:15800-100-Catanduva-SP-Tel:(17)3531 7474

contato@primeiroregistrocatanduva.com.br Alexandre Gomes de Pinho
www.primeiroregistrocatanduva.com.br Oficial de Registro

Protocolo n°® 199.321 - Registro de Iméveis
Nota de Devolucao n° 38.498

No dia 28/02/2025, VARA: 12 VARA DO TRABALHO DE CATANDUVA - FORO: SAO PAULO -
COMARCA: CATANDUVA - ESTADO: CATANDUVA apresentou para registro o titulo
PENHORA/ARRESTO/SEQUESTRO Descricao: PENHORA ONLINE, que tem como parte(s):
CARLOS ALBERTO TEIXEIRA COSTA (e) JULIO CESAR SALVADOR.

Feito o exame, conclui-se que o titulo apresentado nao esta apto a registro, ao menos por

enquanto, em virtude do(s) seguinte(s) motivo(s):

De acordo com o R.4 da matricula n® 55.589, de 20/04/2021, o imdvel foi vendido por JULIO
CESAR SALVADOR e sua esposa NATHALIA KASUIE BERRANCE MATSUMURA SALVADOR
a BRUNO HENRIQUE RODRIGUES DOS SANTOS e sua esposa ALINE FERREIRA DOS
SANTOS, por escritura lavrada em 08/04/2021 pelo Tabeliao de Notas de Elisiario/SP (livro 235
— paginas 27/30).

Quase trés anos depois, o adquirente BRUNO HENRIQUE RODRIGUES DOS SANTOS e sua
esposa ALINE FERREIRA DOS SANTOS venderam o mesmo imével a MARIA SUELI TRAZZI
SALVADOR, vitva, por escritura lavrada em 15/03/2024 pelo Tabelido de Notas de Elisiario/SP,
(livro 290 — paginas 313/316) registrada sob R. 5 em 07/05/2024.

O que se tem no Registro de Imoveis, entdo, € a propriedade do referido imével na pessoa de
MARIA SUELI TRAZZI SALVADOR.

A certidao de penhora ora apresentada, por sua vez, contém ordem para averbar a penhora do
imovel da matricula n°® 55.589 em agao proposta por CARLOS ALBERTO TEIXEIRA COSTA em
face de JULIO CESAR SALVADOR, constando do documento judicial a informagao de que “foi

declarada fraude a execucao”, o que pudemos confirmar a partir da leitura da r. deciséo proferida

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/86A8T-XCFRJ-8DQEV-64B3T

em 17/10/2024 pelo Excelentissimo Senhor Desembargador Relator Alexandre Wagner de
Morais Albuquerque do Tribunal Regional do Trabalho da 32 Regido do processo n° 0010114-
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e, 2021.5.03.0106. Neste processo, 0 que pudemos aferir é a declaracdo de ineficacia da

alienacao objeto do R.4 supra.

Nesse sentido, com a ineficacia do R.4, especificamente para o processo supra e relativamente
ao seu autor CARLOS ALBERTO TEIXEIRA COSTA, retornaria a qualidade de propriedade do
imoével JULIO CESAR SALVADOR e sua esposa NATHALIA KASUIE BERRANCE
MATSUMURA SALVADOR. Ocorre, todavia, que ha na matricula também o R.5, lavrado em
07/05/2024, que tratou de venda feita pelo BRUNO HENRIQUE RODRIGUES DOS SANTOS e
sua esposa ALINE FERREIRA DOS SANTOS em favor de MARIA SUELI TRAZZI SALVADOR.

Relativamente ao sobredito R.5, a r. decisao judicial ndo fez nenhuma consideracao, cabendo a
este Registro de Imdveis considera-lo como vigente e eficaz nos termos do que estabelece o art.
252 da Lei 6015/73 neste sentido: “Art. 252 - O registro, enquanto nao cancelado, produz todos
os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado,

extinto ou rescindido”.

A posigao do jurista Narciso Orlandi Neto é em tal sentido:

Em outras palavras, a alienagdo em fraude contra credores sera ineficaz em
relagdo ao credor que propds a agdo, mas serd eficaz em relagdo ao terceiro
adquirente. Mesmo julgada procedente a agdo, o autor ndo podera penhorar o
imével que ja estara registrado em nome do terceiro adquirente.

Na fraude de execucdo, a declaracdo da ineficacia s6 prejudicard o terceiro
adquirente se houver averbagdo premonitéria na matricula do imével. Se néo, o
imovel, ja registrado em nome do terceiro, ndo podera ser penhorado pelo credor.
Tudo isso € simples aplicagdo do art. 54 e paragrafos da Lei 13.097/2015. O
registrador recusara a averbacao da constricdo, ndo por causa da inoponibilidade
ao adquirente, mas por causa da continuidade. (Orlandi Neto, Narciso. Registro
de Imoveis - 22 Edigdo 2024 - p. 340). Editora Forense. Edigdo do Kindle.

Por tudo, ao menos em principio e sem qualquer analise do mérito da r. decisao judicial, temos
que recusar a averbacao da penhora do imével da citada matricula porque, ainda que tenha
havido a declaragdo de ineficacia do R.4 da matricula n°® 55589 (o que conduziria,
objetivamente, o retorno da propriedade a pessoa de JULIO e sua esposa NATHALIA), esta

langado na matricula o R.5, que publiciza a constituicao do direito real de propriedade em favor
de MARIA SUELI.

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/86A8T-XCFRJ-8DQEV-64B3T

Eventualmente, salvo melhor Juizo de Vossa Exceléncia, a penhora podera ser averbada desde
que a ineficacia do R.4 seja estendida ao R.5 por decisdo judicial, se for o caso, de modo a
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Valide aqui 5 . .
este documento SEFVAr a continuidade do registro.

A obrigagao (dever legal) do registrador de iméveis de assim proceder decorre do disposto nos
artigos 195 e 237 da Lei 6.015/73 e da jurisprudéncia administrativa estadual, a saber:

Art. 195. Se o imdvel nao estiver matriculado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do ftitulo anterior,
qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro.

Art. 237. Ainda que o imdvel esteja matriculado, nédo se fara registro que dependa
da apresentagdo de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do
registro.

Recurso Administrativo 1006757-54.2019.8.26.0510, da CGJ/SP. Registro de
imoveis - averbagdo de penhora - desqualificagdo - imével de titularidade de
dominio de pessoa diversa do executado - ofensa ao principio da continuidade -
exigéncia do valor declarado para fins de cobranca de emolumentos - recurso néo
provido.

OBSERVACAOQ: Procedemos a andlise do referido titulo judicial, por dever de oficio, & luz do

item 117 do Cap. XX das NSCGJSP (“Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que néo
satisfaca os requisitos exigidos pela lei, quer sejam consubstanciados em instrumento publico ou

particular, quer em atos judiciais) e 0 caso concreto cuida, verdadeiramente, de titulo judicial

(passivel, portanto, de qualificagdo), e ndo de ordem judicial (hipdtese em cumprimento seria

coativo e independeria do exame de legalidade préprio da atividade registral), cf. diferenciagcéo
proposta pelo E. Conselho Superior da Magistratura na Apelagdo Civel 1018352-
48.2021.8.26.0100 (DJ 24/02/2022).

Isso porque, conforme destacou o mesmo E. Conselho Superior da Magistratura deste Estado
na Apelacao Civel 1000535-38.2021.8.26.0595 (DJ 09/09/2022):

Ha diferencga entre ordem judicial e titulo judicial.

Evidencia-se, a primeira, pela natureza obrigatdria, em que ato jurisdicional de juiz
demanda a realizagdo de determinado ato, sob pena de descumprimento,
independentemente da verificagcdo de requisitos legais pelo Oficial, salvo
excepcionalmente quando houver manifesta incompeténcia em razdo da matéria.
De outro lado, os titulos judiciais, conquanto sua origem judicial, sdo passiveis de
qualificacdo. E pacifico o entendimento jurisprudencial de que a eles cabe a anélise
formal, das peculiaridades extrinsecas do titulo, para verificagdo do cumprimento
dos principios registrais.

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/86A8T-XCFRJ-8DQEV-64B3T

REGISTRO RELACIONADO NO TITULO: matricula n® 55.589.
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Valide aqui Catanduva/SP, 11 de margo de 2025.

este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/86A8T-XCFRJ-8DQEV-64B3T

ROGERIO CESAR MARINELI - OFICIAL SUBSTITUTO

RECIBO
Declaro haver recebido em devolucao o titulo referido neste protocolo.

Valor retido da prenotacao: R$ 0,00

Nome: Doc.

Enderego:

Data: / / Assinatura:

1) O protocolo tem validade de 20 dias (teis, contados de sua primeira apresentagao no cartério (arts. 9%, § 1° e 205,
da Lei 6.015/73); 2) Adequar as divergéncias até o dia 01/04/2025. Se a data nao for dia util, o vencimento se antecip
ao dia util antecedente. 3) Os documentos anexos ao titulo (carné do IPTU, guia do ITBI, RG, CPF, certiddes, etc.),
deverdo ser reapresentados com o titulo, sob pena de nova nota de devolucdo. 4) A apresentagdo de novos
documentos podera implicar em nova nota de devolugdo, porque haverdo novos fatos; e 5) Nao concordando com as
exigéncias desta nota, o apresentante podera requerer a este Registro de Imdveis a suscitacdo de duvida (para atos
de registro) ou o pedido de providéncias (para atos de averbagao), ocasiao em que os documentos serdo remetidos ao
DD. Juiz Corregedor Permanente.

DECLARAGAO DE ENTREGA DO TITULO

Eu, , declaro que fiz a entrega deste titulo ao apresentante no dia

PORQUE O MEU DOCUMENTO FOI DEVOLVIDO?

Sempre buscamos registrar os documentos apresentados ao cartério, afinal, é o registro que da
protecdo e seguranga as pessoas.

No seu caso, o registro nao foi realizado, ao menos por enquanto, em virtude da(s) pendéncia(s)
indicada(s) nesta nota de devolugdo, e isso ocorreu exatamente porque existem regras/normas a
serem observadas pelo Registro de Iméveis, tudo com a finalidade de te proteger.

Para mais informagcées a respeito de notas de devolugdo, consulte nosso site
(www.primeiroregistrocatanduva.com.br) e selecione a opg¢do “Duavidas Frequentes” e depois
“Duvidas Gerais”. La estara a resposta para a seguinte pergunta: “Meu titulo foi devolvido com

exigéncias. O que é isso?"
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