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Acoérdao N°

EMENTA

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELAGAO CIVEL. ARREMATAGAO
DE IMOVEL EM HASTA PUBLICA. FORMA ORIGINARIA DE AQUISICAO DA
PROPRIEDADE. CANCELAMENTO DE GRAVAMES ANTERIORES.
DESNECESSIDADE DE  RECOLHIMENTO DE EMOLUMENTOS PELO
ARREMATANTE. RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo civel interposta contra sentenca que julgou improcedente o pedido de retificacdo
da averbagdo vinculada a matricula registrada no félio registral de imoveis, para incluir o
cancelamento dos registros de gravames anteriores a arrematacao. Sustenta a apelante que a
arrematacdo em hasta publica configura forma originaria de aquisicdo da propriedade, motivo
pelo qual junto com o registro da carta respectiva deve ser realizada a baixa dos gravames
incidentes sobre o imovel sem a obrigatoriedade de recolhimento dos emolumentos.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discussdo: (i) definir se, em razdo da natureza origindria da
arrematacdo judicial, devem ser cancelados os gravames anteriores ao registro da carta de
arrematacdo; (ii) estabelecer se é legitima a exigéncia de emolumentos cartordrios da
arrematante para efetivar o cancelamento de tais gravames.

III. RAZOES DE DECIDIR

3. A arrematacao judicial constitui forma originaria de aquisi¢cdao da propriedade, rompendo
vinculos com 6nus e gravames preexistentes, exceto aqueles expressamente mantidos em
edital, conforme entendimento reiterado do TIDFT.

4. Os débitos condominiais e tributarios de natureza propter rem que originaram os registros
em referéncia sub-rogam-se no preco da arrematacao, conforme disposto no edital da hasta
publica e nos arts. 908, §1°, do CPC e 130, paragrafo tinico, do CTN, ndo podendo recair sobre
0 arrematante.

5. A alienagdo fiduciaria registrada foi expressamente quitada antes da arrematacdo, conforme
consignado no edital, o que afasta qualquer impedimento ao registro da carta de arrematagao.

6. O cancelamento dos registros das penhoras deve ser realizado independentemente de
recolhimento de emolumentos pela arrematante, pois o dnus pela existéncia dos gravames nao
pode ser transferido ao terceiro adquirente, nos termos do art. 903 do CPC e da jurisprudéncia
consolidada.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso provido.



Tese de julgamento: 1. A arrematacdo judicial configura forma originaria de aquisicdo da
propriedade, ndo se transmitindo ao arrematante os gravames preexistentes ao ato. 2. As
penhoras decorrentes de débitos de natureza propter rem sub-rogam-se no preco da
arrematacdo e devem ser canceladas independentemente de iniciativa ou custeio pela
arrematante. 3. Ndo é legitima a exigéncia de emolumentos da arrematante para o
cancelamento de gravames anteriores, sendo 6nus do devedor ou da massa falida.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 221, IV, 903 e 908, §1° CTN, art. 130, paragrafo
Unico; Lei 6.015/73, art. 14. Jurisprudéncia relevante citada: TIDFT, Ap. Civ. 0714411~
24.2022.8.07.0015, Rel. Des. Fernando Habibe, 4* Turma Civel, j. 01.12.2021; TIDFT, Ag.
Inst. 0723028-52.2021.8.07.0000, Rel. Des. Leonardo Roscoe Bessa, 6° Turma Civel, j.
10.11.2021; TJRS, Ag. Inst. 5162651-15.2022.8.21.7000, Rel. Des. Jorge André Pereira
Gailhard, 5* Camara Civel, j. 25.10.2023.

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 7° Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios, FABRICIO
FONTOURA BEZERRA - Relator, ROBSON BARBOSA DE AZEVEDO - 1° Vogal e SANDRA REVES - 2° Vogal, sob a Presidéncia do
Senhor Desembargador MAURICIO SILVA MIRANDA, em proferir a seguinte decisdo: CONHECIDO. PROVIDO. UNANIME., de acordo
com a ata do julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia (DF), 03 de Julho de 2025

Desembargador FABRICIO FONTOURA BEZERRA
Relator

RELATORIO

Trata-se de apelagdo interposta por ANDRESSA CAROLINA MOCCELINI contra sentenga que julgou
o pedido improcedente, nos autos da acdo de retificacdo de registro na qual se busca a baixa dos gravames averbados na

matricula do imével arrematado em processo judicial sem o recolhimento de emolumentos.

Nas razdes recursais, a apelante defende que a arrematacdo revela-se em forma de aquisicdo origindria
da propriedade, de modo que eventuais gravames existentes e averbados junto a matricula no imével devem ser cancelados

sem 6nus para a arrematante.

Explica que arrematou o im6vel registrado sob a matricula n. 18.976, junto ao 2° Registro de Imdveis
do Distrito Federal, localizado na SCL/Norte, Quadra 205, bloco A, loja n. 09, Asa Norte, Brasilia/DF, nos autos do

processo que tramitou perante o Juizo da 13* Vara Civel de Brasilia.

Informa que apés o processamento e julgamento de Divida Registraria foi determinado o registro da
Carta de Arrematacdo com a baixa dos gravames existentes, e assim se procedeu, ou seja, a carta foi registrada sob o R18 e
foram baixadas as penhoras objeto dos Registros n. R13 e R14 objeto da Av. 17, porém, ndo foram baixados os gravames de
registros R12, R15 e R16, uma vez que oficial de registro condicionou a baixa ao recolhimento de emolumentos.

Aduz que a arrematagdo possui natureza de aquisi¢do originaria da propriedade, de modo que deve ser
registrada sem nenhum 6nus para o arrematante, por isso, devem ser cancelados os gravames ainda pendentes de

cancelamento.



Ao final, requer o provimento da apelagdo para o fim de reformar a sentenca e determinar a retificacdo

da Av. 17, no sentido de que seja incluido o cancelamento dos R12, R15 e R16.
O recurso foi preparado.
A Procuradoria de Justica se manifestou sob o ID n. 72066398.

E o relatério.

VOTOS

O Senhor Desembargador FABRICIO FONTOURA BEZERRA - Relator

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do recurso.

Trata-se de apelacdo interposta por ANDRESSA CAROLINA MOCCELINI contra a sentenca que
julgou improcedente o pedido de retificagdo da Av. 17 para incluir o cancelamento dos gravames objeto dos registros
R12, R15 e R16 do im6vel matriculado sob n. 18.976, junto ao Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis do Distrito
Federal.

Defende que a arrematacdo de imdvel em hasta publica é forma originaria de aquisicdo da propriedade,
de modo que a carta de arrematacao deve ser registrada sem que a arrematante tenha que recolher emolumentos cartorarios

para baixa de gravames.

Em primeiro plano, deve ser destacado que os presentes autos foram distribuidos por prevencao, pois
este relator langou voto que veio a ser adotado pela e. Turma, de forma unanime, no julgamento da apelagdo interposta nos
autos da Duvida Registraria apresentada pelo oficial do 2° Oficio de Registro de Imoéveis, processo n. 0714411-
24.2022.8.07.0015, com o entendimento de que a arrematacdo, por configurar forma originaria de aquisicdo da
propriedade, a carta respectiva deveria ser registrada, mesmo existindo penhoras anteriores, pois ndo deve recair nenhum

onus sobre o referido bem em relacdo a arrematante.

Destaco a ementa do referido julgado nos seguintes termos:

APELACAO CIVEL. DUVIDA REGISTRAL. CARTA DE ARREMATACAO. FORMA
ORIGINARIA DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE. REGISTRO. OBRIGATORIEDADE.
DEBITOS CONDOMINAIS ANTERIORES. NATUREZA PROPTER REM. ALIENACAO
FIDUCIARIA. QUITACAO. HASTA PUBLICA. SUB-ROGACAO NO PRECO.

1. A arrematagdo de imével em hasta publica é forma de aquisi¢do origindria da
propriedade, conforme jurisprudéncia remansosa deste Tribunal de Justica.

2. A carta de arrematagdo de imovel deve ser registrada no félio correspondente, ainda que
conste da matricula do imdvel a existéncia de alienagdo fiducidria e de penhoras anteriores
a hasta publica, mormente se consta do edital a informagdo de quitagdo do financiamento e
se as dividas que geraram as contri¢es forem débitos condominiais do prdprio bem,
portanto, de natureza propter rem, valores que se sub-rogam no prego.

3. Deu-se provimento ao recurso.

Ainda, vale destacar trecho do voto condutor, nos seguintes termos:



(...) De fato, a jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territ6rios é remansosa no sentido

de reconhecer a arrematag@o em hasta publica como forma originaria de aquisicao da propriedade.

Confira-se:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ARREMATACAO. FORMA ORIGINARIA DE AQUISICAO
DA PROPRIEDADE. REGISTRO IMOBILIARIO. A arrematacdo em hasta puiblica constitui
modalidade origindria de aquisi¢do da propriedade. O arrematante ndo possui vinculo com
as relagbes juridicas anteriores a arrematagdo, o que justifica a expedicdo de certiddo na
qual conste a ordem para prosseguirmos com o registro da Carta de Arrematagdo (art. 221,
inciso IV da Lei 6.015/73)”.(Acdrddo 1388616, 07043776920218070000, Relator:
FERNANDO HABIBE, 4° Turma Civel, data de julgamento: 1/12/2021, publicado no DJE:
13/12/2021. P4g.: Sem Pdgina Cadastrada.)

O que significa dizer, a partir da analise do referido julgado, que ndo se opde ao arrematante eventuais
débitos anteriores a arrematagao.

Nessa linha de raciocinio, em relacdo aos débitos constantes dos registros R13 e R14,
verifica-se que se referem ao processo judicial no qual houve a arrematacao.

Desse modo, os débitos alusivos as taxas condominiais ndo adimplidas ficam sub-rogados
no preco de arrematagdo, o que inclusive constou do edital da hasta publica.

Quanto as penhoras relacionadas aos registros R15 e R16, também referentes a débitos de
taxas condominiais, ficam sub-rogados, de igual modo, no preco, uma vez que
vinculados/atrelados ao bem, ou seja, de natureza proptem rem.

Inclusive, no edital eletrénico do imével constou, naquilo que interessa, o seguinte:

“(..) DIVIDAS TRIBUTARIAS (IPTU/TLP) E OUTRAS: Conforme certidio n°
319145815722021 constam débitos de IPTU/TLP no total de R$ 920,053 em 18/10/2021 (ID
106955213). Cabera ao interessado a verificacdo de débitos incidentes sobre o imével, que
ndo constem dos autos (art. 18 da Resolucdo 236/CNJ). Os débitos anteriores a
arrematacao de natureza propter rem (por exemplo: débitos condominiais) e os débitos
tributarios anteriores (por exemplo: IPTU e TLP) sub-rogam-se sobre o preco da
arrematacao, observada a ordem de preferéncia (§1° do artigo 908 do CPC e artigo 130
§ unico do Cddigo Tributario Nacional — CTN). Assim, os mencionados débitos deverao
ser informados pelo Arrematante nos autos da execucao para terem preferéncia sobre os
demais créditos e débitos. (Art. 323, Art. 908, §1° e §2° do Cédigo de Processo Civil e Art.
130, § tnico do Cédigo Tributario Nacional).”. Sem grifos no original.

Ainda no referido edital, consta no tépico dos 6nus, recursos e processos pendentes, a
existéncia de alienagdo fiduciaria em favor da credora Cooperativa de Economia e Crédito
Mutuo dos Pequenos Empresarios, Microempresarios e Microempreendedores do Distrito
Federa, porém, a divida resta quitada.

Desse modo, seja porque os débitos que deram origem as penhoras de registros R13, R14,
R15, R16, relacionam-se a débitos condominiais (propter rem), seja porque constou
expressamente do edital a sub-rogacdo no preco da arrematacao, bem como restou expressa
a quitacdo da alienacao fiduciaria, as constri¢des registradas a margem da matricula do bem
ndo podem servir de empecilho ao registro da carta de arrematagdo no félio imobilidrio, com
a observacdo de que sobre o referido bem ndo deve recair nenhum dos 6nus acima referidos.

Fincados os fundamentos, a sentenca merece reforma apenas no que se refere a eventuais
providéncias a serem tomadas pela arrematante para baixa das constri¢des, uma vez que a
carta de arrematacdo, por si s6, é suficiente para o registro da propriedade, de modo que o
bem fique livre de quaisquer 6nus.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso para julgar improcedente a diivida
registraria, devendo a carta de arrematagdo ser registrada no félio respectivo, com esteio na
fundamentacao retro.

E como voto.


https://pje2i.tjdft.jus.br/pje/seam/resource/rest/pje-legacy/documento/download/38934467

Desse modo, a arrematagdo, ao possuir natureza de forma de aquisi¢do originaria da propriedade,
incorre que as penhoras pré-existentes a expedicdo da carta de arrematacdo devem ser canceladas, pois os débitos sub-
rogam-se no preco da arrematacdo, conforme disposto no edital da hasta publica e nos arts. 908, §1°, do CPC e 130,
paragrafo unico, do CTN, especialmente pelo reconhecimento, no presente caso, da natureza propter rem das dividas que
originaram as constri¢oes registradas junto a matricula do imével.

Nesse passo, com o registro da carta de arrematacao, todos 0s registros anteriores, sem excecao,
devem ser cancelados, ndo importando se o juizo que determinou o registro da constricdo ndo coincide com o juizo na qual
houve a arrematagao.

Tanto que nas razdes da apelacdo do julgamento da divida registraria se mencionou textualmente que
as penhoras de R13, R14, R15 e R16, por corresponder a débitos de condominio do proprio imével arrematado, nao
poderiam servir de empecilho ao registro da carta de arrematacao.

Vai-se além.

Em que pese a previsdo de recolhimento de emolumentos no registro de ato perante o félio registral,
consoante artigo 14 da Lei de Registros Publicos (6.015/73), na hip6tese, além dos gravames ndo poderem servir de
obstaculo ao registro da carta de arrematacao, as penhoras devem ser canceladas, pois ndo deve recair nenhum 6nus ao

arrematante, ex vi do art. 903 do CPC, pois, como ja retratado, trata-se de forma originéria de aquisicdo da propriedade.

Tal conclusdo implica em afirmar que ndo se pode condicionar o pagamento de emolumentos relativos
ao cancelamento das penhoras em relacdo ao arrematante, pois, os referidos débitos foram sub-rogados no preco da
arrematacao, ndo possuindo o arrematante a obrigacao de custear o cancelamento.

Em que pese a existéncia de julgados em sentido contrario, entendo que a jurisprudéncia majoritaria
coincide com a conclusdo ora em destaque.

E o caso do julgado deste Tribunal citado na manifestacio da Procuradoria Regional de ID 72066398,
a que faco referéncia in verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGRAVO INTERNO. PRETENSOES DIVERSAS.
JULGAMENTO CONJUNTO. DECISAO AGRAVADA. DEFERIMENTO DA LIMINAR.
CUMPRIMENTO INTEGRAL. MANUTENCAO DO OBJETO RECURSAL.
REVERSIBILIDADE DA MEDIDA. NECESSIDADE DE CONFIRMA(;AO PELO
ORGAO COLEGIADO. INCOMPETENCIA DA SEXTA TURMA CIVEL. PREVENCAO
DA RELATORA DE MANDADO DE SEGURANCA ANTERIORMENTE IMPETRADO.
INEXISTENCIA. COMPETENCIAS FUNCIONAIS DISTINTAS. PEDIDO LIMINAR.
CANCELAMENTO DOS GRAVAMES ANOTADOS EM IMOVEL E REGISTRO DE
CARTA DE ARREMATACAO. AQUISICAO DE BEM, A TITULO ORIGINARIO, LIVRE
DE ONUS. ART. 903 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL (CPC). EXISTENCIA DE
MAIS DE DUZENTOS GRAVAMES NO IMOVEL ARREMATADO. EMOLUMENTOS.
PAGAMENTO PELO ARREMATANTE. IMPOSSIBILIDADE. RESPONSABILIDADE
DA MASSA FALIDA. INCLUSAO COMO CREDITOS EXTRACONCURSAIS OU
PREFERENCIAIS DA LEI N° 11.101/05 (LEI DE FALENCIAS E RECUPERA(;AO
JUDICIAL).

1. Embora o agravo interno contenha pretensdo do recurso principal, no caso, a nulidade da
decisdo monocratica, por incompeténcia, é possivel o julgamento conjunto dos recursos, em
observancia ao principio da economia processual.

2. O deferimento de antecipacdo da tutela recursal por decisdo monocratica ndo acarreta a
perda superveniente do objeto, pois depende de confirmacdo pelo érgdo colegiado, seja em
razdo da reversibilidade da medida, seja em razao do juizo de cognicdo sumadria da decisdo
liminar.

3. Nos termos dos arts. 59, 61 e 62 do Cédigo de Processo Civil (CPC), o registro ou a
distribuicdo da peticdo inicial torna prevento o juizo competente (que ndo se confunde com a
pessoa do juiz), em razdo da matéria, da pessoa ou da funcdo. A competéncia funcional, em



Vale citar

grau de recurso, é determinada pelo Regimento Interno do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territ6rios (RITJDFT).

4. Os arts. 21, 26 e 81 do RITIDFT dispdem que a competéncia para processamento e
julgamento do mandado de seguranca contra ato de juizes do Distrito Federal é das Camaras
Civeis, enquanto o julgamento do agravo de instrumento compete a 6rgdos distintos, no
caso, as Turmas Civeis.

5. Nao que se ha falar de prevencao ou modificacdo, por conexdo ou continéncia, de érgaos
com competéncias distintas, sob pena de subversido das normas aplicaveis e confusdo entre o
o6rgdo julgador colegiado e o relator designado. Precedentes.

6. O art. 903 do Cddigo de Processo Civil (CPC), ao prever que, a assinatura do respectivo
auto pelo juiz, pelo arrematante e pelo leiloeiro, a arrematacdo sera considerada perfeita,
acabada e irretratavel, trata de aquisicdo originaria de propriedade. Esse beneficio legal visa
ao atendimento do interesse ptiblico consistente na satisfacdo do crédito apds o interesse do
maior nimero de interessados e a seguranca juridica do adquirente.

7. E injustificivel o descumprimento de ordem judicial para registro da carta de
arrematacao pelo tabelido de notas, sob condicao do pagamento dos emolumentos por
parte do arrematante, terceiro, que nao tem qualquer relacao com as dividas e com as
centenas de anotacdes (penhoras, indisponibilidades) decorrentes das atividades da
massa falida. Tal procedimento implica indevida obstrucao ao exercicio do direito do
arrematante para o compelir a pagar desde logo os emolumentos.

8. Nao hé falar de prejuizo aos cofres ptiblicos ou suposta isencdo de taxas por meio de
decisdo judicial se o direito a percepcao dos emolumentos devem ser exigidos da massa
falida, responsavel pelas anotacdes, ou mediante inclusdo em créditos extraconcursais ou
pela ordem de preferéncias creditorias da Lei n°® 11.101/05 (Lei de Faléncias). Além disso, a
massa recebeu a quantia de R$ 6.200.000,00 (seis milhdes e duzentos mil reais) com a venda
do imével, de modo que ndo se depreende impossibilidade de arcar com as despesas de
cartorio.

9. Recursos conhecidos. Agravo interno ndo provido. Decisdo liminar confirmada. Agravo
de instrumento provido.

(Acérddao 1384529, 0723028-52.2021.8.07.0000, Relator(a): LEONARDO ROSCOE
BESSA, 6 TURMA CIVEL, data de julgamento: 10/11/2021, publicado no DJe:
18/11/2021.). Sem grifos no original.

ainda julgado do TJ/RS no mesmo sentido, in verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECUPERA(;AO JUDICIAL. ARREMATA(;AO DE
IMOVEL. EMOLUMENTOS PARA CANCELAMENTO DE GRAVAMES. AUSENCIA
DE RESPONSABILIDADE DE PAGAMENTO PELOS ARREMATANTES. 1. CUIDA-SE
DE AGRAVO DE INSTRUMENTO INTERPOSTO CONTRA A DECISAO QUE
DETERMINOU A EXPEDI(;AO DE CARTA DE ARREMATAQAO COM A MEN(;AO
EXPRESSA DE CANCELAMENTO DE EVENTUAIS GRAVAMES, INDEPENDENTE
DA EXISTENCIA DE EMOLUMENTOS PARA A RESPECTIVA BAIXA DESTES. II .
AINDA QUE ESTEJA PREVISTO NO ART. 14, DA LEI N° 6.015/73 E ART. 3°, DA LEI
ESTADUAL N° 12 .692/2006, QUE CUMPRE AO INTERESSADO DO TITULO A
REGISTRO O ADIMPLEMENTO DOS EMOLUMENTOS, HA ENTENDIMENTO
CONSOLIDADO NESTA CORTE NO SENTIDO DE QUE, EM CASO DE LEILAO,
NAO E DE RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE O ADIMPLEMENTO DOS
EMOLUMENTOS RELACIONADOS AOS GRAVAMES JA EXISTENTES ANTES
DA ARREMATACAO, MAS SIM DO DEVEDOR. III. ADEMAIS, O
CANCELAMENTO DOS GRAVAMES ANTERIORES E COROLARIO LOGICO DA
PROPRIA ARREMATACAO, A QUAL CONSTITUI FORMA DE AQUISI(;AO DE
PROPRIEDADE DE CARATER ORIGINARIO. AGRAVO DESPROVIDO . (Agravo
de Instrumento, N° 51626511520228217000, Quinta Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator.: Jorge André Pereira Gailhard, Julgado em: 25-10-2023)

Nesse sentido, o pedido autoral deve ser acolhido.



Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso para reformar a sentenca e julgar o pedido
procedente para determinar que o cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis promova, sem a cobranca de emolumentos
da arrematante, o cancelamento dos gravames anteriores a carta de arrematacdo, registrados sob os nimeros R12, R15 e

R16, da matricula n. 18.976, retificando-se a Av. 17 para a inclusdo dos referidos cancelamentos.

Sem condenacdo em custas e honorarios advocaticios por se tratar de jurisdicdo voluntaria, pois

ausente a litigiosidade.

E como voto.

O Senhor Desembargador ROBSON BARBOSA DE AZEVEDO - 1° Vogal
Com o relator

A Senhora Desembargadora SANDRA REVES - 2° Vogal
Com o relator

DECISAO

CONHECIDO. PROVIDO. UNANIME.



