XLV ENCONTRO DO IRIB
PUBLICIDADE REGISTRAL das averbag¢6es premonitdrias, constri¢coes judiciais e institutos assemelhados
Floriandpolis - RS/Outubro/2018
INTRODUCAO
— Analisar a abertura do ordenamento juridico para os eventos (especialmente os judiciais) que
tém reflexo no patriménio imobiliario pelo fenomeno da PUBLICIDADE.
— Quicd concluir que tal abertura eleva a PUBLICIDADE REGISTRAL a outro patamar de relevancia no
sistema normativo.
Aspectos Curiosos
sobre a Publicidade na
América Latina

Em paises da América Latina a criatividade é fantastica.

Vejam como se da a Publicidade em imédveis com litigios ...
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Imodvel em Juizo
Proibida a sua venda.
Cuidado com o golpe.

Sobre a Publicidade no Brasil
Estamos numa constante (r)evolugao.

No Brasil, o0 método de alcancar a Publicidade é diferente. Ocorre, hoje, pela realizacdo de um ato
registral, num livro especifico (Livro 2 — Registro Geral / Transcri¢do / Inscri¢do), de um érgdo apropriado
(Registro de Imdveis) da situagao da coisa (territorialidade).

Sobre a Publicidade no Brasil
Trata-se de um método similar ao vislumbrado para que uma lei alcance efeitos. O art. 32 da Lei de
Introducgdo as normas do Direito Brasileiro (LINDB) assim prevé: “Ninguém se escusa de cumprir a lei,
alegando que néo a conhece.”

No aspecto registral é possivel ponderar que “Ninguém se escusa de respeitar direito registrado,
alegando que néo o conhece.”

Do Passado ao Presente
Até pouco tempo atras o Protesto Contra Alienagao de Bens ndo acessava o Registro Imobiliario. Hoje é
possivel averba-lo em quase todos os Estados.



. A penhora era registrada e isso, ndo raras vezes, dificultava o seu acesso ao Album Imobiliario (ex.:
necessidade de abertura de matricula, observancia de inumeros requisitos etc.). Para minimizar os
problemas no RS foi criada a “noticia_de penhora”, instituto que serviu a Publicidade (hoje pouco
utilizada por causa da alteragdao da forma do ato de penhora, de registro para averbagao).

AV-10/10.000(AV-dez/dez mil), em 19/10/2018.-

NOTICIA SOBRE EXISTENCIA DE PENHORA - Procede-se a esta averbacdo nos termos do artigo 396, da
Consolidagdo Normativa Notarial e Registral-CGJ/RS, para ficar constando que foi protocolado sob o nimero
889.000, em 15/10/2018,0 termo de penhora datado de 17 de setembro de 2018, extraido dos autos do
processo numero 001/0000000000000-0 (CNJ:.00000000000000000) - Execucdo de Titulo Extrajudicial, em
que é exequiente FULANO DE TAL LTDA., com CNPJ/MF sob nimero 00000000000000 e devedor BELTRANO DE
TAL., com CPF sob nimero 000000000000, oriundo da Vara Civel da Comarcar de XXXXX, nesta Capital, a qual
foi devolvida ao apresentante, por ndo preencher os requisitos exigidos pela legislacao vigente.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 889.000, em 15/10/2018.-

Porto Alegre, 19 de outubro de 2018.-

Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): -

EMOLUMENTOS - RSXXXX. Selo de Fiscalizagdo 0000000000000

Ainda do Passado ao Presente

. O que n3o estava expresso no rol dos incisos | e Il do art. 167 da LRP n3o acessava o Album Imobiliario
(TAXATIVIDADE). Os problemas gerados oportunizaram reflexbes e consequentemente o
desenvolvimento do Principio da Concentragao.

. O Registro Civil das Pessoas Naturais também passa por profunda transformacdo (Reconhecimento de
Filho e Alteracdo de Prenome e de Género — Principio da Verdade Real, corolario da Publicidade).

. Antes so se (i) executava uma obrigacdo, (ii) retificava uma matricula, (iii) fazia uma partilha consensual,
ou (iv) alcancava o dominio pela usucapido por ac¢des judiciais proprias. Hoje todos sabemos que nao é
mais assim (Lei n2 9.514/97, Lei n? 10.931/04, Lei n2? 11.441/07 e art. 1.071 do CPC). Isso é
DESJUDICIALIZAGAO.

. Sé se regularizavam imoveis por processos judiciais complexos e morosos. Hoje temos os arts. 195-A e
195-B da Lei n? 6.015/73 e as Reurbs e Legitimagdes.

. Dependendo da visdo de cada Corregedoria Estadual, hoje é possivel verificar a Reserva Legal, o
Arrendamento Rural, o Comodato etc. sendo averbados.

. Ao longo do tempo foram criados Provimentos visando a regularizacdo de imoveis, os quais
fomentaram reflexées que culminaram atualmente na Lei n? 13.465/17 (Reurb). HOJE TEMOS UM

SISTEMA INCLUSIVO, e ndo o contrario (a PUBLICIDADE é um dos motes).

Vivemos outros tempos!!!



Agora é a hora do Registro Eletronico, das Centrais Compartilhadas, do Operador Nacional do Sistema de
Registro Eletronico de Imoveis (ONR) etc.

. Agora é o tempo em que a PUBLICIDADE prepondera sobre a CLANDESTINIDADE,

a Luz rompe a escuriddo e

“A Verdade Liberta”

«  Eisso transforma CONSCIENCIAS.
. E transforma o nosso SISTEMA JURIDICO.

. Conseguimos mudar o PARADIGMA em 2015:
— Lein213.097/15 (arts. 54 e segs.);
— Caddigo de Processo Civil (Lei n2 13.105/15).

EFEITOS
*  VALIDACAO DAS INFORMACOES SOBRE IMOVEIS CONCENTRADAS NUM UNICO ORGAO (MATRICULA), O
REGISTRO DE IMOVEIS. BENEFICIOS:
—  REDUCAO DA ASSIMETRIA DA INFORMACAO;
— SEGURANCA JURIDICA NAS CONTRATACOES;
—  DIMINUIGCAO DE CUSTOS;
— QUEM DESEJA SE PROTEGER TEM O DEVER (ONUS LEGAL) DE DAR A CONHECER (premissa bdsica

dos Registros: “Quem ndo registra ndo é dono”, “Quem néo noticia néo estd protegido”).
ISTO REPRESENTA UMA (R)EVOLUCAO.

CUIDADOS
. NAO SE TRATA DE PERMITIR O ACESSO DE TUDO AO REGISTRO DE IMOVEIS, DE MODO DESMEDIDO E
DESCUIDADO, MAS, MUITO PELO CONTRARIO, DE NOTICIAR FATOS E ATOS RELEVANTES E QUE POSSAM
TER REPERCUSSAO NA ESFERA JURIDICA DE TERCEIROS, PREVENINDO LITIGIOS.

. Sumula 375/09 do STIJ: "O reconhecimento da fraude de execugcdo depende do registro da penhora do
bem alienado ou da prova de md-fé do terceiro adquirente"

PUBLICIDADE REGISTRAL das averbacdes premonitérias, constricdes judiciais e institutos



assemelhados:
efeitos no patrimonio de terceiros

Averbacdes premonitorias
(ACAUTELATORIAS)
A averbacdo premonitéria (acautelatéria), criada originalmente pelo art. 615-A do CPC revogado (Lei n?
11.382/06), grande avang¢o na seguranga juridica imobilidria, alcangou maior delinea¢do da atuagdo do
exequente, bem como um regramento mais claro quanto ao cancelamento das averbagdes.

FINALIDADE: noticiar a formacdo de processo de execucdao que pode alterar ou modificar o direito de
propriedade;

A nova lei dispde dois momentos distintos para expedicdo da certiddo para averbagdo no Registro
Imobiliario:

. do ajuizamento da execug¢do e dos atos de constri¢do (art. 799, IX do CPC);

b) da admissdo da execugao pelo juiz (art. 828 do CPC), corroborando a fraude a execucdo nas alienagdes
posteriores.

Art. 799 do CPC. Incumbe ainda ao exequente:
IX - proceder a averbagdao em registro publico do ato de PROPOSITURA da execugao ... para conhecimento de
terceiros;

Este dispositivo se assemelha a “noticia” de penhora de imovel.

Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do RS

Art. 424 — Averbar-se-3o, ainda, na matricula ou no registro, para o simples efeito de dar conhecimento aos
interessados requerentes de certidao:

7) a noticia de penhora, quando for impossivel a feitura do registro por falta de requisitos formais no titulo
apresentado, exigidos pela legislacdo em vigor;

Art. 828 do CPC. O exequente podera obter certiddo de que a execugao foi ADMITIDA pelo juiz ... para fins de
averbacdo no registro de imoveis...

§ 1° No prazo de 10 (dez) dias de sua concretizacdo, o exequente deverd comunicar ao juizo as averbacdes
efetivadas.

§ 2° Formalizada penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da divida, o exequente providenciard, no
prazo de 10 (dez) dias, o cancelamento das averbagdes relativas aqueles nao penhorados.

§ 3% 0 juiz determinara o cancelamento das averbagdes, de oficio ou a requerimento, caso o exequente n3o
o faca no prazo.

§ 4° Presume-se em fraude a execucdo a alienag¢do ou a oneragdo de bens efetuada apés a averbagio.

S3o normas antagonicas? No mesmo diploma legal?
SMJ, ao interprete cabe colmatar lacunas interpretando sistematicamente o ordenamento juridico.
Para as a¢Oes de execucdo sdo dois os momentos trazidos pelo legislador, sendo o primeiro explicitado pelo
art. 54, Il da Lei n2 13.097/15, que deve ser lido em conjunto com o art. 799, IX do CPC para que se autorize o
averbar quando da propositura/ajuizamento da execugdo. Neste caso, mesmo antes da admissdo da execucdo
ja se poderd requerer a publicidade ampla nos Registros Publicos sobre a existéncia de divida reconhecida.



E possivel, ainda, se ndo requerida a averba¢do quando da propositura/ajuizamento da execucdo, que se
alcance a ampla publicidade registral (erga omnes) quando da admissao da execucdo pelo Magistrado. Eis o
gue estabeleceu o art. 828 do CPC.

Em sintese, a nova lei dispde dois momentos distintos para expedicdo da certiddo para averbag¢dao da acdo de
execu¢ao no Registro Imobilidrio:

a) do ajuizamento da execug¢do e dos atos de constricdo (art. 799, IX do CPC c/c art. 54, Il da Lei n®
13.097/15), sob responsabilidade do exequente, a fim de dar conhecimento a terceiros;

b) da admissdao da execugao pelo juiz (art. 828 do CPC), corroborando a fraude a execuc¢do nas alienagdes
posteriores.

Ambas existem para respaldar a efetividade do processo e, por via de consequéncia, a seguranca dos
negocios juridicos (dever do Estado), podendo ser implementadas desde a distribuicdo, apds a admissao da
execucao ou até mesmo em momento posterior, no interesse do processo (e do exequente).

Uma vez procedida a averbacdo o exequente ndo se forra do 6nus (obrigacdo) de ndo gerar dano ao devedor.

No momento em que o ordenamento juridico pretende proteger o processo e o exequente, limita-lhe evitando
o abuso de direito, sob pena de responder pelo excesso.

Assim, a comunicagdo da realizagdo da averbagdo premonitdria ou acautelatdria ao Juizo deve ser feita pelo
exequente, conforme art. 828, §12, no prazo de 10 (dez) dias contados do prazo para a retirada do ato
praticado junto ao Registro de Imdveis.

E, uma vez alcancada a penhora, com arrimo agora no §22 do art. 828, igualmente deve o exequente, também
em 10 (dez) dias da intimacdo da penhora, providenciar nas averbag¢does de cancelamento que excedam a
protecdo do processo, para ndo caracterizar excesso de execucao.

A inércia do exequente é motivo de justa causa indenizatéria, nos termos do §52 do art. 828. Nao sendo
realizados os cancelamentos pelo exequente no prazo, o juiz determinara de oficio, ou a requerimento, a baixa
dos gravames.

Tais dispositivos sdo de suma importancia para manter o sistema oxigenado, em construgao, visando sempre
refletir a realidade, demonstrando a seriedade e a boa-fé que deve pautar a relacdo processual (art. 52 do
CPC).

Com efeito, o Registro Imobiliario consiste, hoje, num repositorio aberto para a inclusdo e a exclusdao de
informacgGes que tenham repercussao no Processo. O ordenamento juridico esta indicando o caminho a seguir
se se pretender alcancgar alguma protecao.

O Sistema Registral é considerado antitético da clandestinidade, ndo importando o numero de atos
praticados no Folio Real, mas sim que se alcance a ampla Publicidade.



Lei n2 13.097/15
O art. 54 da Lei n2 13.097/15
. elenca os atos (judiciais, administrativos e convencionais) passiveis de acessar o Félio Real, e
. prevé o efeito de ndo se dar a ampla publicidade.

Fé Publica Registral
. A Lei 13.097/15 corroborou a Fé Publica Registral.
. A cautela necessaria sera a verificacdo do conteddo da matricula onde podera contar com o principio da
fé publica registral, assim como na Espanha e em outros paises.

. Consolidados na legislagao os Principios da Concentra¢dao e da Fé Publica Registral que propugnam em
ultima andlise a redugao das assimetrias de informagao e consequentemente a diminuigao dos riscos e
dos custos de um negdcio imobilidrio, pela seguranca e protecao geradas a sociedade (arts. 54 ao 58 da
Lein® 13.097/15 e art. 828 e §§ do NCPC) — importa estabelecer agora a sua aplicabilidade.

Jurisprudéncia

. Apelagao 1019197-56.2015.8.26, TJ-SP da 182 Camara de Direito Privado, 12/5/2017, reconhece que,
nos termos da referida lei, devem estar na matricula agdes reais, pessoais reipersecutdrias etc, sob pena
de nao afetarem o adquirente.

. Agravo de Instrumento 4000781-44.2015.8.04.0000, TIAM, com base no artigo 55 da lei, negou o
bloqueio de matriculas abertas em empreendimento a pedido de suposto verum dominus*, o qual
pretendia ver valer seu direito contra terceiros.

. Verus Dominus: verdadeiro dono

. Como se vé alguns Tribunais ja comegam a decidir com base na Lei 13.097/2015, corroborando a
verdadeira Fé Publica Registral.

Art. 54. Os negodcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre
imdveis sdo eficazes em relagao a atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que nao tenham sido
registradas ou averbadas na matricula do imodvel as seguintes informagoes:

| - REGISTRO de citagdo de a¢bes reais ou pessoais reipersecutorias;

Il - AVERBACAO, por solicitagio do interessado, de constri¢do judicial, do ajuizamento de a¢do de execugdo
ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da Lei n° 5.869,
de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de Processo Civil;

Il - AVERBACAO de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados, de
indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e

IV - AVERBACAO, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou
responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietdario a insolvéncia, nos termos do inciso Il do art. 593
da Lei n® 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - C4digo de Processo Civil.

Lei n2 13.097/15
ONUS LEGAL DO CREDOR
Paragrafo Unico. Nao poderao ser opostas situa¢oes juridicas nao constantes da matricula no Registro de
Imaveis, inclusive para fins de evic¢do, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais
sobre o imdvel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as
hipdteses de aquisicdo e extingao da propriedade que independam de registro de titulo de imovel.




DE REGRA, SERA OPONIVEL O QUE ESTIVER INSCRITO, RESOLVENDO O PROBLEMA DA DISPERSAO
PUBLICITARIA (diversas buscas em 6rgdos distintos para se alcangar minimamente alguma seguranca).

Lei n2 13.097/15
O Sistema quer tutelar a boa-fé, estabilizando as relagdes e gerando seguranga juridica ao explicitar os
efeitos substantivos da publicidade.

E possivel considerar uma novidade, sim, a previsdo destes efeitos. Antes dele — mesmo apds 90 anos de
previsao de se levar ao Registro Publico - muito se debateu e se divergiu até se alcangar o que ficou expresso
na sumula 375 do STJ. Até entdo reinava a inseguranga juridica.

Lei n2 13.097/15
Art. 55.
Art. 56. A averbacdao na matricula do imdvel prevista no inciso IV do art. 54 sera realizada por
determinacdo judicial e contera a identificagdo das partes, o valor da causa e o juizo para o qual a peticao
inicial foi distribuida.
§ 1° Para efeito de inscricdo, a averbacdo de que trata o caput é considerada sem valor declarado.
§ 2° A averbac3o de que trata o caput sera gratuita aqueles que se declararem pobres sob as penas da lei.
§ 3% 0 Oficial do Registro Imobilidrio deverd comunicar ao juizo a averbacio efetivada na forma do caput, no
prazo de até dez dias contado da sua concretizacao.
§ 4° A averbacdo recaird preferencialmente sobre iméveis indicados pelo proprietério e se restringira a
guantos sejam suficientes para garantir a satisfacao do direito objeto da acao.

Lei n2 13.097/15
Art. 57. ...

Art. 58. O disposto nesta Lei ndo se aplica a imdveis que fagam parte do patrimonio da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal, dos Municipios e de suas fundagdes e autarquias.

ATENQAO: VALE CITAR O PARAGRAFO UNICO DO ART. 54, QUE EXCEPCIONA, AINDA, OS CASOS DE FALENCIA
E OS ATOS QUE INDEPENDEM DE REGISTRO (USUCAPIAO — INDEPENDEM MESMO???).

Lei n2 13.097/15
Art. 61. Os registros e averbagoes relativos a atos juridicos anteriores a esta Lei, devem ser ajustados aos
seus termos em até 2 (dois) anos, contados do inicio de sua vigéncia.

Esse prazo ja transcorreu e quem averbou a existéncia de acdo ou restricdo estara protegido. Quem ndo
averbou nao podera demandar contra eventual terceiro de boa-fé que vier a contratar com o imével (REsp

1.592.072-PR).

Lembrando que a boa-fé se presume, a ma-fé se prova.

CONSTRICOES JUDICIAIS
Registro da Citacao
. Ha muito tempo (90 anos aproximadamente — Decreto n? 18.542/28) as informacBes de processos
judiciais podem acessar o Registro de Imdveis. Quantos ja recepcionaram um Mandado de Registro de

Citac@o???

. Ja contdvamos com o registro das citacdes de acao real ou pessoal reipersecutdria. Corroborado pelo art.



167, 1, 21 da Lei n? 6.015/73: “das cita¢ées de agbes reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a
imoveis;”

. Este ato registral se assemelha a Noticia de Agao. Ambos importam na publicidade da existéncia de uma
acdo que pode ter repercussao no imoével.

. Para garantir a seguranca juridica dos negdcios imobilidrios, ou poderdo ser registradas as citacdes, ou
poderd ser averbada a NOTICIA DA ACAO na matricula/transcri¢io do imével para fins de conhecimento
erga omnes da tramitagao.

. Seja por qual dos modos optar a parte interessada, o que se pretende é alcancar uma PUBLICIDADE
AMPLA, DECORRENTE DO REGISTRO PUBLICO, diferente da publicidade (restrita) da existéncia de
processo.

Hipoteca Judiciaria
A hipoteca judiciaria, instituto de garantia do processo uma vez existente sentenca condenatdria, sofreu
alteragdes quanto aos seus requisitos e a sua instrumentalizagao.

Assim, a nova lei acrescentou no art. 495, §19, lll a possibilidade de se registrar a hipoteca judiciaria mesmo
havendo impugnacao da sentenca por recurso dotado de efeito suspensivo.

Para o registro de uma hipoteca judicidria antes era preciso um mandado judicial com fim especifico, o que
nao é mais necessario na vigéncia do atual Cédigo de Processo Civil.

O paragrafo segundo do art. 495 delineou uma nova especificacdo de titulo ao determinar que o interessado
apresentara a copia da sentenca (certamente autenticada pelo respectivo juizo), independentemente de
ordem judicial, o que facilitara a oneragdo no félio real e garantira o direito de preferéncia em relagdo aos
outros credores, observada a prioridade no registro.

Junto com a cépia da sentenca deverd ser apresentada uma declaracdo do exequente e do advogado do
processo indicando os bens a serem hipotecados, de modo a poder atender as exigéncias dos arts. 222, 223 e
225 da Lei n26.015/73.

A decisdo interlocutéria, como disposto no art. 203, §29, é todo pronunciamento judicial de natureza decisdria
gue ndo extingue o procedimento comum ou a execucao judicial.

Porém, essas decisGes podem ter como conteddo o mérito da causa, sendo consideradas sentencas aparentes,
conforme doutrina de Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery (NERY JUNIOR, Nelson. e NERY, Rosa
M. de Andrade. Comentdrios ao cédigo de processo civil; novo CPC — Lei 13.105/2015. Sao Paulo: RT, 2015, p.
721-722.).

Por isso, fica 0 questionamento: E possivel o registro da hipoteca judicidria com decisdo interlocutéria para
pagamento de prestagao pecunidaria?

§4° A hipoteca judicidria, uma vez constituida, implicard, para o credor hipotecario, o direito de preferéncia,
guanto ao pagamento, em relagdo a outros credores, observada a prioridade no registro.

Indisponibilidade de Bens
Matéria relacionada com o PRINCIPIO DA DISPONIBILIDADE. A indisponibilidade retira do seu titular um dos
atributos do direito de propriedade, que é a faculdade de dispor voluntariamente da coisa. Retira o imdvel
do mercado negocial.
Indisponibilidade ndo é inalienabilidade (ndo afeta a transmissdo por forca da lei).




Lei n® 6.015/73, art. 247 - Averbar-se-a, também, na matricula, a declaragdo de indisponibilidade de bens, na
forma prevista na Lei.

Provimento n2 39 do CNJ — Criacao da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB.

Indisponibilidade de Bens
Como afirmado, a PUBLICIDADE alcangou outro patamar. A cada dia sdo milhares de indisponibilidades
acessando o Registro de Imdveis através da CNIB ou por outros meios.

O art. 14 do Provimento n2 39 do CNJ determina a prévia consulta a CNIB antes da pratica de qualquer ato
notarial ou registral, exceto a lavratura de testamento.

PROBLEMA 1: A “pratica dos atos de oficio” (arts. 72 e 14 do Prov. 39 do CNJ) implica a expedicao de
certiddes? SIM, é preciso consultar a CNIB antes da expedicdo de qualquer certiddo. Sendo positiva, informar
na certiddo (art. 21 da Lei n2 6.015/73).

PROBLEMA 2: Para os Notdrios, envolve a consulta antes da lavratura de uma Ata Notarial, por exemplo?

PROBLEMA 3: Como agir quando a ordem de indisponibilidade é protocolada apds o protocolo do titulo de
transmissdo do bem, mas antes da pratica do registro? Para resolver

PROBLEMA 4: Tem sido frequente a apresentacdo de titulo judicial de alienacdo de imével indisponivel por
Juizo diverso daquele que expediu a ordem de indisponibilidade e sem que o Juizo da alienagdo determine
expressamente a prevaléncia desta frente a indisponibilidade. Como resolver?

Aplicar o paragrafo tnico do art. 16 do Prov. 39 do CNJ e consultar o Juizo que expediu a ordem de alienagao
visando a sua complementacao, se prevalecera ou ndo sobre a indisponibilidade.

PROBLEMA 5: E possivel expedir certiddo do acervo criado em face da CNIB?
Ou seja, certificar especificamente sobre ter ou ndo indisponibilidade no banco de dados em relacdo a uma
determinada pessoa sem qualquer registro para se proceder? Se possivel, cobra-se emolumentos?

Ordens da CNIB
Levantamento procedido no Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre
Periodo apurado: 2/1/2018 a 30/6/2018.

Total de nomes indicados nas ordens 140.039
Atos Praticados de Indisponibilidade 883
Atos Praticados de cancelamento de 358

Indisponibilidade

Total de nomes com Indisponibilidade cancelada 17.667

Total de nomes com Indisponibilidade ativa 122.372
(Livro 5- Indicador Pessoal)




Ordens de Indisponibilidade 61.116 100%
Justiga Comum 11.688  19%
Justica Federal 9.237 15%

. Justica do Trabalho 40.147 . 66%

CONSTITUIGAO DE RENDA

A constituicdo de renda para assegurar o pagamento das prestacdes de alimentos ja era prevista no antigo
Cddigo de Processo Civil (art. 415-Q).

A nova lei processual trouxe inovagées ao procedimento, facultando ao exequente requerer a constituicdo de
capital por parte do executado, conforme art. 533 e paragrafos, o que se viabiliza através do instituto juridico
em comento, incidindo sobre imdveis suscetiveis de alienagado (disponiveis).

Sua formaliza¢do depende de escritura publica, nos termos do art. 807 do Cédigo Civil, devendo ser registrada
na matricula do imével conforme prevé o art. 167, |, 8, da Lei n? 6.015/73 (mesmo ndo se caracterizando
como um direito real). Caso o credor deseje alcangar uma garantia real, devera formalizar uma hipoteca com
0 seu consequente registro na matricula imobiliaria.

Com efeito, de acordo com o §12 do art. 533 do CPC, o imédvel vinculado em constituicdo de renda torna-se
INALIENAVEL E IMPENHORAVEL enquanto durar a obrigagdo do executado.

INSTITUTOS ASSEMELHADOS
Patrimodnio de Afetacao

O instituto do Patrimonio de Afetacdo foi um dos grandes instrumentos da legislacdo do século XXI para a
protecdo aos adquirentes de boa-fé de imdveis sob regime de incorporacdo imobilidria, constituindo um
patriménio em separado, incomunicdvel e independente, destinado a efetiva consecucdo da obra e a entrega
das unidades aos respectivos compradores quando evita que o incorporador destine o recurso alcancado em
um empreendimento para outro.

A nova Lei processual no art. 833, Xl assim prevé:
Art. 833. Sao impenhoraveis:

XII - os créditos oriundos de alienagao de unidades imobiliarias, sob regime de incorporagao
imobilidria, vinculados a execug¢ao da obra. (grifei)

Assim, prestigiou-se o importante instrumento de garantia dos adquirentes de unidades imobilidrias sob
regime de incorporacdo, reforcando o carater IMPENHORAVEL dos créditos protegidos pelo Patriménio de
Afetacdo, como bem explicitado por Melhim Chalhub (CHALHUB, Melhim Namen.

Novo CPC poderia reforgar seguran¢a da afetagao patrimonial. Boletim Juridico da AGADIE, Porto Alegre,
Jul-Set 2016, ano XXIV, n2 148.).

No mesmo sentido prevé o art. 119, IX da Lei n2 11.101/05. Assim, sempre que houver uma lei ressalvando um
patriménio com destinacdo especifica ela precisara ser observada a fim de que os institutos juridicos criados
sejam preservados, sob pena de os vermos fragilizados de modo geral em virtude de um ou outro caso isolado,



0 que ndo é recomendavel.

Desse modo, a qualificagdo registral prévia devera informar ao Magistrado a existéncia de um propdsito
especifico do patrimoénio que se pretende penhorar, quando houver a previsdao da impenhorabilidade legal e
ficar no aguardo de novas providéncias.

Usucapiao:
Noticia na Matricula
Visando ampla PUBLICIDADE acerca de tudo quanto possa ter repercussao no imével, entendo que os pedidos
de registro de usucapido extrajudicial devem ensejar a averbacdo de noticia da existéncia do procedimento na
matricula do imdvel (quando houver).

Isso servird para prevenir terceiros interessados em adquirir o imovel, evitando que contratam com quem ja
perdeu o dominio para quem implementou os requisitos legais para adquiri-lo, embora ainda sem registro.

Tal publicidade gera, salvo melhor juizo, e quando ndo aparente propdsito obscuro ou ilicito, seguranca
juridica.

Modelo de Noticia
AV-6/100.000 (AV-seis/cem mil), em 25/9/2018.-
NOTICIA DE PROCEDIMENTO DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL - Nos termos do requerimento datado de 19 de
setembro de 2018, firmado por FULANO DE TAL, fica constando que para fins de publicidade foi protocolado
neste Oficio pedido de usucapido extrajudicial, tendo como objeto o imdvel desta matricula/transcri¢do, cujo
procedimento tramita de acordo com o disposto no art. 216-A da Lei n? 6.015/73.-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 800.000, em 25/9/2018.-
Porto Alegre, 27 de setembro de 2018.-
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): -
EMOLUMENTOS - RSXXX. Selo de Fiscalizagdo XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -

Reserva de Prioridade (RS)
Em alguns paises da América do Sul vigora o Principio da Reserva de Prioridade. Aqui no Brasil ndo ha
previsdao legal. Em alguns Estados da Federacdo, através de Provimentos feitos publicar pelas Corregedorias
Estaduais, hd normas que se assemelham (mas ndo sdo idénticas).

No exterior, quando alguém solicita uma certiddo para ir lavrar um ato notarial é possivel que tal circunstancia
seja averbada na matricula do imével de modo a permitir que o imével saia do comércio e aguarde por um
tempo determinado a apresentacdo do titulo de alienacdo. Neste caso, a Prioridade fica Reservada para
determinado titulo (espécie de blogueio). Isso de certo modo excepciona o Principio da Prioridade.

Reserva de Prioridade (RS)
No Rio Grande do Sul ha previsdo de se averbar a expedicdo de certiddo para fins de alienacdo, conforme arts.
327 e segs. do Prov. 32/06-CGJ/RS (Consolidacdo Normativa Notarial e Registral - CNNR); entretanto, esta
averbacdo NAO obsta que seja apresentado titulo contraditério, o qual mantera a prioridade.
Por esta razdo o instituto ndo ganhou forca. Trata-se de averbagdo/noticia que ndo garante, mas serve para
informar terceiros que uma contratacao imobilidria estd em andamento.

De qualguer modo, é medida que pode ser repensada em face da protecdo do futuro adquirente hoje buscada
pelo entendimento dominante, o0 que se alcanca se se admitir a Reserva da Prioridade. Aqui mais uma vez a



PUBLICIDADE servindo 8 SEGURANCA JURIDICA.

O que nos informa a norma citada?

Art. 327 — Para os fins da cautela almejada, as partes interessadas e/ou o Tabelido solicitardo ao Oficial do
Registro de Imaveis, por escrito, certiddo da situagao juridica do imovel, assinalando sua finalidade, se para
alienacgdo ou oneragao. A solicitacdo indicara as partes contratantes e a natureza do negdcio.

§ 12 — O requerimento da certidao sera protocolado no Registro de Imdveis. Apds extraida, sua expedicao
sera averbada na matricula ou a margem da transcricao do imdvel.

§ 22 — O prazo de validade, que é de 30 (trinta) dias a contar da expedigao, constara da averbacgdo.

§ 32 — Na eventualidade de ser expedida nova certidao, nela deve constar a averbacao da respectiva matricula
ou transcrigao.

§ 42 — Os efeitos da averbacdo cessardo automaticamente decorridos 30 (trinta) dias ou antes, por
cancelamento, a pedido das partes requerentes.

Art. 328 — A expedicao da certidao acautelatdria, acerca da situacdo juridica do imdvel no Registro de
Imoéveis decorre, sempre, do interesse das partes, dependendo, pois, de requerimento expresso nesse
sentido.

Paragrafo unico — O pedido podera ser reiterado apenas uma vez e por igual prazo.

Art. 329 — Em caso de pedidos simultaneos, sera respeitada a ordem de prioridade, conforme art. 186 da Lei
n2 6.015, de 31-12-73.

Paragrafo Unico — O Oficial do Registro Imobilidrio deverd comunicar ao interessado a existéncia de pedido de
cautela negocial anterior.

Art. 330 — A existéncia de um ou mais pedidos de certiddo para o fim declarado ndao impede o registro de
outros atos, cuja validade e eficacia sera solvida na via prépria.

Art. 331 — Os emolumentos a serem cobrados pelas averbag¢des praticadas sera equivalente a uma averbacgao
sem valor declarado.

Modelo de Reserva de Prioridade
AV-7/100.000 (AV-sete/cem mil), em 25/9/2018.-
SOLICITAGAO DE CERTIDAO ACAUTELATORIA PARA FINS DE ALIENAGAO/ONERAGAO - Nos termos do
requerimento de expedicdo de certiddo acautelatdria, prevista no paragrafo 19, do artigo 327, da Consolidacdao
Normativa Notarial e Registral, firmado em 24 de setembro de 2018, pelo Tabelido do |qual Tabelionato: 19,
29...|, |nome do tabelido|, onde consta como vendedor FULANO DE TAL e como comprador BELTRANO DE TAL,
fica constando que nesta data foi expedida CERTIDAO ACAUTELATORIA, a qual, decorridos trinta (30) dias desta
averbacdo, tera seus efeitos cessados automaticamente, conforme o disposto do paragrafo 42 do artigo 327
da CNNR/CGJ-RS.-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 800.000, em 25/9/2018.-
Porto Alegre, 26 de setembro de 2018.-
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): -
EMOLUMENTOS - RSXXX. Selo de Fiscalizagdo XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX -

EFEITOS NO
PATRIMONIO DE TERCEIROS:

FRAUDE A EXECUCAO

Parte da exposicao consta da Revista de Direito Imobiliario do IRIB n2 83, de jul-dez 2017



Efeitos no Patrimonio de Terceiros
A resolucgdo do problema, de modo geral, pode ser simples.

Como? Efetivando a evolugdao do pensamento que culminou nas recentes alteragdes legislativas, as quais, por
sua vez, reconhecem efeitos a quem publicizou potencial problema na matricula do imével (concentragdo das
informagdes num érgao).
Quem publicizou estard garantido pela eviccdo. Quem nao publicizou, precisara fazer prova em juizo do
conhecimento do adquirente acerca da preexisténcia do problema.

Efeitos no Patrimonio de Terceiros
Em sintese: Privilegia-se quem foi proativo. A protecao do sistema esta relacionada com quem se valeu da
Publicidade.

O credor diligente que publicizar sua pretensao estara protegido.

“Dormientibus Non Sucurrit lus”
(O Direito ndo Socorre aos que Dormem)

Fraude a Execucgdo e
o Principio da Concentracao

O estudo do instituto da fraude a execucdo, previsto no art. 792, rende bons debates, mormente quando
citada a incidéncia de outra legislacdo contemporanea a publicacdo do proprio CPC, qual seja, a Lei n?
13.097/15 (art. 54, caput e paragrafo Unico), que também tem correlagdo com o tema.

A nova lei processual alterou a concepgao de fraude a execugao nas alienagdes e oneragoes de bens imdveis.
O Principio da Concentragdo, expressamente disposto na Lei n.2 13.097/15, passou a nortear a configuracdo
da fraude, impulsionando a concentra¢do dos atos na matricula imobilidria e a seguranca juridica dos
negdcios.

Equivaléncia das leis



Art. 792 da Lei n? 13.105/2015 Art. 54 da Lei n.2 13.097/15
(NOVO CPC) (PRINCIPIO DA CONCENTRACAO)

| - quando sobre o bem pender acdo fundada em || - registro de citacdo de acOes reais ou pessoais
direito real ou com pretensao reipersecutoria, desde | reipersecutorias;

que a pendéncia do processo tenha sido averbada no
respectivo registro publico, se houver;

Il - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a | Il - averbagdo, por solicitagdo do interessado, de
pendéncia do processo de execuc¢dao, na forma do | constrigao judicial, do ajuizamento de agdao de
art. 828; execucao ou de fase de cumprimento de sentenga,
procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da
Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de

Processo Civil;
Nota-se a remissGo do antigo Codigo de Processo Civil, o que

ndo impede a clara interpretacdo da referéncia do
procedimento do art. 828 do novo CPC.

Il - quando tiver sido averbado, no registro do bem, | lll - averbacdo de restricao administrativa ou
hipoteca judiciaria ou outro ato de constricao | convencional ao gozo de direitos registrados, de
judicial origindrio do processo onde foi arguida a |indisponibilidade ou de outros 6nus quando
fraude; previstos em lei;

V - nos demais casos expressos em lei.

Fraude a Execucgdo e
o Principio da Concentragao
A regra geral para configuragao da fraude, art. 792 do novo CPC, passou a ser a preexisténcia de averbagao de
pendéncia judicial na matricula do imével alienado ou onerado, concentrando em um sé lugar as informagdes
reais sobre a situacdo juridica de um imdvel e das pessoas detentoras de direitos com repercussdo na
propriedade.

Bens sujeitos a algum o6rgdo registral precisam sofrer a averbacdo da existéncia da acdo se o credor pretender
invocar alienagdo fraudulenta.

Fraude a execucdo sé pode existir, para bens passiveis de registro, se se publicizou acdo que pudesse ser
comprometida por eventual negdcio juridico. Essa é a inovacgdo do sistema que precisa ser observada.

Fraude a Execucdo e
o Principio da Concentracao

O sistema tornar-se-a mais eficaz e menos oneroso deste modo, ao contrario de como funcionava antes das Lei
n? 13.097/15 e do CPC, com a busca de certidées que oneravam e tardavam a contratacdo, tornando-a muito
burocratica e ndo oportunizando seguranca. Isso porque os bens ndo sujeitos a registro exigem do futuro
adquirente diligéncias na obtencdo de certiddes forenses em nome do transmitente do seu domicilio e da
situacdo da coisa (art. 792, §29), mas tdo so para estes bens, porque para os sujeitos a registro a informacao



agora esta absolutamente concentrada.

Neste sentido BRANDELLI proclama que “O inciso IV deve ser interpretado conjuntamente com o §22 do
mesmo art. 792 ...”.

A matricula imobilidria passou a ser o repositério oficial destas informacdes, enaltecendo a publicidade
registral e a fé publica do Registrador Imobiliario, que certifica a qualquer interessado os dados constantes nos
livros e documentos arquivados no Oficio. Agora, em um sé lugar poderd o cidadao buscar as informacdes
sobre o imével.

Com referéncia a conformidade do CPC com a Lei n2 13.097/15, cabe salientar que ambas dispéem que ndo
sera oponivel as situagoes nao inscritas na matricula imobilidria, inclusive havendo uma equivaléncia entre
as situagoes que devem ser publicizadas no Foélio Real.

A excecdo legal a aplicacdo do Principio da Concentracdo como basilar na configura¢do da fraude a execugao
esta nas acOes capazes de reduzir o devedor a insolvéncia (art. 792, IV), o que ndo representa a maior parcela
do contencioso judicial brasileiro.

A fim de resguardar os credores da acdo nesta situacdo atipica foi excepcionada a necessidade de prévia
averbacdo do feito na matricula para caracterizacdo da fraude a execucgao.

N3o fosse assim, da aplicacdo isolada do inciso IV do art. 792 do CPC se excluiria, por consequéncia logica, a
inovacdo trazida que exige a publicidade das acdes no drgao registral competente, o que ndo é de se admitir.

Ora, todo o esforco empreendido de convencimento do legislador que o melhor para o Brasil é contar com
um espaco Unico para publicidade, o registro publico competente, ao invés de se manter a peregrinacao
ineficaz e extremamente onerosa entdo vigente, ndo serviria apenas por 2 meses, que é o interregno de
tempo entre a publicagdo da Lei n2 13.097/15 e da Lei n2 13.105/15 (Cédigo de Processo Civil). E ilégico

concluir que tudo permanece como era antes do Principio da Concentracdo explicitado pelo art. 54 da Lei n?
13.097/15.

A aplicacdao do inciso IV do art. 792 do CPC deve-se dar de forma integrada com as demais regras do
ordenamento juridico, nao de forma isolada.
Sua incidéncia se dard

. guando ndo houver érgdo registral competente para publicizar a existéncia de a¢Ges (citado §22 do
art. 792), e
. tiver o cond3do de gerar a insolvéncia civil do devedor.

BRANDELLI leciona “que ndo hd qualquer énus juridico de o adquirente providenciar certidbes dos
distribuidores judiciais, porque hd previsdo legal — e hd 6nus legal do credor de assim proceder — para a
publicidade registral das acbes meramente pessoais, se isto for necessdrio no caso concreto (ver arts. 54, IV, e
59 da Lei n? 13.097/2015)”.

No mesmo sentido é a licdo de Luiz Augusto Haddad Figueiredo ao informar, referindo-se a Lei n? 13.097/15 e
ao CPC, que “os referidos diplomas legais sGo compativeis entre si e podem coexistir de modo interativo”. Nas
conclusdes do artigo o autor arremata que “O art. 54 da Lei 13.097/2015 e o art. 792 do novo CPC sdo



compativeis entre si, sendo exigivel, para reconhecimento da fraude a execug¢lo, a prévia averbagclGo na
matricula do imdvel da existéncia de acGo capaz de levar o proprietdrio a insolvéncia. O principio da
concentragdo e o instituto da fraude a execug¢Go atuam harmonicamente na protecdo equilibrada dos
interesses do adquirente de boa-fé e do credor do alienante de imdvel”.

Critica

A ANOREG-BR publicou no Boletim Anoreg-BR News n? 38, de setembro de 2018, entendimento que
demonstra um retrocesso ao defender a obrigatoriedade de apresenta¢do de certiddes de feitos ajuizados para
a formalizacdo de uma contratacdo imobilidria higida.

Como fica a alteracdo legislativa que consagrou o Principio da Concentracao e a Fé Publica Registral?

Conclusao

Finalmente, julgamos importante que todos os Operadores do Direito se empenhem no estudo e na busca do
aperfeicoamento do Sistema Registral Imobilidrio efetivando a Publicidade e, assim, alcan¢ado a
oponibilidade preventiva e a Fé Publica Registral, o que evitard demandas e oportunizard a tdo almejada
Seguranca Juridica e a Paz Social.

Muito Obrigado!

www.lamanapaiva.com.br



