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Nota introdutoria

Essa lei traz muitas inovagdes, principalmente no rito processual da execucgao, e algumas delas dizem respeito

diretamente ao Registro de Imdveis, motivo pelo qual fazemos algumas singelas observagbdes, com o fito de
organizar nossos pensamentos e esclarecer a equipe de trabalho do servigo registral sob nossa titularidade.

Passamos, entdo, a analisar alguns dispositivos especificos da lei, cujo texto completo encontra-se abaixo
reproduzido.

“Art. 615-A. O exeqliente poderd, no ato da distribuicdo, obter certiddo comprobatéria do ajuizamento da execugéo, com identificagdo das partes e
valor da causa, parafins de averbagdo no registro de imov eis, registro de v eiculos ou registro de outros bens sujeitos a penhora ou arresto.

§ 1° O exeqlente devera comunicar ao juizo as av erbagdes ef etivadas, no prazo de 10 (dez) dias de sua concretizagao.

§ 2° Formalizada penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da divida, sera determinado o cancelamento das averbagdes de que trata este
artigo relativas aqueles que ndo tenham sido penhorados.

§ 3° Presume-se em fraude a execugéo a alienagdo ou oneragdo de bens efetuada apos a averbagdo (art. 593).

§ 4° O exeqliente que promover averbagdo manifestamente indevida indenizard a parte contraria, nos termos do § 20 do art. 18 desta Lei,
processando-se o incidente em autos apartados.

§ 5° Os tribunais poderdo expedir instrugdes sobre o cumprimento deste artigo.”

Foi criada, destarte, a possibilidade de averbagdo, na matricula do imovel, da existéncia da agéo de execugao
antes mesmo de que tenha havido penhora ou arresto de bem. E medida cautelar de grande interesse para o
credor, que vera seu crédito publicizado e gerando os efeitos de tal publicidade erga omnes, bem como para a
comunidade em geral — que tera um meio direto, rapido e eficaz, para saber da existéncia da agéo e, portanto,
nao se envolver em negdcios perigosos.

Essa awerbagdo acautelatdria — denominagdo adotada pelo ilustre registrador gaucho Lamana Paiva — ou
premonitéria, na linguagem dos mestres Jacomino e Vollestan, entre outros, tera o condao de afastar a
alegacéo de boa-fé por parte de terceiro que venha a realizar qualquer tipo de negécio envolvendo o imével.

Sabe-se que as certiddes do registro imobiliario tém prazo de validade formal de trinta (30) dias, podendo,
nesse prazo, ser utilizadas para qualquer negécio. No entanto, alertamos para o fato de que uma certidéo
extraida ontem, hoje pode estar totalmente “caduca”, na medida em que, de ontem para hoje, pode ter dado
ingresso na serventia predial qualquer titulo que, prenotado, gerara direitos de prioridade e preferéncia
oponiveis erga omnes — oponibilidade essa que ocorre mesmo que o registro propriamente dito ainda n&o tenha
sido efetivado. Portanto, qualquer pessoa que queira fazer um negdcio imobiliario, deve munir-se de certidao o
mais atualizada possivel, para prevenir esse tipo de situagao.

A averbagdo nao substitui o posterior registro da penhora, embora os efeitos cautelares de ambas sejam os
mesmos: prevenir futuros interessados, ao tempo que protege os interesses do credor. Portanto, a luz do
proprio texto legal, a averbagao premonitéria ndo veio substituir o registro da penhora, embora na pratica talvez
o faga.

A averbagdo consignara, para conhecimento de terceiros, a identificagdo da natureza da agéo, a qualificagédo
das partes e o valor da causa. Serd, portanto, uma averbagdo com valor declarado e como tal devem ser
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cobrados os emolumentos.
Onde averbar

O legislador ndo levou em consideragdo a inexisténcia de um livro especial, no Registro de Imédveis, que
pudesse recepcionar a averbagao premonitoria. (1)

A técnica registral fixada pela Lei dos Registros Publicos determina que cada imével tenha sua prépria
matricula; qualquer ato, cautelar ou nao, & feito individualmente na matricula de cada imdvel. Assim, a
averbagdo premonitdria devera ser feita na matricula — ou a margem da transcricéo, se for o caso — de cada
imovel elegido pelo credor.

Excesso premonitério

Considerando que pode haver casos em que o devedor tenha mais de um imdvel, deve o credor, no ato do
requerimento da averbagéo, indicar em qual ou quais matriculas pretende ver noticiado o ingresso da agao de
execucgado. Essa indicagdo devera ser feita por escrito, mesmo no caso de o credor optar pela averbagdao em
todos os imodveis. Assim o recomendamos porque o0 excesso de premoni¢gdo também pode ser caracterizado
como “averbagdo manifestamente indevida” prevista no paragrafo quarto do artigo em comento e, dependendo
de quem tomou a iniciativa de noticiar em todos os imdveis — cometendo o excesso —, se o registrador ou o
credor, identificara o sujeito passivo em eventual agao de ressarcimento por parte do devedor.

Em principio, deve haver proporcionalidade entre o valor da divida e o valor dos imoweis sobre os quais se
lance o aviso da existéncia da agao. Se excesso ocorrer e causar prejuizos ao devedor, que seja imputavel ao
credor que assim o requereu. Por essa singela razdo, recomendo que a indicagdo de quais matriculas devam
receber a averbagao premonitoria seja feita por escrito pelo credor.

Uma visdo muito particular: nada impede que o registrador, sentindo que ha inegavel excesso na eleicao de
iméveis para receberem a averbagdo premonitéria, oriunda talvez da paixdo da contenda, advirta o
credor/requerente e, caso nao consiga sensibiliza-lo, podera levar a questao ao juizo especial, sob a forma de
duvida. E do interesse do préprio registrador que o maior nimero possivel de imdveis estejam livres e
desembaragados para serem negociados e receberem registros.

Cancelamento da averbagao

O paragrado segundo prevé que a averbagao cautelar da existéncia da agéo sera cancelada tdo-logo seja feita
a penhora e levada a registro. Tal cancelamento sera feito por determinagao do juiz, como se vé do disposto no
paragrado segundo. Certamente que nas matriculas dos iméveis que forem efetivamente penhorados, o
cancelamento da averbagao de existéncia da agao sera automatico e independera de determinagao.

Os emolumentos pelo cancelamento da averbagéo talvez devam merecer alguma discussao, pois ocorrera em
duas situagoes muito distintas:

(1) cancelamento automatico em virtude do registro da penhora, caso em que seria recomendavel que o ato
fosse cobrado como sendo “sem valor declarado”; e

(2) cancelamento por determinagéao judicial nos casos em que a penhora ndo recaia sobre aquele determinado
imovel, caso em que a averbagdo de cancelamento parece deva ser cobrada como ato “com valor declarado”.
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Essa a posigado que adotaremos neste momento inicial, para ndo onerar demasiadamente o credor diligente,
aguardando orientagcées mais seguras, especialmente as advindas do Tribunal de Justica do Rio Grande do
Sul, por meio da CGJ, conforme prevé o paragrado quinto do artigo em comento.

‘Art. 650. Podem ser penhorados, a falta de outros bens, os frutos e rendimentos dos bens inalienaveis, salvo
se destinados a satisfagao de prestagcéo alimenticia.”

Anticrese judiciaria

Os bens imdveis podem ser impenhoraveis e inalienaveis, e tais clausulas podem advir de (1) disposigao de
Ultima vontade (testamento), (2) imposigao do doador, (3) em decorréncia de sub-rogagdes, (3) de lei (como é o
caso dos imodveis rurais financiados pelo Fundo de Terras e da Reforma Agraria, ex-Banco da Terra) ou (4) por
forca de deciséao judicial, entre outras.

Esses bens, enquanto nao levantada a restrigdo, ndo podem ser penhorados. Mas seus frutos e rendimentos
podem, como dispde o artigo 650.

Por frutos e rendimentos deve-se compreender os frutos civis — uso préprio, aluguel, arrendamento, pastoreio
etc. E possivel, portanto, que os frutos e rendimentos do imoével sejam penhorados, levados a hasta publica, e
la sejam arrematados ou adjudicados.

O direito decorrente de tal aquisicdo em muito assemelhar-se-a a anticrese, direito real em desuso mas nem por
isso inadequado. Antecipadamente pedimos escusas pela impropriedade e falta de trato juridico, mas
pragmaticamente ousamos definir a anticrese como uma espécie de usufruto concedido a tempo determinado e
com a finalidade de pagar divida.

Pois bem, o direito que o adquirente tera arrematado ou adjudicado sera o que podemos, com a devida reserva,
chamar de anticrese judiciaria. O juiz precisara fixar o prazo de duragdo desse direito, eis que ndo se pode
admitir anticrese eterna. A fixagado do prazo podera dar-se desde a expedigao dos editais de hasta publica, ou,
excepcionalmente, negociar tal prazo quando do exame de eventual proposta do interessado na aquisicéo dos
direitos.

Tanto a penhora dos frutos e rendimentos como a constituicdo da anticrese deverdo ser registradas na
matricula do imével.

Por se tratar de direito real de garantia, a constituicdo da anticrese judiciaria ndo estara sujeita ao pagamento
de imposto de transmissao (art. 156, I, in fine, CF).

“Art. 659.

()

§ 4° A penhora de bens imoév eis realizar-se-4 mediante auto ou termo de penhora, cabendo ao exeqlente, sem prejuizo da imediata intimagéo do
executado (art. 652, § 40), providenciar, para presungdo absoluta de conhecimento por terceiros, a respectiva averbagdo no oficio imobiliario,
mediante a apresentagéo de certiddo de inteiro teor do ato, independentemente de mandado judicial.

)

§ 6° Obedecidas as normas de seguranga que forem instituidas, sob critérios uniformes, pelos Tribunais, a penhora de numerario e as averbagdes
de penhoras de bens imdveis e méveis podem ser realizadas por meios eletronicos.”
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Penhora — ato de registro

A primeira e dolorosa constatagdo: nossos legisladores ndo conhecem a sistematica do Registro de Iméveis,

ignoram solenemente a Lei dos Registros Publicos e continuam falando em averbagdo da penhora, quando o
ato a ser praticado é o de registro, sabemos nos.

Deve ser por isso que o autor do projeto de lei 3.057, de 2000, que reconhecgo ser culto e sabio apesar de
desconhecer sua identidade — pressinto ser registrador de imdveis ou profissional com muita afinidade com
essa atividade —, preconiza, no artigo 168 — frise-se, ainda em discussdo na Camara Federal — que “a
qualificacao dos atos como de registro ou de averbagdo sera feita de acordo com a sua natureza juridica e de
conformidade com o previsto nesta Lei (a dos Registros Publicos), independentemente da denominagéo
empregada nas leis civis”.

Por outro lado, a regra do paragrafo quarto, artigo 659/CPC, sob exame, volta a deixar claro que o registro —
averbacgdo, na linguagem da lei — da penhora deve ser feito “para presungédo absoluta de conhecimento por
terceiros”, ndo sendo ato integrativo da penhora nem, muito menos, considerando o registro como elemento de
validade e eficacia da penhora. (2)

Registro da penhora sempre dispensou mandado judicial

Quanto ao documento a ser apresentado ao registro, é interessante notar como muitos membros da
comunidade juridica nacional saudaram o advento da lei 10.444, de 7 de maio de 2002, que inseriu alteragdes
no CPC, proclamando-a como um grande divisor de aguas: a partir daquela data, disseram eles, o registro da
penhora poderia ser feito mediante simples certiddo do escrivdo do feito, estando dispensada a expedigdo de
mandado de registro. Esquecem que a certidao ja era titulo habil ao registro da penhora desde 1976, quando
entrou em vigor da Lei dos Registros Publicos. Isso se ndo encontrarmos igual dispositivo no regulamento
anterior, busca a que nao nos propomos porque a tese ja esta provada.

Penhoraeletronica

Importante novidade vem a ser criada pelo disposto no paragrafo sexto, qual seja, a possibilidade de os atos
processuais relativos a penhora e sua instrumentalizagdo para acesso ao registro imobiliario possam ocorrer
por meio eletrdnico. Some-se a isso o disposto no artigo 41 da lei 8.935, de 18 de novembro de 1994, nunca
aplicado em sua plenitude, mas que prevé que ‘incumbe aos notarios e aos oficiais de registro praticar,
independentemente de autorizagao, todos os atos previstos em lei necessarios a organizagéo e execugao dos
senvigos, podendo, ainda, adotar sistemas de computagdo, microfimagem, disco optico e outros meios de
reprodugdo”, e veremos que nao esta longe o dia em que aboliremos o papel em nossos senvigos. E se por
mais nao for, ao nos livvarmos do papel estaremos contribuindo para a manutengao das florestas, permitam -me
essa singela visao poética.

De qualquer sorte, o sistema somente sera adotado se e quando houver interesse nos tribunais em
regulamentar a matéria, de modo que ao registrador, por enquanto, cabe esperar atento e informado

para Nao ser pego de surpresa.
“Art. 681.

(.)

Paragrafo unico. Quando o imével for suscetivel de comoda divisdo, o avaliador, tendo em conta o crédito reclamado, o avaliara em partes,
sugerindo os possiveis desmembramentos.”
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Divisao compulséria do imével

Na implementagao desse dispositivo uma ressalva se faz necessaria: o avaliador devera conhecer a legislagao
relativa ao parcelamento do solo rural e do solo urbano, a fim de que nao sejam sugeridos desmembramentos
contrarios a lei, como por exemplo a criagdo de imdveis rurais com area inferior a fragdo minima de
parcelamento ou a criagao de lotes urbanos com dimensdes contrarias a lei.

Parece evidente que o avaliador precisara recorrer a profissional habilitado antes de fazer sugestées quanto ao
possivel desmembramento do imoével penhorado.

Ao registrador cabera, em qualquer caso, fazer valer a lei: cuidar para que nao se criem minifundios contrarios
ao Estatuto da Terra e, para os lotes urbanos criados, exigir apresentag&o de certiddao da prefeitura municipal.

Em qualquer dos casos — rural ou urbano — é fundamental também ter em vista que o desmembramento nao
pode ferir legislagdes especificas, como ocorreria com a criagdo de sistema viario proprio sem o obrigatério
registro do loteamento.

“Art. 698. Ndo se efetuara a adjudicagdo ou alienagdo de bem do executado sem que da execugdo seja
cientificado, por qualquer modo idéneo e com pelo menos 10 (dez) dias de antecedéncia, o senhorio direto, o
credor com garantia real ou com penhora anteriormente averbada, que ndo seja de qualquer modo parte na
execugdo.”

Venda em hasta publica e outros credores

O disposto nesse artigo é salutar e, em certos casos, vem acompanhar o que ja esta posto: a eficacia da
alienacéo judicial prende-se ao prévio conhecimento por parte do credor hipotecario.

Soma-se, agora, a necessidade de prévia cientificacdo também dos credores de outras penhoras anteriormente

averbadas. A implementagcdo dessa cientificagdo devera ser precedida pela juntada, aos autos, de certiddo
atualizada do Registro de Imdveis, para verificagdo de tais e quais 6nus ou gravames incidem sobre o imoével.

Comegamos por lembrar que os prazos séo contados em dobro quando presente o interesse de érgao publico,
o0 que eleva para 20 dias a anterioridade da comunicagao. Por isso e considerando que existem imdveis que

estdo constritos em 10, 20, 50 ou mais processos, € crucial que a juntada da certidao ao processo seja feita
com tempo suficiente para seu exame e para a expedigao das cientificagdes.

O legislador ndo disse a quem € atribuida tal incumbéncia, se ao juiz, ao credor, ao leiloeiro. Seja quem for,
lembramos que nao pode ser o registrador o incumbido de fazé-las, porque é ato processual € nao registral.
Espero também que os juizes nao requisitem tais certiddes, eis que cabe ao autor diligenciar para que o
processo tenha bom andamento. Preocupa-me, sobremodo, o fato de que muitos magistrados nao se dao conta
de que, ao despacharem requerimentos de requisicdo de certiddes junto aos servigos registrais, estdo
meramente fazendo tarefa de outros, onerando em tempo e trabalho a ja superlotada atividade judicial.

A propria Corregedoria-Geral da Justica do Rio Grande do Sul, atenta a esse abuso a que os magistrados se
submetem sem notar, dispde na Consolidagao Normativa Notarial e Registral que:

“Art. 12 — Nao serdo requisitadas informagdes ou certiddes de atos notariais ou de registros quando a prova deva ser produzida pela parte
interessada, salvo se houv er obstaculo criado pelo préprio Servigo ou interesse relevante na obtengdo da prova em juizo, circunstancias em que os
emolumentos devidos serdo cotados para pagamento posterior.”
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Lembramos também que, caso ocorra a venda judicial do bem sem a prévia comunicagdo dos credores de
outras penhoras registradas, tal fato ndo podera servir de dbice a feitura do registro, devendo cada interessado
que se sinta prejudicado buscar a anulagado dos atos de alienagcdo ou o que melhor lhes convier, mas sempre
na esfera judicial. O registrador ndo € nem deve ser revisor dos atos processuais. Sua atuagdo no exame do
titulo judicial opera-se exatamente na andlise dos aspectos formais do préprio titulo e ndo no exame dos
procedimentos processuais que o geraram.

“Art. 716. O juiz pode conceder ao exequente o usufruto de mével ou imdvel, quando o reputar menos gravoso ao executado e eficiente para o
recebimento do crédito.”

“Art. 722.

)

§ 1° Apds a manifestagdo das partes sobre o laudo, proferira o juiz decisdo; caso deferido o usufruto de imoével, ordenara a expedicdo de carta para
av erbagao no respectiv o registro.

Usufruto judiciario
Aqui nao se esta tratando de anticrese judiciaria, mas de constituicéo efetiva de usufruto.

A criacdo do direito real de usufruto deve ser submetida ao crivo da autoridade fazendaria porque incidira 1TBI
sobre a instituigdo onerosa do usufruto — e é disso que se esta tratando.

Quanto ao disposto no paragrafo primeiro do artigo 722, mais uma vez se renova nossa inconformidade em ver
que o legislador fala em averbagdo, quando o ato é de registro.

Estas as breves consideragdes que fago dessa nova lei, aguardando que os doutos, os tribunais e a praxis
cartoraria tragam novas luzes sobre sua aplicagao.

Pelotas, janeiro de 2007

(1) Talvez esteja mais do que na hora de nossos governantes criarem um sistema de Registro de Embargos
Pessoais e de Medidas Cautelares, REPEM — obviamente trata-se de nome apenas para fins de argumentagéo
—em que nao haja individualizagao de imovel(eis). Sdo tantas as situagées em que terceiros interessados néo
conseguem saber da existéncia de restricbes a livre disposicdo de bens daquelas pessoas com que desejam
contratar, como acontece com interdigdo; declaragdo de auséncia; indisponibilidade de bens declarada
judicialmente; indisponibilidade de bens dos administradores, gerentes e conselheiros fiscais das sociedades
sujeitas ao regime de liquidagcado extrajudicial; medidas cautelares, nominadas ou nao, previstas no CPC tais
como protestos contra alienagdo de bens, notificagdes, interpelagdes, arrolamento de bens e tantas outras que,
por ndao terem um imovel especifico em que noticia-las, deixam de alcancar seus efeitos desejados. A
publicidade processual ndo é oponivel erga omnes; a publicidade decorrente da publicacéo de editais ndo é
suficiente porque alcanca as pessoas com domicilio no lugar da publicagdo apenas de modo precario e
ficcional; a publicidade que emana de averbagdes em matriculas de iméveis s6 alcangcam esses imoveis,
restando inatingido todo o restante do patriménio do devedor.

Nao se deve esperar que entidades de classe, como a Anoreg ou o Irib tomem para si esse mister, porque é
preciso dar-se foros de legitimidade e de legalidade a publicizacdo que sera gerada pelo novo registro publico.
Por isso, depende de lei e depende de agdo do poder publico. Mas € inegavel que se quisermos buscar a
eficacia plena das medidas judiciais e administrativas inibitérias, urge a criagdo do REPEM.
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