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Constituicao Federal:

Art. 236. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos
em carater privado, por delegacio do Poder Publico.
(Regulamento)

§ 1° - Lei regulard as atividades, disciplinard a
responsabilidade civil e criminal dos notérios, dos oficiais
de registro e de seus prepostos, e definira a fiscalizacio
de seus atos pelo Poder Judiciario (EIS A LEGITIMACAO

CONSTITUCIONAL DO PODER JUDICIARIO COMO CONTROLADOR
DAS ATIVIDADES NOTARIAIS E DE REGISTRO)
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DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE

Lei Federal n° 8935/94 (Estatuto dos Notarios e
Registradores)

Art. 30. Sao deveres dos notarios € dos oficiais de
registro:

XIV - observar as normas técnicas estabelecidas pelo
juizo competente ( CNJ, Corregedoria Geral de Justica

do TJ e Diretor do Foro da Justica Estadual)
N,

Al
IMOVEIS

DECISOES E TTULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
OLEGIORECISTRAL IMOE

Lei Complementar Estadual n° 59/2011:

Art. 300-B. Aplicam-se aos servicos notariais e de
registro as regras contidas na Lei Federal n°® 8.935, de 18
de novembro de 1994, bem como as normas expedidas
pela Corregedoria Geral de Justica.
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DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE

De que modo o Judiciario cumpre seu papel de fiscalizar
e controlar administrativamente as atividades de
registro de imoveis?

Controle e fiscalizacao de indole administrativa:

-correi¢Oes ordindrias e extraordinarias

- consultas respondidas pelo juizo competente
-procedimento de duvida

-procedimentos administrativos especificos previstos em lei

N,

DE OES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m CORI'MG OVEIS ’
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STRAL IMOBILIARI
S GERAIS

Competéncia para o controle e fiscalizacdo de indole
administrativa:

» Competéncia do Poder Judicidrio — art. 236/CR.

»0O MP tem essa competéncia? Nao. Mas pode promover
inquérito civil e = ACP, para pedir que o juizo competente
determine medidas ao Oficial, mas nao tem competéncia para
fazer determinacoes administrativas diretamente ao oficial
Art. 129. Sdo fungdes institucionais do Ministério Publico:

II - promover o inquérito civil e a acdo civil publica, para a
protecdo do patrimonio publico e social, do meio ambiente e de

outros interesses difusos e coletivos;
m|
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PROCEDIMENTO DE DUVIDA
»>Arts. 198 e seguintes da Lei 6.015/73 — arts. 124 e seguintes do Cddigo de
Normas.
»Regra: competéncia do Judiciario Estadual, mas ha julgados no sentido da
competéncia da Justica Federal, quando houver interesse da Unido — Art. 109, I,
CR.
»Suscitada pelo Oficial ao Juiz competente, a requerimento do interessado.
Mas, excepcionalmente, pode o Oficial suscitar a divida de oficio. Ex: art. 18.
Pardg. 2°, Lei 6.766/79, no registro de loteamentos:

“ § 29 - A existéncia de protestos, de agdes pessoais ou de agdes penais,
exceto as referentes a crime contra o patriménio e contra a
administragdo, ndo impedira o registro do loteamento se o requerente
comprovar que esses protestos ou agoes ndo poderdo prejudicar os
adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imdveis julgar
insuficiente a comprovacdo feita, suscitara a duvida perante o juiz

competente” . m
7 N
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DUVIDA INVERSA

Caso o oficial, por qualquer razdo, justa ou injusta, ndo suscite a divida
requerida, pode o interessado suscitar a ddvida inversa, ou seja, pode
dirigir-se diretamente ao Juiz competente ( art. 127, Cédigo de Normas).

“Decorridos 15 (quinze) dias do requerimento escrito para
suscitacdo de duvida, ndo sendo ela suscitada pelo tabelido ou
oficial de registro, podera ocorrer suscitagdo diretamente pelo
proprio interessado (“divida inversa”), caso em que O juiz
competente dard ciéncia dos termos da divida ao tabelido ou
oficial de registro para que a anote no Livro de Protocolo e para
que preste as informagdes que tiver no prazo de 15 (quinze) dias”.

N
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DECISOES E TfTULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m COR"M IMOVEIS
A MINAS GERAIS
Provimento Geral Consolidado do TRT-32 Regiao
Provimento n2 1/2008)
CAPITULO X

DOS REGISTROS PUBLICOS

Art. 72. No cumprimento de determinacdo do juizo do trabalho de
registro de penhoras, arrestos, sequestros, arrematacdo e adjudicacdo
em hasta publica de bens iméveis ou de direitos reais especificados na
lei civil, para os fins da Lei n® 6.015/73, cabe a Secretaria da Vara do
Trabalho, no prazo a que alude o art. 190 do Cédigo de Processo Civil:
(...)

IV - solicitados pela serventia imobilidria outros elementos para o
registro, serd a parte interessada intimada a fornecé-los e, no caso de
manifesta impossibilidade, cabe a esta ultima a faculdade de suscitar

divida, observados os pardmetros delineados pelo art. 198 da Lei
6.015/73.
7 N
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COBRANCA DE EMOLUMENTOS

Os questionamentos e consultas a esse respeito devem ser levados
ao Juiz Diretor do Foro e nao sao cabiveis em procedimento de
divida.

Lei Estadual 15.424/2004:
Art. 48. A parte que discordar da contagem, cobranca ou
pagamento de valores podera reclamar a Corregedoria-Geral

de Justica ou ao Juiz de Direito Diretor do Foro.

Vale dizer, se a parte discordar, em matéria de registro publico, pode

requerer a suscitacdo de duvida. Se discordar dos emolument
cobrados, pode reclamar ao diretor do foro. A
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m CORILMQ IMOVEIS

IMPUGNACAO DA ASSISTENCIA JUDICIARIA

»—art. 108, § 3° do CN

No caso de recusa do pagamento e ndo estando o tabelido ou
oficial de registro convencido da situacdo de pobreza, podera
este impugnar o pedido perante o diretor do foro, observado
o procedimento previsto nos arts. 124 a 135 deste Provimento.

N
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IMPUGNACAO DE VALORES DOS IMOVEIS
»Art. 103 do CN
§ 1°. Se o preco ou valor econdmico do bem ou do negécio juridico
inicialmente declarado pelas partes, bem como os demais parametros
previstos em lei, estiverem em flagrante dissonancia com seu valor
real ou de mercado, serd previamente observado o seguinte:
I - o tabelido ou oficial de registro, na qualidade de agente
arrecadador de taxas, esclarecera o usuario sobre a necessidade de
declarar o valor real ou de mercado do bem ou negoécio;
(...)
Il - ndo sendo acolhida a recomendagdo, podera ser instaurado
procedimento administrativo de arbitramento de valor, perante o
diretor do foro, adotado o procedimento previsto nos arts.124 a 135

deste Provimento. m
7 N
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m COR' ; MG IMOVEIS
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DECISAO ADMINISTRATIVA X DECISAO JUDICIAL

STJ -CC 45583/ RJ

CONFLITO DE COMPETENCIA. REGISTRO PUBLICO. REGISTRO DE

HIPOTECA LEGAL. CANCELAMENTO PELO JUIZ CORREGEDOR.

IMPOSSIBILIDADE.

1. N3o deve o juiz correicional, em atividade administrativa,
recusar cumprimento de ordem expedida por juiz no exercicio
de sua jurisdicdo, sob pena de usurpar-lhe a competéncia.

2. 2. Conflito conhecido para declarar competente o Juizo Federal
da 22 Vara Criminal da Secao Judiciaria do Rio de Janeiro, o

suscitante.
m|
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RETIFICACAO DE AREA-IMPUGNA COES-
CONFRONTANTES

Art. 213, paragrafo 6° - Lei 6.015/73 — por questdo de l6gica, nao
havendo previsdo legislativa especifica, a competéncia
administrativa é do Juiz Diretor do Foro, com recurso para o
Corregedor Geral.

§ 60 Havendo impugnagdo e se as partes nao tiverem
formalizado transagdo amigdvel para soluciond-la, o oficial
remeterd o processo ao juiz competente, que decidird de plano
ou apds instrucdo sumadria, salvo se a controvérsia versar sobre o
direito de propriedade de alguma das partes, hipétese em que

remeterd o interessado para as vias ordindrias. m
at
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m CORI-MG IMOVEIS

Controle Jurisdicional — Acoes judiciais em geral

Principio da inafastabilidade da jurisdigao.

Art. 5°, XXXV da Constituicdo da Reptiblica:

XXXV - a lei ndo excluird da apreciacdo do Poder Judicidrio lesdao ou

ameagca a direito.

Acdes de procedimento ordindrio, inclusive de responsabilidade civil,
mandados de seguranca contra ato do Oficial, agdes cautelares, acdes

N

civis publicas, agdes penais, etc.

DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m CORI-MG IMOVEIS

Provimento n° 260/2013 — Codigo de Normas

Aquisicio originaria

Art. 711. A usucapifo, a desapropriagdo, a regularizacdo fundiaria, as
acoes discriminatdrias, em qualquer de suas formas, e as arrematagdes e
adjudicacoes judiciais sdo modos de aquisicdo originaria de propriedade,
dispensando-se a observancia ao principio da continuidade previsto
no art. 621, I11, deste Provimento ( ha julgado em contrario do TIMG)
§ 1° Os requisitos da matricula e do registro devem constar no titulo,
quando possivel.

§ 5° Caso existam gravames judiciais no im6vel objeto da arrematacao
ou adjudicacdo judiciais, o oficial de registro devera oficiar aos
respectivos juizos, comunicando o registro efetuado, com cépia do

ato praticado (vide art. 712) m
7 N

20/06/2015



z

DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE

JURISPRUDENCIA — TJMG - Processo: AC
10251100028835001

MANDADO DE SEGURANCA - REGISTRO DE CARTA DE
ARREMATACAO - DIVERGENCIA COM O QUE CONSTA NO
REGISTRO IMOBILIARIO - PRINCIPIOS DA CONTINUIDADE E
ESPECIALIDADE - SENTENCA REFORMADA. 1. O fato de a
arrematacio se tratar de forma de aquisicao originaria da propriedade
nao afasta os principios da continuidade e especialidade que regem a
atividade registral. 2. Nao hd falar em ilegalidade do ato praticado pelo
oficial cartordrio que, diante da apresentagdo de carta de arrematacdo de
imdvel cuja descri¢do ndo coincide com a constante na matricula do bem,
exige a prévia averbacdo da drea construida a maior para, posteriormente, seja
registrada a carta, por se tratar de imposicdo decorrente da Lei de Registros
Publicos. 3. Sentenca reformada, em reexame necessario, € recurso voluntario

prejudicado. m
7 N

IMOVEIS

m CORI-MG

Provimento n° 260/2013 — Codigo de Normas

Art. 712. Exceto nas hipdteses previstas no art. 711 deste
Provimento, em caso de abertura de matricula de imdvel onerado
ou sujeito a qualquer restricdo, o oficial de registro, logo em
seguida a matricula e antes do primeiro registro, averbard de
oficio o transporte dos Onus ou restricoes, com todos seus
elementos, inclusive a data e nimero de seu registro original.

Se o registro da aquisi¢do origindria ocorrer em matricula com

onus e restrigdes, estes devem ser cancelados pelo Oficial?
m|
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DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
A DE MINAS GERAIS
SEGUNDA ORDEM JUDICIAL

Art. 785. Caso a autoridade judicial, ciente da qualificagdo negativa,
determine o registro, o oficial de registro praticard o ato em
cumprimento a determinagdo, devendo haver nova prenotagdo caso
cancelada a original por decurso de prazo.

Quando recebia a primeira ordem, o titulo ou ordem judicial devem ser
prenotados?

E os emolumentos da prenotagao?

A segunda ordem pode ser objeto de suscitacao de divida?

N
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DESNECESSIDADE DE CERTIDOES FISCAIS

Art. 787. Para o registro de titulos judiciais, com excecdo do
recolhimento _do_imposto de transmissao, quando devido, o
oficial de registro ndo fard qualquer exigéncia relativa a quitacao
de débitos para com a Fazenda Publica.

N

20/06/2015

10



DECISOES E TfTULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
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COMUNICACAO
“CARTORIO” x PODER JUDICIARIO

N

GIO REG! L IMOBILIARIO

DECISOES E TfTULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m COR" G IMOVEIS

Provimento CNJ n°® 25/2012.

Art. 1°. As comunicacles entre as serventias extrajudiciais de
notas e de registro e entre estas e os 6rgaos do Poder Judiciario
serdo realizadas com a utilizacdo do Sistema Hermes — Malote
Digital, nos termos deste Provimento.

Pardgrafo tnico. O disposto no caput nao se aplica nas hipéteses
em que for necessdria a remessa de documentos fisicos € nao
substitui outros sistemas para remessa de documentos
eletronicos.

N

20/06/2015

11



DECISGES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m CORI-MG IMOVEIS

Comunicacao via email

» Ordens, via email, para registro de penhora, arresto e
sequestro, indisponibilidade e prestacio de
informacdes sobre a eventual existéncia de imoveis
de propriedade dos executados. O Oficial ndo pode
ser destinatdrio de ordens por email. O CNJ instituiu
o Malote Digital, que é o meio correto e seguro de
comunicacao entre os 6rgaos do Poder Judiciario e
as Serventias Extrajudiciais.

N
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Provimento CNJ n° 39/2014
INDISPONIBILIDADE DE BENS

Art. 1°. Fica instituida a Central Nacional de Indisponibilidade
de Bens - CNIB que funcionard no Portal publicado sob o
dominio http:// www.indisponibilidade.org.br , desenvolvido,
mantido e operado pela Associagdo dos Registradores
Imobilidrios de Sdo Paulo (ARISP), com a cooperagdo do
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB), e funcionara
sob o acompanhamento e a fiscalizacdo da Corregedoria Nacional
da Justica, das Corregedorias Gerais da Justica e das
Corregedorias Permanentes, nos ambitos de suas respectivas
competéncias.

N
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DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m CORI-MG .
a

ORDENS GENERICAS DEVEM SER DEVOLVIDAS

Art.6°. (...)

§ 1° A partir do cadastramento dos usudrios previstos no art. 4° deste
Provimento, as comunica¢des de indisponibilidades genéricas de bens
encaminhadas em papel por autoridades judicidrias e administrativas
deverao ser devolvidas aos respectivos remetentes com a informacao
de que para tal desiderato devera utilizar o sistema ora instituido ou
fazé-lo de forma especifica, diretamente a serventia de competéncia
registral, indicando o nome e CPF do titular de dominio ou direitos reais
atingidos, o endereco do imdvel e o nimero da respectiva matricula ou
transcricao.

N

CORI : MG IMOVEIS

m DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
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INDISPONIBILIDADE DE IMOVEL QUE PASSOU PARA
OUTRA CIRCUNSCRICAO

Art. 13(...)

§ 3° Verificada a existéncia de bens no nome cadastrado, a
indisponibilidade sera prenotada e averbada na matricula ou
transcri¢do do imdvel, ainda que este tenha passado para outra
circunscricao. Caso nao figure do registro o nimero do CPF ou
o do CNPJ, a averbacdo da indisponibilidade somente sera
realizada se ndo houver risco de tratar-se de pessoa homonima.

N
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INDISPONIBILIDADE NAO IMPEDE LAVRATURA DE
ESCRITURA

Art.14.(...)

§ 1° A existéncia de comunica¢do de indisponibilidade ndo impede a
lavratura de escritura publica representativa de negdcio juridico tendo por
objeto a propriedade ou outro direito real sobre imével de que seja titular a
pessoa atingida pela restricdo, nessa incluida a escritura publica de
procuracdo, devendo constar na escritura publica, porém, que as partes
do negdécio juridico foram expressamente comunicadas da existéncia da
ordem de indisponibilidade que podera ter como consegiiéncia a
impossibilidade de registro _do direito _no Registro de Imoveis,

enquanto vigente a restricao
m|
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NECESSIDADE DE ORDEM JUDICIAL PARA
CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE
Art. 16, pardgrafo inico do Provimento 39/2014 do CNJ

“Pardgrafo unico. Consistindo eventual exigéncia para o registro
de alienacdo judicial de imodvel atingido por ordem de
indisponibilidade na falta de indicag@o, no titulo, da prevaléncia
da alienacdo judicial em relagdo a restricao oriunda de outro juizo
ou autoridade administrativa a que foi dada ciéncia da execugdo,
serd o fato comunicado ao Juizo que expediu o titulo de
alienagdo, visando sua complementacdo, ficando prorrogada a
prenotagdo por 30 dias contados da efetivacio dessa

comunicacdo.”
m|
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

m DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
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Indisponibilidade decorrentes de intervencao, liguidacao
extrajudicial ou faléncia

Art. 36, § 4° da Lei 6.024/1974:

Nio sdo atingidos pela indisponibilidade os bens objeto de contrato
de alienacdo, de promessa de compra e venda, de cessdo de direito,
caso tenham sido registrados anteriormente a data da decretagdao da
interven¢do, da liquidagdo extrajudicial ou da faléncia.

Aplica-se aos de indisponibilidade genérica judicial?

N
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DE MINAS GERA

SITUACOES PRATICAS QUE GERALMENTE OCORREM NO DIA A DIA

N
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QUALIFICACAO - Estado civil e qualificacio do conjuge

» Falta de indicagdo do estado civil e do regime de casamento,
bem como a data do casamento, em se tratando de pessoa
fisica, nos casos de carta de arrematacdo, de adjudicacdo e de
alienacdo antecipada. O estado civil, em tais casos, bem como
o regime de casamento e a respectiva data sdo de suma
importincia para que o registro possa refletir a real
titularidade sobre o imével adquirido.

N
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QUALIFICACAO - RG e CPF ou CNPJ

» Falta de indicacdo do RG e CPF ou CNPJ das partes. Sem os
nimeros desses documentos ndo € possivel dizer que as partes
estejam perfeitamente indicadas, o que se exige para a
seguranca do registro, mormente diante da grande possibilidade
de homonimia. Se o titulo judicial implicar alienagao do imével,
mais necessdria ainda a identificacdo completa do arrematante,
adjudicante ou adquirente em alienacdo antecipada do imével,
pois o Oficial de Registro € obrigado pela Receita Federal e, por
tabela, pelo juizos corregedores ( CNJ, Corregedoria geral e
Diretor do Foro) a comunicar todas as alienagdes, com 0 nome

e o CPF/CNPJ da parte alienante e da parte adquirente.
N
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DECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
A DE MINAS GERAIS
QUALIFICACAOQ

» Registros de im6veis em nome de pessoas fisicas sem identificagdo
perfeita. Sem identidade e sem o CPE. Exemplo: José da Silva.
Digamos que haja um processo em que o Executado seja José da Silva,
CPF n° 111.111.111-11. O Juiz lanca na CNIB o nome e o CPF de José
da Silva. As 16 horas, meu sistema é atualizado automaticamente e
recebe essa ordem de indisponibilidade. O sistema me aponta um ou
mais registros com o nome “José da Silva”, sem o CPF, sem o RG. Nao
tenho como langar a indisponibilidade sobre os iméveis do tal “José da
Silva”, pois ndo € possivel ter a minima ideia sobre se se trata ou nao
da mesma pessoa. Em tal situag@o, o Oficial deve comunicar o fato ao
Juiz para que este apure e decida se o Oficial deve ou ndo lancar a
indisponibilidade sobre alguns ou todos os iméveis de “José da Siva”.
Imaginem a quantidade de oficios que o Juiz recebera do Brasil inteiro

sobre oas imodveis de José da Silva.
m|
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BUSCA DE IMOVEIS - INDISPONIBILIDADE
» Na hipétese de executado pessoa fisica, os Juizes em geral lancam pela
indisponibilidade sobre o nome e o CPF do executado. Entretanto, hd muitos
registros, principalmente os mais antigos, onde constam apenas o nome de um dos
cOnjuges como proprietarios. Exemplo: proprietario- “José da Silva, casado”, sem
dizer o nome da esposa ou “Maria da Silva, casada”. Assim, pode ocorrer de o
executado ser proprietirio de imodvel, por forca do regime de bens de seu
casamento, e o Cartério informar que ndo encontrou imdveis em nome do
executado. E ndo encontrou mesmo, pois ndo consta no banco de dados do
Cartério o nome do executado o nome dele na condi¢do de conjuge da
proprietaria. Qual a solugdo para que o executado ndao esconda seus bens
adquiridos por forca do regime de bens de seu casamento? A solugdo seria o
Juiz, nas hipéteses de executados pessoas fisicas, casadas, dependendo do regime
de bens, lancar também a indisponibilidade sobre os iméveis do conjuge da parte
executada, respeitando-se a meacdo. Ex: Joao € o executado. Jodo € casado com
Maria sob o regime da comunhio de bens. E preciso lancar a ordem de
indisponibilidade sobre os bens de Maria também, pois pode muito bem haver

imodveis registrados em nome de “Maria, casada”, com omissao do no
conjuge.
7 N
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INDISPONIBILIDADE - CANCELAMENTO
» Quando o Juiz lanca via CNIB a indisponibilidade sobre os iméveis
de José da Silva, CPF tal, o sistema do cartorio identifica essa
indisponibilidade no prazo maximo de um dia ttil. Todo cartério é
obrigado a atualizar as indisponibilidades duas vezes ao dia, no
inicio do expediente e uma hora antes do encerramento, ou seja, na
parte da manha e as 16 horas. O nome e o CPF do executado sdo
lancados no livro de indisponibilidades, e ali fica até que o mesmo
Juiz ou tribunal determine que se retire 0 nome do executado do rol
de pessoas proibidas de alienar iméveis. Suponhamos que nao haja
qualquer imével em nome do executado. Se, posteriormente, o
executado vier a adquirir algum imével, seja por compra e venda,
seja por doacdo, seja por heranga, etc, o Cartdrio fard o registro da
aquisicdo do imével e averbard em seguida a indisponibilidade. Que

tipo de problema pode ocorrer? (...)
N,
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STRAL IMOBILIARI
S GERAIS

(...) Serd que no momento de incinerar os autos, os tribunais estdo
observando se hd ordem de indisponibilidade comunicada a CNIB
registrada em todos os cartérios do Brasil? Quando a execugdo é
satisfeita via leildo de bens ou outra forma de satisfagdo, os Juizes ou
Secretarias estdo lancando na CNIB o levantamento da
indisponibilidade? N&o adotando essa providéncia, o nome do
executado mantém-se ad eternum no rol das pessoas impossibilitada de
alienar iméveis. Assim, pode ocorrer de um executado, ja, digamos
“reabilitado”, adquirir imével e ser surpreendido com a restricio de
indisponibilidade. Ele vai a Secretaria da Vara onde tramitou o
processo, € os autos ja foram incinerados. Pergunta-se: o Juiz deve
despachar sobre a peticdo determinando o levantamento da
indisponibilidade? Deve restaurar os autos? Melhor lancar o
levantamento da indisponibilidade antes da incienacao dos autos, para
que chegue a ordem ao Oficial do Cartério e este suprima 0 nome do

executado do livro de indisponibilidades.
N,
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PENHORA — FALHAS DO TiTULO

Entre registrar a penhora com as falhas que julgamos existirem
ndo registrar, impedindo a publicidade, muito mais
confortdvel e adequado registrar.

Ou o Oficial prefere discutir formalidades com o adquirente que
perdeu o imével?

N

b " MG IMOVEIS
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A e

Penhora de apartamento ndo averbado na matricula do imével. Obra
irregular, sem aprovacio das autoridades competentes

Muitas vezes com graves violagdes a leis ambientais. Se o prédio ndo se
encontra averbado, ndo pode haver condominio edilicio. Se ndo hd condominio
edilicio, o que existe ¢ um condominio geral sobre o terreno e sobre as
benfeitorias ndo averbadas. Nao existem ainda unidades autonomas
correspondentes aos apartamentos. A penhora ndo tem o conddo de criar
unidades autdnomas.

Pelo principio da cindibilidade e para ndo se impedir a publicidade da penhora,
deve-se penhorar a fragdo ideal correspondente, deixando a regularizacdo da
obra para o futuro.

N

20/06/2015

19



z

STRAL IMOBILIARIO
GERAIS

ECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE
m CO R-'M IMOVEIS

Penhora de casa nao averbada.

» Mesmo raciocinio aplicado para o apartamento nio averbado.

Penhora de lote irregular. Loteamento nao aprovado.
Loteamento clandestino
Lote de loteamento clandestino ndo existe no mundo juridico. O que
consta no Cartdrio € a matricula do terreno maior onde se localizam
as por¢des do loteamento clandestino.
Impossivel a penhora do lote.
Possibilidade da penhora da posse

N
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Penhora do Direito Real de Promessa de Compra e venda

» Se existe 0 compromisso, mesmo que ndo registrado, o executado é

titular do direito de aquisicdo, pendente apenas de registro, mas iSso
ndo impede o manejo de acdo adjudicatéria do imdvel pelo
executado ou pelo eventual arrematante ou adjudicante desse direito.
Entdo, pode ser penhorado esse direito de aquisi¢ao, e pela carta de
arrematacdo ou adjudicagdo sera transferido esse direito ao
arrematante ou adjudicante. Com essa carta, o arrematante ou
adjudicante pode requerer o registro do direito real de aquisicdo e
deve propor a acdo para que o proprietario constante no registro lhe
outorgue a escritura de compra e venda, caso ele ndo a outorgue
voluntariamente. (...)

N

20/06/2015

20



z

ECISOES E TITULOS JUDICIAIS NO REGISTRO DE

Penhora — Fraude a Execucao
» Penhora de imével que nao é de propriedade do executado,
sem que o Oficial de Registro seja informado que se decretou
a fraude a execucdo. O Registro Publico deve refletir a real
situacdo para que terceiros tenham o0 necessdrio
conhecimento. No caso de fraude a execugdo, € preciso que
isso seja informado ao Oficial para que este conste a decisao
judicial no registro. O mais apropriado € que o Juiz determine
ao Oficial que averbe a decisdo que declarou a fraude a
execu¢do. Assim, haverd nexo entre a penhora registrada e o
ato anterior constante na matricula. Mas a informagdao de
declaracdo de fraude a execucdo, mesmo sem ordem de

averbacdo de ineficicia da alienagdo, € suficiente.
m|
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Penhora de imével alienado fiduciariamente pelo executado.
> O imével encontra-se alienado. E verdade que se trata de garantia, mas
se encontra alienado. H4 uma condi¢do suspensiva para que ele
retorne plenamente para a propriedade do devedor fiduciante: o
pagamento do débito no prazo pactuado. O executado tem direito real
de aquisi¢do, nos termos do art. 1368-B do Cédigo Civil:

“Art. 1.368-B. A alienacdo fiducidria em garantia de bem
movel ou imovel confere direito real de aquisicdo ao
fiduciante, seu cessiondrio ou sucessor’.

» Entdo, o que pode ser penhorado é esse direito real de aquisi¢ao. Se
houver praca ou leildo, o arrematante ou adjudicante sub-rogar-se-a na
posicdo do devedor, adquirindo esse direito real de aquisicao. Ainda

ha um problema. O credor tem que concordar com essa novam
7 N

subjetiva (verificar legislacdo).

20/06/2015
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Penhora sobre usufruto de imével
» Nao confundir com a decretacdo de usufruto judicial sobre o
imoével. No caso, o executado € usufrutuario de imével e nao é
proprietério de outros bens capazes de satisfazer a execugdo. O

7z

usufruto € inaliendvel, nos termos do art. 1393 do Cddigo
Civil. Todo bem inaliendvel € impenhordavel. A
impenhorabilidade decorre da inalienabilidade. STJ- 3* Turma,
REsp 925.687: “O direito real de usufruto ndo € penhordvel”.
Entretanto, a penhora pode recair “sobre o exercicio do
usufruto — notadamente os frutos” (STJ, 3* Turma — REsp
242.031), até porque o citado art. 1393 do CC dispde que o seu
exercicio pode ceder-se por titulo oneroso ou gratuito: “Art.

1393. Nao se pode transferir o usufruto por alienacao, mas o

seu_exercicio pode ceder-se por titulo gratuito ou onerosos
(...) |
a
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(...) Em tal situacdo, embora ndo haja previsdo especifica para
averbagdo ou registro da mudanca da titularidade do exercicio do
usufruto, que ocorreria com a arrematagdo desse exercicio, o art.
167, 11, 5, da Lei n° 6.015/73 determina genericamente a averbacao
de circunstancias que tenham influéncia nos registro ou nas pessoas
nele interessadas: “ (...) a averbagdo: (...) 5) da alteracdo do nome
por casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras circunstancias
que, de qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas
pessoas nele interessadas”. Entdo, nesse caso a penhora deve ser
averbada (penhora do imdvel, seria registro, mas se trata de
circunstancia lateral ao imével, lancada na matricula com base em
dispositivo que trata de averbagdes). Quando houver a arrematacao,
deve também ser averbada. Entretanto, se Oficial averbara ou
registrard, isso ndo terd a menor importincia para o processo de

execucdo. O importante € que serd dada a necessaria publicidade. m
7 N
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Penhora - Espélio
» Penhora de bens do executado, pessoa fisica, falecido. Nao se
trata de penhora no rosto dos autos. O juizo do inventdrio nao é,
como se sabe, universal. Entdo, a penhora incide sobre bem ( no
caso, imovel) que esteja em nome do de cujus, se ainda nao
registrada a partilha. O mandado ou oficio ou certiddo de
penhora do imével serd entregue ao Oficial para registro, e este
fard o registro na matricula do imével ou dos iméveis do de
cujus. Se jé registrada a partilha, o registro deve ser feito sobre
o mesmo imével agora registrado em nome dos herdeiros, pois
estes respondem nos limites da heranca recebida. Entretanto,
essa situagdo deve ser explicitada na ordem judicial destinada ao
Oficial, pois, do contrario, este ndo pode presumir a decisao do
Juiz, a qual deve ser refletida no Registro Publico para a devida

publicidade. m|
7 N
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Penhora no rosto dos autos
»  Ocorre quando o executado na Justica do Trabalho, por exemplo, € credor
ou exequente em outro processo. Esse crédito que, porventura, vier a ser
deferido ao executado pode ser penhorado pelo credor trabalhista. Faz-se
entdo a penhora no rosto dos autos do processo em que o executado se diz
credor. Pode ocorrer de o executado estar reivindicando bem imoével
naquele outro processo. A penhora no rosto dos autos incidird sobre esse
direito alegado pelo executado. Se o executado for vencedor na demanda,
deverd ser formalizada a penhora sobre o imével. A penhora que até entdo
referia-se a um direito alegado passa a incidir sobre o imével. E de bom
alvitre que a existéncia da acdo reivindicatdria seja registrada na matricula
do im6vel e que seja averbada a penhora no rosto dos autos, enquanto a
penhora sobre o imével aguarda sua concretizacdo. Quando e se o
executado vencer a agdo reivindicatoria, serd realizada a penhora sobre o
imével, a qual serd registrada na matricula. Entdo, teremos 3 atos na
matricula do imével: o registro da existéncia da agdo reivindicatoria, a

averbacdo da penhora no rosto dos autos e, por ultimo o registro d
penhora sobre o imdvel. m
7 N
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> Instituicdo de usufruto judicial na execugdo como uma das formas de satisfagdo
do crédito do exequente. Nas hipdteses de imével com valor muito superior ao crédito
do reclamante, ndo € comum, mas € possivel ao Juiz determinar o usufruto do imével,
até como meio coercitivo para fazer cumprir a sentenca. Decretado o usufruto, na
forma dos arts. 716 e seguintes do CPC, a Secretaria expedird a carta de usufruto
judicial com a descricdo do imdvel, nimero de matricula, cépia do laudo, cépia da
decisdo que decretou o usufruto, constando os nomes e identificagdo completa das
partes e do administrador nomeado, com CPF, RG, CNPJ, bem como os respectivos
enderecos completos. Recebida a carta e recolhidas as taxas, o Oficial registrard o
usufruto judicial na matricula do imével. Aqui também, se for o caso, pode o Juiz
deferir a assisténcia judicidria gratuita, determinando a extensdo da isencdo as taxas
devidas pelo registro. A questdo € que o reclamante ndo € a parte sucumbente, hipdtese
em que o executado € que deve pagar as custas, incluidas as referidas taxas. Mesmo
porque, se o exequente se propde a ser usufrutuario e, se for o caso, administrador do
usufruto, deve ter condi¢des de adiantar as despesas com as taxas devidas, incluindo o
respectivo valor na execucdo. Caso o Juiz entenda estritamente necessario a0 processo
que o registro do usufruto seja feito sem cobranca das taxas naquele momento, pode

autorizar ao Oficial que, ao final, faca a cobranca direta do executado quando m
7 N

requerer ao Oficial o cancelamento do gravame.
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Hipoteca judicial

» Toda sentenga que contenha juizo condenatdrio em pectinia vale como
titulo constitutivo de hipoteca judicidria (art. 466/CPC). Trata-se de
efeito anexo da sentenca, razdo pela qual ndo pode o Juiz denegar o
pedido, se a parte vencedora pleitear a expedicdo de mandado ou Oficio
ao Registro de Iméveis para o registro da hipoteca judicidria. Entretanto,
o Juizo deve definir o valor arbitrado para a divida e sobre qual imével
deve recair o gravame. O CPC ndo exige o transito em julgado da
sentenca. Neste caso também deve ser definida a questdo das taxas
instituidas pelo Estado. Por se tratar de efeito anexo da sentenca, se
deferida a assisténcia judicidria gratuita, pode o Juiz estender seus efeitos
as taxas de registro e comunicar essa decisdo ao Oficial de Registro,
autorizando-o a cobrar do executado os respectivos valores ao final,
quando ele requerer ao Oficial o cancelamento da hipoteca.
2
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Comunicacao — Registro da Arrematacao, adjudicacio ou alienacio
antecipada do imovel
» Arrematacdo/adjudicac@o/alienacdo antecipada de imdvel com sucessivas
penhoras tanto da Justica do Trabalho quanto da Justica Comum. Existe a praitica
de se entender o seguinte: se a minha Secretaria conseguiu levar o processo a
praga, vamos apurar o dinheiro e pagar todos os “nossos” reclamantes. Isso ndo
parece justo, ja que o CPC estabelece o critério nos arts. 612 e 711. Com efeito,
mantido o mesmo grau de preferéncia entre os diversos créditos, a anterioridade
das penhoras define quem recebe primeiro. Entre créditos com graus diversos de
preferéncia, observa-se a ordem dos créditos trabalhistas em primeiro lugar,
depois os tributdrios, etc. Mas o que importa aqui para o registro da carta de
arrematacdo € definir como ficardo as demais penhoras registradas na matricula.
Quando o Oficial recebe a carta de arrematagdo para registro, campridas todas as
exigéncias formais, bem como o recolhimento do ITBI, deve fazer o registro e
comunicar imediatamente a todos os juizos que t€ém penhoras registradas na

matricula (art. 711, § 5°, Codigo de Normas, Prov. 260/CGJ/TJMG).
N
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OBRIGADO!
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