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Desde o advento da Central Nacional da Indisponibilidade de Bens — CNIB, mecanismo
eficaz para garantir a efetividade dos processos judiciais, criou-se certo desconforto para os
operadores do direito atuantes na drea dos negbcios imobilidrios. A auséncia de
regulamentacdo especifica para determinadas situagoes e a dinamica da CNIB nao raras vezes
gerava certa apreensio quando da apresentacio de titulos contraditérios no Registro de
Iméveis, considerados, estes, aqueles que visam disputar a preferéncia na aquisi¢cao do direito
real.

Possivel problema existia quando, protocolado um titulo visando a transmissao de um imével,
contra ela (transmissiao) aporta ordem de indisponibilidade do patriménio de quem estava
alienando. Assim, entre o protocolo de um titulo e a realizagao do ato de registro, o que pode
durar até sessenta (60) dias no periodo da pandemia, pode ser protocolada medida judicial
procurando impedir a transmissao.

Nestas situagoes, como deveria agir o Registro de Imoveis, respeitando a ordem de protocolo
(quem primeiro protocola um titulo adquire a prioridade na aquisi¢ao do direito real, pois “o
Direito nao socorre quem dorme”) ou cumprindo a determinagao judicial e impedindo a
alienacaor

Isso fez com que muitos negdcios imobilidrios levassem mais tempo para se perfectibilizarem
mediante seus respectivos registros no Album Imobiliatio, uma vez que os Registradores de
Iméveis, pela cautela que devem ter em suas atuagoOes, precisavam de autorizag¢ao judicial
especifica para prosseguir com o registro dos titulos nessa situagdao, para nao errarem ao
escolherem qual direito atender.

O Registro de Imoéveis da 1* Zona desta Capital, ao deparar-se com um caso dessa natureza,
ingressou na Vara dos Registros Publicos desta Capital com um procedimento de DUVIDA-
CONSULTA com o propdsito de alcangar orientaciao sobre como proceder diante do embate
entre a prioridade e a indisponibilidade de bens contra o transmitente, a) registrando a
transmissao da propriedade e ndo averbando a indisponibilidade contra o executado e
deixando a indisponibilidade oriunda do processo langada apenas no Livro 5 para
aquisicoes futuras (respeitando a prioridade e preferéncia); ou b) averbando a
indisponibilidade oriunda do processo e ndo registrando a transmissao de propriedade.

Nesse contexto o Juiz de Direito da Vara dos Registros Publicos, Dr. Antonio Carlos Antunes
do Nascimento e Silva, em sintonia com o parecer do Ministério Publico, exarou decisao que
valorizou um dos principios basilares do Direito Registral Imobiliario Brasileiro, o da
Prioridade, decorrente do art. 186 da Lei n® 6.015/73 2 ¢ do art. 1.246 do Cédigo Civil 3.

! Titular da Delegagéo (art. 236 da Constituicdo Federal) do Registro de Imdveis da 12 Circunscrigdo Imobiliaria
de Porto Alegre.

2 Art. 186 - O nimero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda
gue apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente.

3 Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo.



Na oportunidade, foi determinando que fosse registrado o titulo de transmissio da
propriedade, ndo averbando a indisponibilidade contra o executado e deixando a
indisponibilidade oriunda do processo lancada apenas no Livro 5 — Indicador Pessoal para
eventual futura aquisi¢do pelo transmitente, a fim de cumprir o que prevé o §4° do art. 14 do
Provimento n® 39 do Conselho Nacional de Justica.

Em 11/12/2019 o Oficial Registrador da 1* Zona desta Capital foi intimado da sentenga,
transitada em julgado em 5/12/2019, por meio do recebimento do Oficio n.° 10000916791
expedido pelo MM Juizo da Vara dos Registros Pablicos desta Capital e, na mesma data, na
reunido realizada mensalmente com os Registradores da Capital, colocou em pauta o julgado
para a analise pertinente.

Assim, cientes dessa importante decisio, os Oficiais da 17, 2%, 3% 4" ¢ 5* Zonas de Registro de
Iméveis desta Capital, os quais enfrentavam diariamente situagdes analogas, encaminharam
um pedido de normatiza¢io ao Exmo. St. Dr. Antonio C. A. Nascimento e Silva, D.D. Juiz de
Direito da Vara dos Registros Publicos de Porto Alegre, o qual, por sua vez, por
DESPACHO/DECISAO datado de 12/12/2019, concedeu efeito normativo a sentenca do
processo n° 5039583-78.2019.8.21.0001/RS relativo ao procedimento de DUVIDA-
CONSULTA suscitada pelo Registro de Imoveis da 1* Zona de Porto Alegre.

A decisdo em evidéncia assim foi proferida:

EFEITO NORMATIVO SENTENGCA - DUVIDA-CONSULTA - PROCESSO N.° 5039583-
78.2019.8.21.0001/RS — PRIORIDADE PROTOCOLAR - TITULO DE TRANSMISSAO DE DIREITO REAL
PROTOCOLADO ANTERIORMENTE A ORDEM DE INDISPONIBILIDADE RECEBIDA VIA CNIB —
UM DOS PRINCIPIOS QUE REGE A MATERIA REGISTRAL E O DA PRIORIDADE - NA VIGENCIA
DO PRAZO PROTOCOLAR (30 DIAS), NAO E POSSIVEL O REGISTRO DE NOVO TITULO.
DEFERIDO O REGISTRO DO TITULO DE TRANSMISSAO DETENTOR DA PRIORIDADE DE QUE
TRATAM OS ARTIGOS 186 E 188 DA LEI FEDERAL N.° 6.015/73.

Em 13/12/2019 os Registradores da Capital foram intimados do despacho/decisio de
concessao do efeito normativo, datado de 12/12/2019, a qual decidiu que no caso de
confronto da prioridade de acesso ao Folio Real entre uma ordem de indisponibilidade
recebida via CNIB e um titulo de transmissao de direito real sobre bem imével protocolado
anteriormente a referida ordem, PREVALECE a prioridade de acesso ao titulo de
transmissao.

Portanto, a partir de entao, quando a ordem de indisponibilidade for protocolada depois de
um titulo de transmissao prevalecera a prioridade de acesso ao Album Imobilidrio do titulo
que ingressou no protocolo anteriormente a indisponibilidade, o que muito contribuira para a
Seguranca Juridica.

Porto Alegre — RS, 20 de abril de 2021.



