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INTRODUCAO

ORIGEM DA INDISPONIBILIDADE

E importante destacar que a Indisponibilidade tem sua origem na legislagdo que diz respeito a:

- bens de instituigGes financeiras em liquidagao extrajudicial (art. 36 da Lei n2 6.024/74)

atos de improbidade administrativa (art. 37, paragrafo 42 da CF/88; art. 72 da Lei n2 8.429/92)

medida cautelar fiscal (art. 42 da Lei n2 8.397/92)

recuperacdo judicial/extrajudicial e faléncia do empresario e da sociedade empresaria (art. 82 e
154 da Lei n2 11.101/2005)

* Dessa forma, pode-se constatar que a indisponibilidade surgiu como um meio de evitar a
dilapidacdo do patrimonio PRINCIPALMENTE em acbes que versem sobre o patrimbnio e/ou
interesse publico, como por exemplo:

* Mensaldo
* Lava Jato
* Confisco de bens, entre outros.

* Assim sendo, a indisponibilidade nao deveria ser utilizada indiscriminadamente em qualquer
tipo de acao, olvidando outros meios habeis ao ressarcimento de valores devidos, como o arresto, a
penhora e outros meios de constrigao judicial de imdveis.

PUBLICIDADE

. Constata-se a abertura do ordenamento juridico para os eventos (especialmente os judiciais)
que tém reflexo no patrimonio imobiliario pelo fenomeno da PUBLICIDADE.

. Tal abertura eleva a PUBLICIDADE REGISTRAL a outro patamar de relevancia no sistema
normativo.

SOBRE A PUBLICIDADE...



*  Aspectos Curiosos sobre a Publicidade na América Latina
* Em paises da América Latina a criatividade é fantastica.

*  Vejam como se da a Publicidade em imdveis com litigios ...

J
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Sobre a Publicidade no Brasil
*  Estamos numa constante (r)evolucao.

* No Brasil, o método de alcancar a Publicidade atualmente ocorre pela realizacdo de um ato
registral, num livro especifico (Livro 2 — Registro Geral/Transcri¢do /Inscri¢cdo), de um 6rgdo
apropriado (Registro de Imdveis) da situacdo da coisa (territorialidade).

* Trata-se de um método similar ao vislumbrado para que uma lei alcance efeitos. O art. 32 da Lei
de Introducdo as normas do Direito Brasileiro (LINDB) assim prevé: “Ninguém se escusa de cumprir
a lei, alegando que ndo a conhece.”

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

Do Passado ao Presente

Apenas para demonstrar a evolugdo do fen6meno da Publicidade, até pouco tempo atras o Protesto
Contra Alienacdo de Bens ndo acessava o Registro Imobiliario.

Hoje é possivel averba-lo em quase todos os Estados.



ANTES DE PASSARMOS PARA AS INDISPONIBILIDADES ENFRENTAREMOS AS “ORDENS EXCESSIVAS”:

E dever dos Oficiais de Registro observar a LEl. Entdo, devem informar ao Juiz, com todo o respeito
e acatamento devido, a necessidade de observancia dos Principios Registrais, que podera ser
procedida através de Consulta.

* O procedimento da consulta dirigida diretamente ao Juiz expedidor da ordem esta previsto na
Consolidacdao Normativa Notarial e Registral, com a suspensao dos efeitos do protocolo até que se
alcance a diretriz judicial para o adequado cumprimento da ordem, conforme artigo 437 da
CNNR/RS, o qual tem origem na ideia apresentada pelo Oficio-Circular n® 034/2004-CGJRS, norma
gue tem como destinatdrios os Magistrados.

* Porém, podem existir provas no processo, que sdao desconhecidas do Registrador, mas que
servem para fundamentar a decisdo judicial, que autorizam uma mitigacdo dos Principios, a
exemplo de um contrato preliminar ndo registrado. Neste ponto, apds CONSULTAR o Magistrado, o
que vier de orientacdo/resposta deve ser acatado pelo oficial.

INDISPONIBILIDADE
* Indisponibilidade de Bens

+ Matéria relacionada com o PRINCiPIO REGISTRAL DA DISPONIBILIDADE, previsto no artigo 195
da LRP.

* Aindisponibilidade 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 n3o é inalienabilidade (ndo afeta a transmissdo por forca da lei).

* Lein%6.015/73, art. 247 - Averbar-se-3, também, na matricula, a declaracdo de indisponibilidade
de bens, na forma prevista na Lei (incluido pela Lei n2 6.216, de 1975).

* Art. 655-A do CPC de 1973: Previa que para possibilitar a penhora de dinheiro em depdsito ou
aplicac¢ao financeira, o juiz, a requerimento do exequente, poderia no mesmo ato determinar sua
indisponibilidade, até o valor indicado na execugdo.

* Ao que parece, o Judiciario passou a usar essa previsdo do CPC para imdveis, e ndo somente
dinheiro.

* O artigo 615-A do CPC/73, ndo trazia referéncia a indisponibilidade.

* Jano CPCde 2015, o termo "indisponibilidade" aparece somente no artigo 828 e na parte "Da
Penhora de Dinheiro em Depdsito ou em Aplicacdo Financeira” (art. 854 e seguintes).



* Art. 828 do CPC de 2015: O exequente poderd obter certiddo de que a execucgao foi admitida

pelo juiz, com identificacdo das partes e do valor da causa, para fins de averbacdo no registro de
imdveis, de veiculos ou de outros bens sujeitos a penhora, arresto ou indisponibilidade (Incluido
pela Lei n? 11.382, de 2006).

Indisponibilidade de Bens

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

* ACNIB racionaliza o intercambio de informagdes entre o Poder Judicidrio e os érgaos
prestadores de servicos notariais e de registro, visando celeridade e efetividade na prestacao
jurisdicional e eficiéncia do servigo publico delegado.

* Como se vé, é um sistema que concentra todas as comunicagdes de indisponibilidades de bens,
decretadas por autoridades judiciarias e administrativas, com sua comunicac¢do eletrénica em
tempo real para notdrios e registradores de imdveis, garantindo a maior eficacia dessas decisoes,
em beneficio de seguranca juridica.

* A consulta ao banco de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB sera
obrigatodria para todos os notdrios e registradores do pais, no desempenho regular de suas
atividades e para a pratica dos atos de oficio, nos termos da Lei e das normas especificas (Art. 72 do
Provimento n2 39 do CNJ).

* Como afirmado, a PUBLICIDADE alcancou 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
gualquer ato notarial ou registral, exceto a lavratura de testamento, conforme transcrito a seguir:

* Art. 14. Os registradores de imdveis e tabelides de notas, antes da prética de qualquer ato
notarial ou registral que tenha por objeto bens imdveis ou direitos a eles relativos, exceto lavratura
de testamento, deverdo promover prévia consulta a base de dados da Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens - CNIB, consignando no ato notarial o resultado da pesquisa e o
respectivo cddigo gerado (hash), dispensado o arquivamento do resultado da pesquisa em meio
fisico ou digital.

* De acordo com o artigo 14, §19, a existéncia de ordem de indisponibilidade no banco de dados
nao impede a lavratura de uma escritura, mas apenas o seu registro:

e § 19 Aexisténcia de comunicacdo de indisponibilidade ndo impede a lavratura de escritura
publica representativa de negdcio juridico tendo por objeto a propriedade ou outro direito real
sobre imdvel de que seja titular a pessoa atingida pela restricdao, nessa incluida a escritura publica
de procuracao, devendo constar na escritura publica, porém, que as partes do negdcio juridico
foram expressamente comunicadas da existéncia da ordem de indisponibilidade que podera ter
como consequéncia a impossibilidade de registro do direito no Registro de Iméveis, enquanto
vigente a restricdo.




* Artigo 14:

* § 22, Os Oficiais do Registro de Imdveis deverdao manter, em relagao a todas as
indisponibilidades, registros no Indicador Pessoal (Livro n2 5), ou em fichas, ou em base de dados
informatizada off-line, ou mediante solu¢do de comunicacdo com a CNIB via WebService, que serdo
destinados ao controle das indisponibilidades e as consultas simultdneas com a pesquisa sobre a
tramitacdo de titulos representativos de direitos contraditdrios.

* § 32, Verificada a existéncia de bens no nome cadastrado, a indisponibilidade serd prenotada e
averbada na matricula ou transcricdo do imédvel, ainda que este tenha passado para outra
circunscricao. Caso ndo figure do registro o nimero do CPF ou o do CNPJ, a averbacdo da
indisponibilidade somente sera realizada se ndao houver risco de tratar-se de pessoa homonima.

* § 42 Em caso de aquisicdo de imdvel por pessoa cujos bens foram atingidos por ordem de
indisponibilidade deverd o Oficial de Registro de Imdveis, imediatamente apds o langamento do
registro do titulo aquisitivo na matricula do imdvel, promover a averbagao da indisponibilidade,
independentemente de prévia consulta ao adquirente.

* §52. Imediatamente apds o langamento da averbagdo da indisponibilidade na matricula do
imével, o Oficial do Registro de Imdveis fara o devido cadastramento, em campo préprio da Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB que contemplard espaco para essa informacao.

E de extrema importancia o acesso das indisponibilidades ao Registro de Iméveis.

Porém, alguns juizos estao generalizando a aplicabilidade da indisponibilidade, preferindo-a frente
a outras medidas menos gravosas (esquecimento do principio da menor onerosidade possivel do
executado), como por exemplo: a penhora, a qual ndo retira o imdével do comércio e é mais
consentanea com a realidade do processo.

A Indisponibilidade é medida extrema.

+ Eimportante considerar os Principios que regem o Processo de Execuc3o, sem olvidar o da
Efetividade do Processo, lembrando que a execugao deve se dar na medida exata da obrigagao,
nem mais, nem menos.




* A cada dia sdo inumeras ordens de indisponibilidades acessando o Registro de Imdveis pela CNIB,
conforme se verifica a seguir:

Ordens da CNIB
Levantamento procedido no Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre

Periodo apurado: 1/1/2021 a 30/4/2021.

Total de nomes indicados nas ordens 105.025
Total de nomes semeihantes ou homoénimos 23.263
Atos Praticados de Indisponibilidade 552
Atos Praticados de cancelamento de 25

Indisponibilidade

Total de nomes com Indisponibilidade cancelada 15.317

Total de nomes com Indisponibilidade ativa (Livro 5- 89.708
Indicador Pessoal)

Ordens da CNIB
Levantamento procedido no Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre

Periodo apurado: 1/1/2021 a 30/4/2021.

Ordens de Indisponibilidade 89.708 100%
Justica do Trabalho 63.693 71%
Justica Comum 20.633 23%
Justica Federal 5.382 6%




Ordens da CNIB - TOTAL
Levantamento procedido no Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre

Periodo apurado: 11/11/2014 a 30/4/2021.

Total de nomes indicados nas ordens 951.500
Total de nomes semelhantes ou homonimos 220.506
Total de nomes com Indisponibilidade 114.643
cancelada

Total de nomes com Indisponibilidade ativa 836.857
(Livro 5- Indicador Pessoal)

Ordens da CNIB
Levantamento procedido no Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre

Periodo apurado: 11/11/2014 a 30/4/2021.

Ordens de Indisponibilidade 836.857 100%
Justica do Trabalho 175.740 |65%
Justica Comum 117.160 21%
Justica Federal 543.957 [14%

* Como se vé, em virtude de agdes trabalhistas, a Justica do Trabalho é a que mais indisponibiliza
imoéveis (quando na verdade deveria penhorar ou noticiar a existéncia de agdo em tantos iméveis
quanto fossem suficientes para garantir o pagamento da condenagao, em face das dividas
trabalhistas, e ndo indisponibilizar todo o patrimonio do reclamado).

* Ha ainda um problema pratico quando acessam ordens de indisponibilidade contra instituicdes
financeiras ou construtoras de grande porte, quando se pretende a indisponibilizacdo de milhares
de imdveis para garantir um Unico processo cujo valor da causa ndo raras vezes é infimo se
comparado com todo o patrimoénio indisponibilizado.

*  Portanto, trata-se de medida equivocada do Poder Judiciario, utilizada para forcar um acordo,
guando o sistema contém os mecanismos adequados para isso, que nao a indisponibilidade.



* Desta forma, o ideal seria fazer a andlise de cada caso concreto nas agdes judiciais, para que
ndo haja sempre, em todo e qualquer processo, a determinacao de indisponibilidades
generalizadas, de todos os imdveis do executado, e que sejam utilizados outros meios para
publicizar as a¢6es judiciais, como o previsto no artigo 828, do CPC, por exemplo.

Pesquisa obrigatdria anterior a expedigao da Ordem de Indisponibilidade

* Antes de solicitar ao Juiz que proceda a ordem de indisponibilidade de bens, o procurador do
credor deve despender esforcos para a satisfacdo do seu crédito, por meio do esgotamento das
tentativas de buscas de bens passiveis de penhora, arresto, sequestro...

* Somente apods esgotados todos os meios para localizacao de bens penhoraveis é que deve
haver a possibilidade de decretacdo da indisponibilidade com comunicacdo a CNIB.

Nessa linha, segue decisdo judicial nos autos do processo n.2 001/1.15.0200178-1:

* Vistos, etc. O decreto de indisponibilidade de bens, em razio da gravidade da medida, que
abrange todo o patriménio do demandado, somente pode ser deferido em situagdes
excepcionais, apos o esgotamento das medidas em busca de bens do devedor. Nesse sentido...

* |. ACNIB é um sistema que se destina a integrar todas as indisponibilidades de bens decretadas
por magistrados e por autoridades administrativas.

* |l. Entretanto, esta é medida que deve ser adotada depois de esgotadas as tentativas de
localizacdo de bens do executado a satisfagdo do débito, o que ndo ocorreu no caso dos autos.
NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO (Agravo de Instrumento, N2 70083681494, Décima Sexta
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Ergio Roque Menine, Julgado em: 21-01-2020).

* Além disso, a indisponibilidade por meio do CNIB deve ser analisada sob a dtica da novel
legislagdo acerca do Abuso de Autoridade. Com efeito, acaso deferida a indisponibilidade, ela se
dara sobre todos os bens passiveis de serem identificados pelo sistema, sem possibilidade de,
imediatamente, o Juizo cotejar o valor excedente, corrigindo-a.

* Ouseja, o CNIB, na forma como se estrutura, possibilita, em tese, o cometimento do crime do
art. 36, da Lei 13.869/2019. Assim, indefiro o pedido retro.......

1. ASPECTO PRATICO: Imédvel indisponivel pode ser penhorado em outro processo?
A resposta é AFIRMATIVA.
Neste sentido, vale lembrar o caput do art. 16 do Provimento n2 39 do CNJ, que assim prevé:

Art. 16 As indisponibilidades averbadas nos termos deste Provimento e as decorrentes do § 12, do
art. 53, da Lein2 8.212, de 24 de julho de 1991, ndo impedem a inscri¢ao de constri¢goes judiciais,
assim como ndo impedem o registro da alienacdo judicial do imdvel desde que a alienacao seja
oriunda do juizo que determinou a indisponibilidade, ou a que distribuido o inquérito civil publico e
a posterior acdo desse decorrente, ou que consignado no titulo judicial a prevaléncia da alienagao
judicial em relagdo a restrigdo oriunda de outro juizo ou autoridade administrativa a que foi dada
ciéncia da execugao.



2. ASPECTO POLEMICO: Arrematagdo/Adjudica¢do de Imével com Indisponibilidade ativa por
Juizo diverso da indisponibilidade.

N3do raras vezes sao apresentados titulos judiciais de transmissdo de imdvel sobre o qual recai
indisponibilidade ativa.

O que prevalecera, a Arrematac¢do/Adjudicacdo ou a Indisponibilidade?

Para solucionar a questao é importante lembrar a previsdao do contido no paragrafo tnico do art. 16
do Provimento n2 39 do CNJ, que assim prevé:

Art. 16.

Paragrafo Unico. Consistindo eventual exigéncia para o registro de alienacdo judicial de imével
atingido por ordem de indisponibilidade na falta de indicagdo, no titulo, da prevaléncia da
alienacao judicial em relagdo a restrigao oriunda de outro juizo ou autoridade administrativa a que
foi dada ciéncia da execucdo, sera o fato comunicado ao Juizo que expediu o titulo de alienagao,
visando sua complementacao, ficando prorrogada a prenotacdo por 30 dias contados da efetivacao
dessa comunicagao.

Logo, o acesso do titulo judicial sera franqueado se o juizo da arrematacdo/adjudicagdo declarar
expressamente a “prevaléncia” sobre a indisponibilidade.

3. ASPECTO POLEMICO: Como agir quando a ordem de indisponibilidade é protocolada apés o
protocolo do titulo de transmissao do bem, mas antes da pratica do registro?

A Vara dos Registros Publicos de Porto Alegre exarou sentenga normativa, em sede de
*procedimento de DUVIDA/CONSULTA registral, assegurando a prevaléncia da prioridade
protocolar prevista no artigo 186 da LRP sobre a ordem de indisponibilidade que ingressa na
Central Nacional de Indisponibilidade de Bens apds o protocolo de um titulo de transmissao de
imodvel de titularidade do réu/executado sujeito da ordem de indisponibilidade.

*Processo n.2 5039583-78.2019.8.21.0001
Sentenca datada de 19/11/2019

Atribuicdo do Efeito Normativo por despacho de 12/12/2019

Outras Questoes

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

PROBLEMA 2: Para os Notarios, envolve a consulta antes da lavratura de uma Ata Notarial, por
exemplo? Pela dicgao da norma, SIM, em que pese a indisponibilidade em nada se refira com o
objetivo da Ata Notarial. SERA???



PROBLEMA 3: E possivel registrar partilha em que ha rentincia de herdeiro, em cujo cadastro no
Livro 5 consta langada ordem de indisponibilidade?

* |IRIB: A nosso ver, ndo é possivel a renuncia quando houver lesdao ao direito dos credores. Veja-
se que a renuncia é valida para o herdeiro e demais sucessores, mas ineficaz para os credores do
renunciante, no limite do crédito.

* 12 VRP/SP: Indisponibilidade dos bens do renunciante n3o é ébice ao registro da escritura de
inventario (Processo n2: 1008588-09.2019.8.26.0100).

PROBLEMA 4: E possivel averbar a indisponibilidade de bens em nome do devedor/fiduciante em
imovel alienado fiduciariamente?

Entendo que é possivel averbar a indisponibilidade da pretensao real a aquisi¢cao do imodvel.

No caso de haver a consolidacdo da propriedade em nome do credor fiducidrio, o entendimento do
Rl da 12 Zona de POA é o de que o Credor devera peticionar nos autos solicitando ao Juiz o
cancelamento da indisponibilidade, a fim de averbar a consolidacgao.

De outro lado, hda uma decisdo da 12 Vara dos Registros Publicos de Sao Paulo-SP, que entendeu ser
possivel a averbag¢ao da consolidagao da propriedade, a qual ndo trara como consequéncia o
cancelamento automatico da ordem de indisponibilidade, devendo o credor fiduciario formular o
pedido de cancelamento do gravame junto ao mencionado Juizo:

REGISTRO DE IMOVEIS. ALIENACAO FIDUCIARIA. INDISPONIBILIDADE NA MATRICULA.
POSSIBILIDADE DA AVERBACAO DA CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE, QUE FEITA NAO TRARA
COMO CONSEQUENCIA O CANCELAMENTO AUTOMATICO DA ORDEM DE INDISPONIBILIDADE
EMANADA - Processo 1117050-60.2019.8.26.0100 (DJe de 17.01.2020 — SP)

*  PROBLEMA 5: E possivel registrar contrato de alienac3o fiduciaria quando houver ordem de
indisponibilidade de bens em nome do comprador/ devedor fiduciante langada no cadastro do
Livro 5 — Indicador Pessoal, anteriormente a data do protocolo do instrumento, onde consta a
previsao contratual que impossibilita o registro quando localizada a indisponibilidade em nome
do adquirente?

* Importa salientar que os Servicos Registrais enfrentam diariamente casos relativos a contratos
em que o comprador/devedor fiduciante tem ordem de indisponibilidade lancada em seu nome.

* Entendemos que em havendo ordem de indisponibilidade protocolada anteriormente e
constando no instrumento a referida clausula, ndo deve ser realizado o registro do contrato,
enguanto permanecer a clausula.

*  Assim, para evitar futuros descompassos e transtornos aos usuarios do servico, o Rl da 12 Zona
de Porto Alegre consultou recentemente a Vara dos Registros Publicos, para que os procedimentos
realizados tenham o adequado encaminhamento do ponto de vista legal.



* Importa salientar que no Estado de Minas Gerais a pratica é diversa: é obstado o registro do
contrato de compra e venda e da alienacdo fiducidria, mesmo ndo havendo a cldusula de que
ndo pode ser registrado.

* Tal procedimento foi objeto de suscitacdo de duvida julgada procedente em 22/4/2021,
conforme acérddo da Apelagdo n.2 1.0000.21.016628-6/001 em que foi relator o Des. Carlos
Henrique Perpétuo Braga, nos termos da ementa a seguir transcrita:

APELACAO CIVEL - SUSCITACAO DE DUVIDA - REGISTRO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA E
ALIENACAO FIDUCIARIA - IMPOSSIBILIDADE - ORDEM DE INDISPONIBILIDADE DE BENS DO
COMPRADOR - INCOMPATIBILIDADE. 1. O registro imobilidrio de contrato de compra e venda de
imével com alienagao fiducidria é incompativel com a obrigatoriedade de averba¢do imediata da
ordem de indisponibilidade de bens. 2. A celebracdo do contrato de alienagdo fiduciaria transfere a
propriedade do imdvel ao credor, ainda que de forma resoluvel.

APELACAO CIVEL N2 1.0000.21.016628-6/001 - COMARCA DE UBERLANDIA - APELANTE(S): JUNE
PEREIRA TAVARES - APELADO(A)(S): OFICIAL TITULAR DO 12 SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS DE
UBERLANDIA

QUADRO COMPARATIVO - DUVIDA JULGADA x CONSULTA

PRIORIDADE SUJEITO PASSIVO DA
CASO PRATICO PROTOCOLAR INDISPONIBILIDADE
CNIB

Prioridade do contrato
DUVIDA particular de compra e
venda com alienacdo

Processo n.? fiducidria em garantia VENDEDOR
5030477-24.2021.8.21.0001
Prioridade das
CONSULTA indisponibilidades recebidas COMPRADOR/
Protocolo n.? ... via Central Nacional de DEVEDOR FIDUCIANTE

Indisponibilidade de Bens

Conclusdo

Entendemos ser de extraordindria importancia e relevancia o acesso das indisponibilidades ao
Registro de Imdveis, porém devem ser utilizadas para os fins propostos pela lei, visando a
efetividade do Processo Judicial, NAO DEVENDO SE CARACTERIZAR EM MEDIDA EXCESSIVA, que va
além das forgas da execu¢ao, como nao raras vezes tem ocorrido.

Contra o descumprimento de obrigacdo do devedor ha os remédios juridicos adequados (Penhora e
posterior alienagdo forgada, bem como Noticia de Processo, A¢ao Premonitdria, etc.), ndo devendo
a indisponibilidade servir para romper esta logica.

Muito Obrigado!
www.lamanapaiva.com.br
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