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RESUMO

O Direito estd em constante transformacdo e isso exige dos seus operadores, em
especial dos Notarios e Registradores, total atencdo. O erro gera responsabilidades, razdo pela
qual ndo ha mais como com eficiéncia atuar sem o devido e necessario preparo.

Curial, agora, acentuar o estudo do Cédigo de Processo Civil, que entrou em vigor em
2016, relacionando a sua aplicagao com os Servigcos Notariais e Registrais, os quais, dentro do
viés de resolucdao administrativa de conflitos e de desjudicializacdo, passaram a receber maior
atencdo. Ha novidades e alteracdes significativas que exigem aprofundamento. Sdo questdes
relacionadas com a contagem de prazos, com a competéncia do juizo para apreciar questdes
envolvendo atos produzidos pelos Notarios e Registradores, a ampliagdo de suas atribuicdes, a
exemplo da usucapido extrajudicial, e o modo e a forma de agir etc.
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ABSTRACT

The law is constantly changing and this requires full attention from its operators,
especially Notaries and Registrars. The error generates responsibilities, which is why there is no
more how to efficiently act without due and necessary preparation.

Curial now emphasizes the study of the Code of Civil Procedure, which came into force
in 2016, relating its application to Notarial and Registry Services, which, within the
administrative resolution dispute resolution and adjudication bias, began to receive greater
attention. There are news and significant changes that require further study. They are
guestions related to the counting of deadlines, with the jurisdiction of the court to assess issues
involving acts produced by Notaries and Registrars, the expansion of their attributions, such as
extrajudicial misappropriation, and the way and the way of acting, etc.
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O CODIGO DE PROCESSO CIVIL E SUAS REPERCUSSOES
NAS ATIVIDADES NOTARIAIS E REGISTRAIS

Esta exposicdo tem o objetivo de apontar as principais novidades do atual Cédigo de
Processo Civil (CPC - Lei n? 13.105, sancionada em 16.3.2015) que se relacionam com os
Servicos Notariais e de Registros.

1. Aplicagao no Processo Administrativo

O CPC é uma lei de carater procedimental civel, aplicavel direta ou subsidiariamente a
todo o Direito Processual brasileiro que nao tenha indole criminal, salvo quando existente
regulamentacdo especifica que trate de determinado assunto.

O art. 15 informa este emprego subsidiario e supletivo do Cédigo de Processo Civil em
relacdo aos processos eleitorais e trabalhistas, consagrando o que ja vinha sendo praticado,
mas também inovando ao inserir a possibilidade de sua incidéncia agora no ambito do processo
administrativo. Isso por si sé merece reflexdo, porque o direito administrativo brasileiro esta
presente em todas as esferas (federal, estadual e municipal) e decorre de legislacdo prépria de
cada Ente (Unido, Estados e Municipios). E a aplicacdo do CPC de modo subsididrio no direito
administrativo renderd proficuos debates.

Com efeito, permeiam entre as atividades notarial e de registro procedimentos e
praticas que se coadunam com procedimentos administrativos - cada um com regramento
préprio - cabendo aos operadores do Direito um estudo mais aprofundado acerca das situacdes
de aplicacdo, ou ndo, e de (in)compatibilidade com as citadas atividades.



2. Competéncia

A nova lei também trouxe alteragdes aos procedimentos judiciais, atos do processo e
também a competéncia processual.

Para a a¢do de reparacao de dano por ato praticado em razdo do oficio, a competéncia
passou a ser a do local da sede da serventia notarial e/ou registral, de acordo com o art. 53, I,
“f”. Inicialmente esta modificagdo ndo traz grande impacto a drea notarial e de registro. Mas,
cumpre apresentar como exemplo a acdo de reparagdo por ocasido da procuracdo publica
lavrada com falsidade ideoldgica, a qual deverd ter curso na comarca da sede do Tabelionato
em que foi lavrada, e ndo na comarca em que foi utilizado o instrumento de mandato.

Esta alteracdo também tem reflexo perante os Tabelionatos de Protesto, os quais sdo os
mais demandados, cujos titulares, ao receberem as cita¢des, poderao invocar a nova regra de
competéncia.

3. Capacidade processual e direito de familia

Em decorréncia do direito de familia também exsurgem impactos nas atividades notarial
e registral. A acdo que versa sobre direito real imobilidrio foi adequada, pelo art. 73, as regras
de regime de bens dispostas no art. 1.647 do Cddigo Civil. Obrigatéria a citacdo do casal, bem
como o consentimento do cOnjuge na propositura da acdo que verse sobre direito real
imobiliario, salvo quando casados sob o regime de separac¢do absoluta de bens.

A anuéncia do cOnjuge passou a integrar a capacidade processual, podendo a sua
auséncia ser suprida judicialmente, conforme art. 74.

Duas questdes ndao foram contempladas por esta inovacdo: A participacao nas agdes
possessorias e o consentimento dos conviventes em unido estavel.

O art. 1.647 do Cédigo Civil ndo faz referéncia a posse. Assim, parece que para 0 novo
regramento processual é desnecessario o consentimento do cénjuge nas acdes possessdrias,
exceto nos casos de composse e em que ambos tenham praticado o ato ou fato originador do
processo.

No tocante a unido estdvel, relacdo que prescinde de formalizacdo documental e de
publicidade erga omnes, ndao é aplicavel o art. 73, pois os conviventes tém a liberdade de
estipular a data de inicio da unido, o que abre margem a fraudes, ndao sendo salutar a seguranca
juridica do procedimento. Desse modo, o convivente tem a oportunidade de intervir, no
processo, como terceiro juridicamente interessado, ficando a aferi¢dao da constituicdo ou ndo
da unido estdvel para ser verificada pelo Magistrado. Interessante saber se o julgamento do RE
878694 alterard este panorama.

De outro lado, a alteracdo de regime de bens, oportunizada pelo art. 1.639 do Cdédigo
Civil, ganhou procedimento especifico disposto no art. 734, com as caracteristicas de jurisdigdao
voluntaria. A alteracdo de regime de bens tem efeitos que vdao além da relacdo entre os

conjuges, tendo em vista os reflexos patrimoniais que poderao atingir terceiros.
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O proprio caput do art. 734 ressalva os direitos destes, o que traz garantia aos atos
notariais e registrais ja praticados. Em razdo deste latente interesse publico, o Ministério
Publico é intimado do procedimento e também é publicado um edital para conhecimento geral,
sendo permitido ao juiz decidir sobre o pedido somente depois de decorridos trinta dias da
publicacdo de edital. Em vista de resguardar os direitos de terceiros, o casal poderd propor ao
juiz outros meios de divulga¢do, como por exemplo, a notificagcao extrajudicial dos credores e
demais detentores de direitos reais ou pessoais sobre bens imdveis do casal. Encerrado o
processo, sera expedido mandado judicial especifico para o registro civil e para o registro de
imoveis (art. 734, §392).

Entretanto, o Cédigo de Processo Civil foi silente quanto a exigéncia de pacto nupcial
por ocasido da escolha de regime diferente do legal, ndo deixando esclarecido, quando da
alteracdo do regime, sobre a necessidade de formalizagdo de pacto patrimonial para posterior
registro, como existe para o pacto antenupcial.

A Consolidacao Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do Sul, em razdo da lacuna
legal deixada pelo préprio Codigo Civil, desde 2003 prevé o seguinte: “CNNR/CGJ-RS. Artigo.
160 — Antes de homologar o pedido de alteracdo/modificagcdo para um regime de bens que
exige o pacto antenupcial, o magistrado ou deverd exigir a apresentagdo de escritura publica de
pacto nupcial, nos termos do pardgrafo unico do artigo 1.640 do CCB, ou determinard a
lavratura de termo judicial, para posterior registro e eficdcia perante terceiros (artigo 1.657 do
CCB).”. Atente-se que tal “pacto nupcial” ou “termo judicial” serdo registrados no Livro 3 —

Registro Auxiliar, cumprindo o disposto nos arts. 178, V e 244 da Lei dos Registros Publicos.

4. Da Gratuidade e da Cobran¢a de Emolumentos

A gratuidade da justica sofreu alteragdes com impacto direto nas atividades notarial e
registral, conforme art. 98 da moderna norma processual. A assisténcia judicidria gratuita,
deferida pelo juiz foi estendida aos emolumentos dos atos praticados por notarios e
registradores.

Outrossim, havendo duvida fundada quanto ao preenchimento dos pressupostos para a
concessao da gratuidade, o §82 do art. 98 oportunizou ao titular mecanismo para alcancar os
emolumentos quando comprovada a capacidade contributiva.

A pratica de ato registral albergado pela assisténcia judiciaria n3o pode ser
obstaculizada tendo em vista que a decisdo deferitdria ja transitou em julgado quando levada
ao conhecimento do Servico Registral. Conforme a inovacdo apresentada, o instrumento para
contestar a gratuidade indevida sera a acdo impugnativa autbnoma, a qual visa justamente a
reforma da decisdo mediante a realizacdo de prova suficiente.



A titulo informativo, o art. 784, Xl do Cddigo de Processo Civil disponibilizou aos notarios
e registradores outro instrumento para alcangarem os emolumentos devidos quando definiu
gue a certiddo expedida por serventia notarial ou de registro, relativa a valores de
emolumentos e demais despesas devidas em razdao dos atos praticados, constituira titulo
executivo extrajudicial.

5. Registro eletrénico

Em razao das novas tecnologias estamos em um importante momento histérico de
transformacao dos procedimentos judiciais e extrajudiciais, nos quais compreendem-se 0s
notariais e de registro.

Vislumbrando esse avanco, o meio eletrénico passou a integrar o CPC alcancando uma
secdo dedicada a pratica eletronica de atos processuais, conforme se verifica dos arts. 193 a
199. O paragrafo uUnico do art. 193 abriu caminho para o futuro registro eletrénico, tornando
aplicavel a atividade notarial e registral, no que for cabivel, a pratica eletronica de atos
processuais. Sera um grande passo para a interconexao de dados por meio eletronico.

Curial indicar que o registro eletronico estda promovendo uma revolugdo nos servicos
registrais. Em face dos arts. 37 ao 41 da Lei n2? 11.977/09 esta ocorrendo uma movimentagio
nunca antes observada visando a uma adequacdo as novas realidades de modo a melhor
atender a coletividade (principio da eficiéncia) e, principalmente, municiar o Estado Brasileiro
com informacgbes de diversas fontes para permitir a implementacdo de estratégias de
desenvolvimento (novamente o sistema notarial e registral contribuindo para o
desenvolvimento do Pais). Recentemente a Medida Proviséria n2 759/16 foi publicada tratando
novamente sobre a matéria e criando o Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico
de Imdveis (ONR), a encargo do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil — IRIB. Com a sua
conversdo em lei (Lei n2 13.465/17) excluiu-se a participacdo do IRIB. Assim, continuaremos
acompanhando atentamente a evolugdo desta matéria a fim de direcionar o registro eletrénico
para o fim proposto quando da sua criacdo, inclusive fortalecendo as Centrais Estaduais
Eletronicas Compartilhadas.

6. Contagem de Prazo

Conforme art. 219 do CPC, a forma de contagem dos prazos processuais passou a ser em
dias Uteis. Os prazos relacionados com o0s servicos notariais e registrais ndo sdo prazos
processuais, mas de cunho administrativo. Logo, a principio ndo foram afetados pelo CPC.

O art. 15 do CPC prevé que "Na auséncia de normas que regulem processos eleitorais,
trabalhistas ou administrativos, as disposicbes deste Cddigo lhes serdo aplicadas supletiva e
subsidiariamente”.

Cada ato notarial ou registral relacionado com algum prazo parece ter, salvo melhor
juizo, normas proprias e especificas, ndo havendo auséncia de normatizacdo de modo a fazer
incidir o art. supracitado (“Na auséncia de normas que ...”).
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Entretanto, hd usudrios que tém requerido esta nova forma de contagem de prazo em
seu beneficio, gerando alguns contratempos no trabalho diario, os quais vem sendo resolvidos
diretamente por cada servigo.

Ha certa razdo na pretensdo. A nova forma de contagem beneficia aqueles cujo tempo
corre contra. Por exemplo, poderia ser suscitada esta questdo nos casos de retificacdes
administrativas (arts. 212 e 213 da Lei n? 6.015/73 - Lei de Registros Publicos - LRP), usucapido
extrajudicial (art. 216-A da LRP), procedimento de duvida (art. 198 da LRP), registro de
loteamento (art. 167, I, n? 19, da LRP), instituicdo de bem de familia (art. 260 da LRP) e
intimagdo para consolidagdo de propriedade na garantia de alienacao fiducidria (Lei n@
9.514/97). A contagem dos prazos em dias Uteis certamente favoreceria aqueles cujos efeitos
do tempo exigem uma manifestagao (anuéncia, oposicao, pagamento etc.).

Mas hd uma questdo reflexa para se enfrentar, que é a contagem do prazo da forma
pretendida, em dias Uteis, mas para fins gerais, de um modo generalizado, o que iria de
encontro aos interesses dos préprios usuarios, pois isso geraria uma demora maior para o
exame e para a realizacdo dos atos, por exemplo. Salvo orientagdo diversa, ndo é possivel ter
mais de um modo de contagem dos prazos, parte em dias Uteis e parte em dias corridos. Em
sintese, eventual aplicacdo da nova forma de contagem deve servir para todos os casos, ou sé
guando revertesse em proveito do usuario?

Em face disso, por prevencao, entende o signatdrio que é prudente que se alcance uma
normatizacdo desde j3, ao invés de que ela advenha ou de procedimentos de duvida registral,
ou de processos judiciais, o que s contribuiria para o indesejavel aumento de demandas
perante o Judiciario. Certo é, hoje, que um melhor regramento quanto a forma de se contar os
prazos é medida que se impoe.

Curial enfatizar que a Corregedoria-Geral da Justica de S3o Paulo, instada a se manifestar
nos Autos do Processo n2 2017/49880 entendeu que ndo houve alteracdo alguma na forma de
contagem dos prazos para a realizacao de atos perante os servigos notariais e registrais, nao
respaldando a contagem em dias Uteis.

Desse modo, pela relevancia da questdo, por envolver interesse geral e acreditando na
possibilidade de se alcancar alguma normatizacdo a respeito, importa que se alcance uma
orientacdo segura dos orgaos correicionais — Corregedorias-Gerais de Justica ou Conselho
Nacional de Justica - se houve, ou nado, alguma altera¢do na forma de contagem dos prazos para
a realizacao de atos notariais e registrais em face do CPC.

7. CitagOes e Intimagdes

A principio o tema de citagdes e intimag¢des processuais ndo repercutem diretamente
nos servicos notariais e registrais. Mas dele é possivel extrair, no que couber, referéncias que
podem auxiliar na correta realizacdo de intimacGes pelos Notdrios e Registradores em
decorréncia de leis especiais.



No Tabelionato de Protesto hda um regramento bem definido pela Lei n? 9.492/97. De
regra, basta a entrega no local indicado pelo credor, ndo havendo o cardter pessoal.

Porém, a intimagdo para a constituicio em mora decorrente da Lei n? 9.514/97
(alienagdo fiduciaria de bem imdvel), bem como as intimagdes em expedientes de retificagcdo
de registro imobilidrio exigem a pessoalidade.

Para as intimagGes decorrentes das retificacdbes extrajudiciais é possivel refletir se a
norma do 842 do art. 248, que trata das intimagdes em condominios edilicios ou em
loteamentos com controle de acesso podera, ou ndo, ser aplicada no ambito registral, por
analogia? O citado paragrafo assim estabelece: “Nos condominios edilicios ou nos loteamentos
com controle de acesso, serd vdlida a entrega do mandado a funciondrio da portaria
responsdvel pelo recebimento de correspondéncia, que, entretanto, poderd recusar o
recebimento, se declarar, por escrito, sob as penas da lei, que o destinatdrio da correspondéncia
estd ausente.”

Salvo melhor juizo entendo que ndo, porque para estes casos ha existe regramento
préprio, previsto no §10 do art. 213 da Lei n? 6.015/73, o qual exige anuéncia expressa do
sindico ou da comissdo de representantes, conforme o caso.

J& para as intimagdes da Lei n? 9.514/97 agora é possivel se valer da autorizagdo
legislativa trazida pelo art. 26, §32B, com a redacdo dada pela Lei n? 13.465/17, que assim
previu: “Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios com controle de
acesso, a intimacdo de que trata o § 3°-A poderd ser feita ao funciondrio da portaria
responsdvel pelo recebimento de correspondéncia.”. Igualmente, poderd haver a negativa do
recebimento no caso de o destinatario da intimagdo estiver ausente; tal fato poderd ser causa
para que se autorize a publicacdo do edital para intimar o devedor fiduciante.

Ainda sobre a intimacdo da Lei n2 9.514/97, em face da citada alteracdo legislativa,
poderdo ser procedidas com hora certa, de modo similar ao previsto nos arts. 252 e 275, §22 do
CPC.

8. Tutela de Urgéncia

O instituto da Tutela de Urgéncia refere-se diretamente a seara judicial. Todavia, ele
pode ter consequéncias indiretas nos Servicos Notariais e Registrais. Isso porque, conforme
prevé o art. 301, ela se efetiva ou por arresto e sequestro, com previsdo de acesso ao Album
Imobilidrio (arts. 167, I, 5 e 239 da Lei n2 6.015/73 — hoje por ato de averbacdo como se vera
adiante), ou por arrolamento de bens, registro de protesto contra aliena¢do de bem (art. 167, Il
5 c/c art. 246, da Lei n? 6.015/73) e qualquer outra medida idénea para assegurac¢do do direito,
as quais podem ser compreendidas pelo bloqueio de matricula (art. 214, 8§42 da Lei n?
6.015/73) ou pela indisponibilidade de bens (art. 247 da Lei n? 6.015/73).



Importa destacar que as medidas de urgéncia concedidas em carater provisério, sem a
forga do transito em julgado, sempre geraram preocupagdo perante os servigos notariais e de
registro, porque estes emanam efeitos tdo logo produzidos. Por isso, é preciso que os
Magistrados vislumbrem que suas decisOes tempordrias podem gerar mais problemas do que
resultados positivos, quando levadas aos registros publicos. Inseguranca juridica ocorre quando
sao expedidas ordens de cancelamento (definitivo) de atos praticados em carater provisorio.
Por exemplo, num mandado de seguranca é concedida liminar para a realizacdo de um registro,
o qual é posteriormente cancelado quando do julgamento definitivo, remanescendo incertezas
guanto ao tempo em que o registro esteve produzindo efeitos com fundamento na liminar,
fragilizando o sistema registral.

9. Ata Notarial

Relevantissima a inclusdo da Ata Notarial no CPC, pois, além de dar maior visibilidade ao
instituto, antes constante sé da Lei n? 8.935/94 (art. 79, Ill), conceitua-o com clareza
informando: “Artigo 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser atestados
ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido.”

10. Autenticagdes, Reconhecimento de Firmas e Documentos Eletrénicos

Diretamente afetos aos tabelionatos de notas, mereceram atencdo os atos de
autenticacdo, de reconhecimento de firmas e da materializacdo de documentos eletrénicos
como meio de prova no ambito judicial e for dele. Curial o estudo dos arts. 405; 406; 409,
paragrafo Unico, | e IV; 425, ll e lll; 427; e, 439 e segs.

11. Hipoteca Judicidria

A hipoteca judiciaria, instituto de garantia do processo uma vez existente sentenca
condenatdria, sofreu alteragdes quanto aos seus requisitos e a sua instrumentalizagdo. A nova
lei acrescentou no art. 495, §12, lll a possibilidade de se registrar a hipoteca judicidaria mesmo
havendo impugnacdo 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 ndo sera mais necessario na vigéncia do atual Codigo de Processo Civil. O
paragrafo segundo do art. 495 delineou uma nova especificacdo de titulo ao determinar que o
interessado apresentara a cdpia da sentenca (certamente autenticada pelo respectivo juizo),
independentemente de ordem judicial, o que facilitara a oneragdo no félio real e garantird o
direito de preferéncia em relagcdo aos outros credores, observada a prioridade no registro.
Junto com a cdpia 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 n2 6.015/73.
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A decisdo interlocutdria, como disposto no art. 203, §29, é todo pronunciamento judicial
de natureza decisOria que nao extingue o procedimento comum ou a execugado judicial. Porém,
essas decisOes podem ter como conteiudo o mérito da causa, sendo consideradas sentengas
aparentes, conforme doutrina de Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery 2. Por isso,
fica o questionamento: E possivel o registro da hipoteca judicidria com decisdo interlocutéria
para pagamento de prestagao pecunidria?

12. Protesto de Titulo Executivo Judicial
O legislador também apresentou um procedimento mais célere para execu¢dao de
dividas oriundas de sentengas. O art. 515, | assim prevé:

Séo titulos executivos judiciais, cujo cumprimento dar-se-a4 de acordo com 0s artigos
previstos neste Titulo:

I — as decisdes proferidas no processo civil que reconhecam a exigibilidade de
obrigacdo de pagar quantia, de fazer, de ndo fazer ou de entregar coisa”.

O art. 517 do CPC disp&e que se o condenado ndo pagar voluntariamente o valor devido
no prazo de 15 (quinze) dias, podera o exequente apresentar no Tabelionato de Protesto a
certiddo de teor da decisdo contendo o nome e a qualificacdo do exequente e do executado, o
numero do processo, o valor da divida e a data de decurso do prazo para pagamento
voluntdrio.

Desse modo, o protesto da divida poderd acelerar o cumprimento da obrigacdo, pelos
efeitos que gera, tendo em vista que determinadas categorias profissionais (comerciantes,
empresdrios etc.) tém elevado interesse em ndo terem seus nomes protestados, em razao das
atividades que exercem.

13. Constituicdo de Renda

A constituicao de renda para assegurar o pagamento das prestacdes de alimentos ja era
prevista no antigo Cdodigo de Processo Civil (art. 415-Q). A nova lei processual trouxe inovac¢des
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 alienacao (disponiveis).

2 NERY JUNIOR, Nelson. e NERY, Rosa M. de Andrade. Comentdrios ao cédigo de processo civil; novo CPC — Lei
13.105/2015. S3o Paulo: RT, 2015, p. 721-722.



Sua formalizacdo 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 o seu consequente registro na
matricula imobiliaria.

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

14. Divisao e demarcagao de terras particulares

A aceitacao da escritura publica para fins de divisao de condominio, prevista no art. 571,
ndo configura novidade no Direito Registral e Notarial. Contudo, a explicitacdo no atual Cédigo
de Processo Civil enfatiza a possibilidade de resolver os litigios de forma amigdvel e
extrajudicialmente, evitando demandas judiciais.

15. Georreferenciamento

O georreferenciamento, devidamente averbado no registro de imodveis, é vislumbrado
no art. 573 como meio de prova que dispensa a pericia nas acoes de divisio ou demarcacao,
tamanha a sua precisao e confiabilidade.

16. Escrituras de Partilha

Seguindo o influxo da desjudicializacdo, o CPC reforcou a possibilidade de se lavrar
escritura publica de partilha decorrente de inventario, conforme prevé o art. 610, §12 e §22.
Para isso, os sujeitos envolvidos na sucessdao deverdao ser todos capazes e concordes e
devidamente assistidos por advogado.

O mesmo procedimento podera (faculdade) ser observado para o divdrcio e a separagdo
consensuais, bem como para a extincdo de unido estavel (art. 733 do CPC). Nestes casos, sdo
requisitos para o emprego da via extrajudicial que ndo haja nascituro (importa saber se a
outorgante e reciprocamente outorgada encontra-se ou ndo em estado gravidico) ou filhos
incapazes.

Cumpre informar que a partilha pode ser retificada. Assim, dependendo do caso, é
possivel que sua emenda (art. 656 do CPC) seja feita por escritura publica, mesmo tendo sido
feita pela via judicial.

17. Penhor legal

A atividade notarial também foi prestigiada com a aquisicdo da competéncia para
homologacdo do penhor legal, nos termos do art. 703 e segs. O interessado poderd firmar
requerimento no Tabelionato de seu interesse, que promovera a notificacdao extrajudicial do
devedor para, em até cinco dias, pagar o débito ou impugnar.
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Se ocorrer a impugnacdo o procedimento é encaminhado ao juizo competente. Caso
contrario, sera lavrada escritura de homologacdo do penhor legal. Como se vé, a
desjudicializacdo de procedimentos mais uma vez valorizou o Tabelido de Notas.

18. Protesto de titulo executivo extrajudicial

As cobrancas das dividas de condominio eram feitas pelo procedimento comum de uma
acdo de cobranca, retardando por até cinco anos o recebimento dos valores devidos ao
condoémino.

O art. 784, X do CPC inovou com a criagdo de um novo titulo executivo extrajudicial:

“Artigo 784 Sdo titulos executivos extrajudiciais:

X - O crédito referente as contribui¢bes ordinarias ou extraordinarias de condominio
edilicio, previstas na respectiva convencdo ou aprovadas em assembleia geral, desde
que documentalmente comprovadas”.

Com o novo titulo executivo ora mencionado, vencida a parcela condominial e ndo paga,
podera a administracdo do condominio proceder ao protesto da divida no Tabelionato de
Protesto competente, tornando mais célere a cobranga e significativamente mais agil a
execucdo da divida.

19. Fraude a Execuc¢ao e o Principio da Concentragao

O estudo do instituto da fraude a execucgado, previsto no art. 792, também rendera bons
debates, mormente quando citada a incidéncia de outra legislagio contemporanea a
publicacdo do préprio CPC, qual seja, a Lei n® 13.097/15 (art. 54, caput e paragrafo Unico), que
também tem correlagcdo com o tema.

A nova lei processual alterou a concepcdo de fraude a execucdo nas alienacdes e
oneragdes de bens imdveis. O Principio da Concentragao, expressamente disposto na Lei n.2
13.097/15, passou a nortear a configuragdo da fraude, impulsionando a concentragdo dos atos
na matricula imobilidria e a seguranca juridica dos negdcios.

A regra geral para configuracdao da fraude, art. 792 do novo CPC, passou a ser a
preexisténcia de averbacdo de pendéncia judicial na matricula do imével alienado ou onerado,
concentrando em um sé lugar as informacodes reais sobre a situacdo juridica de um imdvel e das
pessoas detentoras de direitos com repercussdo na propriedade. Bens sujeitos a algum 6rgdo
registral precisam sofrer a averbacdo da existéncia da acdo se o credor pretender invocar
alienacao fraudulenta.
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Fraude a execucdo sO pode existir, para bens passiveis de registro, se se publicizou acdo
gue pudesse ser comprometida por eventual negdcio juridico. Essa é a inovagdo do sistema que
precisa ser observada. O sistema tornar-se-8 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 certiddes
gue oneravam e tardavam a contrata¢do, tornando-a muito burocratica e ndo oportunizando
segurancga. Isso porque os bens ndo sujeitos a registro exigem do futuro adquirente diligéncias
na obtengdo de certiddes forenses em nome do transmitente do seu domicilio e da situagao da
coisa (art. 792, §29), mas tdo sé para estes bens, porque para os sujeitos a registro a
informacgdo agora estd 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
gualquer interessado os dados constantes nos livros e documentos arquivados no Oficio. Agora,
em um sé lugar podera o cidaddo buscar as informacdes sobre o imovel.
Com referéncia a conformidade do CPC com a Lei n? 13.097/15, cabe salientar que ambas
dispdem que ndo sera oponivel as situacdes nao inscritas na matricula imobiliaria, inclusive
havendo uma equivaléncia entre as situagdes que devem ser publicizadas no Félio Real.

A excecdo legal a aplicacdo do Principio da Concentracdao como basilar na configuracao
da fraude a execucdo esta nas acOes capazes de reduzir o devedor a insolvéncia (art. 792, IV), o
gue ndo representa a maior parcela do contencioso judicial brasileiro. A “morte civil” do
devedor é uma situacdo que atinge a sociedade como um todo, em decorréncia da
integralidade do patriménio do devedor estar envolvida, colocando em risco as relagdes
negociais que este venha a ter com terceiros. Ndo ha indicacdo de bens para garantia da divida,
pois so se satisfard com no minimo a totalidade das propriedades.

Desta forma, a fim de resguardar os credores da acdo nesta situacdo atipica, foi
excepcionada a necessidade de prévia averbacdao do feito na matricula para caracterizagdo da
fraude a execucgao, pois o todo garante a divida, dispensando apontar a propriedade especifica
para garantia do crédito.

Nao 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 a¢des no érgdo registral
competente, o que ndo é de se admitir.

3 BRANDELLI, Leonardo. Fraude a execugdo imobiliaria e a publicidade registral no novo CPC, in Direito Registral e o
Novo Cédigo de Processo Civil / Ricardo Dip... [et. al.]; Coordenagdo Ricardo Dip. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p.
102.
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Ora, todo o esforco empreendido de convencimento do legislador que o melhor para o
Brasil é contar com um espacgo Unico para publicidade, o registro publico competente, ao invés
de se manter a peregrinacdo ineficaz e extremamente onerosa entdo vigente, ndo serviria
apenas por 2 meses, que € o interregno de tempo entre a publicacdo da Lei n? 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 Concentragdo explicitado pelo art. 54 da Lei n? 13.097/15.

Portanto, a aplicagdo do inciso IV do art. 792 do CPC deve-se dar de forma integrada
com as demais regras do ordenamento juridico, ndo de forma isolada. Sua incidéncia se dara (i)
quando ndo houver érgao registral competente para publicizar a existéncia de a¢Ges (citado §2°
do art. 792) e (ii) tiver o conddo 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 previsGo legal — e hd 6nus legal do credor de
assim proceder — para a publicidade registral das a¢bes 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 licao 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 conclusGes 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 execuc¢do, a prévia averbagdo na matricula do imdvel da existéncia
de agdo capaz de levar o proprietdrio a insolvéncia. O principio da concentragdo e o instituto da
fraude a execugdo atuam harmonicamente na prote¢do equilibrada dos interesses do
adquirente de boa-fé e do credor do alienante de imdvel”.

Contribuindo para a publicidade registral e seguranca juridica, importante igualmente
tratar sobre a possibilidade de se averbar a existéncia de agdes em geral (de conhecimento) ou
de execugdo, o que ndo é obrigatdrio, mas salutar para evitar futuros litigios. Para isso é muito
importante pontuar adequadamente a matéria.

Para as a¢des de conhecimento temos o art. 54, IV da Lei n? 13.097/15, exigindo
expressa determinacdo judicial, o que pressupbe o ajuizamento e a admissdo da acdo pelo
Juizo. A partir disso e do pedido do interessado o Magistrado ira determinar a averbac¢do da
existéncia de uma agao que possa vir a ter algum reflexo no imével.

* BRANDELLI, Leonardo. Fraude 3 execucdo imobilidria e a publicidade registral no novo CPC, in Direito Registral e o
Novo Cédigo de Processo Civil / Ricardo Dip... [et. al.]; Coordenagdo Ricardo Dip. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p.
103.

> FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. A fraude a execugdo no ambito dos negdcios imobilidrios: o principio da
concentracdo dos atos na matricula e o novo CPC em sintonia na protecdo do adquirente de boa-fé, in Opinido
Juridica 4 : direito imobilidrio / Paulo Dimas de Bellis Mascaretti ... [et al.]; Secovi-SP (Ed.); Jaques Bushatsky, José
Horacio Cintra Gongalves Pereira (Coords.). Sdo Paulo : Secovi-SP, 2016, p. 64.
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Nestes casos, as situacOes juridicas passiveis de alcancarem publicidade erga omnes
deverdo ser analisadas caso a caso pelo Poder Judiciario.

Ja para as agoes de execugao sdo outros dispositivos legais que regem a possibilidade de
se lavrar ditas averbacdes. S3o dois os momentos trazidos pelo legislador, sendo o primeiro
explicitado pelo art. 54, Il da Lei n? 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 admissdao da execugao ja se podera requerer a publicidade ampla nos
Registros Publicos sobre a existéncia de divida reconhecida.

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

Em sintese, a nova lei dispde dois momentos distintos para expedicdo da certiddo para
averbacgdo da acdo de execug¢do no Registro Imobiliario:

a) do ajuizamento da execugdo e dos atos de constricdo (art. 799, IX do CPC c/c art. 54, Il da
Lei n2 13.097/15), sob responsabilidade do exequente, a fim de dar conhecimento a terceiros;

b) da admissdo da execugao pelo juiz (art. 828 do CPC), corroborando a fraude a execug¢do nas
alienacoes posteriores.

Na primeira hipdtese, o CPC trata da possibilidade de averbar a existéncia da agao desde
a sua propositura quando explicita o termo “ajuizamento de acdo de execucdo”. Entretanto,
mesmo que o exequente ndo tenha se valido da possibilidade de averbar desde a propositura
da acdo, pelo art. 828 pode ele requerer a expedicdo de certiddo que indique a admissdo da
execucdo pelo juizo. Ambas existem para respaldar a efetividade do processo e, por via de
consequéncia, a seguranca dos negdcios juridicos (dever do Estado), podendo ser
implementadas desde a distribuicdo, apds a admissdo da execug¢do 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 nao
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 responder pelo excesso. Assim, a
comunicac¢ao da realizagao 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 Imodveis.

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 averbagoes
de cancelamento que excedam a protecdo do processo, para ndo caracterizar excesso de

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

Tais dispositivos sdao de suma importancia para manter o sistema oxigenado, em
construcgado, visando sempre refletir a realidade, demonstrando a seriedade e a boa-fé que deve
pautar a relagdo processual (art. 52 do CPC). Com efeito, o Registro Imobilidrio consiste, hoje,
num repositério aberto para a inclusdo e a exclusdao de informagdes que tenham repercussao
no Processo. O ordenamento juridico estd indicando o caminho a seguir se se pretender
alcancar alguma protecao. O Sistema Registral é considerado antitético da clandestinidade, ndo
importando o nimero de atos praticados no Félio Real, mas sim que se alcance a ampla
Publicidade.

20. Necessaria Intimagao do Credor para Alienagao

A cabeca do art. 804 do CPC especifica que “A alienacdo de bem gravado por penhor,
hipoteca ou anticrese serd ineficaz em relacdo ao credor pignoraticio, hipotecdario ou anticrético
ndo intimado”. Tal regra estd em compasso com a de direito material (art. 1.501 do Cddigo
Civil). Assim, os operadores do Direito, seja o Juiz, o Promotor (quando intervir) e o Escrivao
Judicial deverdo zelar pelo cumprimento das citadas normas, a fim de proteger o direito
daquele que deu publicidade e cumpriu o caminho para alcancgar o direito real (de garantia). Em
especial, o Registrador Imobilidario também devera fiscalizar a implementacao da condicdo
(prévia intimacao do credor) quando da qualificacdo de titulos judiciais a ele submetidos.

21. Patrimonio de Afetagdo

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 incorporacao
imobilidria, constituindo um patriménio em separado, incomunicavel e independente,
destinado a efetiva consecuc¢do da obra e a entrega das unidades aos respectivos compradores
guando evita que o incorporador destine o recurso alcancado em um empreendimento para
outro.

A nova Lei processual no art. 833, Xll assim prevé:

Art. 833. S&o impenhoraveis:

XII - os créditos oriundos de alienagdo de unidades imobilidrias, sob regime de
incorporacdo imobiliaria, vinculados a execucéo da obra. (grifei)
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Assim, prestigiou-se o importante instrumento de garantia dos adquirentes de unidades
imobilidrias sob regime de incorporagdo, reforcando o carater IMPENHORAVEL dos créditos
protegidos pelo Patrimonio de Afetacdo, como bem explicitado por Melhim Chalhub °. No
mesmo sentido prevé o art. 119, IX da Lei n? 11.101/05. Assim, sempre que houver uma lei
ressalvando um patrimonio com destinagao 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, o que ndo é recomenddvel. Desse modo, a
qualificacdo registral prévia devera informar ao Magistrado a existéncia de um propdsito
especifico do patriménio que se pretende penhorar, quando houver a previsao da
impenhorabilidade legal e ficar no aguardo de novas providéncias.

22. Averbagao da Penhora

Para sanar a duvida quanto ao ato registral a ser praticado quando da publicidade da
penhora no Registro de Imdveis, tanto o art. 844, quanto o art. 868, §12 e §22 foram enfaticos
que se trata de ato de averbacdo, e ndo mais de registro como previa a Lei n2 6.015/73 (arts.
167, 1, 5; 239; e, 240).

Os dispositivos citados do CPC regem completamente a matéria, derrogando os
dispositivos da lei registraria no que tange a forma do ato a ser praticado.

Ainda sobre a penhora, nos termos do art. 837 do CPC ela podera ser formalizada por
meio eletrénico (penhora on line) e é materializada mediante auto ou termo, os quais deverao
apresentar os requisitos explicitados no art. 838.

23. Titulos Judiciais

Para concretizar o principio da efetividade do processo o Estado Juiz materializa titulos
das suas decisdes (sentencas ou acordados), as quais podem alterar o direito de propriedade.
Entre outros, os titulos podem ser a Carta de Adjudicacdo (art. 876), a Carta de Alienacdo (art.
880, 1) ou a Carta de Arrematacdo (art. 881).

24. Usucapiao extrajudicial

O instituto da Usucapido constitui uma forma originaria de aquisicdo da propriedade, mével ou
imovel, em razdo da posse no transcorrer do tempo, vinculada ao cumprimento de requisitos definidos
em lei.

® CHALHUB, Melhim Namen. Novo CPC poderia reforcar seguranca da afetacdo patrimonial. Boletim
Juridico da AGADIE, Porto Alegre, Jul-Set 2016, ano XXIV, n2 148.
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A aquisicdo da propriedade imodvel pela usucapidao pode-se dar por meio de trés
diferentes formas procedimentais: usucapido judicial, usucapido administrativa e usucapido
extrajudicial.

A usucapiao judicial é a forma mais conhecida, podendo ser aplicada a todas as espécies
de usucapides, com excecdo daquele previsto pela Lei n? 11.977/2009. Esta prevista no art.
1.238 e seguintes do Cddigo Civil. Possuia um procedimento especifico no CPC, o qual foi
subtraido na Lei n2 13.105/15. Agora, segue o rito ordinario comum, com as observag¢des dos
arts. 246, §32 e 259, | do CPC.

A usucapido administrativa foi instituida no Brasil por meio da Lei n? 11.977/2009, mas
esta é aplicavel somente a usucapiao especial urbana, caracterizada no contexto de projetos de
regularizagao fundidria de interesse social.

J4 a usucapido extrajudicial, que tem cardter opcional ao jurisdicionado, processando-se
perante o Registro de Imdveis, € uma das grandes novidades da nova lei processual civil (art.
1.071, o qual inseriu o art. 216-A na LRP), significando a adogdo do paradigma de
desjudicializacdo de procedimentos inaugurado, no Brasil, pelo instituto da alienagao fiduciaria
e ampliado em face da Emenda Constitucional n2 45/2004.

O novo instrumento (extrajudicial) tem a caracteristica diferencial da celeridade, pois se
estima uma duragdo aproximada de 120 a 150 dias, desde que preenchidos os requisitos do art.
216-A, uma vez que se assemelha a retificacdo consensual prevista nos arts. 212 e 213 da LRP.

A usucapido extrajudicial, ao contrario da usucapido de indole administrativa (ambito
restrito de aplicagdo nos casos de regularizacdao fundiaria), terd amplo espectro de abrangéncia,
contemplando procedimento aplicdvel a concessdo das diversas espécies de usucapidao de
direito material previstas na legislacdo brasileira.

A simplicidade do procedimento facilitara ao possuidor a aquisicdo da propriedade
imobilidria fundada na posse prolongada porque, representado por advogado e mediante
requerimento instruido com ata notarial lavrada por Tabelido de Notas, planta e memorial
descritivo do imdvel assinados por responsavel técnico, certiddes negativas e outros
documentos, o usucapiente podera apresentar o pedido ao Registro de Imdveis em cuja
circunscricdo esteja localizado o imével usucapiendo, onde serda protocolado, autuado e
tomadas todas as providéncias necessarias ao reconhecimento da posse aquisitiva da
propriedade imobilidria e seu registro em nome do possuidor. Trata-se de um trabalho
desenvolvido em conjunto por agentes de diversas dreas do conhecimento, entre eles o
Tabelido e o Registrador Imobiliario.

Como podemos constatar, a ideia da usucapido processada extrajudicialmente, que ja
vinha sendo defendida pelos registradores e notarios desde 2009, prosperou e veio a lume em
2015, ndo da forma que originalmente havia sido proposta, mas, de qualquer sorte, ja

significando um avanco.
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Assim, tendo a lei emprestado um cardter de consensualidade ao procedimento
extrajudicial da usucapido, pode-se estimar que ele venha a ter um bom funcionamento como
instrumento de regulariza¢do fundiaria, especialmente dirigido aqueles casos em que houve um
prévio negdcio entre o usucapiente e o titular do dominio do imdvel (o que sera espelhado pela
presenca do justo titulo), em especial agora que retomada a normalidade com o entendimento
de que o siléncio importa em concordancia (art. 72 da Lei n2? 13.465/17, que deu nova redagao
ao art. 216-A, §22 da Lei n2 6.015/73), e ndo o contrario.

Em face do exposto, Notarios e Registradores devem empenhar esfor¢cos para bem
compreender e executar suas atribuicdes, mormente neste momento de acentuado
reconhecimento.

Porto Alegre-RS / Setembro / 2017.
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