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1) Controvérsias sobre as novas regras inerentes ao Registro Imobiliario:

A Lei 11.382/06 alterou dispositivos do Codigo de Processo Civil relativos ao processo de
execu¢do e, dentre as alteragdes, duas afetaram o registro imobilidrio e tém provocado
significativo debate.

1.1) A primeira refere-se a exegese do art. 615-A, de teor seguinte:

"Art. 615-A. O exeqiiente poderd, no ato da distribuicdo, obter certidao
comprobatdria do ajuizamento da execucdo, com identificacdo das partes e valor da
causa, para fins de averbagdo no registro de iméveis, registro de veiculos ou registro
de outros bens sujeitos a penhora ou arresto.

§1° O exeqliente devera comunicar ao juizo as averbagdes efetivadas, no prazo
de 10 (dez) dias de sua concretizagdo.

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

§3° Presume-se em fraude a execugdo a alienacdo ou oneragdo de bens
efetuada apos a averbacao (art. 593).

§4° O exeqiiente que promover averbacao manifestamente indevida indenizara
a parte contraria, nos termos do §2° do art. 18 desta Lei, processando-se o incidente
em autos apartados.

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

Referido acréscimo, ao permitir a chamada averbag¢do premonitéria (relativa ao simples
ajuizamento de execucgdo) e estabelecer a presungao de fraude a execugdo para a alienacdo ou
oneracdo de bens apds o averbamento, sinaliza para a concentra¢do dos atos no registro
imobilidrio — e reacende o debate acerca das certiddes de feitos ajuizados.

As discussoes sobre a extensdo do conteido do novo art. 615-A, do seu §3°, ¢ a



exigibilidade da apresentacdo das certidoes de feitos ajuizados, vém se desenvolvendo em
ambiente virtual, através de debate veiculado pelo Boletim Eletronico do IRIB, Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil, intitulado "Processo e Registro — A forma além do contetido".

Virias edi¢des do Boletim foram publicadas, com artigos e entrevistas. [01]

No texto que produzi e que foi objeto de publicacdo no Boletim Eletronico 2851 abordei
varios aspectos do tema, que passo a reproduzir:

"Ponto nodal para andalise da questdo refere-se a boa-fé. O principio foi
reforcado pelo art. 422 do Codigo Civil de 2.002, sem correspondente dispositivo no
Cddigo revogado, obrigando os contratantes a guardar na conclusdo e na execucao do
contrato o principio da boa-fé, orientador da construgdo juridica do novo Cdodigo.

Verifica-se, exemplificativamente, que esta a salvo da acdo pauliana o terceiro
adquirente de boa-fé (art. 161); e que se preserva o registro em favor do mesmo (§5°
do art.214 da Lei 6.015).

Nos negocios juridicos que visem a constitui¢ao, transferéncia, modificagdao ou renuncia de
direitos reais sobre imdveis (sendo de sua esséncia a escritura publica - salvo disposi¢cdoes em
contrario - art. 108 do Coédigo Civil), a boa-fé objetiva dos contratantes serd aferida pela
diligéncia na obtencdo das certiddes. Agindo com a diligéncia do bom pai de familia, o terceiro
adquirente tera reconhecida sua boa-fé objetiva.

Silvio de Salvo Venosa [92] destaca, ao cuidar da boa-fé objetiva, que "o intérprete parte de
um padrao de conduta comum, do homem médio, naquele caso concreto, levando em
consideracdo os aspectos sociais envolvidos. Desse modo, a boa-fé objetiva se traduz de forma
mais perceptivel como uma regra de conduta, um dever de agir de acordo com determinados
padrdes sociais estabelecidos e reconhecidos".

A apuracao da boa-fé objetiva nos contratos que tém como objeto direitos reais sobre
imdveis ndo se restringe a obtencdo da certiddo do registro imobilidrio, passa por outras
diligéncias. Embora se reconheca a evolugdo do sistema registral imobiliario brasileiro, ele ainda
ndo se basta para a seguranca juridica do trafico imobiliario.

Considerando que ha duas fases na aquisicdo do direito real no direito brasileiro (uma
obrigacional e outra real), ao tabelido cabe o controle da legalidade pré-documental, exigindo as
certiddes, e ao registrador a qualificacdo do titulo, quanto a forma e ao fundo, decorrendo da
atividade conjunta a seguranca que se busca. O duplo controle, no nosso sistema, reforca a
seguranga juridica de maneira incontestavel.

Alguns pontos merecem destaque no debate:

a) O art. 615-A estd no Livro II do Codigo de Processo Civil, Do Processo de Execugdo. A
averbagdo premonitoria acessara o registro imobilidrio quando se cuidar de processo de execucao,
devendo o registrador recusar a averbacdo quando lhe for apresentada certidao referente a
processos cautelares ou de conhecimento (que poderdo alcancar o folio real, como se vera
adiante, mas ndo através de certiddo que enuncie a existéncia da acdo, hipoOtese restrita as
execugoes).

Carlos Maximiliano (%3] ensina que "sofrem exegese estrita as disposi¢cdes que impdem
limites ao exercicio normal dos direitos sobre as coisas, quanto ao uso, como relativamente a
alienagao”. Com efeito, o dispositivo acrescentado pela Lei 11.382/06 restringe o regular
exercicio dos poderes inerentes ao direito de propriedade, merecendo interpretacio estrita.

As demais a¢des podem e devem ingressar no folio real, alcancando publicidade registral

[04] ¢, por conseqiiéncia, conferindo maior seguranga juridica ao trafico imobiliério.



Entretanto, em tais hipdteses, necessario serd provimento judicial para constituicdo de titulo
admitido a registro (em sentido amplo). O registro da citacdo das acdes reais ou pessoais
reipersecutorias; das penhoras, arrestos e seqiiestros de imoveis; a averbacao das decisoes,
recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos registrados ou averbados; ou mesmo
as averbacdes com esteio no art. 246 da Lei 6.015/73, quando cuidarem de agdes judiciais, s
ingressardo na tadbua registral apos manifestacdo do magistrado, o que ¢ desnecessario quanto a
distribuicdo da execugdo, e tdo somente da execugdo. Ocorre que, em se tratando de execucao, ja
dispde o exeqiiente de titulo que consubstancia obrigagdo certa, liquida e exigivel.

Nao obstante se mostre viavel o acesso ao registro de "todas as vicissitudes judiciais que os
possam afetar (os atos ou fatos juridicos em relacdo a terceiros)", no dizer do Dr. Sergio
Jacomino, lamentavelmente a obrigatoriedade do registro prevista na Lei 6.015/73 ndo impde
sancodes para seu descumprimento, o que resulta dizer que a interpretacao do sistema (notarial-
registral) ndo permite concluir que o descumprimento importard em apurar a boa-fé objetiva
exclusivamente pela obtencdo da certiddo do registro imobilidrio. Apesar de decorrerem
presuncdes da pratica de atos referentes a feitos judiciais no registro imobilidrio, ndo se nega ao
interessado que nao adotou a medida exercitar seus direitos com relag@o a terceiros estranhos ao
processo, desde que produza a prova cabivel. Ademais, casos ha em que a a¢do pode refletir na
seguranca do trafico imobiliario sem que se insira em hipoteses de obrigatoriedade de registro
(veremos mais a frente).

Apenas para ilustrar, anote-se o paradoxo que ocorre no Estado de Sdo Paulo. O Dr. Sergio
Jacomino informa que "na esmagadora maioria das transagdes imobilidrias — a0 menos na capital
de Sao Paulo, cidade que representa perto de 15% do PIB nacional (SMF/2005) — as transagdes se
fazem com a dispensa das certiddes dos distribuidores, sob estrita responsabilidade dos
contratantes". A Corregedoria de Justica do Estado de Sao Paulo admite a dispensa das certidoes
dos distribuidores, se assim desejarem os contratantes, mas a ordem judicial de indisponibilidade,
que ndo conte "com previsdo legal especifica para ingresso no registro imobiliario" (determinada
no exercicio do poder geral de cautela do juiz), ndo alcanga o folio real. As normas paulistas
distinguem as comunicac¢des administrativas de indisponibilidade com previsdo legal especifica
para ingresso no registro imobiliario (p.ex., Lei 6.024/74, arts. 36 a 38), que devem ser averbadas
no Livro 2, dos mandados judiciais que ndo contem com tal previsdo, devendo ser prenotados no
Livro 1- Protocolo, e arquivados (itens 102.1 e 102.9 das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica/SP). Ora, a dispensa das certiddes dos distribuidores deveria ocorrer dentro de
contexto no qual ndo houvesse obstidculos aos registros e averbagdes das decisdes judiciais,

permitindo que se concentrassem no registro todos os atos que pudessem nele ou nas pessoas nele

interessadas refletir [05],

Em verdade, a auséncia de regulamentacdo de normas legais relativas a atividade faz
vicejar um cipoal de normas administrativas que, variando entre as unidades da federacao, exige
que as cautelas sejam maiores no que respeita ao trafico imobiliario, ante a falta de uniformidade.
Neste aspecto, permito-me dizer que andou mal o legislador ao estabelecer no §5° do art. 615-A
que "os tribunais poderdo expedir instru¢des sobre o cumprimento deste artigo". Abre uma porta
para regulamentacdes diversas, causando inseguranga.

b) Muito se fala da impossibilidade de obten¢do de inimeras certiddes, numa peregrinacao
onerosa ¢ interminavel. Nao se pode negar que sdo diligéncias que oneram a transagdo, numa
visdo inicial, mas os bonus das diligéncias superam os 6nus de modo também indiscutivel. Sao
medidas preventivas que impedirdo seja o adquirente surpreendido e que permitirdo comprove,
irrefutavelmente, sua boa-fé objetiva, a merecer toda a protecao da lei substantiva civil.

Efetivamente nao se exigem certidoes unicamente dos distribuidores civeis estaduais, mas
também dos juizos federais. Contudo o que poderia parecer diligéncia extrema, inatingivel, ndo o
¢. Apenas para exemplificar, as certidoes da justica federal podem ser obtidas gratuitamente via
internet [6]; os servigos de registro de distribuigio da capital do Estado do Rio de Janeiro criaram
uma central permitindo aos interessados obter de modo mais simples e célere as certidoes

referentes a justica estadual [07],



As certidoes devem ser obtidas no local de situacdo do imdvel e no lugar de domicilio dos
transmitentes, em razdo das regras de competéncia territorial estabelecidas pela lei processual

civil (arts. 94 ¢ 95) [08], Aquele que o fizer terd agido com a diligéncia do homem médio, e a mais
ndo estara obrigado. Inconteste sera sua boa-fé objetiva. A providéncia ¢ absolutamente segura?
Havemos que concordar que ndo, face a possibilidade de propositura de agdo em outro foro.
Entretanto, considerado o arcabougo legal vigente, ¢ suficientemente segura e bastante para o
reconhecimento da boa-fé objetiva. As transa¢des imobiliarias que tiveram na fase obrigacional o
exame da documentagdo pelo tabelido, nela incluidas as certiddes dos distribuidores e do registro
imobiliario, com eficacia para ingressar no folio real, terdo sido realizadas com a seguranga
necessaria para os contratantes.

¢) Por fim, abordemos a lei cuja exegese se discute, em ultima analise, a Lei 7.433/85.

Dentre outros documentos, exige a lei enfocada a apresentacdo das certidoes de feitos
ajuizados (§2° do art. 1°) para a lavratura de atos notariais.

Parece claro que as certiddes de feitos ajuizados devem ser expedidas pelos registros de
distribuicdo, e sua dispensa ndo fica a critério das partes. Cuida-se de norma cogente, de interesse
publico.

[09]

No texto antes mencionado V7, afirmei que a referida norma ¢ de ordem publica, cogente.

Miguel Reale [10] leciona, ao tratar das regras juridicas cogentes, que "quando certas regras
amparam altos interesses de ordem publica, NAO E LICITO AS PARTES CONTRATANTES
DISPOREM DE MANEIRA DIVERSA" (nossas as versais). Vale dizer, ndo podem os
contratantes dispensar a apresentacao das certiddes de feitos ajuizados.

Carlos Maximiliano 1], por seu turno, discorre que nas prescricdes de ordem publica "o
interesse da sociedade coletivamente considerada sobreleva a tudo, a tutela do mesmo constitui o
fim principal do preceito obrigatorio" (grifo original). Prossegue o autor para asseverar que dentre
os dominios do Direito Privado ha disposi¢cdes de ordem publica, nas quais predomina o objetivo
de tutelar o interesse geral, a ele subordinado o do individuo, entre as quais aquelas que visam
"regular os bens na sua divisdo e qualidade, ou a forma e a validade dos atos, e salvaguardar os
interesses de terceiros". Indubitavelmente aqui se incluem as normas da Lei 7.433.

A regulamentacdo da Lei 7.433/85 pelo Decreto 93.240/86 permitiu discussdao quanto a
interpretacdo relativa as certiddes de feitos ajuizados. O referido decreto, pelo que pode ser
atribuido a falha de redagdo, refere-se "a certiddo de agdes reais e pessoais reipersecutorias,
relativas ao imovel, e a de 6nus reais, expedidas pelo Registro de Imoveis competente..." (art. 1°,
IV). Uma primeira leitura, agodada, ou uma interpretagdo apenas literal, podem levar a conclusao
de se tratar de duas certiddes, distintas, o que nao faz sentido. A lei regulamentada refere-se a
certiddo de Onus reais, que deve enunciar eventual registro de citacdo de agdo real ou pessoal
reipersecutoria, com ingresso no registro imobiliario amparado no art. 167, I, 21, da Lei 6.015.

Em razdo de uma interpretacdo sistemadtica, afirma-se com seguranga que a certiddo
expedida pelo registro imobilidrio para a lavratura dos atos notariais ¢ Unica, de Onus reais (se
houver registro de citagdo de agdo real ou pessoal reipersecutdria, constara da certiddo). As
certidoes de feitos ajuizados ndo se confundem com tal certiddo e, como ja afirmado, sdo
expedidas pelos servicos de registro de distribuicdo. Devem ser apresentadas, portanto, as
certiddes de feitos ajuizados e a de 6nus reais para a pratica de atos notariais relativos a imoveis.

Frise-se, por exemplo, que uma acdo de indenizagdo (processo de conhecimento) passivel
de reduzir o réu a insolvéncia, durante o curso da qual podera haver uma alienagdo ou oneracao
em fraude a execucao (art. 593, 11, do C.P.C.), ndo conta com previsao legal especifica de acesso
ao folio real. Nao se trata de acdo real ou pessoal reipersecutoria, bem como nao diz respeito a
execugdo. Podera o interessado obter provimento judicial para levar a registro a existéncia da
acdo, considerando que o elenco das averbagdes ¢ meramente exemplificativo, ou mesmo utilizar-



se de cautelares (arresto, por exemplo), mas nao se aplica a hipdtese qualquer obrigatoriedade. A
existéncia da agdo serd enunciada pelo servigo de registro de distribui¢do e o autor se valerd da
ineficécia da alienacdo ou oneragdo com relagdo a ele.

O tema comporta, verifica-se, discussdes multiplas. O texto do Dr. Sergio Jacomino analisa
a matéria com a competéncia que lhe € peculiar, trazendo importantes subsidios para o debate e
afirmagdes que sdo incontestaveis: devem se concentrar "no registro imobiliario todas as
circunstancias, fatos e atos juridicos que, relacionados com o bem, possam afetar terceiros"; a
atracdo para os livros fundiarios de tais circunstancias, fatos e atos juridicos "visa a tutelar a boa-
fé, dar impulso ao comércio juridico, diminuir custos transacionais e blindar o credor nas
execugdes contra a dissipacdo patrimonial que pode calhar no encaminhamento das demandas".
Nao obstante, a seguranca juridica nas transacdes imobiliarias ainda depende de mecanismos
estranhos ao registro de imoéveis. E inegavel que o registro imobiliario vem sendo fortalecido, é
inegavel também que caminhamos para uma nova conformagdao do sistema de publicidade
registral imobilidria; por outro lado, ¢ inegavel que o percurso deva ser trilhado com prudéncia,
de forma realista. Em 1.976 entrou em vigor a Lei 6.015/73, que criou a matricula do imével, sua
principal inovacdo. Decorridos mais de trinta anos de vigéncia da lei, encontramos com
freqiiéncia enorme registros no chamado "livrao" (o livro 3 da legislacdo anterior, transcri¢do das
transmissoes), ainda ndo transpostos para o novo sistema. O paulatino aprimoramento do sistema
registral patrio ndo tem experimentado retrocessos, e certamente serdo vencidas resisténcias ao
reconhecimento da relevancia do sistema registral imobilidrio na conferéncia de total seguranga
juridica ao trafico imobilidrio.

Anote-se, por fim, que ndo se trata de subalternagao do registro ou mera praxe, mas sim de
exigéncia legal de certidoes de feitos ajuizados expedidas pelos servicos de registro de
distribuicdo para a pratica de atos notariais referentes a imoveis (assim como na contratagdo por
instrumento particular, quando autorizada), necessarias dentro do contexto que ora se apresenta
sem que se fira a logica do sistema de publicidade registral imobiliaria, tal como posto na
atualidade."

1.2) A segunda diz respeito ao ato a ser praticado quanto as penhoras e ao usufruto
judicial, em razio da nova redaciao do §4° do art. 659 e do §1° do art. 722, respectivamente:

"Art. 659, §4°A penhora de bens imdveis realizar-se-4 mediante auto ou termo
de penhora, cabendo ao exeqliente, sem prejuizo da imediata intimagao do executado
(art. 652, §4°), providenciar, para presun¢do absoluta de conhecimento por terceiros,
a respectiva averbacao no oficio imobilidrio, mediante a apresentacdo de certidao de
inteiro teor do ato, independentemente de mandado judicial".

"Art. 722, §1°ApoOs a manifestagao das partes sobre o laudo, proferird o juiz
decisdo; caso deferido o usufruto do imovel, ordenara a expedi¢do de carta para
averbagdo no respectivo registro".

Teria sido alterado art. 167, 1, 5, da Lei 6.015, que determina o registro (em sentido estrito)
das penhoras, arrestos e seqiiestros de imoéveis? E quanto ao usufruto judicial, seria caso de
averbacdo, apesar do art. 167, 1, 7, da Lei 6.015?

O Projeto de Lei 20/07, em tramitagdo no Congresso Nacional (¢ uma reedigdo do PL
3057/00), propde alteracdes na Lei 6.015 mas mantém o usufruto e a penhora como hipoteses de
registro. O PL 20/07 propode a seguinte redagdo para os incisos I e X do art. 167: "Art. 167. No
Registro de Imoéveis, além da matricula, serdo feitos os registros: I — das aquisi¢cdes e das
transmissdes de bens imoveis, dos direitos reais sobre esses, assim como dos direitos pessoais
sobre imoéveis registrados que, pela sua natureza, sejam oponiveis a terceiros; X — das penhoras,
arrestos, seqiiestros, medidas judiciais acautelatorias e medidas administrativas previstas em lei".
O referido projeto confere, ainda, nova redagdo ao art. 168 da Lei 6.015, nos seguintes termos:
"Art. 168. A qualificacdo dos atos como de registro ou de averbacgdo sera feita de acordo com a
sua natureza juridica e de conformidade com o previsto nesta Lei, independentemente da



denominacao empregada nas leis civis (NR)".

Humberto Theodoro Janior 12! leciona que, em razao da funcao do ingresso da penhora no
folio real ser "puramente de publicidade perante terceiros", ndo se tratando de ato constitutivo de
direito real ou do gravame judicial, "¢ evidente que a averbagdo se mostra suficiente e adequada,
além de ser mais prontamente factivel". Quanto ao usufruto judicial, afirma que, tal como se deu
com a penhora, a inovagdo tem propositos de simplificagdo do ato de publicidade e que, em se
tratando de usufruto judicial, o mesmo tem eficacia desde o momento da publicacdo da decisdo

que o conceda (art. 718 do C.P.C. [13]), ndo havendo necessidade de registro "ja que nao se trata
de constituicdo de um gravame real, nos moldes do direito privado. O assento no registro publico
somente tem a eficacia de publicidade erga ommnes, e isto pode ser alcangado, com maior
economia, por meio de simples averbagdo".

Valestan Milhomem da Costa sustenta que os atos a serem praticados, nao obstante a nova
redacdo do §1°do art. 722 e do §4° do art. 659, sdo de registro em sentido estrito [14],

Parece-nos acertada a segunda posicdo, os atos registrarios adequados ao ingresso do
usufruto e da penhora no folio real, analisando os dispositivos legais vigentes aplicaveis, devam
ser de registro em sentido estrito.

A averbagdo do usufruto fere todo o sistema registral. Nao obstante serem constitutivos os
efeitos da publicidade registral para aquisi¢do de direitos reais, em regra, hd hipdteses em que sao
declaratorios, como na aquisi¢ao por usucapido ou sucessao causa mortis. Ainda assim o ato a ser
praticado ¢ de registro em sentido estrito, em razdo da natureza da mutagdo juridico-real ocorrida.
Embora tenha eficacia o usufruto judicial desde a decisdo que o concede, a propria lei processual
determina o ingresso no registro imobiliario, ou seja, este ¢ indispensavel para a publicidade e
oponibilidade, e devera ocorrer por registro, pois o proprietario deixa de ter a propriedade plena e
passa a té-la limitada pelo direito real de usufruto.

Por seu turno, admitir a averbacao para a penhora e registro para arresto e seqiiestro, atos
que t€ém a mesma natureza juridica, seria criar uma situacao contraditdria e paradoxal.

A nova redagao do §1° do art. 722 ¢ do §4° do art. 659 do C.P.C. ndo tem o condao de
alterar a natureza dos atos registrais a serem praticados quanto ao usufruto e as penhoras.

A imperfeicao da redagdo de parte de alguns dispositivos da Lei 11.382/06, como os ora em
comento, ndo poderia ser objeto de veto, posto que o § 2° do art. 66 da Constituicdo Federal veda
o veto parcial de artigo, paragrafo, inciso ou alinea. Nao se justificaria o veto ao projeto ou ao
texto integral de partes dele, em prejuizo do avango que as mudancgas representam, em face de
algumas imperfeigdes. Assim, sancionada a lei, resta aos exegetas dar-lhe a correta interpretacao,
sem se apegar a literalidade.

Afranio de Carvalho 5] discorre com brilhantismo sobre os atos de averbagdo ¢ de
registro, para definir que, no sistema vigente, as penhoras e a constituicao de direito real ou 6nus
a ele equiparado devem ser inscritos (registrados), e ndo averbados.

Por fim, ndo ¢ demais submeter a reflexdo a divisdo dos atos registrarios em registro e
averbacdo. Com efeito, a pratica dos mesmos, em termos de escrituragdo, se equivale. No
preenchimento dos livros, apos o langamento da matricula, s3o langados por ordem cronologica e
na forma narrativa os registros e averbacdes, precedidos pela letra R ou pelas letras AV,
respectivamente. No sistema atual, ndo hé mais que se falar em averbagdo a margem do registro,
expressao que cabia quando da utilizagdo dos antigos livros, nos quais as averbagdes eram
langadas na coluna respectiva dos livros de registro.



2) Requisitos formais para a realizacao dos atos no Registro de Imoveis:

O art. 221 da Lei 6.015 arrola os titulos, em sentido formal, que tém acesso ao registro
imobiliario. Apesar de dispor que "somente" sdo admitidos a registro (em sentido amplo) os
titulos ali mencionados, certamente a norma em foco ndo exaure os titulos que acedem ao

registro. Regnoberto M. de Melo Junior [16] comunga de tal opinido afirmando que "o termo
‘somente’, ali existente, ndo deve ser lido como pretensor de exaurir as hipdteses documentais
nos quatro incisos seguintes. O limite do SRI é o ordenamento positivo, ndo a LRP isoladamente.
O efetivo sentido do verbete aludido ¢ afirmar que o SRI trabalha unicamente com a conservagao
do ato escrito".

Ao acrescentar o art. 615-A ao Codigo de Processo Civil, a Lei 11.382 criou hipotese
expressa de averbacdo fundada em titulo, em sentido formal, que ndo consta do rol do art. 221 da
Lei de Registros Publicos.

Para a averbacdo premonitoria, o titulo a ser apresentado ao registro de imdveis € a certiddo
do distribuidor enunciando o ajuizamento da execugao.

O oficial do registro imobiliario, na qualificagdo do titulo, devera verificar se lhe foi
apresentada certidao (documento publico), se consta da mesma a natureza da agdo (execu¢ao), se
estdo identificadas as partes, e se estd indicado o valor da causa. Sdo os requisitos formais
exigidos pelo art. 615-A da lei processual civil.

Serdo, certamente, observados os principios registrais aplicaveis, em especial o da
especialidade subjetiva. A averbagao sé se admitird se o imdvel pertencer ao executado.

Ulysses da Silva 7] defende que, por cautela, deva ser aguardado pronunciamento judicial
para a averbagdo premonitoria, € que nada impede seja a certidao fornecida pelo escrivao judicial
da vara onde tramitar o feito. Merece acolhida o argumento que refere a possibilidade do escrivao
do feito expedir a certiddo, ante as normas substantivas e adjetivas que tratam da prova. Porém,
aguardar a manifestagdo judicial fere por completo o objetivo da alteracdo legislativa em

comento. Sergio Jacomino [18]

refuta o argumento de Ulysses da Silva com precisao.

Dessa forma, podemos afirmar que o titulo a ser apresentado ¢ a certidao do distribuidor,
sendo admissivel a certiddo do escrivdo do feito, constando quer de uma quer de outra os
requisitos do art. 615-A. Preenchendo o titulo tais requisitos e pertencendo o imoével ao
executado, a qualificacdo serd positiva. Descabe ao registrador, como assinalado, impedir o
acesso ao folio real por falta de pronunciamento judicial.

Importante destacar que o exeqiiente decidird quanto aos imoveis que serdo atingidos pela
averbacdo, podendo promover mais de uma averbacao apesar de se tratar de uma tnica execugao.

Humberto Theodoro Junior se manifestou em tal sentido [1°]. N&o cabe ao registrador ingressar
nesta seara. Penhorados bens suficientes para cobrir o valor da divida, cancelam-se as averbagdes
premonitdrias relativas aos bens que ndo foram objeto de constri¢do judicial (§2° do art. 615-A
do C.P.C.).

O cancelamento das averbagdes relativas a bens nao penhorados serd, nos termos do §2° do
art. 615-A do C.P.C., "determinado", o que permite concluir que o juiz que presidir o processo de
execucdo, a quem foram comunicadas as averbagdes efetuadas (§1° do art. 615-A do C.P.C.),
deverd determinar o cancelamento quando formalizada a penhora. O titulo para o cancelamento
sera, portanto e a principio, judicial. No entanto, considerando que as averbagdes sdo promovidas
pelo exeqiiente e no seu interesse (a causar a ineficacia das alienagdes ou oneragdes do bem em
face do exeqiiente), entendo que a requerimento do mesmo também possa ser promovido o
cancelamento, com amparo no art. 250 da Lei 6.015. Assim procedendo, o exeqiiente se
acautelara contra eventual alegagdo de abuso do direito de averbacdo. Promovido o
cancelamento, deverd ser comunicado ao juizo do processo, assim como o sdo as averbagdes.



No que concerne a penhora, a Lei 11.382 ndo inovou quanto ao titulo em sentido formal. A
penhora acessara o registro imobilidrio "mediante apresentacdo de certiddo de inteiro teor do ato,
independentemente de mandado judicial" (§4° do art. 659 do C.P.C.).

O art. 239 da Lei 6.015 relaciona os requisitos para o registro da penhora, devendo a
certiddo enunciar o fim especial a que se destina; os nomes do juiz, do depositario e das partes; e a
natureza do processo.

Evidentemente que a inexigibilidade de mandado judicial nao afasta a possibilidade de ser o
ato praticado a vista do mandado, ou mesmo de oficio do juiz determinando que acesse a penhora
o registro imobilidrio. Nao obstante "oficios" ndo constem do rol do art. 221 da Lei 6.015, desde
que contenham inequivoca determinagdo e indiquem os requisitos necessarios para a pratica do
ato o mesmo deve ser realizado. Nao se deve privilegiar a forma em detrimento do contetido. Tal

posicionamento encontra amparo nas manifestagdes doutrindrias [20],

Estas sdo as consideragdes que me parecem pertinentes como contribuicdo a discussdo do
tema.
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