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Registro de Iméveis - Certidao premonitéria
expedida em processo de execugao — Art. 828 do
CPC - Desqualificagao sob o argumento de que
o imoével foi instituido como bem de familia pelo
devedor - Impossibilidade - Averbacao
acautelatéria que nao implica constricio -
Possibilidade da penhora de bem de familia em
hipoteses excepcionais -  Analise da
impenhorabilidade que nao cabe ao Oficial —

Parecer pelo provimento do recurso.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo interposto por Luiz
Fernandez da Silva contra a r. sentenga de fls. 103/107, proferida pela MM.
Juiza da 12 Vara de Registros Publicos da Capital, que, em pedido de
providéncias, manteve o Obice a averbagao premonitéria, prevista no art. 828

do CPC, na matricula n°® 89.831 do 10° Registro de Iméveis da Capital.

Sustenta o recorrente, em sintese, que o devedor instituiu o
bem de familia quando ja existia titulo executivo judicial formalizado; que a
instituicdo do bem de familia ndo impede a averbagao premonitéria; e que a
averbacao pretendida tem natureza meramente acautelatéria. Pede, ao final,

a efetivagao da averbacao (fls. 113/119).

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CARLOS HENRIQUE ANDRE LISBOA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site
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A Procuradoria de Justica opinou pelo provimento do

recurso (fls. 171/172).
E o relatério.

O recorrente apresentou requerimento de averbagao na
matricula n° 89.831 do 10° Registro de Imoveis da Capital da existéncia de
cumprimento de sentenga contra o proprietario do imoével (autos n°
0013432-77.2023.8.26.0100, em tramite perante a 262 Vara Civel da Capital,
cf. certiddo de fls. 18).

A inscricdo foi negada, sob o argumento de que o
proprietario do bem, executado no cumprimento de sentencga, "instituiu o
imével como BEM DE FAMILIA, nos termos do artigo 1.711 do Cédigo Civil.
Dessa forma, a principio, o imoével estd ISENTO DE EXECUCAO POR
DIVIDAS posteriores a sua instituicdo, salvo determinacéo judicial em sentido

contrario" (fls. 1).

A r. sentencga proferida em primeiro grau manteve o obice a

averbacao e contra ela se volta o recurso.

E, salvo melhor juizo de Vossa Exceléncia, tem raz&o o

recorrente.

Em primeiro, porque, como ressaltado pela i. Procuradora
de Justica, a inscricdo nao resultara em constricido do bem, tratando-se de
mera medida acautelatéria que visa cientificar terceiros interessados acerca

da litigiosidade do bem ou das dividas pelas quais o proprietario responde.

Em segundo, porque a instituigdo de bem de familia, pouco
mais de um ano antes da prenotagao do titulo ora analisado (fls. 1 e 8), nédo

torna o imovel inalcangavel para fins de constri¢gao judicial.
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Prova isso a leitura dos artigos 3° e 4° da Lei n° 8.009/90:

Art. 3° A impenhorabilidade €& oponivel em qualquer
processo de execucdo civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra
natureza, salvo se movido:

1 - (Revogado pela Lei Complementar n°® 150, de 2015)

Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento
destinado a construgcdo ou a aquisicdo do imovel, no limite dos créditos e
acréscimos constituidos em fungéo do respectivo contrato;

Ill — pelo credor da pensédo alimenticia, resquardados o0s
direitos, sobre o bem, do seu coproprietario que, com o devedor, integre
unido estavel ou conjugal, observadas as hipoteses em que ambos
responderéo pela divida;

IV - para cobrancga de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribuicbes devidas em fungédo do imoével familiar;

V - para execug¢do de hipoteca sobre o imdvel oferecido
como garantia real pelo casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para
execugdo de sentenca penal condenatoria a ressarcimento, indenizagdo ou
perdimento de bens.

VIl - por obrigacdo decorrente de fianga concedida em
contrato de locagéo.

Art. 4° Nao se beneficiara do disposto nesta lei aquele que,
sabendo-se insolvente, adquire de ma-fé imovel mais valioso para transferir a
residéncia familiar, desfazendo-se ou ndo da moradia antiga.

§ 1° Neste caso, podera o juiz, na respectiva acdo do
credor, transferir a impenhorabilidade para a moradia familiar anterior, ou
anular-lhe a venda, liberando a mais valiosa para execug¢do ou concurso,

conforme a hipotese.

No caso concreto, a instituicdo de bem de failia tem amparo
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no art. 1.711 do Cdédigo Civil. O préprio dispositivo, porém, contém uma série
de requisitos objetivos e subjetivos que conformam sua validade e eficacia.
Ndo pode ultrapassar 1/3 do patrimbénio liquido, e, além disso, a

impenhorabilidade se conforma ao disposto na lei especial.

Nota-se que a legislacdo especial a que faz mengao o art.
1.711 do Codigo Civil prevé diversas excegbes a impenhorabilidade
decorrente da instituicdo do bem de familia, ndo cabendo ao Oficial analisar

no caso concreto se o imével é efetivamente impenhoravel.

Nao se afirma aqui que esse titulo especifico esta isento de
qualificagdo registral. Caso constatado, por exemplo, que o bem n&o
pertence ao executado, seria caso de Obice a inscricdo, como alias ja

decidido por Vossa Exceléncia em parecer assim ementado:

"Registro de Imoveis - Certiddo premonitéria expedida em
processo de execugdo - Art. 828 do CPC - Resignacéo parcial - Recurso néo
conhecido. Principio da continuidade - Imoével que ja ndo pertence aos
executados no processo em que a certiddo foi expedida - Impossibilidade de
averbacéo - Fraude a execugdo que gera apenas a ineficacia do negocio em
relacdo as partes de processo especifico. Documento enviado a serventia
imobiliaria por meio eletrénico - Requerimento que o acompanha que deve
ser assinado digitalmente pelo apresentante - Inteligéncia do item 366.5
do Capitulo XX das NSCGJ e do manual e-Protocolo” (CGJ/SP - Recurso
Administrativo n° 1103981-19.2023.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Loureiro,
j- Em 2/2/2024).

Por outro lado, o art. 828 do CPC"' n&o concede ao Oficial a

faculdade de obstar averbacdo meramente premonitoria, em virtude de o

U Art. 828. O exequente poderd obter certidio de que a execucdo foi admitida pelo juiz, com identificagdo das partes e do
valor da causa, para fins de averbagdo no registro de imoveis, de veiculos ou de outros bens sujeitos a penhora, arresto
ou indisponibilidade.
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imovel, que permanece sob a titularidade dominial do executado, ter se

tornado bem de familia.

Finalmente, cabe aqui destacar trecho de v. acérdao
relatado por Vossa Exceléncia, em que o tema relativo a concentracdo dos

atos na matricula é tratado:

"A averbacdo premonitoria, como o proprio nome indica,
ndo impede qualquer ato de alienagdo ou oneragcdo do imoével, mas tem
apenas a finalidade de prevenir terceiros da existéncia de agdo anulatoria.

Em raz&o da litigiosidade que paira em relagdo ao bem,
prudente que conste na matricula dos imoveis a existéncia da agéo.

Anoto que a recente Lei Federal n° 13.097/2015, que trata
da concentragcdo dos atos na matricula do imovel, recomenda a averbagao,
pena de ndo produzir efeitos frente a terceiros adquirentes.

Reproduzo alguns dispositivos de interesse ao caso
concreto:

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imoveis séo eficazes em relagcéo a
atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que nédo tenham sido
registradas ou averbadas na matricula do imovel as seguintes informagées:

| - registro de citacdo de agbes reais ou pessoais
reipersecutorias

IV - averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de
outro tipo de acédo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam
reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso Il do art. 593 da
Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo de Processo Civil.

Paragrafo unico. N&o poderdo ser opostas situagbes
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juridicas ndo constantes da matricula no Registro de Imdveis, inclusive para
fins de evicgdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia
direitos reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da
Lei no 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipoteses de aquisicdo e
extingcdo da propriedade que independam de registro de titulo de imovel.

Os novos dispositivos legais, de um lado, permitem o
ingresso no registro imobiliario de todas as acbes judiciais e fatos que de
algum modo possam atingir o imoével e lesar o interesse de terceiros
adquirentes.

A fungdo da norma € alargar a seguranca juridica na
realizagdo de negocios imobiliarios, concentrando na matricula todas as
informagbes e acontecimentos de interesse dos adquirentes.

De outro lado, o paragrafo unico do artigo 54, acima
transcrito, cria regra inversa, qual seja, a da inoponibilidade frente a terceiros
de situagées juridicas que ndo constam do registro imobiliario" (TJSP; Agravo
de Instrumento 2043652-04.2021.8.26.0000; Relator (a): Francisco Loureiro;
Orgdo Julgador: 12 Camara de Direito Privado; Foro de Sao José dos
Campos - 72 Vara Civel; Data do Julgamento: 30/03/2021; Data de Registro:
30/03/2021).

O julgado acima transcrito reforgca a compreensédo de que
informagdes relevantes a eventuais adquirentes do bem devem, sim, ser

averbadas na matricula respectiva.

Nesses termos, o parecer que respeitosamente submeto a
elevada apreciacdo de Vossa Exceléncia € no sentido de dar provimento ao

recurso administrativo, realizando-se a averbacéao pretendida.
Sub censura.

Séao Paulo, data registrada no sistema.
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CONCLUSAO
Em 03 de maio de 2024, faco estes autos conclusos ao Doutor FRANCISCO
LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justi¢a. Eu, Leticia Osoério

Maia Gomide, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1.1, subscrevi.

Proc. n°® 1014323-47.2024.8.26.0100

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, dou provimento ao

recurso administrativo, realizando-se a averbacao pretendida.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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