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(432/2025-E)

REGISTRO DE IMOVEIS. RECURSO
ADMINISTRATIVO. PEDIDO DE PROVIDENCIAS.
AVERBACAO PREMONITORIA. PARECER PELO
NAO PROVIMENTO DO RECURSO.

Caso em Exame

Recurso administrativo impropriamente
denominado de apelacdo interposto contra
sentengca que manteve a negativa do Oficial de
Registro de Imdveis pela averbacdo da existéncia
de acado revisional de contrato bancario em
matricula imobiliaria. A recorrente busca a
averbagao premonitoria, sob alegacdo de que
pretende proteger interesses de eventuais
interessados na aquisicao do imovel.

Il. Questao em Discussao

2. A questao em discussao consiste em determinar
se, a luz da legislacao de regéncia, notadamente do
disposto no artigo 54 da Lei n° 13.097/2015, a
averbacao premonitéria de acdo de conhecimento
em matricula imobiliaria pode ser realizada sem
decisdo judicial a respeito.

lll. Razoes de Decidir

3. A averbagao premonitéria do artigo 828 do CPC
pressupde a admissao de processo judicial em fase
de execucdo, 0 que nao se aplica ao caso em
exame, em que se esta diante de acao de
conhecimento.

4. A averbagao premonitéria do artigo 54 da Lei
13.097/2015 exige determinacéo judicial,
inexistente no presente caso, impedindo a atuagao
do juizo administrativo.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso administrativo desprovido.
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Tese de julgamento:

1. A averbacdo premonitéria de acdo de
conhecimento, que nao se caracteriza como real ou
real reipersecutéria, depende de determinagao
judicial especifica.

2. O juizo administrativo ndo pode substituir a
determinacéo judicial necessaria para a averbacgao.

Legislagao Citada:
Cddigo de Processo Civil, art. 828.
Lei 13.097/2015, arts. 54 e 56.

Jurisprudéncia Citada: Parecer n°® 283/2024-E -
Processo CG n° 0000031-55.2023.8.26.0344.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justi¢a,

Trata-se de recurso administrativo impropriamente
denominado de apelagéo, interposto por |G
(fls. 101/111), contra a r. sentenca proferida pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente do Cartério de Registro de Iméveis de || ] (f's. 90/95),
que julgou improcedente o pedido de averbagdo da agao revisional de

contrato bancario na matricula n° |Jjjilj daquela serventia.

A recorrente sustenta que, a teor do disposto na Lei
13.097/2015, devem estar presentes na matricula do imoével informacgdes
como acgdes reais ou pessoais reipersecutorias e constricbes judiciais.
Afirma que o pedido de averbacdo da acao revisional de contrato bancario

na matricula imobiliaria visa proteger eventual interesse de terceiros quanto
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a aquisicdo do referido bem por meio de venda direta ou leildes
extrajudiciais, evitando-se, assim, dano de dificil reparacdo, a teor do
disposto no art. 54, inciso |, da Lei 13.097/2015. Pede, assim, a reforma da

decisao.

A Douta Procuradoria de Justica opinou pelo néo

provimento do recurso (fls. 131/135).

A decisdao monocratica proferida a fls. 138/139, reconheceu
a incompeténcia do C. Conselho Superior da Magistratura e determinou a

redistribuicdo a E. Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sdo Paulo.

E o relatério.
Opino.

Apesar da interposicao do recurso com a denominagao de
apelacado, substancialmente cuida-se de recurso administrativo previsto no
artigo 246 do Cdédigo Judiciario do Estado de Sao Paulo, cujo
processamento e apreciacdo competem a esta Corregedoria Geral da

Justica.

Com efeito, ao Colendo Conselho Superior da Magistratura
compete o julgamento das apelacdes das duvidas suscitadas pelos Oficiais
de Registros Publicos, na forma do artigo 64, VI, do Decreto-lei
Complementar Estadual n.° 03/69 e do artigo 16, IV, do Regimento Interno

do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

E o procedimento de duvida é pertinente somente quando
o ato colimado € suscetivel de registro em sentido estrito, 0 que nao ocorre

no presente caso.
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Como se objetiva a pratica de ato de averbacgao, o recurso

de apelacao deve ser recebido, entdo, como Pedido de Providéncias.

No mais, ainda cabe observar que, em se tratando de
pedido de providéncias, mantida a qualificacdo negativa do titulo, o
resultado da sentenca ha de ser sempre como procedente. A denominagao
improcedente so se aplica para o caso de afastamento de todos os dbices, o
que nao ocorreu na hipétese em exame a partir da leitura da fundamentacéao
da decisdo do MM Juiz Corregedor Permanente. O equivoco da terminologia

nao impede o exame do recurso € nem torna a sentenga nula.
Superadas tais questdes, passa-se a analise do mérito.

A recorrente busca a averbagdo na matricula n° |l
quanto a existéncia da acao judicial n°® 5001354-29.2023.4.03.6117, o que
foi obstado, conforme nota devolutiva n° 4.960 (fls. 09), que contém a

seguinte redacgao:

‘Devera ser apresentado junto ao requerimento
oficio/decisdo/mandado devidamente assinado pelo Juiz
(a) constando as informagcbes necessarias para a
averbagdo premonitoria na matricula, de acordo com o
artigo 828 do CPC, quais seja, nhumero do processo, vara,
data da distribuicdo da acdo, nome do autor e réu com

qualificagées dos mesmos (RG e CPF), e valor da causa.

OBS. Devera ser reconhecido firma da assinatura

constante do requerimento”.
A r. sentencga recorrida manteve o Obice.

Contra essa sentenca, recorre a requerente, afirmando que
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a averbacgao visa tdo somente a protecdo do interesse de terceiros que
possam adquirir o referido imovel, invocando a aplicacdo do disposto no art.
167, inciso |, item 21, da Lei 6.015/73 e no art. 54, inciso |, da Lei
13.097/2015.

O recurso, salvo melhor juizo de Vossa Exceléncia, néo

merece provimento.
A negativa deve ser mantida, mas por outro fundamento.

A matéria em questdo ja foi objeto de analise por Vossa
Exceléncia, nos autos do Recurso Administrativo n°
0000031-55.2023.8.26.0344, ao aprovar o parecer n° 283/2024-E, da lavra
da Juiza Assessora desta Corregedoria Geral da Justica, Maria Isabel

Romero Rodrigues Henriques, merecendo destaque, o seguinte trecho:

“O recorrente insiste no pleito de averbacdo premonitoria
da acéo judicial em tramite perante a 12 Vara Civel de
Marilia, nas matriculas n° 1.395 e 48.372 do 2° Oficial de
Registro de Imdéveis da Comarca de Marilia e assim o faz

Jjuntando copias da acéo judicial.

No entanto, ndo ha decisdo judicial a amparar seu
requerimento. Consequentemente, ndo ha como dar
guarida ao pleito, como bem decidiu a MM. Juiza

Corregedora Permanente.

A averbagé&o premonitoria tem previséo no artigo 828 do
Cddigo de Processo Civil e no artigo 54 da Lei
13.097/2015. Em linhas gerais, visa acautelar o credor que,
por meio dos bens do devedor, podera garantir a

satisfacdo de seu crédito ao final da acdo de execucgéo,
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evitando que o imovel seja alienado a terceiros de boa-fe,

mesmo que sobre ele ainda ndo haja penhora incidente.

O artigo 828 do Codigo de Processo Civil tem a seguinte

previsao:

'O exequente podera obter certiddo de que a execugéo 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.’

Percebe-se que a averbagdo premonitoria do Codigo de
Processo Civil pressupbe, assim, a admissdo de processo
judicial em fase de execuc¢édo, sendo a medida opc¢do do
exequente para viabilizar a satisfagdo do seu crédito,
advertindo possiveis adquirentes sobre eventual fraude a

execucgdo (artigo 792 do Codigo de Processo Civil).

Ja a averbacdo premonitéria do artigo 54 da Lei n°

13.097/2015 possui o sequinte rol:

‘Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por fim
constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre
imoveis sdo eficazes em relacdo a atos juridicos
precedentes, nas hipoteses em que ndo tenham sido
registradas ou averbadas na matricula do imovel as

sequintes informagées:

Il - averbagdo de restricdo administrativa ou convencional
ao gozo de direitos registrados, de indisponibilidade ou de

outros 6nus quando previstos em lei; e
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IV - averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de
outro tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade
patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia,
nos termos do inciso IV do caput do art. 792 da Lei n°
13.105, de 16 de margco de 2015 (Codigo de Processo
Civil).

E o Art. 56, do mesmo diploma, elucida a necessidade de

determinacgéo judicial:

"Art. 56: A averbag&o na matricula do imovel prevista no
inciso 1V do art. 54 sera realizada por determinac¢éo judicial
e contera a identificacdo das partes, o valor da causa e o

juizo para o qual a petigcéo inicial foi distribuida.’

A diferenga entre a averbacdo premonitéria do artigo 828
do CPC e a da Lei n° 13.097/15 consiste basicamente na
exigéncia de determinacdo judicial para esta ultima. No
processo de conhecimento diante da inexisténcia de titulo

executivo exige-se determinagéo judicial.

A situagcdo em exame ndo se subsume a quaisquer das

normas acima.

O recorrente ajuizou agcdo de conhecimento (arbitramento
de honorarios) em face de (...), ndo se tratando, portanto,
de processo em fase de execu¢cdo ou mesmo cumprimento
de sentenca, de modo que inaplicavel o disposto no artigo
828 do CPC.

Ainda, cuida-se de acdo de conhecimento objetivando o

arbitramento de honorarios advocaticios pela via judicial,
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que ndo se caracteriza como real ou pessoal

reipersecutoria.

Ja a averbacéo tratada no inciso IV depende de ordem
judicial, que néo foi dada pelo Juizo perante o qual tramita

a acdo judicial no caso em analise.

Em sintese, a averbacdo de que trata o inciso IV de
referido artigo depende de autorizacdo do juiz em que
tramita o feito, frisando-se que o juizo administrativo ndo
pode invadir esfera de atribuicdo exclusiva da area

jurisdicional.

Portanto, ha absoluta falta de subsung¢ao do caso sob
analise as hipoteses do artigo 828 do CPC e do artigo
54 e incisos da Lei 13.097/2015.

Ainda que se cogite de providéncia que nédo traz gravame
ao devedor, na medida em que ndo impede qualquer ato
de alienagcdo ou oneragdo do imovel, tendo por finalidade
apenas prevenir terceiros da existéncia de acédo judicial, a
determinacdo para averbacdo deve ocorrer na via
jurisdicional, ndo podendo ser substituida pelo juizo
administrativo, a quem ndo cabe imiscuir-se em matéria de

natureza contenciosa.

(...)" (grifei)

E exatamente o que ocorre no caso em analise, eis que a

parte interessada pretende averbar a existéncia de acg¢do de revisao

contratual relacionada ao contrato de alienagao fiduciaria do imoével tratado

nos autos e ndo existe ordem judicial do correspondente Juizo pela

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000370-30.2024.8.26.0063 e o c6digo 144F19B.



fls. 162

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1000370-30.2024.8.26.0063

averbacao pretendida.

Alias, em consulta aos  autos mencionados
(5001354-29.2023.4.03.6117), extrai-se que, em 05/09/2025, a acado foi
julgada improcedente, havendo embargos de declaracdo opostos contra a

mencionada sentencga, pendentes de analise.

Nesse cenario, nada indica que houvesse determinacao

judicial pela averbagao da existéncia da acao revisional em pauta.

Por oportuno, ndo se esta diante de acao real ou pessoal
reipersecutoria, de sorte a ndo se aplicar o disposto no art. 54, |, da Lei
13.097/2015.

Trata-se de acdo pessoal que nao se qualifica como

reipersecutoria porque nao se destina a recuperar a posse do bem.

Conclui-se, portanto, que a averbacdo s poderia se

efetivar por ordem judicial especifica, que ndo ha no caso.

Ante o exposto, o parecer que respeitosamente submeto a
elevada apreciagdo de Vossa Exceléncia € no sentido de, receber a

apelagédo como recurso administrativo e a ele negar provimento.
Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 04 de novembro de 2025, fago estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vivian Tamashiro, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscreuvi.

Proc. n°® 1000370-30.2024.8.26.0063

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao

como recurso administrativo e a ele nego provimento.

Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica

Recurso Administrativo n° 1000370-30.2024.8.26.0063
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