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O REGISTRO IMOBILIARIO E A INDISPONIBILIDADE DE BENS:
ASPECTOS RELEVANTES

REAL ESTATE REGISTRATION AND UNAVAILABILITY OF ASSETS:
RELEVANT ASPECTS

Matheus Fagundes Matos Pereira de Gouvéa!

RESUMO: No presente estudo, sera trazido a questdo da indisponibilidade de bens, sua
conceituacdo, os artigos especificos e genéricos que tratam do referido tema, sua
aplicabilidade no campo juridico como um todo, e em especial no ramo do direito civil,
processual civil, imobiliario e notarial. A extensdo de sua aplicacdo e seus efeitos. A forma de
questionamento e eventual liberacdo, analise dos julgados no Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, e a efetividade do instituto perante o registro de imoveis, e a questdo da alienagéo
do bem tido em condominio em razdo de inventario e registro de formal de partilha.

PALAVRAS-CHAVES: Direito civil; Indisponibilidade de bens; Efetividade; Registro de
imoveis.

ABSTRACT: This study will address the issue of the unavailability of assets, its definition,
the specific and generic articles that deal with the subject, its applicability in the legal field as
a whole, and especially in the areas of civil, procedural, real estate and notarial law. The scope
of its application and its effects. The form of questioning and eventual release, analysis of the
judgments of the Court of Justice of the State of S8o Paulo, and the effectiveness of the
institute before the real estate registry, and the issue of the alienation of the property held in
condominium due to inventory and registration of formal division.

KEYWORDS: Civil law; Unavailability of assets; Effectiveness; Real estate registry.

1. INTRODUCAO

No presente estudo, serd trazido a questdo da indisponibilidade de bens, sua
conceituacdo, os artigos especificos e genéricos que tratam do referido tema, sua
aplicabilidade no campo juridico como um todo, e em especial no ramo do direito civil,
processual civil, imobiliario e notarial. A extensdo de sua aplicagéo e seus efeitos. A forma de

questionamento e eventual liberacdo, analise dos julgados no Tribunal de Justica do Estado de

! Formado em Ciéncias Juridicas e Sociais pela Universidade de Taubaté (Unitau) em 2016, advogado pos
graduado em processo civil e direito imobiliario, notarial e registral; pés graduacdo em andamento em direito de
familia, direito civil e pericias judiciais. Inscrito no Cadastro de Auxiliares do Tribunal de Justica do Estado de
S8o Paulo, como perito judicial.
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Sao Paulo, e a efetividade do instituto perante o registro de imoveis, e a questdo da alienacao
do bem tido em condominio em razdo de inventario e registro de formal de partilha.
Palavras chaves: Indisponibilidade de bens; Direito Imobiliario; Direito Notarial e

Registral; Registro de Imdveis.

2. CONCEITO

Primeiramente traremos a definicdo de indisponibilidade, por meio do dicionério
Michaelis, segundo a definicdo do referido dicionéario, trata-se da “qualidade do que ¢é
indisponivel; e juridicamente o conceito de inalienabilidade, aquilo que ndo pode ser alienado
ou mudar de titularidade”. Nos dicionarios juridicos pesquisados repertdrio enciclopédico do
direito e dicionario juridico nada aparece sobre o tema. Sobre a indisponibilidade em si, as
legislacOes que evidenciam o tema, podem ser identificadas nos seguintes diplomas legais
(Art. 185-A do CTN); Na Recuperacdo Judicial (Lei n° 11.101/05), improbidade
administrativa em acdo civil publica (Lei n° 8.429/92, com a atualizacdo da Lei n°
14.230/2021), investigacdo de CPIs (Comissdo Parlamentares de Inquérito, Art. 58, §83° da
CF); Poder cautelar geral (art. 294 do CPC e seguintes), dentre outros. No caso especifico da
indisponibilidade de bens, sua previsdo € expressa na Lei n° 6.015/76, na Lei de Registros
Publicos, (Art. 247).

3. INDISPONIBILIDADE DE BENS NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

Conforme exposto acima na conceituagdo da indisponibilidade, serdo transcritos os
artigos do instituto do tema, para melhor hermenéutica do tema.
No Caodigo Tributario Nacional, o instituto tem previséo expressa no Artigo 185-A, in

verbis:

“Art. 185-A. Na hipotese de o devedor
tributario, devidamente citado, ndo pagar nem

apresentar bens a penhora no prazo legal e nédo
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forem encontrados bens penhoraveis, 0 juiz
determinard a indisponibilidade de seus bens e
direitos, comunicando a decisdo,
preferencialmente por meio eletronico, aos 6rgdos
e entidades que promovem registros de
transferéncia de bens, especialmente ao registro
publico de imdveis e as autoridades supervisoras
do mercado bancario e do mercado de capitais, a
fim de que, no ambito de suas atribui¢des, fagcam
cumprir a ordem judicial.

8 1° A indisponibilidade de que trata o
caput deste artigo limitar-se-a ao valor total
exigivel, devendo o juiz determinar o imediato
levantamento da indisponibilidade dos bens ou
valores que excederem esse limite.

§ 2° Os 0rgdos e entidades aos quais se
fizer a comunicagdo de que trata o caput deste
artigo enviardo imediatamente ao juizo a relacéo
discriminada dos bens e direitos cuja

indisponibilidade houverem promovido.”

Com a Tese n° 714, firmada pelo STJ, acerca da indisponibilidade de bens temos que a
indisponibilidade é autorizada pelo Artigo 185-A, na observancia dos seguintes requisitos: (i)
citacdo do devedor tributario; (ii) inexisténcia de pagamento ou apresentacdo de bens a
penhora no prazo legal; (iii) a ndo localizacdo de bens penhoraveis ap0s esgotamento das
diligéncias realizadas pela fazenda, caracterizado quando houver nos autos (a) pedido de
acionamento pelo Bacen Jud e consequente determinacdo pelo magistrado e (b) a expedicéo
de oficios aos registros publicos do domicilio do executado e ao Departamento nacional ou
Estadual de Transito (DENATRAN OU DETRAN).

Neste sentido observa-se a jurisprudéncia do Tribunal de Justica Bandeirante, nos
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agravos de instrumento n° 2007543-83.2024.8.26.0000 e 2339126-47.2023.8.26.0000.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO
FISCAL. ICMS. Decretacéo de indisponibilidade de bens
da executada, nos termos do art. 185-A do CTN.
Cabimento. Exequente que efetuou diligéncias nos
Sistemas SISBAJUD, SGIPVA e imdveis, objetivando a
localizacdo de bens passiveis de constricdo, mas que
resultaram infrutiferas. Alegacdo da agravante de
indicacdo de bens de seu estoque rotativo. Indicagéo,
contudo, realizada somente em dezembro de 2023,
depois do prazo previsto no art. 8° da LEF. Citacdo da
empresa que ocorreu em dezembro de 2017.
Atendimento, no mais, aos requisitos assentados pelo
STJ no julgamento do REsp Repetitivo n° 1.377.507/SP
(Tema n° 714), bem como da Sumula n°® 560 daquela
Corte Superior. Precedentes deste E. Tribunal de Justica.
Decisdo mantida. Recurso ndo provido. (Al n® 2007543-
83.2024.8.26.0000, Rel. Djalma Lofrano Filho, j.
08.02.2024)

Execucao fiscal. Penhora on line. lpugnacao
(CPC, art. 854, § 3°), com pedido de tutela de urgéncia
para desblogqueio de numerario. Indeferimento.
Admissibilidade da medida constritiva (art. 185-A, CTN
e art. 854, CPC). Impenhorabilidade ndo suscitada, pois
amparado o pleito em alegada decadéncia. Tese ainda
nédo apreciada na origem. Supressdo de instancia, mesmo
em se tratando de matéria de ordem publica. Precedentes.
Recurso desprovido. (Al n° 2339126-47.2023.8.26.0000,
Rel. Borelli Thomaz, j. 14.12.2023).
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Na Lei de Recuperagdo Judicial e Faléncia (Lei n° 11.101/2005), temos o instituto

destacado em dois artigos, Artigo 82, 82° e Art. 154, §5°, a seguir transcritos:

“Art. 82. A responsabilidade pessoal dos socios
de responsabilidade limitada, dos controladores e dos
administradores da sociedade falida, estabelecida nas
respectivas leis, serd apurada no proprio juizo da
faléncia, independentemente da realizagdo do ativo e da
prova da sua insuficiéncia para cobrir 0 passivo,
observado o procedimento ordinario previsto no Cédigo
de Processo Civil.

82° O juiz poderd, de oficio ou mediante
requerimento das partes interessadas, ordenar a
indisponibilidade de bens particulares dos réus, em
quantidade compativel com o dano provocado, até o
julgamento da acdo de responsabilizagao”

Art. 154, Concluida a realizacdo de todo o ativo, e
distribuido o produto entre os credores, o administrador
judicial apresentara suas contas ao juiz no prazo de 30
(trinta) dias.

85% A sentenca que rejeitar as contas do
administrador judicial fixard suas responsabilidades,
podera determinar a indisponibilidade ou o sequestro de
bens e servird como titulo executivo para a indenizagdo

da massa.

A demanda prevista nos Artigos trata-se de decisdo de urgéncia, que conta com a
possibilidade de oficio ou a requerimento da parte interessada de que os bens dos réus, ex-
administradores e socios da empresa falida, figuem indisponiveis como forma de garantia para

a reparacdo de danos apurados ao final da demanda de responsabilizacdo. Trata-se de um
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provimento de natureza cautelar para garantir a efetividade de eventual sentenca de
procedéncia da demanda de responsabilizacgéo.

Partindo para a Lei de Improbidade Administrativa (Lei n°® 8.429/92), com alteracbes
dadas pelo CPC 15 e da Lei n° 14.230/21, temos o Artigo 16 em toda a sua extensao tratando
da indisponibilidade de bens, conforme se verifica abaixo.

Art. 16. Na acdo por improbidade administrativa
podera ser formulado, em carater antecedente ou
incidente, pedido de indisponibilidade de bens dos réus, a
fim de garantir a integral recomposic¢éo do erario ou do
acréscimo patrimonial resultante de enriquecimento
ilicito.

§ 1° (Revogado).

8 1°-A O pedido de indisponibilidade de bens a
que se refere o caput deste artigo podera ser formulado
independentemente da representacao de que trata o art. 7°
desta Lei.

8§ 2° Quando for o caso, o pedido de
indisponibilidade de bens a que se refere o caput deste
artigo incluird a investigacdo, o exame e o bloqueio de
bens, contas bancéarias e aplicacdes financeiras mantidas
pelo indiciado no exterior, nos termos da lei e dos
tratados internacionais.

8§ 3° O pedido de indisponibilidade de bens a que
se refere o caput deste artigo apenas sera deferido
mediante a demonstracdo no caso concreto de perigo de
dano irreparavel ou de risco ao resultado util do
processo, desde que o juiz se convenga da probabilidade
da ocorréncia dos atos descritos na peticdo inicial com
fundamento nos respectivos elementos de instrucdo, apos

a oitiva do réu em 5 (cinco) dias.
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§ 4° A indisponibilidade de bens podera ser
decretada sem a oitiva prévia do réu, sempre que 0
contraditério prévio puder comprovadamente frustrar a
efetividade da medida ou houver outras circunstancias
que recomendem a protecdo liminar, ndo podendo a
urgéncia ser presumida.

8 5° Se houver mais de um réu na agdo, a
somatdria dos valores declarados indisponiveis nédo
podera superar o montante indicado na peti¢do inicial
como dano ao erario ou como enriquecimento ilicito.

8 6° O valor da indisponibilidade considerara a
estimativa de dano indicada na peti¢do inicial, permitida
a sua substituicdo por caucdo iddnea, por fianca bancéria
ou por seguro-garantia judicial, a requerimento do réu,
bem como a sua readequacdo durante a instru¢do do
processo.

8 7° A indisponibilidade de bens de terceiro
dependerad da demonstracdo da sua efetiva concorréncia
para os atos ilicitos apurados ou, quando se tratar de
pessoa juridica, da instauracdo de incidente de
desconsideracdo da personalidade juridica, a ser
processado na forma da lei processual.

§ 82 Aplica-se a indisponibilidade de bens regida
por esta Lei, no que for cabivel, o regime da tutela
provisoria de urgéncia da Lei n° 13.105, de 16 de marco
de 2015 (Cadigo de Processo Civil).

8§ 9° Da decisdo que deferir ou indeferir a medida
relativa a indisponibilidade de bens caberd agravo de
instrumento, nos termos da Lei n° 13.105, de 16 de

marc¢o de 2015 (Codigo de Processo Civil).
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§ 10. A indisponibilidade recaird sobre bens que
assegurem exclusivamente o integral ressarcimento do
dano ao erério, sem incidir sobre os valores a serem
eventualmente aplicados a titulo de multa civil ou sobre
acréscimo patrimonial decorrente de atividade licita.

8 11. A ordem de indisponibilidade de bens
devera priorizar veiculos de via terrestre, bens imoveis,
bens moveis em geral, semoventes, navios e aeronaves,
acles e quotas de sociedades simples e empresérias,
pedras e metais preciosos e, apenas na inexisténcia
desses, 0 blogueio de contas bancarias, de forma a
garantir a subsisténcia do acusado e a manutencdo da
atividade empresaria ao longo do processo.

8 12. O juiz, ao apreciar o pedido de
indisponibilidade de bens do réu a que se refere o caput
deste artigo, observara os efeitos praticos da decisao,
vedada a adocao de medida capaz de acarretar prejuizo a
prestacdo de servicos publicos.

§ 13. E vedada a decretacdo de indisponibilidade
da quantia de até 40 (quarenta) salarios minimos
depositados em caderneta de poupanca, em outras
aplicacdes financeiras ou em conta-corrente.

§ 14. E vedada a decretacio de indisponibilidade
do bem de familia do réu, salvo se comprovado que o
imovel seja fruto de vantagem patrimonial indevida,

conforme descrito no art. 9° desta Lei.

Tem-se por indisponibilidade a alienacdo dos bens e pode se concretizar por exemplo,

através do bloqueio de contas bancarias, aplicac6es financeiras e registro de inalienabilidade

imobiliaria, pode ser aplicado tanto nos bens no domicilio patrio quanto em bens localizados
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no exterior, nos termos da lei e tradados internacionais (art. 16, §2°).

Tal acréscimo por parte do legislador, tem aplicabilidade eficiente, pois, muitos
sujeitos ativos que praticam atos improbos, tem seus bens no exterior para impedir a aplicacéo
da lei brasileira, ficando assim impunes.

Com a entrada em vigor, da Lei n°® 14.230/21 que atualizou a lei n® 8.249/92, afastou a
possibilidade de indisponibilidade de valor correspondente a multa civil, sendo limitada tdo
somente a constricdo do valor do dano ao erario ou do acréscimo patrimonial decorrente do
ato ilicito, (Art. 16, caput e §10).

No presente caso ndo ha aplicacdo da indisponibilidade de bens no caso de atos de
improbidade que atente aos principios da administracdo publica; e com o advento da Lei
14.230/21, exige-se a demonstracdo do fumus boni iuris e periculum in mora, para que seja
decretada a indisponibilidade dos bens da pessoa suspeita da pratica de ato de improbidade.

Com o fito de se evitar a frustracdo a efetividade da medida liminar ou cautelar
(sequestro) de bens, tal ato pode ser praticado sem a prévia oitiva do réu, sendo garantido, em
todo o caso, o contraditorio posterior, dispositivo semelhante ao artigo 300, § 2° do CPC.

Conforme ja decidido pelo STJ, no REsp 1610169/BA, em caso de pluralidade de réus,
a indisponibilidade ndo esta limitada a fracdo pro-rata sobre cada patriménio, deve a
constricdo incidir integralmente sobre o patriménio da cada agente, a0 menos até a instrucao
final do feito em que se podera deliminar a quota de responsabilidade de cada réu para
ressarcimento (Min. Herman Benjamin, Segunda Turma, j. 02.05.2017)

Da decisdo que deferir ou indeferir a media relativa a indisponibilidade de bens cabera
agravo de instrumento, aplicando-se, no que for cabivel, o regimento da tutela provisoria de
urgéncia do CPC (vide Art. 16, 88 8° e 9°, da LIA, bem como artigo 1.015, inciso i, do CPC),
exceto de a causa for decidida em sentenca, quando entdo sera passivel somente em sede de
apelacdo (Art. 1.009 e seguintes do CPC).

Ha um rol (preferencial) de bens para decretacdo de indisponibilidade: veiculos de via
terrestre, bens imoveis em geral, bens moveis em geral, semoventes, navios e aeronaves,
acOes e quotas de sociedades simples e empresérias, e pedras e metais preciosos.

N&o pode a indisponibilidade recair sobre bens absolutamente impenhoraveis, como é
0 caso das verbas salariais (STJ, REsp 1164037/RS, Rel. Min. Napoledo Nunes Maia Filho, j.
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20.02.2014.

Nesse sentido a LIA trouxe a mesma redacdo do CPC, acerca da impenhorabilidade de
quantias abaixo de 40 sm em poupanc¢a, em outras aplicacBes financeiras ou em conta
corrente. (Art. 16, 8§13 da LIA). E vedado também a decretacdo de indisponibilidade do bem
de familia do réu, salvo se comprovado que o imdvel seja fruto de vantagem patrimonial
indevida (8§ 14).

No que concerne aos poderes de investigacdo das comissGes parlamentares de
inquérito CPI (Art. 58, 83°), quebra de sigilo e dados financeiros e telematicos, ha grande
discussdo sobre a possibilidade, ja sobre a indisponibilidade de bens, isso ja foi pacificado
pelo STF, sobre limitagcBes que a CPI tem, em razdo do principio constitucional da reserva
constitucional da jurisdi¢do, conforme ficou decidido no MS 23.480 RJ, “percebe-Se pois,
diante dessa Ultima limitacdo, que ndo tém as comissdes parlamentares de inquérito o poder de
determinar, entre outras coisas, a indisponibilidade de bens, a proibicdo de afastamento de
pessoas do pais ou a decretacao de prisao preventiva”.

No capitulo do CPC sobre as tutelas provisorias (Art. 294 e seguintes), ndo esta
propriamente identificado a indisponibilidade de bens, mas tem-se inserido no rol de tutela
provisoria, a ser definido pelo magistrado, como medida adequada para efetivar a tutela
provisoria, previsdo expressa no artigo 297 do CPC, “O juiz podera determinar as medidas
que considerar adequadas para efetivacdo da tutela provisoria”.

Por fim, previsto na LRP (Lei n°® 6.015/73), tem-se no capitulo da averbacdo e do
cancelamento, que sera averbado, também, na matricula, a declaracdo de indisponibilidade de
bens, na forma prevista na lei. (Art. 247); O cancelamento sera efetuado mediante averbacdo
assinada pelo Oficial, seu substituto legal ou escrevente autorizado e declarara 0 motivo que o
determinou (art. 248), o cancelamento pode ser total ou parcial e referir-se a qualquer dos atos
do registro (art. 249).

3. EFEITOS JURIDICOS DA INDISPONIBILIDADE

A indisponibilidade ndo pode ser confundida com a inalienabilidade. O bem continua

sendo do proprietario, porém, ndo pode transferir o imdvel sem ordem judicial. Como efeito
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principal, retira o imdvel do mercado negocial, por ato de vontade do proprietario.

Suas caracteristicas sdo esposadas a seguir: prioridade, o primeiro a protocolar seu
titulo acessa o registro, tem a prioridade na pre-notacdo; tem como apice a efetividade do
processo, resultado util ao processo (principalmente o executivo) e menor onerosidade ao
devedor/executado.

As indisponibilidades podem ser absolutas ou relativas ou também negocial, legal ou
judicial. A absoluta afeta todo um patrimdnio (presente e futuro) conforme prescreve também
0 artigo 14, 81° do Provimento n® 34 do CNJ); a relativa afeta um bem especifico ou parcela
de um patriménio; negociais, sdo aquelas em face de manifestacdo em algum negdcio juridico
como por exemplo, o registro de bem de familia voluntéario (Art. 1.717 do CC); bem imovel
de menor de idade (Art. 1.691 do CC); doacao com clausula de inalienabilidade/restricdo (Art.
1.911 do CC); cédulas de crédito de hipoteca (Art., 59 do Decreto Lei n® 167/67 e Art. 53 do
Decreto Lei n® 413/69, e penhores especiais Art. 1.445 e 1.449 do CC); hipoteca do SFH (Art.
1° da Lei n° 8.004/90) e alienacdo fiduciaria (Art. 29 da Lei n°® 9.514/97).

Segundo o STJ a indisponibilidade de bens é medida excepcional, e s6 pode ser usada,
em caso de comprovacdo de situacao de perigo, quando justificavel o receio de dilapidacao do
patrimonio ou desvio de bens. A medida pode ser requerida em fase de cumprimento de
sentenga/execucdo, tendo como excecdo a aplicacdo em medida liminar, no inicio do
processo, para assegurar o bem para efetivacdo do cumprimento de sentenca (por arresto ou
sequestro de quantia ou bem).

A identificacdo da indisponibilidade de bens é possivel mediante o registro de
imoveis e requerer a matricula do imovel identificado, para buscar saber o historico. Mas a
pesquisa completa mediante certiddo de bens, para localizar todos os bens pertencentes ao
devedor e certiddo de indisponibilidade, mediante acesso a Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens (CNIB).

4. A OPONIBILIDADE DE BENS PERANTE TERCEIROS E OS PRINCIPIOS
FUNDAMENTAIS DA PROPRIEDADE

Um dos principios fundamentais do direito da propriedade, é a oponibilidade erga
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omnes, o direito de propriedade é absoluto contra qualquer pessoa da sociedade humana que o
viole (tem carater absoluto).

Publicidade, quando tornado publico com o registro da propriedade. O direito de
propriedade s6 é oponivel quando se torna publico, e a propriedade se torna publica pelo
registro.

Perpetuidade, o direito de propriedade é perpétuo, s6 desaparecer por vontade do
proprietario ou por determinacéo legal.

Exclusividade, ndo é um principio absoluto. N&o pode haver mais de um dono para o
mesmo bem; um exemplo que a doutrina costuma utilizar seria 0 condominio, mas no caso em
questdo, os conddminos séo proprietarios de uma fragdo do bem e ndo a integralidade do bem.

Elasticidade, a propriedade pode ser plena (0 proprietario detém todos os poderes
inerentes a propriedade) ou relativa ou limitada, quando um dos poderes € retirado do
proprietario, por exemplo, o usufruto, direito de superficie, hipoteca.

S6 é dono quem registra! Esse é um brocardo relevante, para o direito imobiliario. A
pessoa adquire uma propriedade mediante contrato particular de compra e venda (até 30
salarios minimos) para bens imdveis, e mediante escritura publica de compra e venda (acima
de 30 sal&rios minimos), vide artigo 108 do CC.

Caso 0 adquirente ndo registre a sua aquisicdo no Cartério de Registro de Imoveis
competente para o registro do bem, para todos o bem sera de propriedade do Gltimo titular da
matricula do respectivo bem. Qualquer fato que recair sobre o bem, o terceiro devera ingressar
com a acao competente buscando o reconhecimento, em prazo habil, sob pena de perdimento
de bem em questdo, podendo se o caso, ser ressarcido/indenizado.

No caso da indisponibilidade do bem, devera ser ponderado o prazo da venda do bem
(antes da decretacdo da indisponibilidade) cuidado que o comprador devera ter, e a questao da
oponibilidade, pois, a indisponibilidade se absoluta pode recair sobre a totalidade dos bens do
devedor.

Em caso de ndo registro ou transferéncia da propriedade depois de adquirido, em caso
de bloqueio (penhora, indisponibilidade) o terceiro de boa-fé (adquirente) devera ingressar
com pedido de embargos de terceiro, ou desbloqueio ou alvard, se o caso, fazer a prova da

boa-fé e requerer do juizo a medida competente para que leve o objeto a registro, sob pena de
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preclusdo temporal, que ainda podera ser discutida, mas deve atentar-se ao prazo prescricional

previsto no Cadigo Civil, sob pena de perda do direito de propriedade.

5. A EFICACIA EX TUNC E ERGA OMNES DA INDISPONIBILIDADE DOS BENS,
SUA EXTENSAO E REFLEXOS PERANTE O DIREITO SUCESSORIO

A indisponibilidade de bens tem efeitos retroativos a data da decisdo (ex tunc), pois, é
aplicada a todos os bens adquiridos no passados que constam no nome do proprietario do
bem, com a decretacdo da indisponibilidade, e todos os bens que por ventura sejam adquiridos
e transferidos para o nome do devedor, ficam com a restricdo, gravados com a
indisponibilidade, e sem o bem é adquirido em condominio (mediante compra e venda) ou
transmitido através do inventario com a expedicdo de formal de partilha, a parte do devedor
declarada indisponivel, recaira sobre o bem, sendo a venda da totalidade, somente possivel,
com autorizagéo judicial.

Seus efeitos, sdo erga omnes, aplicdveis a todas as pessoas, tem a publicidade
realizada, quando gravada na matricula do imovel em questdo, cuja obrigatoriedade deve ser
realizada pela serventia do cartério emitente da decisdo que decreta a indisponibilidade de
bens.

Em caso de inventario, por exemplo, trés irmdos que tem um d{nico pai, que é
proprietario de um sitio, o pai falece, é e aberto o inventario pelos trés irmdo, herdeiros.
Ocorre que dos trés irméos, um deles tem a indisponibilidade de bens decretada em um
processo anterior, 0 processo de inventario tramita normalmente sem qualquer impedimento,
guando do registro do formal de partilha, um dos herdeiros com os bens indisponiveis, faz a
cessdo de direito aos filhos, e quando levado a registro no Cartério de Imdveis local, a
serventia, localiza a indisponibilidade e nega-se a fazer o registro do formal de partilha,
alegando que ha indisponibilidade.

Indaga-se, qual o procedimento deveria ocorrer? Entende este pesquisador, que em
razdo do principio da comunidade registral, deveria ocorrer ao menos, o registro do formal de
partilha no presente caso, deixando o imdvel em condominio entre os trés herdeiros, apds,

fazer o registro da indisponibilidade e a devolutiva da impossibilidade ao menos por hora, da
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cessdo por parte do devedor que tem a indisponibilidade decretada.

A renuncia do herdeiro com indisponibilidade de bens, ndo configura fraude, e nédo
atrapalha os outros herdeiros que tem o bem em condominio, para registro, e eventual
alienacdo do bem, para apds, se estes desejarem fazerem a doacdo dos frutos da venda ao
herdeiro devedor.

Conforme boletim classificador da ARAPEN.SP, do periodo de julho de 2021, traz
atos administrativos e decisfes da 12 e 22 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, entende
que a renlncia abdicativa ndo caracteriza fraude, e pode ser feita pelo herdeiro devedor.

“Duvida — Registro de Imoveis — Nerci Poinha
Urso — Do exposto, JULGO PROCEDENTE a ddvida
inversa suscitada por Nerci Poinha Urso para afastar o
Obice e determinar o registro do titulo. Ndo ha custas,
despesas processuais nem honorarios advocaticios
decorrentes  deste  procedimento.  Oportunamente,
arquivem-se os autos. P. R. I. C. — ADV: Leandro
Machado (OAB 166229/SP), Marcelo Marques Junior
(OAB 373802/SP)”.

No teor da decisdo, verifica-se a fundamentacdo com acerto do magistrado prolator.
“O entendimento jurisprudencial € pacifico no sentido de que a indisponibilidade dos bens do
alienante decretada em juizo inviabiliza o registro da transferéncia de sua propriedade”.
Para tanto, a jurisprudéncia da Conselho Superior da Magistratura de S&o Paulo, no
Julgamento da Apelacdo Civel, n°® 0043598-78.2012.8.26.0100, de Relatoria de José Renato
Nalini, julgado em 26/09/2013, assim transcrita:

“Registro de iméveis — duvida inversa julgada
improcedente — Escritura de Venda e Compra e Cessao —
Questionamento parcial das exigéncias formuladas pelo
registrador — Circunstancia que torna prejudicado o

julgamento da duvida — Pertinéncia do Obice apresentado
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— Impossibilidade de ingresso do titulo em razdo de
indisponibilidade determinada pro juiz federal — Recurso

ndo conhecido”.

Todavia no caso em concreto verificou-se que 0s imdveis objeto da partilha ndo
ingressaram no patriménio da herdeira Denise Aparecida Urso Furquim Leite, que renunciou a
heranca em favor do monte mor, de modo que ndo podem ser considerados atingidos pela
ordem da indisponibilidade.

Ou seja, embora o Artigo 1.784 do Cddigo Civil, disponha que a heranga se transmite
aos herdeiros desde a abertura da sucessao (principio da saisine), deve-se ater ao paragrafo
unico, do Artigo 1.804 do mesmo diploma, ressalva que “a transmissdo tem-Se por ndo
verificada quando o herdeiro renuncia a heranga”.

Os bens do de cujus, séo transmitidos automaticamente aos herdeiros no momento da
sua morte, mas ha possibilidade de aceitacdo ou renuncia de tais direitos, cujus efeitos
retroagem a data da abertura da sucessdo, ou seja, “ex tunc”.

Por seu turno, a rendncia translativa, a manutencdo do ébice registrario € de rigor. E
neste sentido é a decisdo da Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo, no julgamento da
duvida registral sob n° 1055009-18.2023.8.26.0100.

“No caso concreto, entretanto, ndo esta divida de que a herdeira Luciana aceitou a
heranca de seu pai para, na sequencia ceder seu quinhdo em favor de sua mée. Pressuposto
necessario para transmitir sua parte no imovel é lé-la em seu patrimonio, de modo que a
cessao imediata a partilha ndo se confunde com a rentincia a heranca e surte efeitos distintos”.

Nesse sentido correta foi a decisdo do Oficial ao registro da escritura apresentada.

Ademais, a competéncia para decidir sobre a ratificacdo ou ndo da de decisdo que
decretou a indisponibilidade, ndo se presta na seara administrativa, cuja revisdo de deciséo
judicial deve se dar na propria sede de jurisdi¢do, em especial no proprio juizo que a decretou.

Forte a jurisprudéncia da Corte Paulista, conforme ementas a seguir.

“Agravo de instrumento — Cumprimento de

sentenca — Deciséo agravada que manteve a inclusdo do
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nome da agravante nas bases de cadastro da Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens, afetando o
imovel em que reside — Bem de familia — Recurso da
executada — Cabimento — Impenhorabilidade que impede
a anotacdo de indisponibilidade do imovel — Recurso
Provido” (TJSP — Al 2267466-61.2021.8.26.0000, Rel.
Jonize Sacchi de Oliveira, j em 25/02/2022)

“Agravo de instrumento. Recurso interposto
contra a r. decisdo que determinou a solicitacdo a outros
Juizo para cancelamento/baixa das constricbes por eles
determinadas. Execucéo locaticia residencial.
Arrematacdo  imobiliaria  em  leildo  judicial.
Levantamento das penhoras imobilidrias que constitui
providéncia dispensavel e desnecessaria, porquanto a
arrematacdo do bem pela agravante cancela,
indiretamente, 0s registros de constricbes anteriores.
Inobstante a previsdo constante do edital de leildo, no
sentido de que as baixas dos gravames sobre o imovel
arrematado seriam competéncia do Juizo a quo, referida,
providéncia (cancelamento direto) realmente incumbe,
exclusivamente, aos Juizos que determinaram as
constricbes. Precedentes. Decisdo mantida. Agravo de
instrumento  desprovido”  (TJSP -  2236836-
85.2022.8.26.0000, Rel. Carlos Dias Motta, j.
23/11/2022)

“Ag¢ao de adjudicagdo compulséria c.c.
cancelamento de decretos de indisponibilidade. Sentenca
de parcial procedéncia. Irresignacdo dos autores.
Adjudicacdo que independe de prova de possibilidade de

posterior registro do titulo judicial. Competéncia para o
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levantamento da indisponibilidade do bem que é dos
juizos que a decretaram. Precedentes desta Corte.
Contrato firmado pelas partes que ndo garante direito real
aos autores, j& que ndo registrado no Cartério de Registro
de Imoveis. Sentenga mantida. Recurso desprovido”
(TJSP — 1002222-44.2019.8.16.0070, Rel. Alexandre
Marcondes, j. 19/11/2021).

VI. DO PROCEDIMENTO PARA DISCUSSAO E LIBERACAO DAS RESTRICOES
JUDICIAIS, ALIENACAO JUDICIAL PARA EFETIVACAO DA VENDA DO BEM E
DEPOSITO JUDICIAL PARA QUITACAO DE DIVIDAS

O procedimento para discussdo dos pedidos de liberagdo podem ser dar no mesmo
processo, mediante simples peticao requerendo a liberagéo das restri¢cdes a pedido da parte, ou
mediante provocacdo de terceiros que tem interesse na causa, com abertura de procedimento
préprio, tendo legitimidade na causa e interesse, juntando-se copia da decisdo que decretou a
indisponibilidade, as razdes para sua liberacao, instruido com provas documentais.

O pedido direcionado para o juizo competente, para apreciacdo do pedido de liberacao
judicial ou alvara para revogacdo da medida restritiva. Em casos graves, quando ha restricdo
em razdo de multa judicial, seja em acdo civil publica ou por execucbes de cumprimento de
sentenca por dividas, para evitar fraude, os credores deverdo depositar a quota parte do(a)
devedor(a), em juizo, e requerer ao juiz a liberacdo mediante garantia, afim de que os credores
nédo sejam prejudicados pela alienac¢do do bem.

Em pesquisas de jurisprudéncia pelo Tribunal de Sdo Paulo, ndo foi possivel localizar
jurisprudéncia no sentido de extin¢do de condominio em razdo da indisponibilidade de bens
ou alvara judicial permitindo o registro para eventual alienagdo resguardado direito de
terceiros.

Em face de todo o exposto, buscou-se a analise de doutrinas imobiliarias, registrais,
processuais civis, para elaboracdo de pesquisa sobre a indisponibilidade de bens, tema ja

conhecido, mas ndo muito desenvolvido por autores de obras juridicas.
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Neste sentido, no Estado de S&o Paulo, segundo as Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica (NSCGJ), no item 108.1, do Cap. XX, que, quando se tratar de
ordem de indisponibilidade tenha por objeto titulo determinado, que ja esteja tramitando, no
registro imobiliério, a prenotacdo do titulo atingido pela indisponibilidade ficara prorrogada
até que se solucione a pendéncia. Ficara na chamada fila de precedéncia.

Ademais conforme leciona Gentil (2023, p. 386): Também terdo a prenotacéao
prorrogada os titulos que tenham por objeto bem imovel que sofreu prévia averbacdo de
indisponibilidade, sendo a estes também a assegurada a prioridade enquanto ndo solucionada a
pendéncia (item 108.3, cap. XX, NSCGJSP),

Enguanto, ndo for solucionada a questdo da indisponibilidade, o protocolo mantém seu
efeito de prenotacdo, até que a solucdo seja resolvida, evitando-se assim eventuais erros e

omiss@es, que possam prejudicar 0s adquirentes, até que a pendéncia judicial seja solucionada.

VIIl. CONSIDERACOES FINAIS

A analise das doutrinas e jurisprudéncias, registrais, e imobiliarias, trazem a luz, a
verificacdo da indisponibilidade como matéria de garantia de pagamento de eventuais débitos,
sua aplicacdo e sua extensdo (ex tunc), bem como sua oponibilidade (erga omnes) perante
todos, mediante a sua publicidade da matricula de imoveis.

As caracteristicas do direito imobiliario e registral, perante as demais areas do direito
brasileiro, sua analise como um todo no sistema juridico que aponta diversas outras leis, sobre
o referido instituto juridico, como por exemplo, na Lei de Registros Publicos, Lei de
Improbidade Administrativa, Codigo de Processo Civil, dentre outros.

Considerando a analise de jurisprudéncia do Tribunal de Justica de S&o Paulo,
analisado, para a confeccdo deste artigo, verificou-se constar um vacuo jurisprudencial, no
tocante ao pedido de liberacdo e registro de bem decretado indisponivel por terceiro de boa fé,
que esta sendo impedido de alienar o bem travado juridicamente.

Portanto, pelas consideracGes expostas, no estudo, evitando-se a verificagdo de fraude,
bem como lesar credores, opta-se por requerer-se a alienacdo judicial ou alvara para liberacédo

de bem, devendo a quota parte decretada indisponivel ser depositada em juizo, para eventual
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pedido de liberagcdo ao credor, afim de que a extin¢cdo de condominio possa ser desfeita,
assegurada a terceiros o direito integral e constitucional da propriedade, resguardado pela

Constituicao Federal.
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