A AVERBACAO PREMONITORIA: VALORIZACAO DA ATIVIDADE
REGISTRAL NA REFORMA DO PODER JUDICIARIO

Claudia Fonseca Tutikian®
Gustavo F. Trierweiler?

RESUMO

A averbagdo premonitdria foi introduzida no ordenamento juridico através da recente reforma
no Codigo de Processo Civil, no seu artigo 615-A, para atender aos anseios da emenda
constitucional 45/2004. O objetivo deste instrumento processual é dar efetividade ao processo,
ou seja, garantir que o credor realmente receba seu crédito apds o transcurso de execucao.
Sem duvida, esta medida vem valorizar a atividade registral na medida em que utiliza o
Registro de Imdéveis como um garantidor da efetividade processual.
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ABSTRACT

The premonitory registration was been introduced in legal system by the recent reform of the
Civil Procedure Code, through Article 615-A, to meet the aspirations of the constitutional
amendment 45/2004. The purpose of this procedural tool is to give effect to the process, ie
ensuring that the lender actually receives the credit after the course of implementation.
Undoubtedly, this step comes to value registral activity in that uses the Property Registry as a
guarantor of procedural effectiveness.
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1 CONSIDERACOES INICIAIS

A Emenda Constitucional numero 45/2004, que assinalou com
essenciais reformas ao Poder Judiciario, elegeu como prioridade a melhoria na
prestacdo da atividade jurisdicional®. A toda evidéncia, esta reforma
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resultado na atuacdo do direito com o minimo emprego possivel de atividades processuais.
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constitucional é sustentada, basicamente, no tripé: (i) amplo acesso a
jurisdicao; (ii) efetividade do processo; (iii) celeridade processual.

De nada adiantaria garantir o acesso ao Poder Judiciario, se ndo houver
efetividade na prestacdo jurisdicional; pouco adiantaria haver solu¢cdo dos
conflitos, se o processo néo fosse efetivamente resolvido (com uma solucéo
eficiente e eficaz, seja em raz&o da utilidade desta decisdo no tempo e espaco,
como pela satisfacdo econémica).

Neste sentido a Emenda Constitucional numero 45, elevou a categoria
de principio constitucional®* o direito & razoavel duracdo do processo”. E,
visando a concretizagdo deste “novo” principio, promoveu-se uma importante
sequéncia de alteracbes no direito processual civil, que resultaram, por
exemplo: nas Leis 11.187/06 (cabimento do agravo de instrumento e retido);
11.232/06 (modifica a fase de cumprimento da sentenca, atribuindo carga
executiva dentro do processo de conhecimento); 11.276/06 (forma de
interposicao de recursos, saneamento das nulidades processuais, recebimento
de recursos de apelacdo); 11.277/06 (acresce o art. 285-A ao CPC -
racionalizacdo do julgamento de processos repetitivos); 11.280/06 (altera
dispositivos do CPC relativos & incompeténcia relativa, meios eletrénicos,
prescricao, distribuicdo por dependéncia, excecdo de incompeténcia, revelia,
carta precatOria/rogatéria, acdo rescisoria e vista dos autos); Lei 11.341/06
(admite decisdes de midia eletrbnica/internet para fins de divergéncia
jurisprudencial) e Lei 11.382/06 (altera dispositivos do CPC relativos ao
processo de execuc¢ao), entre outras.

Todas estas legislacdes, de variadas formas, contribuiram aos fins
preconizados na chamada Reforma do Poder Judiciario, em que pese o0
destaque que ora se rende a Lei 11.382 em razéo de sua contribuicdo direta a
efetividade da prestacdo jurisdicional e, em especial, as repercussdes no
ambito dos Registros Imobiliarios.

2 O ACRESCIMO DO ART. 615-A AO CPC

A Lei 11.382/06 tem como finalidade dar principalmente celeridade ao
processo, tornando-o mais eficiente (isto €, com menor onerosidade e tempo
despendido, atinge-se a um resultado melhor no cumprimento da sentenca e
do processo de execucdo propriamente dito), o que vem de encontro com 0
anseio da sociedade.

* A referéncia se deve ao fato da razoavel duracédo do processo ja ter previsdo no Pacto de San
José da Costa Rica, do qual o Brasil é signatario. “A prestagao jurisdicional dentro de um prazo
razoavel e efetivo ja vinha prevista, como direito fundamental do ser humano, dentre outros
dispositivos, nos arts. 8°,1. e 25,1., da Convencdo Americana sobre Direitos Humanos (Pacto
de San José da Costa Rica).” (Lenza, 2007, p. 746)

> Art. 5° da CF — Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito
a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos seguintes termos: (...)
LXXVIIl — a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel duragéo do
processo e 0s meios que garantam a celeridade de sua tramitacéo.



Leis com este escopo, de eficiéncia processual, além de serem uma
exigéncia da evolucdo do tempo e o desejo da sociedade, ainda sdo muito
benéficas inclusive para o “desgastado” Poder Judiciario. Somente com
avancos como este — claro, desde que haja a adequada aplicagéo das leis e
seu estrito cumprimento —, é que havera paulatinamente a reducdo da
morosidade e do “descongestionamento” da maquina judicial, melhorando a
imagem de “impunidade” do devedor e restabelecendo a “credibilidade” da
satisfacdo dos processos.

A Lei 11.382/06°, entre outros dispositivos do Cédigo de Processo Civil
gue modificou e acrescentou, instituiu o artigo 615-A, in verbis:

Art. 615-A — O exequente podera, no ato da distribuicdo, obter
certiddo comprobatéria do ajuizamento da execugdo, com
identificacdo das partes e valor da causa, para fins de averbacdo no
registro de imoéveis, registro de veiculos ou registro de outros bens
sujeitos a penhora ou arresto.

81° O exeqlente dever4d comunicar ao juizo as averbacdes
efetivadas, no prazo de 10 (dez) dias de sua concretizacao.

§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 ndo tenham sido penhorados.
§3° Presume-se em fraude a execucgdo a alienac@o ou oneracéo de
bens efetuada apds a averbacao (art. 593).

84° O exequiente que promover averbagdo manifestamente indevida
indenizara a parte contréria, nos termos do 82° do art. 18 desta Lei,
processando-se o incidente em autos apartados.

85° Os tribunais poderdo expedir instru¢cdes sobre o cumprimento
deste artigo.

Em sintese, o dispositivo acima reproduzido prevé a possibilidade do
credor de um processo judicial de execucdo, através de uma certidao
comprobatéria do “crédito”, realizar a averbacdo premonitéria’ em relacdo ao
bem garantidor da davida.

Como ensina Sérgio Jacomino®, a averbacdo é considerada
premonitdria porque nao existe penhora anterior e “tem a virtude de prevenir a
sociedade, e todas as pessoas que eventualmente venham transacionar com
imoveis, acerca de circunstancias que possam por em risco a aquisicdo do
bem”.

Esclarece-se que a averbacdo premonitdria ou a reserva de bens, nas
palavras de Jodo Pedro Lamana Paiva®, visa a garantia e & satisfacdo da

® Esta lei também formalizou a penhora on line. Registra-se que este instituto ja era larga e
eficazmente utilizado na prética forense, em relagdo a numerarios depositados em instituicées
financeiras, especial e primeiramente no ambito da Justica do Trabalho, seguido pelos
Juizados Especiais e, apds, alargou-se para as demais searas. No entanto, agora, tal instituto
de demasiada eficacia podera ser aplicado aos Registros de Imdveis e Registros de Titulos e
Documentos, bastando, para tal, a devida regulamentacao especifica.

" Esta nomenclatura foi desenvolvida por Sérgio Jacomino. Também chamada, por Jodo Pedro
Lamana Paiva, de reserva de bem.

® BE IRIB 2791/2007.

° BE IRIB 2788/2007.



execucdo ajuizada; € uma espéecie de “pré-penhora”, somente sendo
confirmada posteriormente, mediante a realizagdo da penhora propriamente
dita, conforme os atos e requisitos que lhe séo inerentes.

Destarte, verifica-se que a averbacdo premonitéria ou preparatéria, na
denominacdo de Valestan Milhomem da Costa’®, ¢ um ato “acautelatério” do
credor para garantir, através dos bens do devedor, a satisfacdo do seu crédito
no término da demanda; evitando, assim, que no curso da acdo haja a
alienacdo, para terceiros de boa-fé, dos bens que seriam os garantidores,
mesmo que ainda ndo haja a penhora.

Marcelo Augusto Santana de Melo™ elucida que “Parece-nos que o
legislador brasileiro se inspirou na anotagdo preventiva do direito registrario
espanhol, que malgrado possua efeitos declaratérios € utilizada para publicizar
alguns efeitos juridicos e constituir obrigagbes”. Citou, ainda, a doutrina de
Manuel Pefia Bernaldo de Quirés'? que conceitua anotaces preventivas como
"assentos de regime peculiar, de carater provisério e com efeitos especificos,
principalmente o de constituir, por si, uma garantia de efetividade contra
terceiros em favor de certos direitos que nao podem ser inscritos".

Consigna-se, a averbacdo premonitéria'® pode ser proveniente de uma
acao de execucdo ou para o cumprimento de sentenca, conforme preconizado
em lei. No entanto, ndo h& qualquer Obice legal — ao contrario, pela
interpretacdo e pela finalidade da lei de eficiéncia processual e garantia do
mercado imobiliario — para ampliar® o alcance da norma e atingir a todos os
processos, seja de conhecimento ou cautelar, seja ja em curso ou ainda
pendente de distribuicdo, bastando para tal a existéncia de um crédito e o
requerimento desta certidao.

Justamente para garantir a seriedade deste mecanismo e evitar
eventuais abusos de quem se entenda credor e efetivamente ndo o seja, o
legislador ja autorizou de imediato a indenizacdo do prejudicado em caso de
averbacdo indevida. Pode-se inclusive defender que a responsabilidade, neste
caso especifico, seja objetiva; bastando a prova do ato indevido para
caracterizar o dever de indenizacao.

' BE IRIB 2800/2007.

' BE IRIB 2865/2007.

12 "S0on asientos de régimen registral peculiar, de carater provisional y con efectos especificos,
principalmente el de constituir, por si, una garantia de efectividade contra terceros em favor de
ciertos derechos que no pueden ser inscritos”. (QUIROS, 2001, p. 653).

13 ep proposito, € bom registrar que a Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do Estado
do Rio Grandes do Sul, em seus artigos 325 e seguintes, prevéem hipotese semelhante a este
caso comentado; porém com a denominagéo de certiddo acautelatoria, a qual tem como fato
gerador noticiar a formacdo de qualquer negdcio juridico ou litigio que podem alterar ou
modificar o direito de propriedade”. Mais adiante “Outra novidade trazida pela Consolidagéo
Galcha consiste em admitir que 0 exequiente possa promover a averbacéo no Oficio Imobiliario
da certiddo de existéncia da execu¢do, mediante a apresentacdo de certiddo de inteiro teor do
ato, independentemente do mandado judicial, resguardando a futura constituicdo de seu direito.
Sendo oportuno dizer, que esta possibilidade, que poderia ser chamada de Reserva de
Prioridade, permite que o autor do processo de cumprimento de sentenca assegure o exercicio
de seu direito, frente as possiveis transacdes pelo executado de ma-fé, além de possuir cunho
social”’. (Lamana Paiva, BE 2788/2007).

Y Ressalta-se que a idéia de ampliacdo da lei € defendida por muitos autores, inclusive pelo
Marcelo Augusto Santana de Melo, BE 2865/2007.



No presente ensaio, ha a analise exclusiva da averbacdo premonitoria
dos imdveis, a qual se da no Registro de Imdveis competente, isto é, no local
onde o imodvel estiver registrado. Entretanto, € importante conhecer a
possibilidade de realizar esta averbacdo igualmente em bens mdveis, seja
automoveis (com averbacao premonitoria no Detran) ou demais bens moveis
(com averbacgdo premonitdria no Registro de Titulos e Documentos).

Importante destacar, ainda, que este mecanismo da averbacdo
premonitéria é aplicavel tanto na seara da Justica Civel e Criminal® Estadual e
Federal, como nos Juizados Especiais, assim como na justica especializada,

como na Justica do Trabalho™.
3 A CERTIDAO COMPROBATORIA

Conforme disposicdo legal expressa, o documento necessério a
averbacdo — da existéncia deste crédito que levara o referido imovel a garantir
0 pagamento e talvez até seja por seu intermédio que havera a liquidacéo da
divida — no Registro de Iméveis competente (correspondente ao local do bem)
€ a certiddo expedida pelo Poder Judiciario, atestando a distribuicdo de
processo executorio.

Esta certiddo deverd (obrigatoriamente) conter: (i) a identificacdo das
partes; (ii) o valor da causa. Devera ser encaminhada ao Registro de Imoveis
através de requerimento’’ ¢ ! com firma reconhecida, e especificando no
pedido se pretende ver um, dois ou todos os iméveis’® do proprietario,
constantes naquele oficio, averbados com esta certidao.

Claro que é perfeitamente possivel existir neste documento outras
informacdes acessorias ou complementares, como, por exemplo, o nimero do
processo e a Vara/foro de tramitacdo; alias, tais informacdes adicionais,
conforme o caso, poderdo ser Uteis e quica necessarias a utilizacao eficaz do
instituto do art. 615-A do CPC.

Nessa linha de raciocinio, amparado no principio da instrumentalidade,
cogita-se, por fins de praticidade e celeridade, que o mesmo resultado podera
ser obtido com a apresentacdo da propria peticdo inicial (desde que
devidamente comprovada, através do protocolo judicial, sua distribuicdo no
Orgéo Judiciario competente). Isto, em primeiro lugar, porque representa
alternativa mais rapida em razdo de sua independéncia dos tramites

1 Veja-se, como exemplo, o caso de indenizacao civel por condenacgéo criminal.
'® Neste particular, observa-se que o art. 615-A do CPC podera ser aplicado ao processo do
trabalho em razdo das disposi¢c8es do art. 889 da CLT e do art. 1° da Lei 6830/80.

" [..] Necessaria a apresentacdo ao Registro de Iméveis de requerimento com firma
reconhecida (§ 1° do art. 246 da Lei 6.015/73), autorizando 0s atos registrarios e indicando as
matriculas e transcricao de propriedade do devedor” (Melo, BE 2865/2007).

'® Oportuno destacar que o registrador deve, por cautela, arquivar este requerimento; visto que
€ a sua prova cabal para isentar-se de responsabilidade em caso de excessos do credor ou
suposto credor.

% N&o se olvidando da responsabilidade civil ao cometer excesso na indicagcédo dos bens, pois
tem de haver similitude entre o valor da ddvida e o valor da propriedade.



administrativos do cartério ou mesmo secretarias?® judiciais na confeccdo da
certiddo. Em segundo lugar, € importante destacar que a peca inicial possui
todas as informacdes necessarias e existentes a respeito da acao,
esclarecendo toda e qualquer eventual incerteza relacionada a origem e
razoabilidade da pretensdo deduzida no processo executorio e, naturalmente,
facilitando a averbacgéo. E, em terceiro lugar, tornando o procedimento muito
mais célere e cristalino a compreensdo dos que consultarem a matricula do
imovel, visto que propiciara ao registrador a possibilidade de inserir outros
dados informativos na matricula, assim como podera haver o arquivamento
deste documento no Registro de Imoveis que facilitard a consulta dos
interessados.

Outrossim, o ato de averbacédo da certiddo tem de atender aos principios
registrais: seja ao principio da instancia ou solicitacdo, da continuidade, da
disponibilidade, da especializagéo subjetiva e objetiva, da qualificacéo registral,
da prioridade, da legalidade. Por oportuno, verifica-se que a alteracdo
legislativa valoriza especialmente os principios da publicidade e da seguranca
juridica, ao atribuir, em razdo da averbacéo, a presuncdo de conhecimento de
terceiros sobre a existéncia da acao.

E importante esclarecer que a natureza do ato é realmente de
averbac&o, pois significa mera declaracéo, ou publicidade-noticia?!, a respeito
de evento relacionado ao imovel. Ndo se trata, e assim ndo pode ser
confundido, com ato de registro® na matricula, especialmente, porque ndo ha
constituicdo de dnus sobre o bem, no sentido juridico da palavra, extincao ou
mesmo modificacdo de sua condic¢éo legal.

Trata-se tdo somente de uma medida que visa garantir futura execucao,
mediante a comunicacdo publica, em especial aos interessados em
determinado bem, sobre a existéncia de acéo judicial com 6nus creditérios
contra o proprietario.

Na pratica, contudo, os efeitos, no mercado imobiliario®, desta
averbacao se aproximariam dos efeitos de uma penhora; posto que o imovel
sera (de fato, porém nao de direito) “gravado” pela averbacao e o terceiro
(possivel adquirente) tera ciéncia dos riscos de perda do bem, em que pese
nao haver a constricdo do bem, na acepcao juridica do termo. Mesmo assim, é
razoavel crer que isto afugentara os possiveis compradores.

4 OS EFEITOS DECORRENTES DA (NAO) AVERBACAO E A SUA
OBRIGATORIEDADE

% As secretarias, no ambito da Justica do Trabalho, realizam a mesma fungéo que os cartérios
realizam na Justica Comum.

L Como prefere Marcelo Augusto Santana de Melo, BE 2865/2007.

?24...] o ato a ser praticado é de registro em sentido estrito, em razdo da natureza da mutac&o
Lléridico—real". (Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, 2007).

“O registro imobiliario desempenha papel importantissimo para o desenvolvimento
econdmico e social do pais, uma vez que proporciona seguranca juridica nas transacfes
imobiliarias. E somente a partir de um ambiente juridicamente seguro é que se estabelece um
cenario favoravel para o desenvolvimento do mercado imobiliario, que por sua vez fomenta o
crédito imobiliario, com efeito multiplicador e abrangente na atividade econdmica como um
todo”. Mais adiante “Tenha-se em conta que em termos econdmicos, paga-se alto pela
inseguranca juridica”. (RODRIGUES, BE 3027/2007).



Precipuamente, observa-se que a averbacdo premonitéria®* tem o nobre
intuito de trazer paz e seguranca juridica aos atores sociais envolvidos com o
mercado imobiliario, trazendo mais transparéncia® as relacdes imobiliarias e
diminuindo o seu custo.

Ao proceder a averbacdo, a grande vantagem do procedimento € a
garantia que o credor passa a ter frente ao devedor e inclusive frente a
terceiros. Ou seja, eventual alienacdo ou oneracao realizada em relacdo ao
bem “gravado”, independentemente do titulo a que for feita, passara a
configurar prova inequivoca de fraude a execucdo. Em outras palavras, restaria
afastada a possibilidade de terceiro (adquirente do imovel) invocar sua boa-fé
em defesa do negdcio celebrado porque, em face do principio da publicidade
registral, a averbacdo da certiddo a respeito da acao executéria seria de
conhecimento publico e, indiscutivelmente, protegeria o credor.

Cumpre cogitar, os possiveis efeitos — ou consequéncias — decorrentes
da inércia do credor em ndo proceder a averbacdo premonitéria. Neste
particular: (i) ha renuncia ao direito de discutir a (ir)regularidade de eventual
transferéncia do bem ou (ii) nenhuma implicacdo, possibilitando a discussao
futuramente e em qualquer momento, em uma acédo de fraude a execucéo e/ou
a credores, trilhando um longo caminho processual.

Ha quem diga que se a opcao for pela primeira situacdo, haveria a
inversao de valores a luz da finalidade da alteracéo legislativa com a criacdo de
maiores Onus e, portanto, dificuldades ao credor na satisfagdo de seu crédito.

De outra banda, se a escolha recair sobre a segunda hipotese, estar-se-
a beneficiando o “negligente” em detrimento de um terceiro de boa-fé e
diligente (que nenhum ébice encontrou na matricula do imével e entendeu que
este bem poderia ser livremente transacionado).

E de se referir que esta averbacdo premonitdria e quaisquer atos
registrais ndo podem jamais serem considerados como um direito; tem sim de
ser considerado como um dever das pessoas. Isto porque estes registros e
averbacdes na matricula do imdvel, a qual pode ser acessada por qualquer
interessado, s&@o publicos e neste documento deve constar integralmente a
“vida” do imdvel, sob pena de na auséncia de informagdes relevantes induzir
outrem em erro e acarretar prejuizos e demandas judiciais desnecessarias e
custosas. Com tal medida, atende-se ao principio da concentracao.

Como bem pontua Antdnio Reynaldo Filho “Assim, concluimos que o
direito privado moderno imp&e, por intermédio da boa-fé objetiva, a efetiva
utilizacdo do registro imobiliario, [...], como instrumento de protecéo a direitos
de terceiros, impondo sua andlise ndo s6 sob a oOtica do destinatario da

?* “Ressalte-se, ainda, que ao introduzir em nosso direito a averbacdo premonitéria fixando e
aclarando as hipoteses de fraude de execucdo, um efeito automatico e logico é a
desnecessidade de apresentacéo de certiddes dos distribuidores civeis e fiscais prevista na Lei
7.433/85 e Decreto 93.240/86 para a lavratura de escritura publica” (Melo, BE 2865/2007).
Eduardo Souza apesar de expressar a opinido geral, como se vera, defender a seguranca extra
que a busca de certiddes traz ao adquirente “Muito se fala da impossibilidade de obtencao de
inUmeras certiddes, numa peregrinacdo onerosa e interminavel. Ndo se pode negar que sao
diligéncias que oneram a transacao” (Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, 2007).

% BE IRIB 2791/2007.



informac&o, mas também e sobretudo sob o prima daquele que tem o dever de
promové-la”.

Para que o sistema registral funcionasse com maior perfeicéo,
necessario se faz que seja instituida uma punicdo para o faltante da sua
obrigacdo. Neste mesmo sentido Souza “...] Lamentavelmente a
obrigatoriedade do registro prevista na Lei 6.015/73 ndo impde sancdes para
seu descumprimento”.

Desta forma, conclui-se que o credor tem a obrigagdo de promover a
averbacado premonitoria, ndo o fazendo — além de estar causando um prejuizo
social e ferindo ao principio registral da concentracdo — ainda esta aceitando o
risco de prolongar desnecessariamente o processo executorio e “optando pela
garantia” de outros bens do devedor para a satisfagcado do seu crédito.

E de se perceber que um terceiro adquirente do imoével, que n&o conste
na matricula do referido bem a averbac&o premonitéria (assim como quaisquer
outros atos de registro ou averbacao) tem a presuncao a seu favor de que agiu
de boa-fé*; tal conduta, com seguranca, contribuird para uma decisdo
favoravel ao terceiro em caso de ajuizamento de acdo discutindo suposta
fraude.

Independentemente de acdes judiciais, € fato que ao proceder a
averbacdo premonitoria, o credor é beneficiado sobremaneira e com medidas
de toda a ordem, o que deve ser exaltado e privilegiado de todas as formas
possiveis pelo Poder Judiciario e pelos préprios Registros de Iméveis.

No que tange a obrigatoriedade ou ndo desta lei, entende-se claramente
pela sua compulsoriedade; em que pese, infelizmente, o legislador néao ter
estipulado sancdes para a ndo diligéncia em proceder aos registros e
averbacoes.

Alids, defende-se ndo apenas pela obrigatoriedade desta lei, assim
como a extensdo da obrigatoriedade a todos os atos sujeitos a registro e
averbacdes, tanto da Lei dos Registros Publicos (Lei 6.015/73) como pela
legislacdo esparsa aplicavel a espécie.

Nos ensinamentos de Leonardo Brandelli?’ “O registro de iméveis,
conferindo certeza e seguranca ao direito de propriedade, permite a realizacao
do trafico imobiliario, reduzindo custos, especialmente no que toca aos custos
de informacdo. A falta de informacdo das transacBes imobiliarias gera
insegurancga e incerteza intoleraveis a alocagdo de capital [...]”. Mais adiante “O
sistema registral logra, através dos principios que o regem, prestar informacdes
seguras e eficientes, reduzindo significativamente os custos transacionais”.

Os argumentos de defesa, os supra mencionados acerca do beneficio
econdmico e social do registro/averbacao, por si s, rechacam as justificativas
que protegem a facultatividade da lei. Entre os quais: (i) o nucleo verbal
‘poderd” no caput do artigo 615-A, ao invés de devera; (i) os possiveis
sacrificios imposto ao credor que teria o dever de ter conhecimento/diligenciar
em busca de bens de valor compativel com o crédito.

% “Nao existindo averbacdo da penhora, o credor ndo podera alegar a ma-fé de terceiro

adquirente porque sua boa-fé serd presumida, ndo podera prejudicar terceiro comprador que

adquiriu o imovel confiando na informacao registral, sem falar que a falta de diligéncia

(217esrespeita o principio da boa-fé objetiva, introduzido pelo Cédigo Civil” (Melo, BE 2865/2007).
p. 204.



Constata-se, desta forma, que o0s argumentos em favor da
obrigatoriedade sdo muito mais densos do que os frageis fundamentos em prol
da facultatividade da lei; visto que simples analise da redacdo da lei ndo €&
parametro e a questdo de ter de diligenciar é parte integrante da conduta de
um credor zeloso. Outrossim, quando eventualmente o credor ndo detenha a
informacéo e ja tenha diligenciado nos Registros de Iméveis da comarca onde
o devedor resida, o exequente podera esclarecer e comprovar a situacdo ao
juizo da execucdo e requerer que a Receita Federal seja oficiada para fornecer
esta informacéo.

Em face da conjuntura, nada mais equivocado do que aceitar a
facultatividade da lei para enaltecer a néo diligéncia em detrimento da perfeicao
do sistema registral; pois constando obrigatoriamente todos os atos registraveis
e averbaveis na matricula do imovel, acarretara, sem duvida, em seguranca
juridica & sociedade?® © %°.

5. As implicacdes e peculiaridades da averbacéo premonitoria.

Merece mencdo que a averbacdo premonitéria ndo € uma penhora
propriamente dita; somente ocorrerd a penhora® apés a citacdo do devedor e
por ato do oficial de justiga.

Outrossim, constata-se que a utlizacdo da certiddo € limita ou
transitéria®, em razdo da redacdo do paragrafo 2° do artigo 615-A do CPC.
Neste sentido, a certiddo somente devera ser averbada enquanto nao
penhorados bens suficientes para garantir o valor do crédito, inclusive porque
as averbacOes realizadas posteriormente, sobre bens em que nao se efetivou a
penhora (em razéo da integral garantia do crédito), serdo canceladas.

28 “[.-.] O crescimento econdmico é gerado basicamente por um sistema econémico organizado,

aliado a um sistema eficaz de garantir a propriedade; de modo, a atrair para esta valores em
empreendimentos de atividades socialmente produtivas” (GONZALEZ, p. 14).
? “Sem propriedade nao ha mercado nem desenvolvimento econdmico, mas, mais do que
propriedade, o tréafico juridico requer uma propriedade segura, confiavel, a qual se possa
aceitar como garantia em financiamento (o0 que incita enormemente a circulacdo de riquezas de
uma nacao), e na qual se possa investir e produzir. A seguranca juridica acaba por coincidir
com a segurancga econdmica e, nesse senso, a sua garantia € fundamental para que o direito
de propriedade possa ser 0 baluarte seguro do desenvolvimento econémico, o qual, por sua
vez, reitere-se, estd apoiado no direito de propriedade. Aqui é onde entra o sistema registral
imobiliario, como o mais eficaz instituto de garantia e de seguranca juridica do direito de
propriedade; quanto mais eficiente o sistema registral de um pais, maior a possibilidade de
circulacdo de riquezas e de desenvolvimento econdmico e, portanto, maior a possibilidade de
se encontrar o bem-estar social e a dignidade humana, na parte que toca ao patriménio
material minimo” (BRANDELLI, p. 204).
%0 «“Outra inovacao estabelecida pela Nova Lei Processual é a modificagdo no procedimento
registral da penhora - que anteriormente era efetivada no album imobiliario por ato de registro -
0 que ocasionava dificuldade em proceder ao ato, em virtude do principio da qualificagédo
documental. A opcéo do legislador em determinar, agora, que a penhora deva ser procedida
através de averbacdo, em virtude da apresentacdo de inteiro teor do ato, independentemente
do mandado judicial. A modificacdo de ato de registro para averbacgéo viabilizara maior acesso
dessas medidas acautelatérias (penhora, arresto, seqllestro etc.) no registro imobiliario, uma
vez que torna mais efetiva e célere o ingresso dos mandados judiciais no félio real. Nesse
sentido, a nova lei reforcou e valorizou um principio muito comentado na Doutrina de Direito
Registral Imobiliario: o principio da publicidade registral, tendo em vista que a averbacao tem a
g)lresungéo absoluta de conhecimento de terceiros”. (Lamana Paiva, BE 2788/2007).

BE 2865/2007.



Alids, € importante destacar que, apesar da auséncia de disposicao legal
especifica, € 6bvio que o (devedor) interessado devera proceder, por sua vez,
a averbacao da correspondente desoneragcao do bem averbado em excesso ou
indevidamente, o que poderd ocorrer mediante decisdo judicial (em qualquer
uma de suas formas) ou, por questdo de paralelismo, certiddo comprovando o
arquivamento da acdo e inclusive mediante requerimento (com firma
reconhecida) do interessado (quem procedeu a averbacdo) requerendo o
cancelamento do ato.

Singelamente, a lei, no paragrafo 1° do artigo 615-A do CPC, impbe a
parte exequente o dever de comunicar ao Juizo competente todas as
averbacdes realizadas, no prazo de 10 dias de sua efetivacao.

Tal medida, além de informativa, tem o conddo de possibilitar ao
devedor, primeiramente, a ciéncia de tais atos e, em caso de excesso, buscar
meios — inclusive através de requerimento de uma certiddo de cancelamento
no proprio processo em comento — para impedir que as averbacgfes, quando
indevidas, prossigam.

6 CONCLUSAO

Sem duvida alguma, a averbacdo da existéncia da acdo constitui
importante instrumento ndo apenas de celeridade e efetividade das acfes
judiciais de execucdo; mas também de elemento de publicidade e seguranca
as transacdes imobiliarias e consequentemente sociais, conferindo-lhes
seguranca e, sobretudo, uma valorizagcéo da atividade registral relacionada ao
direito processual e a reforma do Poder Judiciario.

A seu tempo, além do beneficio para a processo em especifico, ha
irradiacdo de beneficios para toda a sociedade em razdo da préatica da
averbacao. Neste sentido, ha uma inegavel facilidade e seguranca a aquisicao
de iméveis, ndo para aquelas pessoas que estdo acostumadas a negociacao,
mas para o leigo, principalmente, que sacrifica na maior parte das vezes suas
economias para o sonho da casa prépria ou melhores condi¢cdes de moradia. A
praxe da averbacdo tem, a toda evidéncia, uma funcédo social e econbémica
também.

De qualquer forma, observa-se que o legislador, ao acrescentar o artigo
615-A por intermédio da Lei 11.382/06, ratifica a importancia da atividade
registral, induzindo a concentracdo de atos no registro imobiliario. Assim,
acrescendo-lhe mais esta funcéo, concede maior seguranca para a sociedade
como um todo, que em razado da publicidade inerente aos atos registrais.

Desta forma, ndo ha duvidas que a correta utilizacdo desta nova
ferramenta sera util para, de um lado, agilizar a satisfacdo do credor judicial,
dando celeridade e efetividade as decisdes judiciais; e, de outro, estender
seguranca juridica a sociedade.
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