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Contextualizacao:

WiERADIM

A Indisponibilidade de Bens no Ambito Notarial

Conceito, origem e relevancia para a seguranca juridica

&l Conceito e Origem

Aindisponibilidade de bens é uma restricdo ao poder de dispor da
coisa, impedindo sua aliena¢do ou oneragao por qualquer forma.

A Central Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIB)
foi instituida pelo Provimento CNJ n°39/2014 para

recepcionar comunicag8es de indisponibilidade de bens
imoveis ndo individualizados.

Atualmente, o Provimento CNJ n°® 188/2024 regulou a matéria, com
disposi¢des especificas sobre a atua¢do notarial.

@ Relevancia para a Seguranca Juridica

"Dentre os principios informadores da atividade registral esta o da
seguranca juridica, que seria a certeza quanto ao ato e sua eficacia,
promovendo a liberta¢do dos riscos."

O principio est4 estampado logo no art. 1° da Lei 8.935/94 e no art. 1°
da Lei 6.015/73.

A indisponibilidade impacta diretamente a seguranca juridica dos atos
notariais, exigindo procedimentos especificos para garantir a validade
e eficacia dos negécios juridicos. “
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Escritura com Indisponibilidade: Procedimentos Essenciais

Cientificacdo, consignacao e alerta sobre efeitos

"A existéncia de ordem de indisponibilidade nao impede a lavratura de escritura publica, mas obriga que as partes sejam
cientificadas, bem como que a circunstancia seja consignada no ato notarial."

Provimento CNJ n° 188/2024, art. 320-F, Pardgrafo tnico

© o ©

1. Cientificacao Formal 2. Consignacao Expressa 3. Alerta sobre Efeitos

O tabelido deve cientificar formalmente as A existéncia da indisponibilidade deve ser Informar claramente que a

partes sobre a existéncia da ordem de expressamente consignada no texto da indisponibilidade impedira o registro do
indisponibilidade. escritura publica. titulo no Registro de Iméveis.

Dever de informagdo e aconselhamento (Art. 1° da Lei Garantia da publicidade e transparéncia do ato Prevencdo de litigios futuros e protecdo das partes
8.935/94)

Modelo de Redacdo para Escritura:

“

"As partes foram cientificadas pelo Tabeliéio de que existe ordem de indisponibilidade sobre o bem objeto desta escritura, conforme consulta a CNIB
. realizada nesta data, o que impedird o registro do presente titulo no Registro de Imdveis competente. O negdcio objeto desta escritura tem o registro ﬁ‘
. subordinado ao prévio cancelamento da indisponibilidade." S 3
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Consulta a CNIB para cada herdeiro cedente

WiERADIM

E necessario realizar a consulta a CNIB individualmente para cada herdeiro que figure como cedente dos direitos

hereditarios.

Q Fundamento Legal

O Art. 1.793 do Codigo Civil estabelece que "o direito a sucessdo aberta,
bem como o quinhdo de que disponha o co-herdeiro, pode ser objeto de
cessdo por escritura publica."

Aindisponibilidade recai sobre o patrimoénio da pessoa, incluindo seus
direitos hereditarios.

Consequéncia Pratica:

O cessionario pode ndo receber o bem adquirido caso algum dos
cedentes esteja com indisponibilidade averbada na matricula do
imével.

"A consulta a CNIB é obrigatdria para todos os atos notariais que
envolvam transferéncia de direitos sobre bens imdveis ou direitos a eles
relativos."

Procedimento Recomendado

Consulta individualizada:
Realizar consulta a CNIB para cada um dos herdeiros cedentes.

Documentacgao: .
Anexar os comprovantes de consulta a CNIB ao processo de

escritura.

Cientificacao:

Informar ao cessionario sobre eventual indisponibilidade

que recaia sobre qualquer dos cedentes.

Consignacao:

Fazer constar expressamente na escritura o resultado das consulr’Q
a CNIB.

\
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Indisponibilidade Parcial: Efeitos e Consequéncias

WiERADIM

A restricao imposta a um herdeiro ndo impede, em regra, a cessao de direitos pelos demais herdeiros que nao possuem

ordens de indisponibilidade.

© Impacto na Partilha

Embora a cessdo pelos demais herdeiros seja possivel, a
indisponibilidade de um dos herdeiros impedira o registro da partilha
em nome do cessionario.

Conforme a Nota Técnica 2024/02 da CORIMG (31/05/2024):
Aindisponibilidade impede a averbacdo da cessao de direitos
hereditarios (pois o herdeiro, por forca da droit de saisine, ja é
proprietario.

Principio da Indivisibilidade:

A partilha é um ato Unico e indivisivel, ndo podendo ser
parcialmente registrada. A indisponibilidade de um dos herdeiros
afeta todo o procedimento.

/ Fundamentagéo Legal

O Tribunal de Justica de Minas Gerais, em decisdo de 23/03/2021,
estabeleceu que "a existéncia de indisponibilidade de bens e direitos de
herdeiros renunciantes impede o registro da Escritura Publica de
Inventario e Partilha". (5010746-25.2022.8.13.0035)

Art. 320-1 - § 32 A superveniéncia de ordem de indisponibilidade, salvo
decisdo judicial em sentido contrario, ndo impede o registro de titulo
anteriormente prenotado, incumbindo ao registrador comunicar ao juiz a
realizagdo do ato de registro.” (NR)

Recomendacdo ao Tabelido:

"Cientificar expressamente o cessiondrio de que, embora a cessdo seja

possivel, a indisponibilidade de um dos herdeiros impedird o registro da

partilha e, consequentemente, a transferéncia efetiva da propriedade.” !
L]
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Codigo Nacional de Normas — CNJ

Art. 411. A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imdvel usucapiendo
ndo impedira o reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

Paragrafo unico. A impugnacdo do titular do direito previsto no caput podera ser objeto
de conciliacdo ou mediacao pelo registrador. Ndo sendo frutifera, a impugnacao impedira
o reconhecimento da usucapiao pela via extrajudicial.

[..]

Art. 418. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imdvel matriculado ndo
extinguird eventuais restrices administrativas nem gravames judiciais regularmente
inscritos.

§ 1.° A parte requerente devera formular pedido de cancelamento dos gravames e
restricoes diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

§ 2.° Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente a extincao dos gravames
no procedimento da usucapido.
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Obstaculos a concretizacdo dos efeitos patrimoniais

A indisponibilidade pode impedir a concretizacdo dos efeitos patrimoniais do Distrato.

Conceito e Natureza do Distrato © Impacto da Indisponibilidade

O distrato é o acordo bilateral que tem por objetivo extinguir obrigacdo Se apo6s a celebracdo do contrato original sobrevier ordem de
anteriormente assumida, desfazendo os efeitos de um contrato anterior indisponibilidade sobre o bem ou sobre uma das partes, o distrato
(Art. 472 do Cddigo Civil). podera ser lavrado, mas seu registro sera obstado.

Quando envolve bens imoéveis, o distrato deve ser formalizado por

escritura publica (Art. 108 do Cadigo Civil) e registrado para produzir
efeitos reais. . .
Consequéncias Praticas:

O distrato podera ser lavrado, mas ndo produzira efeitos reais

Efeitos do Distrato: A propriedade ndo retornara ao alienante

O distrato visa restabelecer o status quo ante, devolvendo as partes O registro do contrato original permanecera valido

ao estado em que se encontravam antes da celebra¢do do contrato ) . . R

original. Possivel necessidade de intervencdo judicial para resolver o
impasse

ST
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{ f
Divisdao Amigavel Permuta de Fragoes Ideais
A indisponibilidade de uma das partes ndo impede a A indisponibilidade de uma das partes impossibilita a
realizacdo da divisdo amigavel. permuta de fragdes ideais.
© NAO hi ato de disposicio A\ HA ato de disposigao
A divisdo extingue o condominio, mas cada condémino A permuta altera a titularidade das fragdes ideais.
recebe bem proporcional 4 sua frag3o ideal original. transferindo direitos entre os condéminos.

&, Conceito Fundamental

A distingéo essencial: Na divisdo amigavel, ndo ha transferéncia de direitos entre condéminos - cada um recebe bem
correspondente a sua fracdo original, apenas extinguindo o estado de comunh&o. Na permuta, ha efetiva alienacéo e aquisicdo de

fragdes ideais entre os condéminos, coenfigurande ato dispositivo que exige plena capacidade de todas as partes envolvidas.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE |
075



CONGRESSOS l.j universidade

IBRADIM IBRADIM
Doacao de Numerario para Aquisicao de Imovel

Primeira Corrente

O registro é possivel na medida em que o Oficial deve se ater a
titularidade patrimonial dos direitos passiveis de inscricao
predial.

Segunda Corrente

Por se tratar de negdcios juridicos que guardam entre si
importante liame, resultando em complexa relacao juridica, a
disponibilidade patrimonial do doador é requisito sine qua
non do registro da compra e venda.
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Efeitos e riscos juridicos

A rentincia simples a herancga por parte do herdeiro com indisponibilidade pode ter efeitos juridicos relevantes,
especialmente quanto a boa-fé dos demais herdeiros.

/¥ Fundamento Legal O Riscos e Consequéncias

O Art. 1.806 do Codigo Civil estabelece que "a renlincia da heranca deve A rentncia a heranga por herdeiro com indisponibilidade pode afastar a

constar expressamente de instrumento publico ou termo judicial.” presuncdo de boa-fé dos demais herdeiros frente aos credores do
renunciante.

O Art. 1.813 do Cédigo Civil prevé que "quando o herdeiro prejudicar os

seus credores, renunciando a heranca, poderao eles, com autorizagdo Os credores do herdeiro que renunciou a heranga poder&o reclamar por
do juiz, aceita-la em nome do renunciante.” fraude contra credores, com base no Art. 1.813 do Cédigo Civil.

Recomendacédo ao Tabelido: Corea e Mo

"Ao lavrar escritura de rentncia a heranca, o tabeliGo deve Possibilidade de anulacdo da renudncia
verificar a existéncia de indisponibilidade sobre o renunciante e
alertar expressamente sobre 0s riscos de questionamento por

parte de credores, especialmente quanto a possibilidade de Responsabilizagdo dos demais herdeiros por eventual conluio
caracterizag@o de fraude contra credores.”

Aceitacdo da heranca em nome do renunciante pelos credores

Questionamento da partilha ja realizada
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Centro-Oeste 2025

Protecdo em Negdcios com Risco de Indisponibilidade

Lei 14.711/2023 (Novo Marco Legal das Garantias) - Art. 72-A da Lei n2 8.935/1994

O que é a Conta Escrow

Custodia Motarial

Tabelido atua como depositario imparcial dos valores

Segregacdo Patrimonial
Recursos ficam fora do patriménio das partes durante a
operagao

Liberagdo Condicionada

valores s& sdo liberados mediante cumprimento das condigdes
acordadas

% Cenarios de Indisponibilidade

s

VAN

Processo Judicial

Acdo pendente contra o vendedor

4

.

O

Decisdo Iminente

Risco de indisponibilidade de bens

4

&

Dividas

Execugdes ou cobrangas em curso
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Fluxo Operacional

. Escritura ,
Depdsito — — Registro
Vendedor assina a escritura com

Comprador depositao Apds registro no cartorio de

valor na conta na
Instituigdo Financeira

seguranga, sabendo que recebera
o pagamento

é o

Liberagdo
Tabelido certifica as condigbes e autoriza a
transferé&ncia para o vendedor

iméveis, condigSes sdo verificadas
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@ Vantagens da Protecao @ Aplicagoes Especificas

Seguranca Bilateral

Protege comprador e vendedor simultaneamente

Meutralidade

Tabelido como terceiro imparcial e confiawvel

Flexibilidade

Aplicavel a imoaweis, veiculos, Inventanos e outros
bens

Prevengio de Fraudes

Evita golpes e garante cumprimento das

Compra e Venda Imobiliaria

Principalmente guando ha nsco de
indisponibilidade

Inventarios Complexos

Garantia na partilha de bens entre herdeiros

MNegodocios Empresariais

MMaguinanos, veiculos e ativos corporativos

Situagdes Litigiosas

Cuando ha disputas ou processos em

andamento

obrigagdes

¢/ Resultado Pratico

Com a conta escrow: O vendedor pode assinar a escritura mesmo sob risco de indisponibilidade, pois o pagamento
fica protegido na custodia notarial até que as condigdes sejam atendidas. |sso permite que negdcios importantes nao
sejam prejudicados por contingéncias processuais, oferecendo uma solugido moderna e segura para ¢ mercado
imobilidrio brasileiro.

et
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Diligéncia e seguranca juridica na atuacdo notarial

A atuacao diligente do tabelido na consulta a CNIB e na orientacado das partes é essencial para garantir a seguranca
juridica dos atos notariais envolvendo bens indisponiveis.

Sintese dos Pontos Principais @ Recomendacgdes Praticas
Cientificacdo formal das partes Documentacéo Completa
sobre a existéncia de indisponibilidade e seus efeitos

Anexar comprovantes de consulta a CNIB ao processo de escritura,

juridicos. i =2 B ILES50
garantindo rastreabilidade e comprovacdo da diligéncia.

" Consignacao expressa na escritura
da existéncia de indisponibilidade e da ciéncia das

partes. Redacdo Clara e Precisa
éB) Consulta individualizada a CNIB
para cada herdeiro cedente em cessdes de direitos hereditarios. Utilizar linguagem clara e objetiva na reda¢do das clausulas sobre

indisponibilidade, evitando ambiguidades.
/B Alerta sobre impedimento de registro
e impossibilidade de concretizacdo dos efeitos reais
pretendidos.
Atencdo especial a rendncia a heranca Manter-se atl{alizado sobre altera¢des normativas e jurisprudenciais
por herdeiro indisponivel e possivel caracterizacdo de fraude relacionadas a indisponibilidade de bens.
contra credores.

Atualizagdo Constante

Orientacdo Juridica

=l
K>

[] Recomendar as partes a consulta a advogados especializados em
I casos complexos envolvendo indisponibilidade.
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