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I. O cenario pré-CNIB e a ineficiéncia do modelo

Antes da CNIB, as ordens de indisponibilidade de bens decretadas por autoridades
judiciais e administrativas em todo o pais eram comunicadas de forma descentralizada.

As ordens, muitas vezes tramitadas em processos fisicos perante as Corregedorias-Gerais
da Justica, geravam um processo lento que resultava na perda da eficacia das
determinacdes, isso porque a morosidade permitia que os bens fossem transferidos antes
que a indisponibilidade fosse efetivada, frustrando o objetivo da medida.
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Il. A criacao e o funcionamento da CNIB

Nascimento Institucional

Em razdo de um Acordo de Cooperacao Técnica
firmado em 2010 entre o Conselho Nacional de
Justica (CNJ), a Associacao dos Registradores
Imobiliarios de Sdo Paulo (ARISP) e o Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), foi editado o
Provimento CNJ n° 39, de 27 de julho de 2014, que
dispOe sobre a instituicao e o funcionamento da
Central Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB.

A plataforma supramencionada, que representou um
marco na modernizagao do registro de imoveis,
destina-se ao envio e recebimento de ordens de
indisponibilidade, centralizando e agilizando o
procedimento.
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Mecanismos de interacao da CNIB

e Web Service: utiliza uma interface de programacao que permite a comunicacao direta e
eletrbnica entre o sistema e as serventias.

e Consulta diaria pelos Oficiais: os oficiais de registro sao obrigados a consultar a CNIB no
inicio e no fim do dia, garantindo que as ordens sejam cumpridas de forma tempestiva.

e Consulta em cada ato praticado: para maior seguranca, a CNIB deve ser consultada a
cada ato registral praticado, assegurando que nenhuma operacao seja realizada sobre um

bem indisponivel.

Legenda da imagem
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Desafios da CNIB 1.0 e as Distorcoes de Uso

A versao inicial da CNIB (CNIB 1.0) enfrentou desafios, especialmente em relacao a
indisponibilidade de bens de estatais, incorporadoras/loteadoras e instituigdes finannceiras. Esses
casos se apresentaram como oportunidades de melhorias para aprimorar o sistema.

A ferramenta se consolidou como um poderoso instrumento para a justica, em especial a federal
e a trabalhista. Contudo, a sua ampla utilizagcao gerou algumas distorcées, como o bloqueio
excessivo e indiscriminado de patrimoénio.

A nova versao (CNIB 2.0) buscou, primordialmente, corrigir essa questao, incentivando um
tramite anterior a decretacao da ordem de pesquisa patrimonial, visando o bloqueio de uma parte
especifica do patriménio, € ndo o bloqueio total.

Apesar dos esforgos, a efetividade dessa estratégia ainda € limitada, talvez por questdes culturais
ou pela falta de um olhar mais atento das Corregedorias, incluindo a Nacional, para promover a
efetividade da mudanca.
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lll. Melhorias com o Provimento CNJ N° 188

O Provimento n°® 188/2025, da Corregedoria
Nacional de Justica, trouxe aprimoramentos
significativos a CNIB, buscando corrigir as
deficiéncias da versao anterior.

Proposta de melhoria
e o Provimento publicado

Diante das dificuldades e oportunidades de
melhoria identificadas, foi encaminhada
proposta de provimento ao CNJ para
enderecar os pontos mais delicados da
antiga versao da CNIB. A minuta abordava
questdes como:
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A. PONTOS ACATADOS PELO PROVIMENTO

e Indisponibilidade especifica: Para evitar bloqueios excessivos, buscando atingir apenas
bens suficientes para a garantia da execucao.

“§. A CNIB destina-se ao cadastramento das ordens de indisponibilidades de bens especificos ou do patriménio
indistinto.”

e Alienacao fiduciaria: a forma de tratar a indisponibilidade sobre bens gravados com
alienacao fiduciaria.

§. Em caso de aquisicao de imovel por pessoa cujos bens foram atingidos por ordem de indisponibilidade devera o
Oficial, imediatamente apos o registro do titulo aquisitivo na matricula do imével, promover a averbacao da
indisponibilidade, independentemente de prévia consulta ao adquirente, inclusive em contratos garantidos por
alienagao fiduciaria, recaindo sobre os direitos do devedor fiduciante.”
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A. PONTOS ACATADOS PELO PROVIMENTO

e Desdobros: possibilidade de promover averbacao de desdobro, com a respectiva abertura
de matricula, no folio real, ainda que o imoével esteja com ordem de indisponibilidade
previamente averbada, independentemente de autorizacao judicial nesse sentido.

Art. 8°

§ 2° A retificacao administrativa, a unificacdo, o desdobro, o desmembramento, a divisdo, a estremacdo, a REURB,
salvo na hipotese do artigo 74 da Lei 13.465/2017, de imdével com indisponibilidade averbada independem de
autorizagao da autoridade ordenadora, sem prejuizo da anulagdo do ato se gerar prejuizo. A constricdo sera

transportada para as matriculas abertas e o Oficial de Registro de Imdveis comunicara a abertura das novas
matriculas a autoridade ordenadora.

e Consulta por terceiros: permissio de acesso a plataforma por terceiros, para consultas, de
forma gratuita.

Art. 13. O acesso a CNIB pelos orgéaos publicos, notarios e registradores, bem como a consulta do interessado
sobre cadastramentos em seu préprio nome, sera feita de forma gratuita.

Paragrafo unico. O acesso de terceiros, entidades de protegao de crédito e demais interessados sera feita mediante
identificagcdo, mediante custeio do respectivo servico.
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A. PONTOS NAO ACATADOS PELO PROVIMENTO

e Patrimonio publico: o tratamento diferenciado para bens pertencentes a entes publicos.

§. A CNIB néao recepcionara ordens de indisponibilidade de bens pertencentes as Fazendas Publicas Federal,
Estaduais, Distrital e Municipais, tanto da administragcao direta como da indireta, mediante recusa do CNPJ, exceto
empresas publicas, sociedades de economia mista e suas subsidiarias que prestem servigo publico e ndo se sujeitem
ao regime de precatorios.

e Pesquisa do SISBAJUD: a integracido e aprimoramento na comunicagao com o sistema de
busca de ativos financeiros.

§. O cadastramento de ordens de indisponibilidade do patriménio indistinto € circunscrito aos casos expressamente
previstos em lei ou quando for negativo ou insuficiente o bloqueio de valores junto ao Sistema de Busca de Ativos do
Poder Judiciario — SISBAJUD ou nao forem encontrados bens suficientes para o arresto ou penhora no sistema
operado pelo ONR.
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A. PONTOS NAO ACATADOS PELO PROVIMENTO

e Prevaléncia da arrematacao: possibilidade de retirada de todos os 6nus constantes no
imovel antes do registro da arrematacgao.

Art 8°

§ 1° No caso de arrematacgao, alienagao ou adjudicacéo judiciais, as indisponibilidades oriundas de outros processos
e demais constricdes e 6nus vigentes serdo cancelados a requerimento do interessado, arcando com as despesas
devidas, independente de expressa previsdo no titulo ou quaisquer outras autorizagoes.
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A. PONTOS NAO ACATADOS PELO PROVIMENTO

e Indisponibilidade do Credor Fiduciario: a sugestdo original visava evitar a
indisponibilidade direta dos direitos do credor fiduciario, sugerindo que a ordem aguardasse
a consolidacao da propriedade fiduciaria. A falta dessa previsdo pode gerar incertezas e
entraves na execucao de dividas garantidas por alienacgao fiduciaria.

Art. A indisponibilidade averbada sobre os direitos do devedor fiduciante ndo obsta o procedimento de intimacao
para purgagao da mora e a consolidagao da propriedade do imdével pelo credor fiduciario.

Paragrafo unico. A indisponibilidade sobre os direitos do credor fiduciario sera averbada somente apds o fim do
procedimento de execucao extrajudicial, com a averbacao dos leildes negativos.
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Destaques da proposta encaminhada pelo ONR x Provimento publicado

Provimento CNJ n° 188/2025 Proposta de Provimento do ONR
Art. 320-A. A CNIB tem por finalidade o A CNIB tera por finalidade a recepcao das ordens de
cadastramento de ordens de indisponibilidade de indisponibilidade de bens e a recepc¢ao das autorizagdes de
bens especificos ou do patriménio indistinto, bem cancelamento das ordens nela cadastradas.
como das ordens para cancelamento de § 1° A CNIB destina-se ao cadastramento das ordens de
indisponibilidade. indisponibilidades de bens especificos ou do patrimbnio
indistinto.

§ 2° O cadastramento de ordens de indisponibilidade do
patriménio indistinto é circunscrito aos casos expressamente
previstos em lei ou quando for negativo ou insuficiente o
bloqueio de valores junto ao Sistema de Busca de Ativos do
Poder Judiciario — SISBAJUD ou ndo forem encontrados bens
suficientes para o arresto ou penhora no sistema operado pelo
ONR.
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Provimento CNJ Proposta de Provimento do ONR
n° 188/2025

Quando se tratar de processo de execucédo ou cumprimento de sentenca, em que a ordem
de indisponibilidade for uma medida acautelatéria, o cadastramento da ordem de
indisponibilidade na CNIB devera ser precedido pela busca de imoveis.

Sem correspondéncia

Sem correspondéncia Mediante o resultado das buscas, cumprido o procedimento previsto na legislagcao
processual, a autoridade podera ordenar a indisponibilidade de bens especificos
suficientes para a garantia da divida, podendo optar, quando for o caso, em determinar a
penhora ou arresto, conforme o manual operacional.

§ 1° O cadastro da ordem de indisponibilidade oriunda de processo de execucido ou
cumprimento de sentenga permanecera pelo prazo de 10 (dez) anos na CNIB, podendo
ser renovado pela autoridade ordenante a qualquer tempo. Findo o prazo sem renovacao,
sera presumida a autorizacdo de seu cancelamento.

§ 2° O cadastro da autorizagdo de cancelamento na CNIB ndo expirara por decurso de
prazo.

§ 3° Fica autorizado o cancelamento das indisponibilidades quando comprovada a
extingdo do processo com transito em julgado.
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Provimento CNJ Proposta de Provimento do ONR
n° 188/2025

Sem correspondéncia Art.

§ 5° A CNIB né&o recepcionara ordens de indisponibilidade de bens pertencentes as
Fazendas Publicas Federal, Estaduais, Distrital e Municipais, tanto da administracéo
direta como da indireta, mediante recusa do CNPJ, exceto empresas publicas, sociedades
de economia mista e suas subsidiarias que prestem servigo publico e ndo se sujeitem ao
regime de precatorios.

§ 6° Nao serdo cadastradas na CNIB ordens de indisponibilidade de bens afetados ao
servigco publico pertencentes as empresas publicas, sociedades de economia mista, suas
subsidiarias e concessionarias de servigos publicos.

Sem correspondéncia Art. A averbacdo da indisponibilidade do imdvel ndo impede a inscricao de outras
constrigdes judiciais, nem impede o registro de arrematacao, alienagao ou adjudicagao
judiciais, desapropriagéo, servidao administrativa, usucapiao judicial e transmissao causa
mortis do imovel.
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Provimento CNJ n° 188/2025

Artigo 320-G. No caso de arrematacéo, alienacao
ou adjudicagao, a autoridade judicial que
determinou tais medidas devera, expressamente,
prever o cancelamento das demais constricoes
oriundas de outros processos, arcando o
interessado com os emolumentos devidos.

Sem correspondéncia

Proposta de Provimento do ONR

Art.

§ 1° No caso de arrematacgao, alienagdo ou adjudicacgao judiciais,
as indisponibilidades oriundas de outros processos e demais
constricbes e 6nus vigentes serdo cancelados a requerimento do
interessado, arcando com as despesas devidas, independente
de expressa previsao no titulo ou quaisquer outras autorizacoes.

A indisponibilidade averbada sobre os direitos do devedor
fiduciante ndo obsta o procedimento de intimacao para purgacao
da mora e a consolidacdo da propriedade do imével pelo credor
fiduciario.

Paragrafo unico. A indisponibilidade sobre os direitos do credor
fiduciario sera averbada somente apds o fim do procedimento de
execugao extrajudicial, com a averbacgao dos leildes negativos.
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Provimento CNJ n° 188/2025 Proposta de Provimento do ONR

Art. 320-H. A retificacdo administrativa, a unificacdo, o | Art.

desdobro, o desmembramento, a divisdo, a estremacao, a|§ 2° A retificagdo administrativa, a unificacdo, o
REURB, salvo na hipétese do art. 74 da Lei n. 13.465/2017, | desdobro, o desmembramento, a divisdo, a
de imovel com indisponibilidade averbada, independem de | estremacédo, a REURB, salvo na hipétese do artigo 74
autorizacao da autoridade ordenadora. da Lei 13.465/2017, de imdével com indisponibilidade
averbada independem de autorizacdo da autoridade
ordenadora, sem prejuizo da anulagdo do ato se gerar
prejuizo. A constricdo sera transportada para as
matriculas abertas e o Oficial de Registro de Imdveis
comunicara a abertura das novas matriculas a
autoridade ordenadora.
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Provimento CNJ n° 188/2025 Proposta de Provimento do ONR

Art. O acesso a CNIB pelos o6rgaos publicos, notarios e
registradores, bem como a consulta do interessado sobre
cadastramentos em seu proprio nome, sera feita de forma
gratuita.

Paragrafo unico. O acesso de terceiros, entidades de protecéo
de crédito e demais interessados sera feita mediante
identificagcdo, mediante custeio do respectivo servico.

Art. 320-L. O acesso a CNIB pelos o6rgaos
publicos, notarios e registradores, bem como a
consulta do interessado sobre cadastramentos em
seu proprio nome sera realizada de forma gratuita.

Paragrafo unico. O acesso de terceiros, entidades
de protecao de crédito e demais interessados sera
realizado mediante identificacdo e custeio do
respectivo servico.

Art. 320-1. (...)

§ 3° A superveniéncia de ordem de
indisponibilidade impede o registro de titulos,
ainda que anteriormente prenotados, salvo exista
na ordem judicial previsdo em contrario.
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Centro-Oeste 2025

Central Nacional de 4““4 C N I B
% Indisponibilidade de Bens — z‘ ’z 2.0 0 n r

.Y”:r Central Nacional de Indisponibilidade de Bens

ordens de indisponibilidade g:\'::s//ﬁ ':": ;znibliza e

Principais novidades Indicadores desde o langamento

Criagao de ordem de indisponibilidade especifica de bens; / Total de Ordens Quantidade por Tipo \
Pesquisa Nacional de Bens prévia ao envio da ordem de . 'E‘:g‘;%'gm)
indisponibilidade;
Visualizagdo da matricula dos imdveis; Hpp e
Cancelamento de indisponibilidades genéricas ou especificas, 44.780 @ Indisponibilidade
com assinatura digital; Indisponibilidade Oﬁ\::;::ibiﬁdade
e  Consulta para a parte interessada fazer download de certidao de Especifica "
cancelamento e proceder ao pagamento dos emolumentos para 1.948 R
baixa na matricula. Cancelamentos

(TA/PA/MA/BA)

\ 23.202

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 I




CONGRESSOS

universidade
IBRADIM )

Novas funcionalidades da plataforma da CNIB 2.0

e Simplificagcao do cancelamento de ordens: a nova versao da CNIB busca ndo apenas
facilitar a implementacao das ordens, mas também seu cancelamento. Exemplos incluem as
cartas de arrematacao/adjudicagcao com autorizacao de cancelamento, que permitem a
liberacao de todos os 6nus antes mesmo do registro da arrematacao, agilizando o processo.

Art. 320-D. Cadastrada na CNIB a autorizacdo de cancelamento da ordem de indisponibilidade, o Oficial de

Registro de Imoveis fica obrigado a averbar o seu cancelamento, independentemente de mandado judicial, desde
que pagos os emolumentos, quando cabiveis.

Artigo 320-G. No caso de arrematacao, alienacado ou adjudicagao, a autoridade judicial que determinou tais

medidas devera, expressamente, prever o cancelamento das demais constricdes oriundas de outros processos,
arcando o interessado com os emolumentos devidos.

e Due Diligence: em um futuro proximo, a plataforma CNIB podera disponibilizar ao mercado
(usuarios em geral) uma consulta para due diligence, o que nao era possivel na versao
anterior. Isso trara maior segurancga e transparéncia nas transagdes imobiliarias.

Art. 320-L. O acesso a CNIB pelos 6rgaos publicos, notarios e registradores, bem como a consulta do interessado
sobre cadastramentos em seu préprio nome sera realizada de forma gratuita.

Paragrafo unico. O acesso de terceiros, entidades de protecao de crédito e demais interessados sera realizado
mediante identificagdo e custeio do respectivo servigo.
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Centro-Oeste 2025

Jurisprudéncia relevantes

E importante notar a jurisprudéncia que tem se consolidado
em relacao a indisponibilidade, s&o as principais a serem
pesquisadas:

e A existéncia de indisponibilidade nao impede a
aquisicao com alienacao fiduciaria. Isso significa que,
mesmo que o devedor esteja com o patrimonio
indisponivel, a constituicdo de uma alienacao fiduciaria
para aquisicao é permitida.
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Registro de imoveis - duvida inversa julgada procedente - registro de instrumento particular de venda e compra com
financiamento bancario garantido por alienagao fiduciaria - qualificagéo negativa - ordem judicial de
indisponibilidade de bens que recai sobre o devedor fiduciante - inexisténcia de obstaculo ao registro do titulo -
precedentes da corregedoria geral da justica - dbice afastado - apelagao provida para julgar improcedente a duvida
e autorizar o registro. [TJSP, Ribeirao Preto, Apelacéo Civel: 1001257-77.2023.8.26.0506, Rel. Francisco Loureiro.
Julgado em: 16/02/2024, DJe: 22/02/2024]

Alienacéo fiduciaria. Consolidacao da propriedade. Indisponibilidade - direitos do fiduciante.

(...)

Bem por isso, e na linha do entendimento exposto pelo proprio Oficial e pelo Ministério Publico, ndo se vislumbra,
com o registro, qualquer prejuizo aos credores da agao em que declarada a indisponibilidade de bens ou mesmo a
terceiros, ja que a restricado sera averbada em ato continuo ao registro pretendido, em conformidade com o
disposto no item 412.3, do Cap. XX, das NSCGJSP.

Vale dizer, até que a ordem de indisponibilidade seja eventualmente levantada, a adquirente ndo podera transmitir
seus direitos durante o financiamento do bem, sendo que, apods eventual consolidagcdo da propriedade pela
quitacdo da divida, também ndo podera dispor do imével. [TJSP, Sdo Paulo, Pedido de Providéncias
1004247-61.2024.8.26.0100, Rel. Renata Pinto Lima Zanetta. Julgado em: 19/02/2024, DJe: 21/02/2024]
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A indisponibilidade sobre os direitos do devedor
fiduciante nao impede a execucao da divida garantida
pela alienacao fiduciaria. Ou seja, a indisponibilidade
recai sobre os direitos do devedor sobre o bem, e nao
obsta a excussao da garantia pelo credor fiduciario em
caso de inadimplemento.
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Alienacao fiduciaria. Consolidacao da propriedade. Indisponibilidade - direitos do fiduciante.

(...)

A ordem de indisponibilidade, em consequéncia, ndo pode se estender a parte credora fiduciaria (Itau Unibanco S/A
- R.9 - fls. 194), o que afasta qualquer prejuizo a ela, que podera consolidar a propriedade em seu favor em caso
de inadimplemento.

A restricao produzira efeitos apenas para o devedor fiduciante, que ndo podera transferir seus direitos nem
eventual propriedade que venha a adquirir no caso de eventual extincdo da garantia enquanto perdurar a ordem de
indisponibilidade.

Neste contexto, ndo resta duvida de que € possivel a averbagao da consolidacao da propriedade em favor do
credor fiduciario, mesmo quando ha indisponibilidade averbada contra o devedor fiduciante.

Ressalto que a averbacao da consolidacao da propriedade nao trara como consequéncia o cancelamento
automatico da ordem de indisponibilidade emanada pelo Juizo da 172 Vara do Trabalho da Capital, devendo o
credor fiduciario formular pedido neste sentido junto aquele juizo, que € o unico competente para revogar sua
propria determinacao.

Sem prejuizo, da mesma forma que o Oficial deve comunicar o juizo das penhoras quando o bem €& arrematado
judicialmente devido a outra penhora existente na matricula, devera o Oficial, apds a averbagéo da consolidagédo da
propriedade, comunicar o juizo da ordem de indisponibilidade sobre a providéncia realizada.

[TJSP, Sao Paulo, Processo 1056262-41.2023.8.26.0100, Rel. Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad. Julgado
em: 24/05/2023, DJe: 29/05/2023]
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Provimento CNJ n° 190/2025

A Corregedoria Nacional de Justica, por intermédio do Provimento CNJ n° 190/2025, com o
objetivo de assegurar os principios da seguranca juridica e da prioridade registral, estabeleceu
gue a superveniéncia de ordem de indisponibilidade, salvo decisao judicial em sentido contrario,
nao obsta o registro de titulo previamente prenotado.

Art. 320-1. (...)

§ 3° A superveniéncia de ordem de indisponibilidade, salvo decis&o judicial em sentido contrario, ndo impede o
registro de titulo anteriormente prenotado, incumbindo ao registrador comunicar ao juiz a realizagao do ato de
registro.

A norma tambéem imp0e ao registrador o dever de comunicar ao juizo competente a realizagao
do registro, assegurando transparéncia e controle judicial sobre o ato, e permitindo ao
magistrado adotar providéncias adicionais, se necessario.
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Rumo a uma nova era de integracao

ONR e a Advocacia em sintonia pelo Brasil

O ONR vive um momento unico de aproximacgao entre as atividades notariais, registrais e a
advocacia. Estamos ampliando os lacgos institucionais com entidades representativas da classe
juridica para facilitar o dia a dia dos profissionais que atuam na ponta da seguranca juridica.

Em breve, daremos um passo histérico com a assinatura de um acordo de cooperagao com a
OAB Nacional, que permitira a autenticagao automatica no SERP por meio da validacao
direta da inscricao na OAB.

Essa integracio reafirma nosso compromisso com a simplificacao de processos, valorizagao
profissional e desenvolvimento do ecossistema juridico nacional.
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