Consideracoes sobre a averbacao de penhoras de
créditos por alugueis ou arrendamentos

1. O paragrafo 1° do novo CPC, ao cuidar da penhora de frutos e
rendimentos de bem imével tem ressonancias no Registro de Iméveis. E que,
se a penhora incidir sobre frutos e rendimentos de iméveis, sua eficacia e
condicionada a averbagao no registro de imdveis.

O dispositivo em tela apresenta a seguinte redacao:

12, A medida tem eficacia com relacdo a terceiros a partir da publicacao da

decisao que a conceda ou de sua averbacido no oficio imobiliario, em caso de

imoveis.

Mostra-se inequivoco que, segundo o texto legal, para a penhora
produzir efeito com relagdo a terceiros, é obrigatéria a sua averbacdo na
respectiva matricula imobiliaria.

2. De outra parte, para viabilizar a averbacao, é preciso, no minimo, que
o termo ou auto de penhora se revista dos elementos indispensaveis,
determinados no art. 838, | a IV, do CPC, a saber:

| - aindicacdo do dia, do més, do ano e do lugar em que foi feita;
Il - os nomes do exequente e do executado;
lll - a descricdo dos bens penhorados, com as suas caracteristicas;

IV - a nomeacao do depositario dos bens.

No caso, o depositario dos bens sera o “administrador-depositario” de que
cuida o cabecgo do art. 868 e 0 termo de penhora devera conter referéncia
explicita a sua nomeagéo.

3. Também sera imprescindivel, para perfeita observancia do inciso Ill do
art. 838, que a  descricao dos bens penhorados, ou seja, do crédito por
aluguéis ou valores de arrendamento, o identifique precisamente, com nome
e demais dados de identificacdo do devedor, origem do débito (contrato ou
outro negdcio juridico), prazo e condicdes, se houver.

4. Quanto a averbacao na matricula de penhora de créditos por locativos
ou assemelhados, prevista no art. 868 do Cddigo de Processo Civil, embora
possa parecer estranha ao sistema do registro de imdveis, acredito ser
possivel, tendo em vista o  principio da concentracdo, consagrado
explicitamente em nossa legislacdo pelo artigo 54 da Lei 13.097, de 2015,
assim vazado:

Art. 54. Os negécios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou
modificar direitos reais sobre imdveis sao eficazes em relacdao a atos juridicos
precedentes, nas hipoteses em que nao tenham sido registradas ou averbadas na
matricula do imével as seguintes informacoes:



()

lll - averbacao de restricao administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei;

Efetivamente, o inciso Il do artigo 54, suso transcrito, além das
restricbes administrativas ou convencionais a que se refere, prevé que “outros
onus previstos em lei” possam ser inscritos na matricula, sob a forma de
averbacdo, a fim de prevenir eventual eficacia de atos contraditérios
posteriores. Neste caso, a inscricdo encontra arrimo legal no proprio art. 868,
§ 12, do Codigo de Processo Civil de 2015.

5. A derradeira indagacao a fazer é se, para serem inscritas as penhoras
de créditos previstas no art. 868 do CPC, deva ser observado o principio da
continuidade, contemplado nos artigos 195 e 237, da Lei dos Registros
Publicos.

A meu ver, nesses casos, a averbacado das penhoras ndo depende de
apresentacao de titulo anterior (requisito determinado pelo artigo 237). Quanto
ao artigo 195, a aplicacdo do principio da continuidade restringe-se as
hipéteses de disposicao ou oneragéo do proprio imével. Neste caso trata-se de
6nus de natureza puramente processual, imposto a créditos por alugueres ou
precos de arrendamento, que n&o abrange préprio imovel.

No que diz respeito ao artigo 237, para a simples averbagdo — e nao
registro — da penhora de crédito é prescindivel a apresentacdo de titulo
anterior. Que titulo anterior seria esse? O contrato de locacao e o contrato de
arrendamento. Atente-se, porém, que o registro de contrato de arrendamento,
por ndo ser previsto na legislacdo de regéncia, ndo tem lugar no tombo
imobiliario. O contrato de locacdo, de sua parte, apenas é suscetivel de
registro quando se trate de resguardar sua vigéncia em caso de alienacao (Lei
6.015/73, art. 167, lll) ou de averbacédo para fins de permitir o exercicio do
direito de preferéncia (art. 167, Il, 16). Por isso, ndo seria admissivel exigir-se
registro prévio de titulos que ndo podem ser abrigados no albo imobiliario.

6. Portanto, em sintese conclusiva, pode ser afirmado que:

12 - por existir expressa previsdo legal, as penhoras de créditos por
aluguéis, arrendamentos e outras rendas originarias de imoveis podem ser
averbadas nas matriculas correspondentes;

¢ - o0 auto ou termo de penhora deve obedecer rigorosamente ao
disposto no art. 838, | a IV, combinado com o art. 868, § 1%, do CPC;

3¢ - para perfeita observancia do art. 838, Ill, do CPC, os créditos objeto
de constricao devem ser perfeitamente identificados quanto a sua natureza,
origem, nome e perfeita identificagdo do devedor, valor, prazo e eventuais
condicoes;

¢ - nenhum titulo anterior concernente ao crédito ou sua origem deve
ser exigido para as averbacodes previstas no art. 868, § 12, do CPC.

Passo Fundo, 25 de marco de 2021.

Luiz JUAREZ NOGUEIRA DE AZEVEDO
OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DE PASSO FUNDO-RS



