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1. Considerac0es iniciais

O enunciado 375 da Sumula do STJ assim dispdeetOGnhecimento da
fraude a execucdo depende do registro da penhotzmioalienado ou da

prova de ma-fé do terceiro adquirente”.

Os operadores do direito se deparam, na granderiena@i@os casos, com
litigios envolvendo determinada pessoa que adguirémovel de boa fé e se

vé surpreendido por um ato de penhora oriundo denatesso judicial que



envolve o alienante do imovel. De um lado, tematdireito do credor e do
outro lado o direito do possuidor, do adquirenteirdovel constrito, que o
adquiriu de boa-fé, mediante um simples contrate géo foi levado a

registro.

Nos termos do art. 1.245 do Codigo Civil vigenteyaudas formas de
aquisicdo da propriedade imével é o registro ddotitranslativo no Registro
de Imoveis. Sem o respectivo registro, o alienaatginua a ser havido como

proprietario do imovel. E o que estabelece o §1&8rtidl.245 do Caédigo Civil.

Levando em consideragéo a literalidade do disposgicima transcrito,
sem interpretar sistematicamente o sistema juridigente, chega-se a
conclusdo que é legitima a penhora de determinadodue se encontra na
posse de terceiro de boa-fé e que nao levou atnegisato translativo de

propriedade, pelo simples fato da propriedade pegteao alienante.

Os artigos 1.046 a 1.054 do Codigo de Processd @agulam o remédio
processual outorgado aos terceiros para livrampdaeaséao judicial as coisas

integradas em seu patrimonio.

! Nos termos do que dispde o art. 615 do anteprd@thovo Cadigo de Processo Civil: “Quem, ndo sendo
parte no processo, sofrer turbagédo ou esbulho ssepte seus bens ou direitos por ato de consftidédal
podera requerer lhe sejam manutenidos ou restgyidomeio de embargos.§ 1° Os embargos podeneser d
terceiro senhor e possuidor ou apenas possuidérEqg@ipara-se a terceiro a parte que, posto figore
processo, defende bens que, pelo titulo de suaiggoiou pela qualidade em que os possuir, nAapsde
atingidos pela apreenséo judicial; § 3° Considertambém terceiro o cénjuge quando defende a miEsse
bens proprios, reservados ou de sua meagédo”.

2 De acordo com Araken de Assis “encontra-se naukingposicdo de terceiro, no que tange ao processo
executivo, quem, cumulativamente: a) ndo estivéicado no titulo executivo judicial; b) ndo se #ajeaos
efeitos do titulo; e c) néo integrar (ainda qugifimamente) a relagdo processual”. Por consegugge
ostentam partes (e jamais terceiros): (...) asopssgue tém seus bens sujeitos aos atos execup@mios
expressa disposicao legal (p. ex., o adquirenteoika litigiosa,x vi do art. 626) (...).". (CfManual da
execugdoll? ed., Sdo Paulo: RT, 2007, p. 1199).



Transportando essa idéia para o tema “fraude auedet indaga-se:
torna-se legitimo e aceitavel declarar a inefica@aum negdcio juridico
celebrado por terceiro de boa fé, que ao adquigropriedade por um ato
informal, atua como se proprietario fosse, pagatmios os tributos e
conservando o respectivo imovel, por forca de umesymcdo de fraude a

execucao?

Primeiramente nos cumpre observar que os reflexsss jdlgamentos
preconizados pelos tribunais atingem todas as asnsakciais. O enunciado
da Sumula do STJ que ora se pretende analisar sewventerpretado
considerando todas as situacdes possiveis, deadaisicao de um imoével
realizado por atos informais, até a aquisicdo dévais realizados com a
observancia de todas as cautelas legais. Dianteaslesituacbes que
corrigueiramente assoberbam nossos tribunais, qualireito que deve
prevalecer: o do credor ou do terceiro de boa-i¢a Questao da ineficacia do
ato ou negocio juridico por forca da declaracacexisténcia de fraude a
execucao deve-se resumir ao disposto no 84° do6a@é.do Cdodigo de
Processo Civil que estabelece a presuncdo absoluta de conhécimpen
parte de terceiros do ato de constricdo que seadalsobre determinado bem

imovel?

O art. 659, 84° do Cadigo de Processo Civil, impéeexequente o 6nus
de providenciar a averbacdo da penhora de benseimydpara presuncéo
absoluta de conhecimento de terceiros. O que rsta medagar. De um lado

3 De acordo com o texto do art. 768 do anteprojetblovo Cadigo de Processo Civil “Cabe ao exequente
providenciar, para presuncao absoluta de conhetinpen parte de terceiro a averbacao da penhoaadgu
se tratar de bens sujeitos a registro publico”



temos um dispositivo que nos traz a presuncao athsde veracidade do
registro da penhora e de outro temos que o atedistno, realizado no oficio
imobiliario, ndo goza de veracidade absoluta, wégta a possibilidade de
alteracdo e até mesmo de anulacdo do respectigroegnascendo diante da
presuncao relativa de veracidade do registro aateda aquisicaaa non
domina Desta forma, como analisar esse dispositivozaltuart. 5°, LV da
CF? Como compatibilizar essa presuncdo absolutacamdecimento de
terceiro, surgida diante do registro do ato de pemlkbom o fato de existir a
possibilidade de expedicéo por erro ou por engaelo, cartorio, de certiddes
negativas de onus, quando ja existente penhorautsa 6nus averbado na

matricula?

Em torno dessas questdes desenvolveremos a at@lessunciado 375 da
Sumula do STJ.

Destarte, para que possamos ingressar no estudiawte a execucdo
devemos poOr em relevo, por forca de sua influémigaisiva, ndo s6 a
existéncia de boa-fé, como clausula geral, mas éamib principio da

responsabilidade patrimonial do devedor, que passzs a analisar.

2. A clausula geral de boa fée.

A Constituicdo de 1988 consagrou um verdadeirogase de abertura do
nosso sistema promovendo a modificacdo de valoretamentais da ordem
juridica. A principal modificacdo se volta a digaitt da pessoa humana como

alicerce de todo o sistema juridico, publico owauto.



Prestigiou, ainda, ao lado do principio da digneldd pessoa humana, a
solidariedade e a igualdade substancial, enfatizae®clusivamente o
principio da boa-fé, como corolario l6gico. Dizepee foi consagrada a "teoria
dos direitos fundamentais”, partindo-se de prinsipiefetivos e néo
simplesmente programaticos. Logo, a boa-fé é umcimio efetivo, como
podemos identificar expressamente no Codigo de shetke Consumidor

(artigo 4, inciso Il da Lei n® 8.078/90).

Diante do novo texto constitucional, a boa-fé abgefoi tida como um
valor autbnomo, néo relacionado com a vontade eraivser aplicada tanto
nos ramos do direito publico quanto do direito adiw. A partir da
promulgacdo da Constituicdo Federal vigente, anamtta da vontade cedeu,
definitivamente, o seu lugar as exigéncias éticasbda-fé. Todos os
comportamentos sociais, regulamentados pelo dirdesem ser norteados
pela lealdade e confianca. Assim como os demaigipios, a boa-fé atua
como uma luz irradiante para a interpretacao doigginal, premissa basica

da ordem juridica.

A Constituicdo de 1988 estabeleceu, portanto, ngatses e nos dizeres
de Roberto Senise Lisbogds fim a chamada era dos estatutos ou das
codificacOes, fixando diretrizes para elaboracéoleis com principiologias
bem distintas daquelas que foram promulgadas coniinalidade de
acrescentar ou modificar algum dispositivo codifioa (...). O poOs-
modernismo permitiu uma abertura constitucional gigmificou o abandono

das posturas liberais classicas, reconhecendo-g®eradas as ideologias



capitalistas e socialistas e buscando-se a proteefaiva dos interesses

socialmente mais relevantes

Sendo a Constituicdo o vértice norteador de nossenamento juridico,
tal instituto devera ter aplicabilidade nos ramoduteito publico e do direito
privado. O conteudo do principio da boa-fé, pela guwopria natureza
principiolégica, ndo pode ser aprioristicamentedia, mas sim, depende da

avaliacdo das circunstancias do caso concreto.

De acordo com o art. 14> Itlo Cédigo de Processo Civil, sdo deveres das
partes e de todos aqueles que de qualquer formiipam do processo
proceder com lealdade e boa fé. E o principio @daele processual. O

litigante tem o dever de agir com lealdade e boa fé

Os atos praticados por todos aqueles que de qudtiuea participem do
processo podem ser infinitos, de modo que, essadafle de situacdes que
podem surgir ao longo do processo torna poucozficalquer enumeragao
legal exaustiva das hipoteses de comportamentealeBlesta forma, correta
a opcao do legislador em estabelecer uma norma gee impde o

comportamento de acordo com a boa-fé.

Alvino Lima, ao estudar o principio da boa-fé, mfiu que ele éd
caminho pelo qual a moral penetra no direito; soduéncia no disciplinar e
resolver os conflitos de interesse € gquase semepoisida, no sentido de
proteger os que agem lealmente, com probidade,acignmorancia escusavel

4 Cf. Roberto Senise Lisbo&danual de direito civil 32 ed., Sdo Paulo: RT, 2003, pp. 116-117, vol. 1.
5 Nos termos do anteprojeto do Novo Cédigo Civilgaas ser o art. 66, Il.



das situacdes antijuridicas; em sentido contraddgi repele as pretensbes
dos que agem de ma-fé, impondo-lhes penalidadesiingindo-lhes as
faculdades e poderes, ou proclamando a nulidadawacéo, ou a ineficacia

dos seus atos juridich$

Continua o autor:éxiste, nas multiplas relacdes obrigacionais, oedale
uma conduta leal, geradora da confianca entre astgsa pressuposto
imprescindivel para a vida em sociedade, constiimiom verdadeiro dever
juridico, que importa, em ultima analise, na obgga de abster-se do dolo
ou da fraude (...). Mas nao basta esta atitude tiegade lealdade, este
comportamento de “alterum non laedere”; impOe-sada, para perfeita
integracao do critério da boa-fé na ordem juridiG,cooperacdo ativa no
sentido de ‘tudo fazer, quanto necessario, tenitd €lito ou néo, para
assegurar a contraparte o resultado util da preéta¢impondo ao devedor
fazer ‘ndo somente o0 que prometeu, mas tudo oayyedciso para alcancar

para a contraparte o resultado pleno da prestacéwidd'. ’

Sem adentrarmos na evolucéo historica da boa fénpasl afirmar que
hoje é corrente a distingdo entre a boa-fé objaetieaboa-fé subjetiva. Esta
ltima diz respeito ao estado de consciéncia aiaatlo pela ignorancia de
se estar a lesar direitos ou interesses alheioguenpode estar um sujeito de
direito8

6 Cf. A fraude no direito civilS3o Paulo: Saraiva, 1965, p. 11.

7 Cf. Alvino Lima. A fraude no direito civilSdo Paulo: Saraiva, 1965, p. 11.

8 Nesse sentido, Judith Martins Costa, no que seeéf boa-fé subjetiva, afirma que : “a expressithiz a
idéia maturalista de boa-fé, aquela que, por amtiacg conotada a ma-fé e que também se manifelsta pe
crenca justificada na aparéncia de certa situagdoealidade juridica” A boa fé no direito privadoSao
Paulo: RT, 1999, pp. 427 e ss.



Por outro lado, a boa-fé objetiva, no entenderudighd Martins Costa, cuja
posicao nos permitimos acompanhar, exprimstandard de lisura, correcao,
probidade, lealdade, honestidade — enfim, o carilégere que deve pautar as
relacdes intersubjetivas regradas pelo Direito. Raiazdo pela qual a boa-fé
objetiva atua, concomitantemente, como (i) fonteddeeres de conduta
(deveres de prestacdao e deveres de protecdo) mentembrigacional; (ii)
canone para a interpretacdo dos negocios juridices(ii) baliza para a
averiguacdo da licitude no modo de exercicio deeiths, vedando, por
exemplo, o0 comportamento contraditério ou de$l@&lsta ultima é a que nos
interessa de perto para o exame da questdo parowssta, ja que se alinha a

boa-fé processual.

A proposito do assunto, torna-se necessario @elaaatureza juridica
da boa-fé. Vale dizer, seria a boa-fé uma claugatal ou um principio geral

do ordenamento juridico?

Judith Martins Costa, em posi¢cédo que nos servisheogcompanhar tem a
boa-fé como uma clausula geral ja quedbs os principios, positivados ou
nao, precisam de concrecdo. As clausulas geraiamtinstrumentalmente
COmMO meios para essa concrecdo porquanto séo &@asradas atraves da
formulacdo de hipétese legal que, em termos de dgrageneralidade,
abrange e submete a tratamento juridico todo umidionte casos. Por esta
via, idéias genéricas e alheadas de uma elaboragébada e casuistica —
como as de boa-fé, bons costumes, uso abusivoreieodusos do trafico
juridico e outras similares, que sO produzem frugpsndo animadas por

9 Cf. Os avatares do abuso do direito e o rumo auttiqpela boa-fén Direito Civil contemporaneo. Novos
problemas a luz da legalidade constitucional (Gugstavo Tepedino). Sdo Paulo: Atlas, 2008, p. 81.



problemas reais passam a funcionar como ‘pontos pdeida para a

formacao concreta de normas juridicas’. Tais cldasupelas peculiaridades
de sua formulacao legislativa, ndo apenas consuogan principios, antes
permitindo a sua efetiva insercdo nos casos coasreClausula geral,

portanto, ndo é principio — € norma. Mas € normgeegl, a medida que, por
seu intermedio, um sistema juridico fundado naattipdo dos poderes do
Estado e no direito escrito, permite ao juiz ‘a faymacado a norma, a luz de
principios de valor ndo codificados, e com vincélag¢controlada apenas
pelos proprios tribunais, a critérios extralegais mas em todo o caso
convencionais — de base e de densidade empiriczelvid...) A grande

diferenca entre principio e clausula geral, do momte vista da atividade
judicial, esta, pois, em que estas permitem a fgénala norma nao atraves
da interpretacdo do principio, mas pela criacaoraaes da sintese judicial
onde encontram como elemento de atuacédo fatoresvadores eéticos,

sociologicos, histéricos, psicolégicos, ou até nesuolucdes advindas da
analise comparativista, atuando tais critérios ti@dnalmente tidos como
extralegais através das verdadeiras ‘janelas’ cdosdanciadas em tais

clausulag.10-11.12

10 Cf. Judith Martins Costa. As clausulas gerais cémares de mobilidade do sistema juridicdRevista dos
Tribunais n° 680, ano 81, junho de 1992, pp. 50-51.

11 Nesse mesmo sentido é a posi¢do de Fredie Didieednardo José Carneiro da Cunha e outros. Fredie
Didier Jr,et all. Curso de Direito Processual CiviExecugdo. Salvador: JusPodivm, 2009, p.293.

12 De acordo com Nelson Nery Junior e Rosa Nery olassgerais “sdo formulagdes contidas na lei, de
carater significativamente genérico e abstratmscuplores devem ser preenchidos pelo juiz, aatdoipara
assim agir em decorréncia da formulagdo legal darfa clausula geral, que tem natureza de dirétriz

Tem como funcgédo dotar o sistema de mobilidadeganitio as regras mais rigidas, além de atuar deafarm
concretizar o que se encontra previsto nos priosipgerais de direito e nos conceitos juridicos
indeterminados (...) O juiz exerce papel de sumpoidncia no exercicio dos poderes que derivam das
clausulas gerais, porque ele instrumentaliza, jpfemrdo com valores, 0 que se encontra abstratamente
contido nas referidas clausulas gerais”. (@ddigo Civil comentado e legislagdo extravagar®®ed., Sao
Paulo: RT, 2005, notas 18, 19 e 20 dos comentgar&sninares, p. 158).



Diante do quadro acima exposto podemos afirmar aquet. 14, Il do
Caodigo de Processo Civil nos traz a boa-fé comascilad geral. 1sso nos traz
importante licAo eis que o campo processual, enecesdpno que toca a
execucdo, a boa-fé deve ser entendida em seu asggetivo, tornando-se
baliza para a averiguagdo da licitude no modo derc&io de direitos,
vedando, por exemplo, o comportamento contraditiuidesleal.

A execucdo, nos dias atuais, € a fase mais apta @apratica de
comportamentos contrarios a clausula geral da &obiio é por outra razao
gue h& tempos existe rigoroso sistema de comlfedede na execucao.

Fixados os pontos de boa-fé objetiva processuatpadausula geral, nos
cumpre, por ora, investigar o instituto da fraudexacucéo, que se encontra
intrinsecamente ligado a idéia de comportamenttede$?orém, antes disso,
nos permitimos tracar algumas nota a respeito docipio da

responsabilidade patrimonial.

3. Da responsabilidade patrimonial do devedor

Ao celebrar um negaocio juridico, nasce um vincutidjco, em virtude do
gual uma pessoa pode exigir uma prestacdo da dugparte que adimpliu
com sua obrigagao tem o direito de exigir da ootreumprimento de sua
prestacdo. Assim ndo o fazendo, o patriménio ded@mvrepresenta para o
credor a garantia de poder conseguir, em cascadanplemento, a satisfacao

coativa pelos meios executivos.
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Representando os bens do devedor a garantia coroutiredto de seus
credores, todos os valores que integram seu patiomi@spondem pela
obrigagdo que haja contraido. Nos termos do att®5® Codigo de Processo
Civil “o devedor responde, para o cumprimento dessabrigaces, com todos
os bens presentes e futuros, salvo as restrictesetescidas em lef*° E o
principio da responsabilidade patrimonial do devefie norteia a execucao

ou a fase de cumprimento de sentenca.

Isso significa, como bem ressaltado por Luiz Fgue ndo ha relacao
necessaria de contemporaneidade entre o estadajdig&o patrimonial do
devedor e 0 momento em que contraiu as suas oldegagnquanto estas se
encontram inadimplidas, todo e qualquer acrésciratrimonial do devedor

exsurge comprometido com a satisfacdo da prestagéabertd,1®

Por outro lado, o art. 1228 do Cddigo Civil assagao proprietario a
faculdade de usar, gozar e dispor do que lhe mErt@nmaneira que lhe
aprouver, surgindo, dai, a possibilidade de ali@esc¢simuladas, ou
fraudulentas, com o Unico objetivo de burlar a agé&o que contra si pende

(ou pendera).

A propésito, afirma Yussef Said Cahali qu@afa obviar a tais
expedientes, arma-se 0 sistema juridico de mendetdes ao controle da

13 O anteprojeto do Novo Codigo Civil, em seu art4,7hanteve a mesma redacdo do atual Cdédigo de
Processo Civil.

4 Como bem apontado por Araken de Assis “a execogitemporanea se atribui exclusivo carater reah Vi

a execucédo, segundo muitos, ao patrimdnio do exdolit(Cf.Manual da execugdd 12 ed., Séo Paulo: RT,
2007, p. 101).

15 As restricGes estabelecidas em lei sdo, dentraguas que constam dos arts. 648 a 650. Desse, modo
excetuam-se o0s bens inalienaveis e ndo penhoré&eisiindo assim da agdo do credor um certo grigpo d
bens do devedor.

16 Cf. Luiz Fux.O novo processo de execuciio de Janeiro: Forense, 2008, p.78.
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livre disponibilidade e administracdo de bens paévedor para, conquanto
permitindo a disposicdo de coisas e direitos quegram o seu patrimonio,
impedir que, com isto, venha a prejudicar os seusdares; assim,
preservando embora o direito de disposicdo da ¢gsaprio do titular do

dominio, aquela faculdade de disposicdo de bensratad sO € de ser
exercida na medida em que ndo moleste a seguraoga cceditos de

terceirog.’

Alvino Lima, a proposito do principio da respon$idbde patrimonial
jungido a idéia de boa fé, nos mostra gse 6 principio da responsabilidade
patrimonial, consagrado em inumeros codigos citgela os direitos do
credor, criando uma garantia de carater real; s&rdorca deste mesmo
principio, € dever de cada devedor amparar o0 sdurpéanio, ndo alterar a
sua solidez, em virtude da propria destinacdo dasdens em satisfazer os
seus credores, ha, certamente, um limite na digjflatade dos bens impdstos
a todo devedor. Esse limite é tracado pelo pricipia boa-fé; a sua
transposicao caracterizada pela fraude confere esxor o direito de obter
judicialmente a ineficacia do ato juridico fraudate, que aniquilou aquela

garantia genérica sobre os bens do devedor, asadgupor lef.!8

Essa garantia patrimonial, como limite da dispdiciade de bens pelo
devedor, faz surgir para ele - devedor - a obégale nao alterar a solidez
do seu patrimbnio, destinado que é a satisfac&eukecredores.

17 Cf. Fraude contra credores3? ed., S&o Paulo: RT, 2002, p. 45.
18 Cf. Alvino Lima. A fraude no direito civilSdo Paulo: Saraiva, 1965, pp. 15-16
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Assim, para que ndo desapareca a garantia queim@ab do devedor
representa para os credores, a lei reconhece amlateplena liberdade de
contratar e, por conseguinte, de alienar, com g@olhmite de ndo serem
alienacdes feitas com conhecimento do prejuizcsguai causar aos credores
por falta de outros bens capazes de garantir-#faisfacdo de seus direitos. A
lei desaprova a alienacéo feita nessas condicdms, g qualifica como

fraudulenta.

Essa qualificagcdo, como bem expressado por YussdfCahali “resulta
do fato de ter sido transposto o limite do poderdisponibilidade tracado
pelo principio da boa-fé: se ele aliena seus befascio de que ndo pagara
suas dividas, seu ato reveste-se de uma imoralidadigavel, a fraude
consiste justamente na pratica de um ato juridimasciente de este ato criara

ou aumentard a insolvabilidatié®

E forcoso observar que a responsabilidade patrahorgide sobre os bens
do devedor, bem como sobre aqueles passados aogreale dizer, bens que
pertencem ao devedor, mas no momento da execugdbenpertencem mais.
Trata-se de bens alienados em fraude contra ckedore em fraude a
execucao, assim como bens hipotecados ao credapeisdalienados a

terceiros. A alienacao, nessas hipoteses, naoiexadgponsabilidade.

Esta extenséo da responsabilidade patrimonial s dererceiro resulta da
interferéncia do terceiro na violacdo do contratgropdsito, afirmou Alvino
Lima que ‘a boa-fé do terceiro deve excluir, por completpoasibilidade de

ser atingido, visto ter agido ignorando o vicio.ri&einjusto, como bem

13



observa Vidal, anular um ato, quando uma das padesrava a existéncia
do vicio, que reside apenas no motivo ilicito geeol a outra parte a

contratar’. 20

Assim, Alvino Lim&! nos noticia a formacdo de duas correntes
doutrinarias a propoésito da interferéncia de teosepara configuracéo da
fraude. Uma, preconizada por Josserand, que adiasausa para justificar a
nulidade do ato fraudulento, vale dizer, ndo erees®ario que a intencao
fraudulenta fosse comum a todas as partes da Goerbgsta que uma delas
tenha sido impelida pelo desejo de violar a lerapgue a nulidade surja,
gualquer que tenha sido a mentalidade dos demamratantes. Por
conseguinte, quanto ao conceito de cumplicidade telgeiro no ato
fraudulento, defendia-se ser indispensavel quee emtierceiro contratante e

devedor tenha havido um acordo fraudulento.

Outra, que rebatia essa tese, encontrava diferers;aonceitos de causa e
fraude, posto que a causa ilicita ou imoral é execéimente subjetiva, com
exclusdao do resultado, ao passo que a fraude, @d@ exclusivamente
subjetiva, por supor a realizacao efetiva de urnaltado contrario ao direito.
Ademais disso, defendia-se que o terceiro, quécpratfraude aos direitos do
credor, visa a um fim pessoal egoistico, mas riéwoil aproveitando-se da
oportunidade para fazer um bom negdcio. Por comsteguo simples
conhecimento de contrato anterior, por parte deiier, ja era requisito apto a

caracterizar a fraude.

19 Cf. Fraude contra credores3? ed., Sdo Paulo: RT, 2002, p. 47.

20 Cf. Alvino Lima. A fraude no direito civilSdo Paulo: Saraiva, 1965, p. 55.

21 Cf, com maior riquezas de detalhes, Alvino Liradraude no direito civilS4o Paulo: Saraiva, 1965, p 54
e ss.
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A par dessa discussdo, cumpre-nos observar ques teu® considerar a
hipétese de terceiro que adquiriu 0 bem constidoa-fé e ndo consentiu

com o ato fraudulento.

De acordo com a orientagdo do Superior Tribunaludgica, o terceiro de
boa-fé s6 incorre em fraude a execucdo se existegistro de penhora
anterior, pois ausente o registro ndo se pode sypdRAS partes contratantes
agiram em conluio ou que o comprador tinha conhecion da acdo em
andamento, ndo incidindo, desta forma, a respdidade patrimonial do

adquirente de boa-fé.

No julgamento do Resp 858.999/MS, a Primeira Tudme&TJ, ao julgar
um recurso interposto pela Fazenda Publica comtbedao do Tribunal de
Justica do Mato Grosso do Sul, ndo reconheceu,rendd a execucao, a
alienacao de imovel pertencente ao sécio da empresaitada, ainda que em
curso a acao de registro imobiliario quanto a al@ do bem, sob o
fundamento de que, n&o existindo inscricdo daillisg@o da execucao ou da
penhora no registro de imoveis que possa demorsstt@ncia do adquirente
da existéncia de demanda capaz de reduzir o execatmsolvéncia, ndo se

pode presumir que a venda tenha sido efetuadaaemiefra execucd.

ApoOs abordar de forma breve, 0s principais aspecaisrentes a
responsabilidade patrimonial do devedor e a claugeral de boa-fé, nos

cumpre, por ora, analisar as questdes que norteiaadacdo do enunciado

22 Cf. STJ, Resp 858.999/MS, rel. min. Luis Fux, @ifria, j. 19.03.2009.
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375 da Sumula do Superior Tribunal de Justica, b@mo os precedentes que

culminaram na referida orientagao.

4. O entendimento do Superior Tribunal de Justica e aascimento da
Sumula 375

O cerne da controvérsia cinge-se ao ponto concerrerpresuncao de
fraude a execucdo perante o adquirente de imovethopado, mas sem
inscricdo desse ato constritivo no registro imdéhbii. A questdo do registro,
seja do ato constritivo, seja da propositura d@ a@ foi objeto de discusséao

antes mesmo do sistema constitucional vigente.

Podemos observar que o tema foi apreciado peloe8wuprTribunal
Federal, pelo entdo Min. Alfredo Buzaid, na vigancdo sistema
constitucional anterior, no sentido de que nao hdvea inscricdo de que trata
a Lei 6.015, incumbe ao credor o 6nus de provaaude a execuc&d. Esse
entendimento, contudo, ndo era absoluto, pois éraoos posicdes, ainda

gue na vigéncia do sistema constitucional pretéeito sentido contrarit.

23 Cf. “1. Acéo de execucdo proposta em 10-VII-7& oénstando do registro imobilidrio a sua inscrigdo
forma da Lei n. 6015, art.. 167, n. 21. A vendairdével em 23 de fevereiro de 1981, dois anos depois
Embargos de terceiro. Sua admissibilidade. Naoruwea inscrigcdo, de que fala a Lei 6015, art. 1621,
incumbe ao credor o 6nus de provar a fraude deugdiec 3. Agravo regimental a que se nega provimento
(Al 96838 AgR, Relator(a): Min. Alfredo Buzaid, T2j. 20.03.1984, DJ 13.04.1984)

24 Nesse sentido, confira as ementas que nos pewsititranscrever: “FRAUDE A EXECUCAO.
NULIDADE DA ALIENACAO, QUANDO PENDIA DEMANDA CAPAZ DE ALTERAR O
PATRIMONIO DO ALIENANTE, REDUZINDO-O A INSOLVENCIA.NAO SE REQUER QUE EM TAL
DEMANDA HAJA PENHORA, E MUITO MENOS, QUE TENHA SIDANSCRITA. NEM HA QUE
COGITAR DE BOA OU MA FE DO ADQUIRENTE. ART. 895 NI DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. RECURSO EXTRAORDINARIO CONHECIDO E PROVIDQRE 75349, Relator(a): Min. Luis
Galloti, 12 T, j. 28.11.1972).

“EMBARGOS DE TERCEIRO. FRAUDE DA EXECUCAO. PARA QUSE CONFIGURE FRAUDE DE
EXECUCAO BASTA A EXISTENCIA DE DEMANDA PENDENTE. N® SE REQUER QUE EM TAL
DEMANDA HAJA PENHORA, E MUITO MENOS QUE TENHA SIDOINSCRITA, BASTA A
EXISTENCIA DA LIDE PENDENTE E A SITUACAO DE INSOLVECIA DO ACIONISTA. RECURSO
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No Superior Tribunal de Justica, de igual formaidia em consonéancia
com a orientagcao do Supremo Tribunal Federal, ceenpode observar no
julgamento do RESP 9789/SP, de relatoria do MihoAtCarneirg®

Primeiramente, a questao que se desdobrava ardoetra jurisprudéncia
pautava-se na legitimidade ou n&o do terceiro a€loie de oferecer embargos
de terceiro, por conta da auséncia do registro a@drato preliminar de

compra e venda de imovel.

Em 1989, no julgamento do Resp 188/PR, de relawoizentdao Min.
Salvio de Figueiredo Teixeira, restou consignade gunscricdo no registro
imobiliario do contrato preliminar de compra e vemahprime ao adquirente o
efeito de oponibilidadeerga omnesvisto que, enquanto nao registrado o
referido instrumento, o direito do adquirente enagepessoal, de forma que a

posse do adquirente ndo é suficiente para legittmarpretensdo a tutela dos

EXTRAORDINARIO CONHECIDO E PROVIDO". (RE 83515, Rabr(a): Min. Cordeiro Guerra, 22 T, |.
21.09.1976)

“FRAUDE A EXECUGAO. NAO HA CUIDAR, NA ESPECIE, DBOA OU MA-FE DO ADQUIRENTE
DO BEM DO DEVEDOR, PARA FIGURAR A FRAUDE. BASTA A ERTEZA DE QUE, AO TEMPO
DA ALIENACAO, JA CORRIA DEMANDA CAPAZ DE ALTERAR- LHE O PATRIMONIO,
REDUZINDO-O A INSOLVENCIA. PROPOSTA A EXECUCAO, DBEEECESSARIA A INSCRICAO DA
PENHORA PARA A INEFICACIA DE VENDA POSTERIORMENTEHTA, SENDO SUFICIENTE O
DESRESPEITO A ELA, POR PARTE DO EXECUTADO. RECURSIAO CONHECIDO. (RE 108615,
Relator(a): Min. Celio Borja, 22 T, julgado em 3.1086).

25 Cf: “Fraude de execucgédo. Acdo anulatoria de ara&gda. Escritura de alienacdo lavrada apos a
distribuicdo do feito mas antes da citacdo. Penhém registrada. Imovel adquirido sucessivamente po
terceira pessoa, autora da demanda anulatoria.garae considere a alienagédo em fraude a exeau&do,
basta o ajuizamento da ag&o, sendo necessariacdcivalida do executado em agéo capaz de redazi-lo
insolvencia. A penhora de bem imovel, antes destegla (lei 6.015/73, arts. 167, i, n. 5, 169 €)24dle e e
eficaz perante o executado, mas so e eficaz petarteiros provando-se que estes conheciam ourdevia
conhecer a constricdo judicial. Ainda que admitideno néo eficaz a alienacdo de bem penhorado, me&smo
omitido o registro da penhora, ainda assim taliéaefa ndo poderia ser oposta ao terceiro quedtajairido

o imovel de quem o comprou do executado. Necessidadutela a boa-fe, que em tal caso presumerse co
maior evidencia. Recurso Especial conhecido e godviREsp 9789/SP, Rel. Min. Athos Carneiro, 43T
09.06.1992, DJ 03.08.1992)
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embargos de terceiro, prestigiando, assim, a agéotdo STF, estabelecida
na Sumula 621, que assim prescreve. “nao ensejargoy de terceiro a

penhora a promessa de compra e venda néo inschiemistro imobiliario”.

Contudo, considerou-se a época, a fragilidade f@aida Sumula do STF,
pois 0s precedentes que deram origem a referidatagdo se pautaram
apenas e tdo somente na efichei@a omnesdo referido registro do
compromisso de compra e venda. Nao se pode olvglar, a crescente
urbanizacdo das areas, cujos proprietarios erapo@aénvestidos de carater
rastico, adquiriam lotes residenciais em areas rdegfas de servicos
publicos, fundados em contratos informais, sem oyl registro publico,
pois o proprio loteamento era, muitas vezes, iteggiEntendia-se, por isso,
gue o enunciado 621 da Sumula do STF era muitoosgo visto que impedia
o terceiro de exercer o seu direito de acéo e, dmague isso, enfraqueceria a

propria posse legitima — fundada em contrato -.

No voto do entdo Ministro Athos Gusméo Carneiradaino julgamento
do Resp 188, e divergindo do voto do Ministro @atrestou evidenciado
gue a realidade que se presenciava a €poca, esdaagm que pessoas
adquiriam propriedades de modo irregular, sem addeegistro, exerciam de
forma legitima a sua posse, e de inteira boa &am surpreendido por um
ato de penhora sobre aquele imovel decorrente derdda envolvendo o
alienante com quem contratou. Consignou, aindagquam plano puramente
registral, o imével penhorado €, tecnicamente,gnatete do patriménio do
vendedor e, no confronto entre o direito do crefoobter o seu crédito e do

terceiro de boa-fé, deve prevalecer o direito dieogiee esta na justa posse do
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imovel, e com o prec¢o quitado. Essa é a interpdietagie mais se coadunava

com a realidade social e politica do pais.

Por fim, restou decidido ser legitimo a oposicacedwargos de terceiro
por aquele que defende sua posse oriunda de comsgmde compra e venda
desprovido de registro imobiliario, divergindo, iags da orientacdo

predominante do STF, vazada no enunciado?621.

O Resp 188 configurou um dos precedentes maisvasigjue originaram
a Sumula 84 do Superior Tribunal de Justica, altlvbaassim, a Sumula 621
do STF. Assim, de acordo com o enunciado 84 da Blmho Superior
Tribunal de Justica & admissivel a oposicdo de embargos de terceiros
fundados em alegacao de posse advinda de compmohéssompra e venda
de imovel, ainda que desprovido de registrAssim, nesse sentido foi a

decisdo do Min. Antonio de Padua Ribeiro, no julgato do Resp 9448:

“Embargos de Terceiro. Escritura Publica de comprasemda nao
registrada. | — O comprador por escritura publicéia registrada,
devidamente imitido na posse do imovel, pode opobaggos de
terceiro, para impedir penhora promovida por creddo vendedor.

Precedentes do STJ. Il — Ofensa aos preceitosdagdacionados nao

26 Cf. PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE TERCEIRO. RECURSESPECIAL. DIVERGENCIA
COM A SUMULA 621 DO STF. 1- E ADMISSIVEL A OPOSICA®E EMBARGOS DE TERCEIRO
FUNDADOS EM ALEGACAO DE POSSE ADVINDA DE CONTRATO B COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DESPROVIDO DE REGISTRO IMOBILIARIC- INOCORRENCIA IN CASU DE
FRAUDE A EXECUCAO. 3- RECURSO ESPECIAL A QUE SE NE®ROVIMENTO. (REsp 188/PR,
Rel. Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, Relp/ Acérddo Ministro BUENO DE SOUZA,
QUARTA TURMA, julgado em 08/08/1989, DJ 31/10/198916557)
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caracterizada. Dissidio pretoriano nao configuraddl — Recurso

Especial ndo conhecidg’

Percebemos, entdo, que ja restava evidenciado wvmbec@o ao terceiro
adquirente de boa-fé que, por intermédio de canegliminar de compra e
venda nao registrado, poderia se valer dos embdegteyceiro, para defender
a posse legitima, descaracterizando a fraude aigka® Nessa esteira, assim
decidiu o0 STJ:

“Embargos de Terceiro. Fraude a execucdo. Contrat@mmessa
de compra e venda néo registrado. Sum. 84/STJ.eBestes da
Corte. 1. Na esteira de precedentes da Corte, obasgns de
terceiro podem ser opostos ainda que o compronpsastcular de
compra e venda ndo ndo esteja devidamente regstradNao ha
fraude a execucdo quando no momento do compromasicular
nao existia a constricdo, merecendo protegido eitbrpessoal dos
promissarios-compradores. 3. Recurso Especial codbe e

providg’.?°

Essa protecao ao terceiro de boa-fé que adquitgenmsem conhecimento
de ato constritivo, passou a ser prestigiadagolalo tempo. No julgamento
do Resp 113.871/DF, o Min. César Asfor Rocha, agneélo a questdo de

2T REsp 9448/SP, Rel. Min. Antonio de Padua Ribéfar, j. 31.03.1993.

28 A propésito do assunto, Teresa Arruda Alvim Wamtaealisando a referida Stmula, conclui que “se te
dado um alcance a esta Sumula diferente daquelthguepréprio e esta afirmacao aqui se faz poegtes
acordaos, baseados neste sentido mais amplo geensatribuindo a este verbete, comprometem fund&men
o valor seguranca(...). E isto se diz porque a incidéncia desta id@mmestes casos, de que adiante
cuidaremos, afronta de modo direto principios juodsl atuais, dispositivos expressos de lei, doaiten
jurisprudéncia e provoca ‘surpresa’ no jurisdicidmague se vé atingido por uma regra de conduta’sm
sistema”. (Cf. Teresa Arruda Alvim Wambi€ontrole das decisdes judiciais por meio de recsid® estrito
direito e de acao resciséri&ao Paulo: RT, 2001, p. 108).
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fundo referente a inexisténcia de fraude a execugdtendeu que de acordo
com o art. 593, Il do Cddigo de Processo Civil, sidera-se fraude a
execucao a alienacao ou oneracao de bens quantempo da alienagcao ou
da oneracéo, corria contra o devedor demanda acaeduzir o devedor a
insolvéncia. A propésito do referido dispositivapferiu voto no sentido de

gue: ‘essa situacdo muito se aproxima da fraude contedares, embora

com ela n&o se confunda basicamente porque a fraweecucéo importa na
ineficacia da alienacdo, podendo ser provocada petequente, nunca por
outro credor, no préprio processo executivo, e,epxmnalmente, ja depois

de iniciado o processo de conheciménto

Com maior razdo, o Ministro, a época do julgameutslumbrou que a
guestao se desdobra em uma outra, qual seja, o mmmecessual a partir
do qual se pode, em tese, configurar-se a fraudsseN sentido, foi a

conclusao do entdo Min César Asfor Rocha, que aosipmos transcrever:

“a fraude a execucéo pode configura-se a partir donento em que a
acdo é aforada, tornando-se, absolutamente irrglexaperquirir-se
se houve ou nao a citagdo, penhora ou registro@#pra. Por outro
lado, caso conste no Cartério Imobiliario, algungrgtro dando conta
da existéncia de acdo pendente, ha presuncdo dbsole que o
adquirente tinha conhecimento da existéncia da aC&so contrario,
na auséncia de qualquer registro no Cartério Imidib, ndo se pode
imputar ao adquirente nenhuma obrigacdo de ter @@messe fato,
pois sua boa-fé, que é presumida, ha de ser pradanaté prova em

contrario a ser feita pelo exequiente. Assim, pasafiguracdo da

29 REsp 76608/SC, Rel. Min. Carlos Alberto Meneze®iteito, 32 T, j. 17.06.1997
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fraude a execucéo estabelecida no inciso Il do%88, é necessaria a
ocorréncia conjunta dos seguintes” elementos: @oagforada; b) que
0 adquirente saiba da existéncia de a¢cédo, ou paopstar no cartorio
imobiliario registro dando conta da existéncia deda — presuncdo
absoluta de conhecimento por parte do adquirentai-porque disso
provou o exeqlente; e ¢) que a alienacdo ou oneratg bens por

parte do devedor foi capaz de reduzi-lo a insolignt®

Diante das inUmeras controvérsias que se travarandautrina e na
jurisprudéncia acerca da necessidade ou ndo dsiregara fins de presuncéao
de conhecimento por parte do terceiro adquirerdengprovacéo de fraude a
execucao, a Lei n. 8.953/94, acrescentou o 84°tadb%9 do Cddigo de
Processo Civil, estabelecendo que: “a penhora de imeoveis realizar-se-a

mediante auto ou termo de penhora e, inscricaesectivo registro”.

A partir de entdo, como bem ressaltou Candido 8abBgamarco, a
duvida, que logo a todos assaltou, dizia respeitfmalidade da exigéncia e,
por via reflexa, a consequéncia de seu nao-cumpmtimeSe o registro fosse
parte integrante da penhora de imoveis, sO a paiguando feito correria o
prazo para embargos a execucao; se ele fossedeito o objetivo de criar
presuncao de conhecimento da penhora por terceswa OmMISS&40 ou
retardamento néo adiaria a fluéncia de prazo algeist poderia prejudicar o
proprio exequente — o qual iria ficando sem a seagga de que eventual

terceiro fosse presumido conhecedor da constrigéijal’. 3!

30 REsp 113871/DF, Rel. Min. César Asfor Rocha, 42 12.05.1997. No mesmo sentido: Resp 40854/SP,
Rel. Min. Cesar Asfor Rocha, 42 T, j. 12.08.19REsp. 555.044/DF, Rel. Min. César Asfor Rocha, 42 T
4.11.2003.

31 Cf. Candido Rangel DinamarcaA.reforma da reformaS&o Paulo: Malheiros, 2002, p. 268.
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Criou-se, desta forma, na doutrina e na jurispra@édivergéncias acerca
da natureza juridica do ato de inscricdo da penth@iaem imdvel no registro
imobiliario, entendendo alguns tratar-se de pressiopde eficacia do ato de
penhora, como podemos observar, inclusive em jolgeetente?

De acordo com a justificativa apresentada peloeRyogle Lei 3.810-A,
convertido na Lei 8.953/94, a exigéncia do registeo penhora tem por
finalidade previnir futuras demandas com alegagie$raude de execucao,
como tao frequentemente ocorre na pratica foretuse. a

O Cddigo de Processo Civil de 1939 nao previa astregdo ato de
penhora que recaisse sobre bem imovel. Ja o De4.88r/39, que cuidava
dos registros publicos previstos na lei civil, presia em seu art. 178 que o
registro da penhora deveria constar na matriculambwel. O art. 279 do
referido decreto dispunhasérao inscritas no livro 4 as penhoras, arrestos e
sequestros, a vista da certiddo do escrivdo, dal quomste, além dos
requisitos a que se refere o art. 250, o nome eat@goria do juiz, do
depositario e os das partes e a natureza do pracd3aragrafo unico: A
certiddo sera dada pelo escrivao, com a declarag@dim especial a que se

destina, apos a entrega do mandado devidamenter@orgm cartorid.

32 Nesse sentido, cf: Ementa - Locacédo de imoveisecicédo de titulo extrajudicial - Rejeicdo de allega
fraude a execucdo, pela venda de imével penhor@loeconhecimento de fraude a execugéo pressupde, d
modo objetivo, a alienagdo de bem na pendénci@nmada de conhecimento ou de execugao, com citagdo,
e a reducdo do devedor a insolvéncia Além desspssids, a reforma processual de 1994 instituiu o
necessario registro da penhora como pressupostigieia do ato, para conhecimento da constngéo por
terceiros de boa-fé Fora disso, caractenzar-sérdude se ficar demonstrado que terceiro adquirgrae
outro meio, tinha conhecimento da constngéo - Atesetodos aqueles pressupostos, ndo ha fraude a ser
reconhecida - Recurso ndo provido (TJSP: Agravdndeumento 1233282001 Relator(a): Silvia Rocha
Gouvéa Comarca: S&o Bernardo do Campo Org&o julgaéld Camara de Direito Privado, j. 03.03.2009)
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Nao se pode olvidar que a penhora realiza-se plem@ndentro do
processo, engquanto que o seu registro destinadse publicidade ao ato de
constricdo, cumprindo funcdo probatoria e prevan@wmedida que faz prova
da penhora e afasta alegacdoes de desconhecimenaiodem casos de
alienacao do bem. Diante do sistema processuai@nte ato de registro de

penhora limiava-se a dar publicidade em relac&ocaitro.

ApoOs a promulgacdo do Cddigo de Processo Civil ntegeo referido
Decreto n°® 4.857/39 foi revogado pela atual LeRegistros Publicos (Lei n.°
6.015/73), reproduzindo, quanto a questdo do regist penhora, o disposto
no decreto revogado, porém, indo mais além, admesizer em seu art. 240
gue “o registro da penhora faz prova quanto a &adel qualquer transagao

posterior”.

Antes do advento da Lei 8.953/94, discutia-se gyatmriedade do registro
da penhora para inicio de sua eficacia em relagéaairos, por forca nao so
do disposto no art. 240 da Lei de Registros Puklicomo também do que
prevé o art. 169, que assim disp&edos os atos enumerados no art. 167 sé&o

obrigatdrios e efetuar-se-ao no cartério da situagi imovel (...J.

Diante da literalidade do disposto no 84° do @89 do Cddigo de
Processo Civil, com redacado dada pela Lei 8.953i@4-se que sem a
realizacdo da inscricdo do ato de penhora no regisiobiliario, a penhora
nao estaria realizada e, portanto, seria juridicaenmexistente.

Essa interpretacdo, como bem anotado por Luiz iRoees Wambier,

Teresa Arruda Alvim Wmbier e José Miguel Garcia Madacabou por néo
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prevalecer, tanto na doutrina como na jurisprud@ngiois entendeu-se que a
inscricdo da penhora no registro imobiliario tinhepmo no passado, apenas
a funcao de gerar presuncao de conhecimento deiterade forma a evitar
eventual alegacédo de desconhecimento da penhortepmeiro adquirente do
bem penhorado. Entendeu-se ndo se consubstanoianpo, a inscricao no

registro de imoveis, de ato integrativo da pentiofa

Podemos observar no julgamento do Resp 293.686aqtee fins de fraude
a execucao {...) A presuncao de que trata o inciso Il, do &3, do CPC é
relativa, e para configuracdo da fraude de execut@ma-se necessario o
registro do gravame. Na sua auséncia, incumbe a&gjiente provar que o
terceiro adquirente tinha ciéncia da acao ou dastagéo. Acresce que, pelo
8 4°, do art. 659, do CPC, o registro da penhora @ipressuposto da sua

validade, mas, sim, de eficacia erga onirés

Ademais disso, a Lei 6.015/73 ja previa como faaddédo ato do credor de
inscricdo do ato de penhora no registro imobiligompetente. O ato registral

tinha por fungédo estabelecer a publicidade do mtoetacao a terceiro. Como

33 Cf. Breves comentarios a nova sistematica processuil 8t ed., Sdo Paulo: RT, 2005, vol. 1, p. 384.
34 REsp 293686/SP, Rel. Min. José Arnaldo da Fong&ch, julgado em 03.05.2001. No mesmo sentido, cf
“PROCESSUAL CIVIL. FRAUDE A EXECUCAO. EMBARGOS DE HRCEIRO. ALIENACAO DO
IMOVEL, POR DAGAO EM PAGAMENTO, NA PENDENCIA DE EXEUGAO. CPC, ART. 593, IL.
INEXISTENCIA DE INSCRICAO DA PENHORA. BOA-FE PRESUA. LEI N. 8.953/94. CPC, ART.
659.1. Nos termos do art. 659 do CPC, na redacédhgufoi dada pela Lei n. 8.953/94, exigivel aiitsio
da penhora no cartério de registro imobiliario pgua passe a ter efeito erga omnes e, nessa ¢tanaiss
torne-se eficaz para impedir a venda a terceirodrande a execuc¢édo (...)". (REsp 509062/MT, Reln.Mi
Aldir Passarinho Junior, 42 T., j. 23.03.2004). Mesmo sentido: “PROCESSUAL CIVIL. FRAUDE A
EXECUCAO. ACORDAO. NULIDADE NAO CONFIGURADA. ALIENACAO NA PENDENCIA DE
EXECUCAO. INEXISTENCIA DE INSCRICAO DA PENHORA. BO&AE PRESUMIDA. LEI N.
8.953/94. CPC, ART. 659. DISSIDIO JURISPRUDENCIABRRACTERIZADO. (...). Il. Nos termos do art.
659 do CPC, na redacgdo que lhe foi dada pela L&983/94, exigivel a inscricdo da penhora no daride
registro imobiliario para que passe a ter efeigmemnes e, nessa circunstancia, torne-se eficaarppedir
a venda a terceiros em fraude a execucao. lll. €asque, a mingua de tal requisito, a alienacfdaajue
posterior a citacdo na acdo de execuc¢do e da igéinda penhora, € eficaz. IV. Recurso especial exdb
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vimos, na justificativa do anteprojeto de lei 3.8L0Que foi convertido na Lei
8.953/94, restou expressamente apontado que oivobja exigéncia do
registro da penhora era tdo somente previnir deasaiedm alegacdes de

fraude a execucdo.

Se adotarmos a posicdo no sentido de que o registrgpenhora é
integrativo do proprio ato em si, o prazo de embsugpmente tera inicio apos
tal registro; se, todavia, considerarmos ser o d&oregistro requisito de
eficacia, para oponibilidade do ato constritivogme, a intimagdo da penhora

devera fazer-se logo apoés lavrado o auto respectivo

Entendemos que a Lei 8.953/94 abracou este ultmendimento, qual
seja, a exigéncia do registro ndo impede a imedwtaacdo do executado,
constituindo-se o registro em condic&o de efical@aa da penhora perante os
terceiros®® pois como bem preconizou Candido Rangel Dinamadaa sua
clara finalidade em relacdo a terceiros, essa exgy@ nao pode ser
interpretada como formalidade essencial a existdaoi ato juridico penhora.
Sem seu cumprimento, a penhora existe e sera vadidgpre que atenda as
demais exigéncias formuladas em lei. SO poderase@eficaz em relacéo a
terceiros. Ai esta a grande importancia da inovad¢éazida nesse novo
paragrafo: sem ter sido feito o registro, aquele @dquirir o bem presume-
se ndo Ter conhecimento da pendéncia de procegsazcde conduzir o

em parte e provido. REsp 401452/MT, Rel. Min. Aldlassarinho Junior, 4% T, j. 27.06.2002, DJ
26.08.2002).

35 Nessa linha, William Santos Ferreira afirma queréforma do 84°, ora empreendida, afastando a peaém
estipula que para a presuncdo absoluta de conh&ocimer terceiros faz-se necessario o registro, mdas
para validade da penhora. Caso ndo esteja registndd ha a presuncéo absoluta e o exequentedisra d
caminhos: a) comprovar o conhecimento do tercemagde tornara o ato ineficaz em relagédo ao procdss
execucdo; b) comprovar a insolvéncia do devedorue @ mesmo ja estava citado (no processo de
conhecimento ou execucgdo) ao tempo da alienacaiies® em que se configurara, também, fraude a
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devedor & insolvéncia. A publicidade dos atos pssgais passa a ser
insuficiente como regra presuntiva de conhecimefitoonsequéncia pratica
dessa nova disposicdo sera a inexisténcia de fraudxecucao capaz de
permitir a responsabilidade patrimonial do bem sahélo, sempre que a
penhora ndo esteja registrada no cartorio imobiea(CPC, art. 593, espec.
inc 1l). Se o0 adquirente opuser embargos de teoceindo se caracterizar o

conhecimento da penhora por outro meio, seus emisgsgpcederdb3®

Destarte, a época, muita discusséo existia em wanguestao do registro
ser ou nao ato integrativo da penhora e, dependeadoterpretacdo que se
fazia, a principal consequéncia seria no proprisedmlar do processo de
execucao. Nao por outra razéo, a Lei 10.444/20@2oal a redacao do 84° do
art. 659 do Cadigo de Processo Civil, estabeleceungo ‘A penhora de bens
iméveis realizar-se-4 mediante auto ou termo dehpexn cabendo ao
exeqiente, sem prejuizo da imediata intimacdo decuado (art. 669),
providenciar, para presuncdo absoluta de conhectmepor terceiros, 0
respectivo registro no oficio imobiliario, mediardpresentacao de certidao

de inteiro teor do ato e independentemente de ntinpalicial”

Diante da novel redagédo dada ao 84°, o ato detn@gi&o era pressuposto
para eficacia do ato de penhora, vale dizer, ndoirdegrativo do ato, de
modo que com a realizacdo da penhora, o execuwd® istimado e o
exequente poderia providenciar o registro do atestciivo para fins de
presuncao absoluta de conhecimento por terceiro.

execucgdo; c) demonstrar fraude contra credoresieodgpende de agdo judicial autbnoma”. @fpectos
polémicos e préaticos da nova reforma processuadll.dRio de Janeiro: Forense, 2002, p. 286).
36 Cf. A reforma da reformaS&ao Paulo: Malheiros, 2002, p. 269.
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Nova controvérsia ainda permanecia inacaba: o tregda penhora é

pressuposto para o reconhecimento da fraude ag@@u

Ja4 mencionamos anteriormente que o STJ, ndo sb @dallei 8.953/94,
bem como o STF, ainda na vigéncia da Constituicétepta ja acenavam no
sentido de que a fraude a execucéo, relativa acbestrito, sO se configuraria
com 0 respectivo registro do ato constritivo, estendo que, uma vez
verificada a auséncia do ato registral, a provaathecimento por parte de
terceiro era do exequente. Isso porque, a refdredateve como objetivo
primordial de resguardar o terceiro de bod‘fdlesse mesmo sentido,
caminhou a jurisprudéncia do STJ a luz da Lei 142pD238

O 84° do art. 659, introduzido pela Lei 8.953/@%havia sido alterado pela
Lei 10.444/2002. A Lei 11.382/2006 ocupou-se novamealo dispositivo,
dando-lhe nova redacacA ‘penhora de bens imoveis realizar-se-a mediante

auto ou termo de penhora, cabendo ao exequentepsegaizo da imediata

37 Nesse sentido, nos permitimos transcrever a segwimenta: “PROCESSO CIVIL. FRAUDE DE
EXECUCAO. ALIENACAO DE BEM CONSTRITO. AUSENCIA DE BAVAME NO REGISTRO DO
IMOVEL. DESCARACTERIZAGAO. ART. 659, § 4° CPC. OREHAGAO DOUTRINARIO -
JURISPRUDENCIAL. RECURSO ACOLHIDO. | - Para a caesizacdo da fraude de execucdo, relativa a
alienacdo de bem constrito, € indispensavel aig@&xrrdo gravame no registro competente, cabendo ao
exeqliente, na auséncia desse registro, provar tgreairo adquirente tinha ciéncia do énus queiaecabre

o bem. Il - Exatamente para melhor resguardar eeiter de boa-fé, a reforma introduzida no Caédigo de
Processo Civil pela Lei 8.953/94 acrescentou accéf daquele estatuto o § 4°, segundo o qualeriagra

de bens imoveis realizar-se-4 mediante auto ouotelenpenhora, e inscricdo no respectivo regis{RESp
186633/MS, Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixe#®,T, j. 29.10.1998)

38 Assim, foi 0 que decidiu o Min. Salvio de FigueioeTeixeira, a luz da Lei 10.444/2002, cuja emeos
permitimos transcrever: “PROCESSO CIVIL. FRAUDE DEXECUCAO (CPC, ART. 593-lI).
ALIENACAO APOS A CITACAO MAS ANTERIOR A CONSTRICAOCIENCIA DO ADQUIRENTE

DA DEMANDA EM CURSO. ONUS DO CREDOR. PROVA. RECURSKCOLHIDO.| — Em se tratando
de fraude de execucdo, impde-se identificar a ésptantas sdo as hipoteses do complexo tema, sendo
distintas as contempladas nos incisos do art. GBE,. 1l — Na auséncia de registro, ao credor cafieus de
provar que o terceiro tinha ciéncia da demanda ersoc Ill — Na alienagdo ou oneracdo de bem sob
constricdo judicial(penhora, arresto ou sequiestra), se indaga da insolvéncia, que ai é dispens&eel
porém, a constricdo ainda ndo se efetivou, masehoitacao, a insolvéncia de fato € pressupostiinto a
norma do art. 593-Il, CPC, que deve ser demonstpattacredor. (REsp 489346/MG, Rel. Min. Sélvio de
Figueiredo Teixeira, 42 T, j. 06.05.2003).
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intimacdo do executado (art. 652, 849°), providencipara presuncao
absoluta de conhecimento por terceiro, a respectvarbacdo no oficio
imobiliario, mediante a apresentacdo de certiddo ideeiro teor do ato,

independentemente de mandado judicial

Alguns pontos ja encontravam-se quase que trarsquée jurisprudéncia e
na doutrina: (i) o registro da penhora ndo eraspi@ssto de eficacia do ato
constritivo, mas sim ato que tinha como finaliddde publicidade em relacao
a terceiros; (i) o terceiro adquirente de imovemt legitimidade para
apresentar embargos de terceiros, mesmo que segistre do seu contrato
preliminar; (iii) o registro da penhora ndo era ilegeindivel para
caracterizacdo da fraude a execucdo, posto quesnessos, competia ao
exequente comprovar o conhecimento do ato constritu da acao ajuizada

por parte do terceiro adquirente.

De inicio, a Lei 11.382/2006 substituiu a palavreegistro” por
“averbacao”. A finalidade da lei, como afirma CasSicarpinella Buenoé"
tornar ainda mais célere — porgue ja se dispenspaaa a pratica deste ato,
gualquer formalidade ou mandado judicial, suficeenta certidao
comprobatoria da penhora (art. 13, 1, da Lei n.1601973 — Lei de Registros
Publicos) — e menos onerosa a noticia da existédeipenhora na matricula
do imovel com vistas, vale repetir, a evitar ouusd a ocorréncia de

alienacoes fraudulentas®

39 Céassio Scarpinella BuenA nova etapa da reforma do Cdodigo de Processo .Cisdo Paulo: Saraiva,
2007, pp. 138-139, vol. 3
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Toda controvérsia gira em torno de se saber sgistn@ da penhora € ou
nao pressuposto indispensavel a caracterizacaauldef na alienacdo do bem

imével penhorado.

Vimos, ao longo desse estudo, que a determinacdegiistro da penhora
de bem imével surgiu, formalmente, com a inclug@ta Lei 8.953/94, do §4°
ao art. 659. Entretanto, mesmo antes disso, vamiids nos julgados
colacionados que o registro constituia prova segusaficiente para elidir a
presuncdo de boa-fé do adquirente do bem imévehgoado. A respeito,
consolidou-se na jurisprudéncia que, ante a auséeciregistro da penhora,
para que configure a fraude a execucao, impOe-seedor o 6nus de provar

que o adquirente tinha ciéncia da constricdo qeavy@esobre o imévét.

Mais recentemente, a par de toda discusséo qua ekistia na doutrina, o

STJ manteve 0 seu posicionamento no sentido desgdimtdo terceiro

40 Assim: “PROCESSUAL CIVIL. EXECUGCAO FISCAL. EMBARG® DE TERCEIRO. PENHORA EM
IMOVEL. INEXISTENCIA DE REGISTRO EM CARTORIO. INEX3TENCIA DE FRAUDE.
TRANSACAO VALIDA. SUMULA N° 84/STJ. PRECEDENTES. Recurso especial interposto contra
acordao que reconheceu nédo ter ocorrido fraudeséue#io, j4 que a época em que celebrada a venda do
imovel, ndo havia registro da penhora no cartdriokiliario. 2. O art. 129, § 9°, da Lei n° 6.0158i8pde

que: "Estéo sujeitos a registro, no Registro del@ste Documentos, para surtir efeitos em relagé@ocairos:

§ 9° Os instrumentos de cessdo de direitos e ditasgde sub-rogagdo e de dacdo em pagamento”. 3.
Todavia, sobrelevando a questdo de fundo sobreestduda forma, a jurisprudéncia desta Casa Julgado
como técnica de realizagdo da justica, tem impenmderpretagao finalistica a Lei de Registros gkl Tal
caracteristica esta assente na Sumula n° 84/STadrtissivel a oposicdo de embargos de terceircatios

em alegacdo de posse advinda de compromisso dera&@npenda de imdvel, ainda que desprovido do
registro”. 4. “O CTN nem o CPC, em face da execugém estabelecem a indisponibilidade de bem
alforriado de constri¢éo judicial. A pré-existéndedivida inscrita ou de execug¢éo, por si, nastiton dnus
‘erga omnes', efeito decorrente da publicidadeedistro plblico. Para a demonstracédo do ‘consilfuanidis'

ndo basta o ajuizamento da agéo. A demonstraca@dé, pressupde ato de efetiva citacdo ou de roghist
judicial ou de atos repersecutorios vinculados avieh para que as modificacdes na ordem patrimonial
configurem a fraude. Validade da alienacédo a teyapie adquiriu o bem sem conhecimento de constjica
que nenhum 6nus foi dado a publicidade. Os preteslelesta Corte ndo consideram fraude de execugédo a
alienacdo ocorrida antes da citacdo do executadoaate. (EREsp n® 31321/SP, Rel. Min. Milton Luiz
Pereira, DJ de 16/11/1999) 5. N&o ha que se faldraude contra credores se, quando da alienacéerdo

ndo havia registro de penhora. Para tanto, teargstar nos autos provado que o terceiro adqaitérta
conhecimento da demanda executoria, 0 que naoeacna caso em apreco. Precedentes.6. Recursoaspeci
néo-provido. (REsp 791104/PR, Rel. Min. José Dodgad? T, j. 06.12.2005, DJ 06/02/2006).
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adquirente de boa-fé, mesmo na auséncia de redistabo constritivo ou do

ajuizamento da acao. Impende ressaltar que hotera@lo no entendimento
daquela Corte, no sentido de que para a caraci@dzda fraude a execucgao
nao basta o ajuizamento da execucdo, exigindo gaaa configuracéo a
existéncia de penhora registrada ou ao menosgiigitea execuco.

Assim, podemos colacionar a ementa proferida rgajuento do Agravo
Regimental no Recurso Especial n. 1046004, deoredatio Min. Humberto
Martins: “PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO — EMBARGOSDE
TERCEIRO - ALIENACAO DE IMOVEL SEM REGISTRO NO
CARTORIO - FRAUDE A EXECUCAO FISCAL NAO
CARACTERIZADA — PRECEDENTES. 1. Ausente o regigii® penhora ou
arresto efetuado sobre o imével, ndo se pode sumoAS partes contratantes
agiram em consilium fraudis. 2. Nao-demonstrado gqueomprador tinha
conhecimento da existéncia de execucéo fiscal @antalienante ou agiu em
conluio com o devedor-vendedor, sendo insuficieni@gumento de que a
venda foi realizada apds a citacdo do executadeceBentes. Agravo

regimental improvido*?

Verifica-se, portanto, que para aquela Corte, n@seficiente 0 mero
ajuizamento da acéo ou a citacdo valida do exesytada configuracdo da
fraude na alienacdo do bem a terceiro. Torna-seesumdivel, por ser prova

segura e apta a elidir a presuncdo de boa-fé,istn@gseja da acéo, seja do

41 REsp 734280/RJ, Rel. Min. Eliana Calmon, 22 T91..03.2007, DJ 15.03.2007. No mesmo sentido:) (..

3. Nao basta a citacdo valida do devedor paratesizar a fraude a execugdo, sendo necessaridsiroedo
gravame no Cartério de Registro de Iméveis-CRI owDepartamento de Transito-Detran, dependendo do
caso. 4. Recurso especial ndo provido. (REsp 94B&ZH Rel. Min. Castro Meira, 22 T, j. 07/08/2007 D
20/08/2007 p. 264)

42 AgRg no REsp 1046004/MT, Rel. Min. Humberto Masti22 T, julgado em 10.06.2008, DJe 23.06.2008
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ato constritivo, no Cartorio Imobiliario. Na ausiendo registro, o 6nus de
comprovacao do conhecimento por parte do terceiguieente recai sobre o

executadd?

Resta claro, diante de todos os julgado analisapesp Superior Tribunal
de Justica, diante de todas as divergéncias dada® e jurisprudenciais
existentes, pacificou o seu entendimento no sedigdgue néo basta apenas a
acdo promovida ou a citacdo valida para configardraude a execucao.
Torna-se necessario, mais do que isso, que hagdroedo ato de penhora, por

configurar este, prova segura de conhecimento ge pe terceiro.

Essa evolucédo da jurisprudéncia acabou por corsaiénunciado 375 do
STJ, uma vez que como demonstrado, as trés Tumtegrantes do STJ ja
firmaram o entendimento até aqui exposto, reprasdont 0 pensamento da
Primeira Turma o Resp 739.388, de relatoria do Minz Fux, que passamos

a transcrever:

“PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE TERCEIRO. PENHORA
DE BEM ALIENADO A TERCEIRO DE BOA-FE. AUSENCIA

43 para a Quarta Turma do STJ, por exemplo, era mn@ini entendimento de que para a configuracéo da
fraude a execucdo tornava-se necessario a insalggmenhora no cartério competente. Nesse sertfdo,
“PROCESSUAL CIVIL. FRAUDE A EXECUCAO. ALIENACAO NAPENDENCIA DE EXECUCAO.
CPC, ART. 593, Il, E 659, § 4°. INEXISTENCIA DE INRICAO DA PENHORA. BOA-FE PRESUMIDA
DOS TERCEIROS ADQUIRENTES. I. A 42 Turma do Supefidbunal de Justica entende que nado basta a
automatica configuragcdo da fraude a execucdo a exésténcia, anteriormente & venda de imével, @ ac
movida contra o alienante capaz de reduzi-lo dvésgia, somente admitindo tal situacdo quando/@gsse,
entdo, havido a inscricdo da penhora no cartéropetente (art. 659, § 4°, do CPC). Il. Recurso @ape
desprovido. (REsp 943591/PR, Rel. Min. Aldir Pasdar Junior, 42 T, julgado em 19.06.2007, DJ
08/10/2007). Nao era outro o entendimento precdoizgela 32 Turma do STJ, como podemos observar no
REsp 921160/RS, Rel. Min. Sidnei Beneti, 32 Tgadlo em 08.02.2008, DJe 10.03.2008, e pela 22 Taoma
julgamento do REsp 810170/RS, Rel. Min. Mauro Caefipllarques, 22 T, julgado em 12.08.2008, DJe
26.08.2008
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DE TRANSCRI(;AO DO TITULO NO REGISTRO DE IMOVEIS.
1. Alienacdo de bem imovel pendente execucgéo fiskahovel
exigéncia do registro da penhora, muito emborapméduza efeitos
infirmadores da regra prior in tempore prior ingjuexsurgiu com o
escopo de conferir a mesma efeitos erga omnes @drmm de
caracterizar a fraude a execucdo. 2. Deveras, @duart. 530 do
Caodigo Civil sobressai claro que a lei reclamagisteo dos titulos
translativos da propriedade imovel por ato int&osj onerosos ou
gratuitos, posto que 0s negaocios juridicos em nasdenamento
juridico, ndo séo habeis a transferir o dominideim. Assim, titular
do direito € aquele em cujo nome esta transcrifgropriedade
imobiliaria. 3. Todavia, a jurisprudéncia do STdbrepujando a
guestdo de fundo sobre a questdo da forma, comucdéde
realizacdo da justica, vem conferindo interpretdgéaistica a Lei
de Registros Publicos. Assim é que foi editada rauld 84, com a
seguinte redacdo: "E admissivel a oposicdo de guobale terceiro
fundados em alegacéo de posse advinda de compood@ssompra
e venda de imovel, ainda que desprovido do regis#o"O CTN
nem o CPC, em face da execucdo, nado estabelecem
indisponibilidade de bem alforriado de constricadigial. A pré-
existéncia de divida inscrita ou de execuc¢do, pond constitui
onus 'erga omnes', efeito decorrente da publiciddaleregistro
publico. Para a demonstracdo do 'consilium' 'frslud@éo basta o
ajuizamento da acdo. A demonstracdo de ma-fé, ypéssato de
efetiva citacdo ou de constricdo judicial ou desatpersecutorios
vinculados a imével, para que as modificagcdes darorpatrimonial

configurem a fraude. Validade da alienacéo a texapie adquiriu o
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bem sem conhecimento de constricdo ja que nenhumféndado a
publicidade. Os precedentes desta Corte ndo coasidizaude de
execucdo a alienacdo ocorrida antes da citacdo xéout@ado
alienante. (EREsp n° 31321/SP, Rel. Min. MiltonAd_Bereira, DJ de
16/11/1999) 5. Aquele que nao adquire do penhanaddica sujeito
a fraude in re ipsa, senao pelo conhecimento erge®s produzido
pelo registro da penhora. Sobre o0 tema, sustentamos
"Hodiernamente, a lei exige o registro da penhguando imovel o
bem transcrito. A novel exigéncia visa a protegaidetceiro de boa-
fé, e ndo é ato essencial a formalizacdo da coeastjudicial; por
ISSO 0 registro ndo cria prioridade na fase de pag#o. Entretanto,
a moderna exigéncia do registro altera a traditionacepcédo da
fraude de execucéo; razédo pela qual, somente rzagfie posterior
ao registro € que caracteriza a figura em exanmgta’Be de uma
execucao criada pela propria lei, sem que se @ogsanentar que a
execucado em si seja uma demanda capaz de redurmvemor a
insolvéncia e, por isso, a hipotese estaria engdadno inciso |l do
art. 593 do CPC. A referida exegese esbarrariam@guivoca ratio
legis que exsurgiu com o nitido objetivo de protetgrceiros
adquirentes. Assim, ndo se pode mais afirmar qeengtompra do
penhorado o faz em fraude de execucdo. 'E preasticar se a
aquisicao precedeu ou sucedeu o registro da penNeste passo, a
reforma consagrou, no nosso sistema, aquilo queadewuito se
preconiza nos nNOSSOS matizes europeus.” (Curso deitoD
Processual Civil, Luiz Fux, 22 Ed., pp. 1298/1290)Precedentes:
Resp 638664/PR, deste Relator, publicado no DO502005; REsp
791104/PR, Relator Ministro JOSE DELGADO, publicato DJ
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06.02.2006;REsp 665451/ CE Relator Ministro CASTREIRA
DJ 07.11.2005, Resp 468.718, Rel. Min. Eliana CalnbJ de
15/04/2003; AGA 448332 / RS, Rel. Min. JOSE DELGAOM de
21/10/2002; Resp 171.259/SP, Rel. Min. Milton Lé&ereira, DJ
11/03/2002. 7. In casu, além de nao ter sido megiat a penhora
efetivou-se em 05/11/99, ou seja, apds a aliendgamovel pelos
executados, realizada em 20/04/99, devidamentestraga no
Cartério de Imoveis (fls. 09) data em que ndo haualquer 6nus
sobre a matricula do imoével. Deveras, a citacdoude dos
executados, ocorreu em 25/03/99, sem contudo, ¢errido a

convocacdo do outro executado. 8. Recurso esgeoiato”.*

5. O registro nos termos do enunciado 375 da SumulaodSTJ e a

presuncao absoluta.

Nos termos do art. 659, 84° a luz da alteracdongvala pela Lei
11.382/2006, para presuncao absoluta de conhednpentparte de terceiro
se faz necessario a averbacao do ato constritivpasso que pela Enunciado
375 da Sumula do STJ, para o reconhecimento dalerau execucao

imperioso se faz o registro da penhora do bemadi@n

Cumpre-nos identificar a finalidade da disposigém#idas no art. 659, 8§4°
do Cadigo de Processo Civil e a letra da Sumulad®7STJ.

44 REsp 739388/MG, Rel. Min. Luiz Fux, 12 T, j. 282306, DJ 10.04.2006. No mesmo sentido, cf. Resp
865974/RS, Rel. Min. Teori Albino Zavascki, 12 T02.09.2008.
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De acordo com Wilson de Souza Campos Batalha, esm@®nentarios a
Lei de Registros Publicosna expresséao registro englobam-se a transcricao e
a inscricao, a que aludem as leis civis (art. 148)). A averbacéo destina-se

a mencao de circunstancias relevantes pertinentagaeis registradds*®

Da andlise dos arts. 182 e seqguintes da Lei desiRegiPublicos extraimos
gue o processo de registro é complexo e despendbsot. 239 determina
gue o registro da penhora somente ocorrera ap@ganmento das custas e
estabelece a presuncao de fraude de qualquer¢éangasterior, ao passo que
a averbacdo é procedimento mais simples, vistorgqpsetermos do art. 13 da
Lei 6.015/73, as averbacdes poderao ser efetivdaladicio, se ndo huverem
sido requeridas; ja 0s registros serdo praticadws qudem judicial, a

requerimento do interessado ou do Ministério Pabligiando a lei autorizar.

Assim, com a penhora, efetua-se uma alteracaogmtnedo imovel. Essa
alteracdo é a averbacdo. A luz da Sumula 375 dp &W@-se interpretar o
termo “registro” como “averbacdo”, em nome do pprx da efetividade e
celeridade processual. Nao por outra razdo, dasandbs precedentes que
originaram o referido enunciado, conclui-se quebfetoro da exigéncia do
registro da penhora € dar publicidade ao ato dowsirevitando, assim, as

alegacOes, muitas vezes, infundadas, de fraudecaigio.

Antonio Macedo de Campos, em seus comentarios adéeRegistros
Publicos, afirmou quedfinalidade da averbacéo é levar ao conhecimeseto d

terceiros a modificagdo havida no ato, mas senuinfla natureza ou causa

45 Comentarios a Lei de Registros Publicos., 32Rid.de Janeiro: Forense, 1984, p. 471.
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que legitimou o registfo*® Porém, essa também é a finalidade do registro,
uma vez que ele gera publicidadega omnesda constricao judicial e faz
prova quanto a fraude de qualquer transacao pmsteegundo o art. 240 da
Lei 6.015.

Podemos obervar, a par dessas consideracdes, gereuriado, ao
expressar a palavra “registro”, ndo pretendeu aiwvisgistro de averbacéo,
mas sim identificar a necessidade de inscrigao tdocanstritivo, com o
objetivo de tornar publico a todos, de modo malsree Ndo podemos deixar
de mencionar que a atividade registral € regida pahcipio da inscricao,
segundo o qual a constituicdo, transmissao, meg#éic ou extincdo dos
direitos reais sobre imoveis s6 operam entre vinegjiante sua inscricao no

registro?’

Luis Rodrigues Wambier, Teresa A. A. Wambier e Jelsguel Garcia
Medina, ao comentar o art. 615 — A, afirmam ¢@e) com registro da
certiddo de distribuicdo da execucéo, pode-se olperante terceiro, um
efeito pratico parecido ao da averbacio da penh@ara 659, §4°). E que nio
podera o terceiro que adquire o bem, apos a avéibacque se refere o art.
615-A alegar que desconhecia a existéncia da aedexécucdb*® Isso quer
nos mostrar que devemos nos ater a finalidadeaddeatranscricédo, pois seja
pelo registro, seja pela averbacdo, ambos fazenvaprsegura de

conhecimento.

46 Antonio Macedo de Campo€omentérios a Lei de Registros Plblicd8do Paulo - Bauru: Javoli, 1977,
vol. 3, p. 385.

47 Afranio de CarvalhoRegistro de Iméveigt ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001. p. 137.

48 Cf. Breves comentarios a nova sistemética processudéi@ Paulo: RT, 2007, p. 74.
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Por fim, atendendo a celeridade imprimida pelo @dovento de
averbacdo, e sua funcdo de apenas acrescentanstimccia relevante a
matricula do imovel, tornando-se assim, ato acessdias de grande
importancia, € de interpretar a expressao “redistnprimida no enunciado
375 do STJ como “averbacéo”. Nao foi outra a indendo legislador de 2006
gue promoveu a alteracdo das expressbes no art.8839do Codigo de

Processo Civil.

N&o por outra razdo, Cassio Scarpinella Bueno,opggsito da alteracdo
promovida pela Lei 11.382/2006, que substituiu,ano 659, 84° do CPC a
palavra registro por averbacéo, afirma qaefihalidade da lei foi tornar
ainda mais célere — porque ja se dispensava, parpraica deste ato,
gualquer formalidade ou mandado judicial, suficeenta certidao
comprobatoria da penhora — e menos onerosa a @otila existéncia da
penhora na matricula do imovel com vistas, valestiepa evitar ou reduzir a
ocorréncia de alienagdes fraudulentas. Ndo ha nma&isessidade, para este
fim, do registro da penhora (art. 167, I, n. 5, lda 6.015/1973), suficiente a
sua averbacgao, que passa a ser autorizada pelmsipo em comento, nao
obstante ndo Ter havido nenhuma modificacdo naifade Lei de Registros
Publicos.*°

No que toca a presuncéo absoluta prevista no %9t. 1° do CPC, ja se

levantaram vozes no sentido de sua inconstitucdae.

De acordo com Gelson Amaro de Souza, a horma sefenada ‘procurou

ressucitar a velha, antiga e ultrapassada figura pl@suncdo absoluta. A

38



CR/88, reconhecida por ser Constituicdo avanca@aacratica e humanista,
fazendo juz a esse reconhecimento, aboliu do maimligo a figura
deploravel da presuncéo absoluta (...). Hoje, ceidir de defesa e o direito a
producdo de provas s&o garantias constitucionaie gdo podem mais ser
afastadas pela legislagédo ordinaria (art. 5°. LIV, da CF}.%0-%!

Podemos observar que por muito tempo perduroucastigo no sentido de
prestigiar o direito real ou o direito pessoaltdceiro adquirente que nao
registrou o contrato preliminar ou o instrumento atpiisicdo do imovel,
sendo o tema central a boa-fé ou ma-fé por parteldoirente. Em meados da
década de 90 comecou a firmar o entendimento rnimleale que o registro do

ato constritivo era prova apta e segura a elilimafé do terceiro adquirente.

Wilater Cenevia, a proposito do disposto no art. @40_ei de Registro
Pdblico, afirma que & Iinterpretacdo deste artigo tem sido objeto de
discussdo, a contar da exegese adotada pelo CansElmperior da
Magistratura, em Sao Paulo, de que penhora anteaicalienacdo do bem
pode ser registrada ap0s o0 registro aquisitivo dim@rente e junto a este.
Essa corrente aceita que, feito negoécio pertinantevel, o adquirente tem o
dever de obter prévias certiddes forenses escldmres da situacao do
alienante. Denunciada por elas a penhora — ainda f&vada ao cartorio
imobiliario — e publico que é o processo, abertocanhecimento de todos, o

49 Cf. A nova etapa da Reforma do Codigo de Processo. Gi&id Paulo: Saraiva, 2007, vol. 3, p.138.

50 penhora e averbagdo — inconstitucionalidade dd8 €%° do art. 659 do CP@ Revista Magister de
Direito Civil e Processual Civil n. 28., Magist&orto Alegre, 2009, p. 70.

51 Antonio Macedo de Campos, ao comentar o art. 240eil de Registros Publicos, afirma que “mais uma
vez evidencia o diploma o poder do Registro, poagenhora faz prova cabal, na hipétese de qualque
transacdo posterior, de que ela (a transacdo) ditdé fcom fraude. Este entendimento, manifestado
expressamente no art. 240 da Lei de Registros d®sbéivita qualquer discusséo a respeito da boadefé m
por parte do proprietario do imével. Em sintesgisteada a penhora, qualquer transacéo postetida éara
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adquirente ndo se pode escusar, alegando boa-fge Ber atingido pelo
registro da penhora. Com esse caminho introduzrsa guebra inaceitavel
do sistema: afasta-se a predominancia do direital re se da realce ao
pessoa, inerente & penhora ndo registrada. E iméggdo contraria a letra

do art. 240. Deste resulta a afirmacdo positiva qlee s6 o registro da
penhora faz prova, quanto a fraude, de transac&igmr e que, a contrario,
enquanto inexistente o registro, ndo se a podeaalegor forca da lei.

Lancada a penhora nos assentamentos do cartoriondeeis sO entdo sera
conhecivel pelo outorgado comprador de modo ap&parcutir na esfera de
seu direitd.>? A intencdo do disposto no art. 240 foi amenizaratenuar a

grande discussao doutrinaria e jurisprudencialhfva a respeito do tema.

Contudo, ndo se pode olvidar que a inscricdo docatstritivo, muitas
vezes pode ndo corresponder a realidade. Tantoeéaquropria lei prevé
procedimentos relativos ao cancelamento, anulagiltecao de registros e
averbacdes. Vale dizer, diante disso, ndo se pintheaa que o ato registral

goza de presuncéo absoluta de veracidade.

O registro tem por finalidade constituir ou dedaralireito real, através da
inscricdo do titulo respectivo, dotando as relagdesicas de seguranca e
dando publicidadeerga omnesNicolau Bueno Filho, ao analisar a funcéo
registral nos mostra que esta constitui em umaipséb constante de gtee
Registro seja uma fiel reproducédo da realidade dwoeitos imobiliarios. A
vida material dos direitos reais, bem como a swauiabular, deveriam-se
desenvolver paralelamente, como se a Segunda ésgsdho da primeira.

todos os efeitos legais, como fraudulenta e, ptotgrassivel de anulagddComentarios a Lei de Registros
Pudblicos, Sdo Paulo - Bauru: Javoli, 1977, vol. 3, p. 380
52 Walter Cenevivalei dos registros plblicos comentadd ed., Sdo Paulo: Saraiva, 1983, p.523.
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Com efeito, esta € uma ambicao dificil de se cdizare mas em se tratando

de um ideal, nada é impossivel: basta presér¥ar

A atividade registral, por outro lado, encontracaicada no principio da
boa-fé, que tem como fundamento o art. 1.231 dagoo@ivil, segundo o
gual “a propriedade presume-se plena e exclusi¢ap@va em contrario”.
Desta forma, presume-se que tudo o que estivatesorRegistro de Imoveis
tem presuncdo de veracidade, até prova em cont@mohomenagem ao

principio da seguranca juridica.

N&o por outra razédo, Walter Ceneviva nos mostraaglautenticidade é
gualidade do que € confirmado por ato de autoridatecoisa, documento ou
declaracéo verdadeiras. O registro cria presuncagativa de verdade. E
ratificavel, modificavel e, por ser o oficial umceptor da declaracdo de
terceiros, que examina segundo critérios predonte@ente formais, nao
alcanca o registro o fim que lhe é determinado piéinicéo legal: ndo da

autenticidade ao negdcio causal ou ao fato juridieaque se origirfa>*

Deste modo, a presuncéo que a inscricdo do atdritimoscria é relativa,
vale dizer, até prova em contrario ela reproduzt@ra verdade. Nao estamos
aqui, discutindo a eficacia da inscricdo, mas o g@e podemos deixar de
esquecer € a possibilidade de expedicédo de cestitgativas por engano ou

erro, quando ja existe penhora ou outro 6nus asterba matricula.

53 Nicolau Balbino FilhoDireito Imobiliario Registral.12. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2001. p.35.

54 Cf. Leis dos registros publicos comentadaed., Sdo Paulo: Saraiva, p.4.
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Marcelo Augusto Santana de Melo, a propésito, npica que 6 sistema
registrario brasileiro possui apenas o principio degitimacdo, uma vez
efetuada a inscricdo, surge uma presuncdo iuristuian de exatidao e

veracidade, que opera enquanto ndo se comprovetacm”.>°

Assim, devemos entender o enunciado da Sumula @8&mtido de que o
reconhecimento da fraude depende do registro dzopenUma vez registrada
e ndo existindo prova em contrario, resta elididhoa fé do adquirente
caracterizando a fraude a execucédo. E, na ausé@aciagistro, compete ao
exequente provar a ma-fé do terceiro adquirente.

A presuncao, a que se refere o 84° do art. 659%d@mG de Processo Civil,
por for¢ca dos principios norteadores do sistemstragj deve ser relativa, e

nao absoluta, conforme se vericou.

6. Conclusao

Em nossos estudos, focamos especialmente a redagdamula 375 do
Superior Tribunal de Justica, sem nos ater na smaas hipoteses de

caracterizacéo de fraude a execucao.

Percebemos, ao longo de nossos estudos, que mdaut jurisprudéncia,
durante anos, debatiam sobre a protecdo da baatiErakiro adquirente que

nao registrou o titulo aquisitivo da propriedade.

55 Marcelo Augusto Santana de Melo. O registro devsigde o principio da fé publica registimal Revista de
direito imobiliario., v. 63, p. 63, Sdo Paulo: Rdl/dez. 2007
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Entendemos, por fim, que a Sumula 375, nada maiddegue prestigiar a
protecdo do terceiro de boa-fé, impondo ao exequeldnus de comprovacao

da ma-fé do adquirente, na hipotese de auséncegadro do ato constritivo.

Assim, afirmamos que o reconhecimento da fraudeaepe ndo apenas
pelo ingresso em juizo, por parte do exequenteirmagela citacdo valida.
Torna-se imprescindivel o registro do ato constrifpara caracterizacdo da

fraude a execucéao

Contudo, nos cumpriu observar que o registro opersuncao relativa, de
modo que o interessado pode fazer prova no setddtemonstrar a sua boa-

fé ainda que diante da existéncia de registro.

Isso ndo quer significar que a demonstracao doegiEnsubjetivo colocou
a fraude a execucao em pé de igualdade com a frawztedores, mesmo
porgue muitos elementos a distinguem, em especiaiomento de sua

ocorréncia.

Desta forma, entendemos pertinente o entendimentoulado pelo
Superior Tribunal de Justica, tendo em vista asudsEdes que se travaram ao
longo do tempo, desde que compreendidas no coneiosto por este
estudo, sem deixar consignado, entretanto, qu&donguitas outras questdes
a serem debatidas, ndo esgotando, aqui, todassibiidades existentes.
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