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Poucos institutos juridicos sofreram tao profundas transformacdes ao
longo dos ultimos anos como o da fraude a execucao. Com efeito, do Codigo
de Processo Civilde 1973 aode 2015, observa-se alteracdes sensiveisnotrato
da materia, as quais impactam diretamente a posicao do credor, a posicao do
terceiro adguirente de imoveis, bem como o mercado imobiliario em geral.
O presente trabalho tem como escopo precipuamente analisar a fraude a
execucao no seu espectro imobiliario.

A fraude a execucao e instituto peculiar no Direito Brasileiro, nao
encontradoemnenhumoutroordenamento!. Por frustraraatividade executiva
é combatida com contundéncia pelo legislador, que considera a alienacao/
oneracao do bem para terceiro ineficaz para execucao, sem necessidade de
acao propria para desconstituir o ato fraudulento?.

O ponto mais sensivel no que tange a materia € a contraposicao de
interesses legitimos entre credor e terceiro adquirente. De um lado o credor,
que visa por meio de uma acao judicial (seja em fase de conhecimento,
seja em fase de execucdo) a satisfacdo do seu direito, cuja garantia geral &
justamente o patriménio do devedor. De outro lado, o terceiro adquirente de
imovel, que, na pendéncia da acao contra o devedor, adquire o bem de boa-
fé. A quem o direito deve proteger nestes casos? Ao se proteger o credor e
inquinar a transmissao do bem em fraude a execucao, entendendo-se como
ineficaz a alienacao, estar-se-a frustrando o terceiro, que adquiriu o bem. De
outro modo, ao se privilegiar o direito do terceiro adquirente, entendendo-se
como eficaz a alienacao, estar-se-a, por conseqguéncia, frustrando o direito
do credor.

Em quais casos prevalece o direito do credor, e em quais casos prevalece
odireito do terceiro adquirente? Esta é a pergunta chave doinstituto da fraude
a execucao. Afinal, ninguém duvida que o devedor que aliena seu patriménio
para frustrar a execucao pratica ato atentatorio a dignidade da justica, nao
sendo merecedor de maior salvaguarda juridica.
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De acordo com o art. 593 do Codigo de Processo Civil de 1973,
considera-se em fraude a execucao a alienacao ou oneracao de bens: | —
quando sobre eles pender acao fundada em direito real; e Il = quando, ao
tempo da alienacao ou oneracao, corria contra o devedor demanda capaz de
reduzi-lo a insolvéncia.

A literalidade do comando legal do Codigo de 1973, portanto, indica
que, para a configuracao da fraude a execucao, impde-se a verificacao
exclusivamente de requisitos objetivos. No caso do inciso primeiro, a mera
alienacao de bem imovel sobre o qual pende acao fundada em direito real leva
a configuracao de fraude a execucao (independentemente da demonstracao
de insolvéncia). Por sua vez, no caso do inciso segundo, para a configuracao da
fraude a execucao faz-se necessario que a alienacao/oneracao do patrimonio,
na pendéncia do processo, seja capaz de reduzir o devedor a insolvéncia,
frustrando —em face da alienacao/oneracao - a demanda movida pelo credor
(eventus damni).

Nao obstante a disposicao legal do Cdodigo de Processo Civil vigente
aponte para a analise tao-somente de requisitos objetivos, a doutrina e a
jurisprudéncia majoritarias, atentas ao conceito de fraude e sobretudo ao
direito do terceiro adquirente de boa-fé, alteraram drasticamente a forma de
encarar o instituto da fraude a execucao. Ja faz alguns anos que aos requisitos
objetivos expressamente consignados no Codigo de Processo Civil, se
agregou o elemento subjetivo, qual seja, a necessidade da ciéncia da fraude
pelo terceiro adquirente. Conceitualmente, esta, sem duvida, foi a grande
reviravolta do instituto da fraude a execucao.

Assim, mesmo navigénciado Codigo de Processo Civilde 1973, adoutrina
majoritaria passou a entender que ¢é preciso proteger a boa-fé objetiva do
terceiro adquirente. Nesta linha, o terceiro adquirente de imovel que age com
diligéncia nao deve ter a sua aquisicao maculada pela ineficacia. Dai, alias, que
se construiu ajurisprudéncia que redundou no enunciado n® 375 da Sumula do
STJ: "O reconhecimento da fraude a execucdo depende do registro da penhora
do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente”.

Prestigiou-se, neste sentido, o principio universal da boa-fé. Trata-se de
um velho brocado juridico: a boa-fé se presume; a ma-fé se prova.
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Neste sentido, nao tendo sido feita a publicidade da penhora (ou da
pendéncia da execucado) cabe ao exequente demonstrar a "ma-fé" do
terceiro adquirente, que se caracteriza pela prova da ciéncia pelo terceiro
(i) dapendénciado processo que se discuta a coisaalienada artigo (art. 593,
inciso |); (ii) da pendéncia do processo que possa conduzir o executado a
insolvéncia (art. 593, inciso Il) ou (iii) da penhora.

Muito embora o entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de
Justica tenha representado um grande avanco no tratamento da materia,
minimizando a inseguranca das operacoes imobiliarias, a verdade e que,
na pratica, o entendimento sumulado nao resolveu, por completo, a
gquestao mais crucial: quais sao as cautelas objetivas que devem ser
tomadas pelo credor e pelo terceiro adquirente de imovel para proteger
os seus respectivos direitos? Ou por outra: o adquirente de imovel esta
obrigado a tirar certiddoes forenses em nome do vendedor antes de
adquirir um imovel?

Com a promulgacao da Lein® 13.097, de 19 de Janeiro de 2015 (ja
em vigor) e especialmente do Codigo de Processo Civil de 2015 — Lei
n°® 13.105 (com vigéncia a partir de 16 de Marco de 2016), o legislador
indicou o caminho de solucao para estas questdes.

A Lei n° 13.097/2015, em seu art. 54, dispde que 0s negocios
juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos
reaissobreimoveissaoeficazesemrelacaoaatosjuridicos precedentes,
nas hipoteses em que nao tenham sido registradas ou averbadas na
matricula do imovel as seguintes informacdes:
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Referido artigo, em seu paragrafo unico, concluiu que nao poderao
ser opostas situacoes juridicas nao constantes da matricula no Registro
de Imoveis, inclusive para fins de eviccao, ao terceiro de boa-fé que
adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados
o dispostonos arts. 129 e 130da Lein®11.101, de 9 de fevereiro de 2005,
e as hipoteses de aquisicao e extincao da propriedade que independam de
registro de titulo de imovel.

Prestigia-se com a novel legislacao o principio da Concentracao
dos Atos Registrais, este que nada mais € do que a reuniao de todos 0s
eventos juridicos referente ao imovel e ao seu proprietario na matricula
do bem. Neste sentido, na matricula imobiliaria devera constar — alem
dos atos translativos de propriedade e de instituicao de direitos reais
— as constricdes judiciais (penhora, arresto, sequestro), a existéncia de
acoes reais ou pessoais reipersecutorias, as restricoes administrativas
(tombamento, serviddes administrativas, etc.), a existéncia de comodato,
enfim, todas as situacdes que possam afetar a situacao juridica do imovel.

Ressalta-se que a legislacao em questao ja se encontra em vigor para
0s atos juridicos novos, o que demanda atencao de todos os operadores
do direito, nao apenas para aqueles que militam com a area imobiliaria. Em
relacao aos atos juridicos ocorridos anteriormente a vigéncia da Lei, esta
conferiu o prazo de dois anos para que sejam adequados aos seus termos,
sob pena de inoponibilidade perante terceiros.
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A Lein® 11.101/2005 disciplina a recuperacéao judicial e extrajudicial e a faléncia de empresas, sendo que assim preveem os
arts. 129 e 130:

Art. 129. S3o ineficazes em relacao a massa falida, tenha ou ndo o contratante conhecimento do estado de crise econdmico-
financeira do devedor, seja ou ndo intencao deste fraudar credores:

|—o0 pagamento de dividas nao vencidas realizado pelo devedor dentro do termo legal, por qualquer meio extintivo do direito de
credito, ainda que pelo desconto do proprio titulo;

Il—o pagamento de dividas vencidas e exigiveis realizado dentro do termo legal, por qualquer forma que nao seja a prevista pelo
contrato;

lIl — a constituicao de direito real de garantia, inclusive a retencao, dentro do termo legal, tratando-se de divida contraida
anteriormente; se os bens dados em hipoteca forem objeto de outras posteriores, a massa falida recebera a parte que devia
caber ao credor da hipoteca revogada;

IV —a pratica de atos a titulo gratuito, desde 2 (dois) anos antes da decretacdo da faléncia;

V —arenuncia a heranca ou a legado, até 2 (dois) anos antes da decretacdo da faléncia;

VI-avenda ou transferéncia de estabelecimento feita sem o consentimento expresso ou o pagamento de todos os credores,
a esse tempo existentes, ndo tendo restado ao devedor bens suficientes para solver o seu passivo, salvo se, no prazo de 30
(trinta) dias, ndo houver oposicdo dos credores, apos serem devidamente notificados, judicialmente ou pelo oficial do registro
de titulos e documentos;

VIl —os registros de direitos reais e de transferéncia de propriedade entre vivos, por titulo oneroso ou gratuito, ou a averbacao
relativa aimoveis realizados apos a decretacao da faléncia, salvo se tiver havido prenotacao anterior.

Paragrafo unico. A ineficacia podera ser declarada de oficio pelo juiz, alegada em defesa ou pleiteada mediante acao propria ou
incidentalmente no curso do processo.

Art. 130. Sdo revogaveis os atos praticados com a intencao de prejudicar credores, provando-se o conluio fraudulento entre o
devedor e o terceiro que com ele contratar e o efetivo prejuizo sofrido pela massa falida.
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Por sua vez, o novo Codigo de Processo Civil, ao tratar do instituto da
fraude a execucao, vai ao encontro do principio da concentracao dos atos
na matricula do imovel. Dispde o art. 792 do novo Cdodigo de Processo Civil
gue a alienacao ou a oneracao de bem e considerada fraude a execucao:

Observa-se que a novel legislacao processual, aoc passo que agregou
outras hipoteses de configuracao de fraude a execucao, passou a exigir, em
sintoniacomalein®13.097/2015, novas cautelas pelo credor, prestigiando
enormemente o sistema registral.

De acordo com a nova ordem juridica, tratando-se da aquisicao ou
oneracao de bem imovel, ao inves de o terceiro adquirente ter o énus de
perquirir todos os cartorios do Pais para averiguar a existéncia de acoes
contra o vendedor, o credor passa a ter o 6nus de registrar na matricula do
imovel: a acao fundada em direito real ou com pretensao reipersecutoria
(inciso 1); a pendéncia do processo de execucao (inciso Il); bem como a
hipoteca judicial ou outro ato de constricao judicial originario do processo
onde foi arguida a fraude (inciso Ill). Em todos estes casos, portanto, caso
O credor nao promova o registro no album imobiliario, presumir-se-a que
o terceiro agiu de boa-fé, nao havendo que se falar de fraude a execucao,
face a presumida auséncia do scientia fraudis pelo terceiro adquirente.

Ao tratar de forma de forma genérica o instituto da fraude a execucao,
dispde o art. 792, §2° do novo CPC, que:
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Tratando-se, portanto, de bem nao sujeito a registro, notadamente
de bens moveis ou semoventes, a lei prevé expressamente que o dnus
de adotar as cautelas necessarias € do terceiro adquirente, que deve
buscar as certidoes pertinentes, tanto no domicilio do vendedor, como no
local onde se encontra o bem. E cabivel aqui se faca uma interpretacao a
contrario sensu. Tratando-se de bem sujeito a registro, o énus de adotar
as cautelas necessarias € precipuamente do credor, que, em sintonia com
O principio da concentracao dos atos na matricula do imovel, devera, em
quaisquer das modalidades de fraude a execucao, ter a cautela de averbar
ou registrar a constricao na matricula do imovel.

Nesta linha de interpretacao, tem-se que quando o credor identificar
gque uma determinada demanda podera levar o devedor a situacao de
insolvéncia, na linha do previsto no art. 792, inciso IV, devera ter a cautela
de dar publicidade a tal fato, de modo a evitar que terceiros possam vir a
adquirirde boa-fébensdoexecutado. Eacautelaasertomadaéjustamente
O registro da demanda no album imobiliario com fulcro no disposto na
Lein® 13.097/2015, art. 54, inciso 1V, a qual passou a permitir, mediante
determinacao judicial, o registro destas demandas.

Adotada esta cautela, o credor resta protegido de eventual alegacao
de terceiros adquirentes de boa-fé. E que uma vez realizada a averbacéo,
a presuncao de boa-fé do adquirente fica elidida, haja vista a nao adocao
da diligéncia que lhe € cabivel, qual seja, a analise da matricula do imovel
adquirido. Ao seu turno, confere-se, assim, mais seguranca juridica ao
adquirente de imovel, desburocratizando os negocios translativos
da propriedade no ambito do mercado imobiliario, oferecendo mais
seguranca juridica sobretudo aos adquirentes de imoveis e agentes
financiadores, que também poderdao conceder crédito com menos
riscos e de forma mais célere.
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Sobopontodevistapratico,emvezde caberaoadquirente/financiador
o 6nus de diligenciar em busca da existéncia, ou nao, de processo judicial
tendo como objeto determinado imovel sob pena de ficar sujeito a perda
do bem, esse 6nus fica transferido ao credor, que deve dar publicidade da
sua acao, na matricula do imovel, sob pena de nao mais poder alcanca-lo
em caso de alienacao ou oneracao de dito bem.

S3o, obviamente, as primeiras impressdes acerca da matéria. Como
toda a legislacao que ingressa no mundo juridico, a sua assimilacao sera
lenta, gradual e sujeita a reviravoltas. Certamente ainda virao propostas
criticas e divergéncias de entendimento quanto a sua interpretacao ate
gue a novel legislacao possa dar a seguranca que a ordem juridica e o
proprio mercado imobiliario necessitam.



