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Diuturnamente o Poder Judiciario precisa lidar com questdes afetas a venda e compra
de bens imoveis por devedor executado e terceiro de boa-fé. Trata-se de uma hipotese onde o
devedor, ciente da existéncia do débito e da possibilidade de eventual penhora do imovel,
decide alienar o bem a terceiro que acredita estar adquirindo um imovel livre e desembaragado

de qualquer discussao.

Muito embora exista uma grande controvérsia quanto a caracterizacdo da fraude em tal
circunstancia, fato ¢ que a legislagdo e a jurisprudéncia patria entendem que o adquirente nao
deve ser penalizado, com a decretagao da ineficacia do contrato de compra e venda firmado

com o devedor/vendedor, quando a aquisi¢ao do imdvel se deu por boa-fé.

O reconhecimento da boa-fé do adquirente condiciona a manuten¢do do negdcio
juridico entabulado entre as partes e, com isso, a preservacao dos direitos de propriedade do
novo adquirente em detrimento ao débito anteriormente existente. Nesse sentido, sera
considerado ato de boa-fé todo aquele praticado por quem nao possuia ciéncia de eventuais

situacdes juridicas que envolvam o bem.

O credor que sabendo da propriedade do devedor sobre o bem imével possui o 6nus de
adotar as medidas necessarias para conferir ciéncia a terceiros sobre a litigio que envolve o
bem. Para tanto, ele podera requerer a averbagdo da existéncia da divida reipersecutoria, bem
como de eventual deferimento de penhora sobre o bem, junto a matricula do imével, conforme

dispde o art. 167, inciso I, item 21 da Lei de Registros Publicos!.

A averbacgdo junto a matricula do imovel constitui um verdadeiro direito do credor
sobre o patrimdnio do devedor e, conforme estabelece o art. 169% da mesma legislagio, deve

ser observado pelos serventuarios.

U Art. 167, inciso I, item 21 da Lei n® 6.015/1973: No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos. I - o registro: 21) das citagdes
de agdes reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a imoveis.

2 Art. 169 da Lei n® 6.015/1973: Todos os atos enumerados no art. 167 desta Lei sdo obrigatorios e serdo efetuados na serventia da situagao
do imoével, observado o seguinte: [...].
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Nessa perspectiva, em relagdo aos bens imoveis, a boa-fé se encontra pautada sob o
principio da concentragdo dos atos na matricula, vez que somente serdo validos os atos que
estiverem devidamente registrados na matricula do imovel, a fim de dar publicidade ao ato e
plena ciéncia a terceiros de que o respectivo imdvel constitui objetivo de discussao em um

procedimento judicial.

O art. 54 da Lei n° 13.097/2015> estabelece que os negdcios juridicos que tenham por
objeto a constitui¢ao, modifica¢ao ou transferéncia de direitos reais sobre imdveis, como € o
caso da propriedade, serdo considerados validos sobre os atos precedentes desde que nao

tenham sido registrados na matricula do imodvel as hipoteses de:

I - registro de citag@o de agOes reais ou pessoais reipersecutorias;

IT - averbagdo, por solicitagdo do interessado, de constricdo judicial, de que a
execucdo foi admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenga,
procedendo-se nos termos previstos no art. 828 da Lei n° 13.105, de 16 de margo
de 2015 (Codigo de Processo Civil);

IIT - averbacdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros énus quando previstos em lei; e

IV - averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de agdo cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a
insolvéncia, nos termos do inciso IV do caput do art. 792 da Lei n° 13.105, de 16
de margo de 2015 (Cddigo de Processo Civil).

A boa-f¢ do adquirente, conforme se extrair dos termos do art. 54 da Lei n°
13.097/2015, deve ser considerada, pois nao havia publicamente qualquer informagdo quanto
ao interesse de credores sobre o bem, tampouco que o devedor estaria alienando em bem em

eventual prejuizo ao pagamento da divida.

Se o interesse do credor sobre o imdvel nao estiver devidamente registrado na
matricula, ndo ha como se alegar a auséncia de boa-fé do adquirente do imével, pois ndo se
pode exigir seu conhecimento sobre as dividas do vendedor, tampouco o especifico interesse

do credor sobre o imovel.

Mesmo nos casos em que ja houve o deferimento do pedido de penhora do imoével,

deixando de ser apenas um interesse do credor ou a existéncia de agdo reipersecutoria, cabe

3 Art. 54 da Lei n® 13.097/2015: Os negocios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre iméveis sdo
eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imovel as

seguintes informagdes:
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ao credor registrar na respectiva matricula a informacao de que, posteriormente, o bem servira

para quitar o débito judicialmente exigido.

O art. 844 do Cdédigo de Processo Civil, de maneira clara e objetiva, estabelece que
“para presuncao absoluta de conhecimento por terceiros, cabe ao exequente providenciar a
averbacao do arresto ou da penhora no registro competente, mediante apresenta¢do de copia

do auto ou do termo, independentemente de mandado judicial”.

A publicidade do interesse do credor sobre o imovel constitui, portanto, a baliza
definidora da boa-fé do adquirente, ressalvada a concreta comprovacao por outros meios de

que o adquirente agiu com ma-fé.

O Superior Tribunal de Justiga, em consondncia com a interpretagdo das citadas
disposi¢des legais, pacificou a interpretagiio no julgamento do tema n°® 243* de que a alienagio
do bem a terceiro de boa-fé nao configura fraude a execu¢ao quando o adquirente ndo possuia
ciéncia da existéncia de litigio sobre o bem, ainda mais quando o credor deixou de exercer seu

direito de registro na matricula.

Na oportunidade, o precedente foi firmado para concretizar a interpretacdo de que:

1.1. E indispensavel citagio valida para configuracdo da fraude de execugcio,
ressalvada a hipdtese prevista no § 3° do art. 615-A do CPC;

1.2. O reconhecimento da fraude de execugdo depende do registro da penhora do
bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente (Sumula n. 375/STJ);

1.3. A presungdo de boa-fé ¢ principio geral de direito universalmente aceito, sendo
milenar a parémia: a boa-fé se presume; a ma-fé se prova;

1.4. Inexistindo registro da penhora na matricula do imével, ¢ do credor o 6nus da
prova de que o terceiro adquirente tinha conhecimento de demanda capaz de levar
o alienante a insolvéncia, sob pena de tornar-se letra morta o disposto no art. 659,
§ 4°, do CPC;

1.5. Conforme previsto no § 3° do art. 615-A do CPC, presume-se em fraude de
execucdo a alienacdo ou oneragdo de bens realizada apos a averbacao referida no
dispositivo.

A analise da legislacao vigente, apoiada pela consolidada jurisprudéncia firmada pelo
Superior Tribunal de Justica, demonstra que o adquirente sera considerado de boa-f¢ e,

portanto, tera sua propriedade sobre o imovel assegurada, quando ndo houver o registro na

4 Recurso repetitivo n° 956.943/PR, Min. Rel. Nancy Andrighi, Rel. p/ Acorddo Min. Jodo Otavio de Noronha,
Corte Especial, J.: 20/08/2014.
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matricula do imdvel capaz de dar plena ciéncia sobre a existéncia de a¢do ou interesse do

credor quanto a expropriagdo do bem.

A concentragdo dos atos na matricula define, ainda, portanto, que o mero deferimento
da penhora nao serve para fins de eventual alegacao de fraude a execugdo perpetrada pelo
adquirente, pois a eventual oposi¢do do direito sobre o terceiro adquirente exige a prévia

averba¢do do ato junto a matricula do bem.
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