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| mpactos processuais da reformada Le 14.825/2024 na recuper acéo
de créditos

A Lei 14.825, de 20 de marco de 2024, foi aprovada para garantir a eficacia dos negdcios juridicos
relativos aimdveis em cuja matricula inexista averbacdo de qualquer tipo de constricdo judicial.

Com sua edicao, foi adicionado o inciso V ao caput do artigo 54 daLel 13.097/2015:

“Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos
reais sobre iméveis sdo eficazes em relacdo a atos juridicos precedentes, nas hipdteses em
gue ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as seguintes
informacdes:

[...]

V — averbacéo, mediante decisdo judicial, de qual quer tipo de constri¢do judicial incidente
sobre 0 imével ou sobre o patrimonio do titular do imovel, inclusive a proveniente de acéo de
improbidade administrativa ou a oriunda de hipotecajudiciaria.”

Esta nova disposicéo encontra-se em vigor desde a publicacéo oficial daLei 14.825 no Diario Oficial da
Uni&o do dia 21 de margo de 2024.

O artigo 54 da Lei 13.097/2015 deve ser interpretado em conjunto com o artigo 792 do CPC de 2015.
Com a alteracdo promovida pelaLei 14.825/2024, enfatiza-se o principio da concentragdo dos fatos no
registro do imével adotado por esse conjunto de regras.

Esse principio, no entanto, a meu ver, ndo € absoluto, mesmo apos aimportante reforma da L ei
14.825/2024. Explicarei melhor o0 meu ponto de vista:

Em se tratando de acdo que devarecair ou de ato executivo que tenhaincidido sobre bem sujeito a
registro, a pendéncia do processo ou 0 ato constritivo devem ser levados a averbacdo (cf. incs. | alll do
artigo 792 do CPC/2015).

Essa regra coaduna-se com aguelas previstas no artigo 799, | X do CPC/2015 (que dispde que ao
exeguente incumbe “ proceder a averbacdo em registro publico do ato de propositura da execucéo e dos
atos de constricéo realizados, para conhecimento de terceiros’; destacamos) e no artigo 844 do
CPC/2015 (segundo a qual o arresto ou a penhora devem ser levadas a averbagdo no registro publico
competente, “ para presuncdo absoluta de conhecimento por terceiros’).

O CPC/2015, no ponto, apenas reproduziu, em certos termos, parte do que ja constava do artigo 54 da
Lei 13.097/2015.

De acordo com esse dispositivo, “0s negocios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou
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modificar direitos reais sobre iméveis sdo eficazes em relacdo a atos juridicos precedentes, nas hipoteses
em gue ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imovel” (destacamos) o registro de
citacdo de acdes reais ou pessoai s reipersecutorias, a averbacao de constricéo judicial, da admissdo de
acao de execucdo ou de fase de cumprimento de sentenca, a“averbacéo, mediante decisdo judicial, da
existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu
proprietério ainsolvéncia, nostermos do inciso IV do caput do artigo 792" do CPC/2015 (naredacdo da
Lei 14.382/2024), e, ainda a“averbacéo, mediante decisdo judicial, de qualquer tipo de constricdo
judicial incidente sobre 0 imovel ou sobre o patriménio do titular do imovel, inclusive a proveniente de
acao de improbidade administrativa ou a oriunda de hipoteca judiciaria’ (naredacdo dalLel
14.825/2024).

0O 81.°doartigo 54 daLei 13.097/2015 (naredacdo da Medida Provisoria 1.085/2021, convertidanaLel
14.382/2022), por suavez, estabelece que “néo poderdo ser opostas situacdes juridicas ndo constantes da
matricula no registro de imoveis, inclusive parafins de eviccéo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou
receber em garantia direitos reais sobre 0 imoével, ressalvados o disposto nos artigo 129 e artigo 130 da
Lei n°11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipoteses de agquisicdo e extingdo da propriedade que
independam de registro de titulo de imoével” (além disso, cf. o que constado § 2.°do artigo 54 da Lel
13.097/2015, naredacéo da Medida Provisoria 1.085/2021, convertidana Le 14.382/2022).

Spacca

Vé-sequeo artigo 54 daLe 13.097/2015, e, em
alguma medida, também o artigo 792 do
CPC/2015 adotam o principio da concentracdo dos
fatos no registro oficial do imével. Todos os fatos
relacionados a“vida’ do imével devem ser
concentrados em um mesmo local, evitando a
necessidade de disperséo dos interessados em
busca de dados relacionados as condigdes em gque
se encontra o bem (sobre este principio, cf. o que
escrevi em Cédigo de Processo Civil Comentado,
9.2edicéo, Editora Revistados Tribunais, 2024,
em comentério ao artigo 792 do CPC, e doutrina
ali citada).

José Miguel Medina
Sob esse prisma, como regra, so se reconhecera a B
fraude a execucdo se realizada a averbagéo a que
sereferem os artigos 54 da Lel 13.097/2015 e os incisos do artigo 792 do CPC/2015 (cf., também, artigo
799, 1X do CPC/2015). A necessidade de averbac&o, no caso do inciso |V do artigo 792 do CPC/2015,
em se tratando de imdveis, decorre do previsto no artigo 54, 1V daLe 13.097/2015. Em se tratando de
outro tipo de constri¢cdo judicial, incide o inciso V do artigo 54 da Lei 13.097/2015, adicionado pela L el
14.825/2024.
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Protecéo ao terceiro que adquiriu bens executados

O CPC/2015, assim, em consonanciacom a Lei 13.097/2015, optou por proteger os interesses do
terceiro que venhaa adquirir bens do executado, exigindo, nos casos em que o bem se sujeite aregistro,
aaverbacdo da pendéncia do processo ou do ato constritivo para que a alienacéo ou oneracdo do bem
possa ser considerada em fraude a execucao.

Tais disposi¢oes fazem com que se consolide, nalei, em parte, orientagdo firmada na jurisprudéncia do
STJ, navigénciado CPC/1973, cf. primeira parte da Simula 375 do STJ.

“O reconhecimento da fraude a execucéo depende do registro da penhora do bem alienado
ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente” . Essa orientacdo foi reiterada pelo Tribunal
por ocasido do julgamento do RESp repetitivo 956.943/PR: “1.4. Inexistindo registro da
penhora na matricula do imdvel, € 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 artigo 659, § 4°, do CPC. 1.5. Conforme previsto no 8 3°
do artigo 615-A do CPC, presume-se em fraude de execucao a alienacao ou oneracao de
bens realizada apds a averbagao referida no dispositivo”; Corte Especial, j. 20/8/2014).

Asregras acimareferidas, previstas nalLei 13.097/2015 e no CPC/2015 n&o sdo incompativeis, mas
convivem, devendo ser interpretadas de modo harmonico. No caso, ndo se coloca a questdo referente ao
Onus de provar o conhecimento de terceiro, em virtude do disposto no artigo 844 do CPC/2015.

Isso ndo significa, porém, que, ausente a averbacao, fique impossibilitado o reconhecimento do vicio. A
evidente primazia dada pelalei ao principio da concentragdo ndo impde que quaisquer atos praticados
pelo executado em prejuizo do exequente e da propria fungdo jurisdicional devam ser necessariamente
respeitados, se ndo realizada a averbagdo de bens sujeitos aregistro.

A leituraisoladadosincisos| alll do artigo 792 do CPC/2015 edoinciso V do caput artigo 54 daLei
13.097/2015 (naredacdo da Lei 14.825/2024) poderiainduzir o intérprete ao entendimento de que, ndo
realizada a averbacdo em registro publico, ndo haveria como se opor a alienacdo ou oneracdo de bem
penhorado (o inciso 111 do artigo 792 do CPC/2015, p. ex., € claro ao dispor que ha fraude a execucéo
guando o ato constritivo tiver sido averbado no registro do bem).

Mesmo que tais dispositivos sgjam interpretados de modo restritivo, a alienacéo de bem penhorado,
ainda que ndo tenha havido averbacéo de tal ato constritivo, ndo pode ser admitida, se demonstrada a
scientia fraudis do terceiro adquirente. Adoto esse entendimento pelas seguintes razoes:

O 8 1.°do artigo 54 daLei 13.097/2015 ressalva, textualmente, que fica protegido quanto a “situacoes
juridicas ndo constantes da matricula no registro de imoéveis’ apenas o terceiro de boa-fé. Assim, atos
praticados entre 0 executado e terceiro de mé-fé ndo sdo amparados pelalei processua ou pela disciplina
previstano artigo 54 da Lei 13.097/2015, mesmo apos areformadaLe 14.825/2024.
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A alienacao de bem penhorado sujeito a averbacdo, ainda que esta ndo tenha sido realizada, é ato
atentatorio a dignidade da justica (no minimo, o executado, no caso, esta a dificultar arealizacéo da
penhora, cf. inciso 111 do artigo 774 do CPC/2015, mas n&o se exclui que outros dos incisos previstos no
referido dispositivo também incidam, no caso).

Demonstrada a ciéncia de terceiro quanto a penhora, devera o juiz declarar aineficacia do ato de
alienacdo ou oneracéo do bem penhorado, reprimindo, ex vi do artigo 139, |11 do CPC/2015, o ato
atentatorio a dignidade da justica perpetrado.

A jurisprudéncia, navigénciado CPC/1973, distinguia a alienagdo do bem penhorado (que ndo era
mencionado pelo artigo 593 do CPC/1973 como uma das hipoteses de fraude a execucdo) da fraude a
execucao previstano inciso |1 do artigo 593 dagquele Cadigo (no CPC/2015 previstano inciso IV do
artigo 792), ressaltando ser, aquela, situagdo mais grave:

“Convém evitar a confusdo entre a fraude a execucao previstano inciso |1 do artigo 593 [de
1973, correspondente ao inciso |V do artigo 792 do CPC/2015], cuja configuracéo supde
litispendéncia e insolvéncia, e aalienagéo de bem penhorado (ou arrestado, ou sequestrado),
gue é ineficaz perante a execucao independentemente de ser o devedor insolvente ou néo.
Realmente, se 0 bem onerado ou alienado tiver sido objeto de anterior constri¢éo judicial, a
ineficacia perante a execucao se configurarg, ndo propriamente por ser fraude a execucéo
(CPC, artigo 593, 11 [de 1973, correspondente ao artigo 792, IV do CPC/2015]), mas por
representar atentado a funcdo jurisdicional” (STJ, REsp 494.545/RS, 1.2 T., j. 14.09.2004,
relator ministro Teori Albino Zavascki). A despeito disso, ambas as hipoteses eram tratadas,
também na jurisprudéncia, como modalidades de fraude a execucéo (cf. revela o enunciado
da Simula 375 do STJ, transcrito acima).

Possibilidade de fraude

Tem-se, assim, que se pode configurar afraude a execucéo quando ocorrer uma das hipéteses referidas
nosincisos| alll do artigo 792 do CPC/2015, para as quais, de acordo com o texto legal, faz-se
necessaria a averbacdo em registro publico, mas isso hdo impede que se reconheca haver ato atentatorio
adignidade da justica quando o executado aliena bem penhorado, e o terceiro adquirente tem ciéncia da
penhora.

Ainda gue se diga que, no caso, ndo haveria fraude a execucéo em sentido estrito (isso €, nos precisos
termos da redacéo restritivadosincisos | alll do artigo 792 do CPC/2015), o reconhecimento do vicio
devera conduzir ao mesmo resultado.
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Semel hantemente, em relacdo a hipétese previstano inciso IV do artigo 792 do CPC/2015 (que, em
principio, também depende de averbagdo no registro deimoveis, nos termos do artigo 54, IV e dos
artigos 56 e 57 da Lei 13.097/2015), ndo se devera deixar de reconhecer a ocorréncia de ato atentatério a
dignidade dajustica, se verificada a scientia fraudis. 1sso também se aplica ao caso previsto no artigo 54,
V dalLei 13.097/2015, hipétese adicionada pela Lei 14.825/2024.

Alémdeo 8§ 1.°do artigo 54 da Lei 13.097/2015 ser claro quanto a protecéo de terceiro de boa-fé
(excluindo-se, ipso facto, o terceiro que tenha ciéncia da fraude), solucéo diversa criariagrave
incoeréncia sistémica, ja que, embora possivel o reconhecimento da fraude contra credores prevista no
artigo 158 do CC/2002 (que, em principio, resguarda apenas o interesse do credor), criaria condicdes
mais severas para que se reconhecesse a fraude a execucao (em que estéa em jogo ndo apenas o interesse
do exeguente, mas, também, o da propria atividade jurisdicional).

O conjunto de regras acima referidas conduz a que se entenda que, em principio, o exequente tera o 6nus
de provar a auséncia de boa-fé do terceiro, caso ndo segjafeito o registro a que se referem os artigos 792
do CPC/2015 e 54 da Le 13.097/2015. A jurisprudéncia do STJvem caminhando nesse sentido (cf. STJ,
Agint no REsp n°®1.993.894/SP, 3.T., j. 14/11/2022; STJ, Agint no REsp n° 1.768.672/PR, 4.T ., |.
12/6/2023).

N&o podera ser utilizado, como argumento ajustificar a atribui¢éo do 6nus da prova ao exequente, a
exigéncia de se apresentar certiddes referentes a“feitos gjuizados’ para alavratura de escritura publica,
antes previstano 8§ 2.°do artigo 1.°daLei 7.433/1985, pois a necessidade de se constar tal informacéo
ndo mais consta do dispositivo (cf. redacdo daLei 13.097/2015). Esse entendimento € confirmado pelo §
2.°do artigo 54 da Lei 13.097/2015 (parégrafo este adicionado pela Medida Provisoria 1.085/2021,
convertidanalLei 14.382/2022).

Continua ater aplicagdo, nesses termos, a segunda parte do enunciado da Siumula 375 do STJ, acima
transcrita. Semel hantemente, cf. Enunciado n° 149 da Jornada CEJ/CJF: “ A falta de averbacao da
pendéncia de processo ou da existéncia de hipoteca judiciaria ou de constricdo judicial sobre bemno
registro de imdveis ndo impede que 0 exequente comprove a ma-fé do terceiro que tenha adquirido a
propriedade ou qualguer outro direito real sobre o bem’ .

Esse entendimento, segundo meu ponto de vista, deve ser mantido, mesmo apds a adicdo do inciso V ao
caput do artigo 54 da Lei 13.097/2015 pelalLei 14.825/2024.
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