EFICACIA

DOS CONTRATOS &
DE BOA FE - LEI 14.825/24 t



0S TRES PLANOS DO NEGOCIO
JURIDICO

EXISTENCIA

Elementos constitutivos essenciais: i) Manifestacao de
vontade; ii) Partes; iii) Objeto; e, iv) Forma.

VALIDADE

Adjetivos acrescidos ao plano de existéncia: i) vontade livre; ii)
agente capaz; iii) objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel; iv) forma prescrita ou nao defesa em lei.

EFICACIA

Efeitos gerados pelo negdcio em relacao as partes e
em relacao a terceiros.

©



ENTENDENDO AS IMPLICACOES LEGAIS
E PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS

O1. Alteracao da Lei 13.097/2015

Inclusao do inciso V no artigo 54

02. Objetivo da alteracao

Garantir a eficacia dos negdcios juridicos
relativos a imoveis em cuja matricula inexista
averbacao, mediante decisao judicial, de
qualguer tipo de constricao judicial.




“‘Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por
fimm constituir, transferir ou modificar direitos
reais sobre imoveis sao eficazes em relacao a
atos juridicos precedentes, nas hipoteses em
que nao tenham sido registradas ou averbadas
na matricula do imoével as seguintes
informacoes:

[...]

V — averbacao, mediante decisao judicial, de
qualquer tipo de constricao judicial incidente
sobre o imovel ou sobre o patrimonio do titular
do imovel, inclusive a proveniente de acao de
iImprobidade administrativa ou a oriunda de
hipoteca judiciaria.”




PRINCIPIO DA
CONCENTRACAO DOS
FATOS NA MATRICULA

Disciplinado no artigo 54
da Lei n°13.097/2015,
estipula que nao poderao
ser opostas ao terceiro de
boa-fé (art. 54, V, § 1°) as
situacdes juridicas que nao
constarem da matricula do
imovel.



Art. 113, CC. Os negdcios juridicos
devem ser interpretados
conforme a boa-fé e os usos do
lugar de sua celebracao.

§ 1° A interpretacao do negocio
juridico deve |lhe atribuir o sentido



PRINCIPIO DA
CONCENTRACAO DOS FATOS
NA MATRICULA

01. Em sintese, o principio da concentracao dos fatos na
matricula significa que tudo o que refletir sobre o imoével
deve, necessariamente, constar na matricula do imoével.

02. A certidao da matricula é suficiente para a seguranca
juridica do negdcio imobiliario?

03. Este principio supre a necessidade de uma prévia
diligéncia para proteger o adquirente de boa-fé?



LEI 7433/895

(Antes das Leis 13097/2015 e
14825/2021)

Art 1° - Na lavratura de atos
notariais, inclusive os relativos a
Imoveis, além dos documentos
de identificacao das

partes, somente serao
apresentados os documentos
expressamente determinados
nesta Lei.

Documentos de Certiddes de feitos
identificacao das partes. ajuizados

Comprovante do pagamento Certidao de 6nus reais

do imposto de transmissao

Demais documentos e
certiddes exigidos por lei.
Ex. CND Condominio.

Certidoes fiscais




Documentos de
identificacao das partes.

E DEPOIS DAS f@
LEIS 13097/2015 E
14825[2024!? Comprovante do pagamento Certiddao de dnus reais

do imposto de transmissao
jfﬁu
«@

Demais documentos e
Certiddes fiscais certiddes exigidos por lei.
Ex. CND Condominio.




EM 2015
LEI 13.007

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham
por fim constituir, transferir ou modificar
direitos reais sobre imoveis sao eficazes
em relacao a atos juridicos precedentes,
nas hipdteses em que nao tenham sido
registradas ou averbadas na matricula
do imodvel as seguintes informacoes:
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EM 2015
LEI 13.007

| - registro de citacao de acdes reais ou
pessoais reipersecutorias;

|| - averbacgao, por solicitacao do interessado,
de constricao judicial, do ajuizamento de
acao de execugcao ou de fase de
cumprimento de sentenca;
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EM 2015
LEI 13.007

Ill - averbagao de restricao administrativa ou
convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de
outros 6nus guando previstos em lei; e

IV - averbag¢ao, mediante decisao judicial, da
existéncia de outro tipo de acao cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial
possam reduzir seu proprietario a
insolvéncia.
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EM 2022
LEI 14382

Il - averbacgao, por solicitacao do interessado,
de constricao judicial, de que a execucao foi
admitida pelo juiz ou de fase de
cumprimento de sentenca, procedendo-se
nos termos previstos no art. 828 da Lei n°
13.105, de 16 de marco de 2015 (Cdédigo de

Processo Civil);

.




EM 2024 - LEI 14825

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

V - averbacao, mediante decisao judicial, de

qualquer tipo de constricao judicial incidente
sobre o imodvel ou sobre o patrimonio do titular
do imovel, inclusive a proveniente de acao de
iImprobidade administrativa ou a oriunda de
hipoteca judiciaria.”
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TERCEIRO DE '‘BOA-FE

O §1.° do artigo 54 da Lei 13.097/2015 (na redacédo
da Medida Proviséria 1.085/2021, convertida na
Lei 14.382/2022):

“ndo 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 disposto nos artigo 129 e artigo 130
da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as
hipdteses de aquisicao e extincao da
propriedade que independam de registro de
titulo de imovel”

.




CARACTERIZACAO
DA ‘BOA-FL

Art. 54 (...

§ 2° Para a validade ou eficacia dos negdcios
juridicos a que se refere o caput deste artigo ou
para a caracterizacao da boa-fé do terceiro
adquirente de imodvel ou beneficiario de direito
real, ndo serao exigidas:

| - a obtencao prévia de quaisquer documentos
ou certiddes além daqueles requeridos nNos
termos do § 2° do art. 1° da Lei n® 7.433, de 18 de
dezembro de 1985; e

Il - a apresentacao de certidoes forenses ou de
distribuidores judiciais.
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CONFIGURACAO DA
FRAUDE A EXECUCAO

Como regra, so se reconhecera a fraude a
execucao se realizada a averbacao a que se
refere o artigo 54 da Lei 13.097/2015 e os
incisos do artigo 792 do CPC/2015.




FRAUDE A EXECUCAO E O
CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Art. 792. A alienagdo ou a oneracao de bem é considerada
fraude a execucao:

I - quando sobre o bem pender acao fundada em direito real
OuU com pretensao reipersecutoria, desde gue a pendéncia do
processo tenha sido averbada no respectivo registro publico,
se houver;

Il - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a
pendéncia do processo de execucao, na forma do art. 828 ;

Il -_guando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca
judiciaria ou outro ato de constricao judicial originario do
processo onde foi arguida a fraude;

IV - quando, ao tempo da alienacao ou da oneracao, tramitava
contra o devedor agcao capaz de reduzi-lo a insolvéncia;

V - nos demais casos expressos em lel.




VENDEDOR

ADQUIRENTE

Terceiro

O CPC/2015, em conjunto com a
Lei 13.097/2015, visam “proteger”
terceiros que adquirem bens do
executado. Exige a
averbacio/registro da
pendéncia do processo ou do
ato constritivo ha matricula do
Imovel para evitar fraudes a
execucao.

OBS. A averbacdo/registro
confere PUBLICIDADE.



Art. 844, CPC. Para presungao
absoluta de conhecimento por
terceiros, cabe ao exequente
providenciar a averbacao do arresto
ou da penhora no registro
competente, mediante
apresentacao de copia do auto ou
do termo, independentemente de
mandado judicial.




JURISPRUDENCIA

SUMULA 375, STJ:

*O reconhecimento da fraude a
execucao depende do registro da
penhora do bem alienado ou da prova
de ma-fé do terceiro adquirente”

G




JURISPRUDENCIA

REsp repetitivo 956.943/PR:

“1.4. Inexistindo registro da penhora na matricula
do imovel, € 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 § 3° do artigo 615-A do CPC, presume-
se em fraude de execucao a alienacao ou
oneracao de bens realizada apods a averbacao
referida no dispositivo”; Corte Especial, |.

- 20/8/2014).




AUSENTE A
AVERBACAO/REGISTRO
FICARA IMPOSSIBILITADO O
RECONHECIMENTO DE UMA
FRAUDL!?




AUSENTE A AVERBACAO/REGISTRO, FICA
IMPOSSIBILITADO O RECONHECIMENTO DA
FRAUDLT?

Nao ha duvidas que ha fraude a execucao quando o ato
constritivo tiver sido averbado na matricula do imovel.

Se demonstrada a ciéncia da fraude do terceiro/adquirente
(ma-fé), nao podera ser garantida a eficacia do negdcio juridico.

A alienacao de bem penhorado sujeito a averbacao,
ainda que esta nao tenha sido realizada, é ato
atentatodrio a dignidade da justica (inciso Il do artigo
774 do CPC/2015)




Se um terceiro tem conhecimento da penhora, o juiz deve
declarar a ineficacia da alienacao ou a oneracao do bem
penhorado, reprimindo qualquer ato que atente contra a
dignidade da justica.

Art. 139, CPC. O juiz dirigird o processo conforme as
disposicdes deste Codigo, incumbindo-lhe:

Il - prevenir ou reprimir qualguer ato contrario a
dignidade da justica e indeferir postulacdes meramente
protelatorias;




JURISPRUDENCIA

A jurisprudéncia vem caminhando no sentido de que o
exequente tera o 6nus de provar a auséncia de boa-fé
do terceiro, caso nao seja feito o registro a gque se
referem os artigos 792 do CPC/2015 e 54 da Lej
13.097/2015.




JURISPRUDENCIA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS
DE TERCEIROS. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. PENHORA DE IMOVEL
RURAL ALIENADO A TERCEIROS. COMPRA E VENDA QUE REGISTROU A
EXISTENCIA DE ARRESTO SOBRE O IMOVEL. CIENCIA DOS COMPRADORES.
INEFICACIA DO NEGOCIO EM RELACAO AO EXEQUENTE. IMPROCEDENCIA
DO PEDIDO DEDUZIDO NOS EMBARGOS DE TERCEIRO. AGRAVO INTERNO

DESPROVIDO.

1. (...)

2. Na hipodtese, as instancias ordinarias constataram terem o0s
adquirentes/embargantes, na data da celebracdo da compra e venda, ciéncia da
existéncia de arresto sobre o imovel, decorrente de medida cautelar preparatdria
de execucgao, constando no respectivo contrato de compra venda clausula
expressa acerca do gravame. (STJ, Agint no REsp n° 1.768.672/PR, 4.T., j. 12/6/2023)

.




JURISPRUDENCIA

Sumula 375 do ST3IJ:

‘A falta de averbacdo da pendéncia de |
processo ou da existéncia de hipoteca
judiciaria ou de constricao judicial sobre
bem no registro de imoéveis nao impede que
o exequente comprove a ma-fé do terceiro
que tenha adquirido a propriedade ou
qualguer outro direito real sobre o bem”.




ALIENACAO DE IMOVEL APOS A
INSCRICAO DO DEBITO EM DIVIDA
ATIVA

Art. 185, CTN. Presume-se fraudulenta a alienacao ou
oneracao de bens ou rendas, ou seu comeco, por sujeito
passivo em débito para com a Fazenda Publica, por

crédito tributario regularmente inscrito como divida
ativa.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo nao se aplica na
hipdtese de terem sido reservados, pelo devedor, bens ou
rendas suficientes ao total pagamento da divida inscrita.



ALIENACAO DE IMOVEL APOS A INSCRICAO DO
DEBITO EM DIVIDA ATIVA X FRAUDE A
EXECUCAO

“TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS DE TERCEIRO. FRAUDE A EXECUCAO. NEGOCIO
REALIZADO APOS A INSCRICAO EM DIVIDA ATIVA. PRESUNCAO
ABSOLUTA. BOA-FE DE TERCEIRO ADQUIRENTE. IRRELEVANCIA.
MATERIA DECIDIDA EM RECURSO REPETITIVO. EXCECAO DO
PARAGRAFO UNICO DO ART. 185 DO CTN. VERIFICACAO.
NECESSIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM DESCONFORMIDADE
COM O ENTENDIMENTO DESTA CORTE."

(STJ, REsp n°1820873 / RS, julgado em 25/04/2023).




LEILAO DE IMOVEL

7® Consolidacao da propriedade x Acao de
usucapiao.

@ Consolidacao da propriedade x Nulidade
do procedimento.




ALIENEACAO DE IMOVEL DA
MASSA FALIDA (FALENCIA)

Art. 129. Sao ineficazes em relagao a massa falida, tenha
OU Nao o contratante conhecimento do estado de crise
econdmico-financeira do devedor, seja ou nao intencao
deste fraudar credores: -

VIl — os registros de direitos reais e de transferéncia de
propriedade entre vivos, por titulo oneroso ou gratuito,
OU a averbacao relativa a imodveis realizados apds a

decretacao da faléncia, salvo se tiver havido prenotacao
anterior.




E AI CORRETOR(A). O QUE
FAZER!?

Art. 723, CC. O corretor é obrigado a executar a mediagao com
diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente,
todas as informacdes sobre o andamento do negdcio.

Paragrafo uUnico. Sob pena de responder por perdas e danos, O
corretor prestard ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
seguranca ou do risco do negocio, das alteracdes de valores e de
outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia.




E AI CORRETOR(A) O QUE FAZER!?

Continue executando a sua mediacao com diligéncia e

@ prudéncia, prestando ao cliente, espontaneamente, todas as
iInformacoes sobre o andamento do negadcio.

Retire e analise todas as certidoes, inclusive, de feitos

@ ajuizados e das Fazendas, e demais documentos necessarios,
para a_realizacao de uma analise que entregue seguranca
juridica para todos os envolvidos no negdcio.

@ Se necessario, busque assessoria juridica especializada.

._




UMA SIMPLES CONSULTA. PODERA
ELIMINAR UMA ENORME DOR DE
CABECA!

@ TIBA - https://www.tjba.jus.br/portal/certidoes/

@ JFBA - https://sistemas.trfl.jus.br/certidao/#/

@ TRT-BA - https://www.trt5.jus.br/certidoes

@ CNDT - https:;//www.tst.jus.br/certidaol

.



CONTATOS

CELULAR
71 98788-1005

prof.wendellleonardo

ENDERECO

Av. ACM, 2487, Edf. Fernandez Plaza,
sala 1507, Parque Bela Vista,
Salvador/Bahia,




OBRIGADO!




