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e A CONCENTRAGAO DOS ATOS
NA MATRICULA E 0S IMPACTOS
PARA A DUE DILIGENCE NA
AQUISICAO IMOBILIARIA

Glenda Goncalves Gondim

Frederico Eduardo Zenedin Glitz

1. INTRODUCAO

A transferéncia de iméveis no Brasil é procedimento formal que
exige cuidados para sua validade e eficacia. O mais conhecido € o
fato de tratar-se de um procedimento bifasico que exige nao apenas a
existéncia de um documento valido, como que ele possa ser registrado
perante o sistema registral. Como se sabe, é apenas este registro que

transfere, a propriedade sobre o bem.

Usualmente, o documento hébil utilizado para transterir a pro-
priedade é a escritura publica, nos termos do art. 221, I!, da Lei de
Registros Publicos. Sua regulamentagao, alids, teve uma importante

; alteracdo no ano de 2015, quando se afastou a necessidade de apresen-
- tacdo de certidao sobre feitos a]ulzados para a elaboracao da escrlturaé Jl' F
~ Ppablica. Assim, o art. 1°, § 2°, da Lei n” 7.433/1985 (Lei da Escrltuf‘ ,,,,,,

5 1)f‘bllca), passou a exigir apenas as certldoes ﬁscals, de pmpne de ., :
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ocorreu em 19 de janeiro de 2015, POT mgj,
ata sobre diversos outros temas e, no qye diz o,
veis, ficou conhecida como a lei da concentragao dos atg, das
Ratricul M Bﬁmmpam NO MEesSmo ano, m%mm&nmama.m wB 16 de Margg
de u,,Sm.mQ ?%8% 0 Codigo de Processo Oé ncmzmx_%m - Para afaggy, |
a fraude a execucao e assim, tornar ineficaz a alienacio de um IM6ve] gy |
relacao ao exequente - a prova pelo terceiro adquirente das certides obyy, ,,._

em nome do alienante, no domicilio deste e no local do imovel®

O presente estudo tem, entio, como objetivo avaliar a Interpretagy,

legal destes dispositivos legais, considerando a necessidade de inter
Gao sistémica da matricula e as particularidades do siste j

.
N\
.

’
\

!
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Preta.

2. A CRIAGAO DO SISTEMA REGISTRAL NO
IMOBILIARIO BRASILEIRO

~ Para compreender 5 matricula € preciso analisar O sistema imo-
biliario brasileiro, ey

Jo marco legislativo ¢ a Lei de Terras de 1.850 (Lei
n.” 601, de 18 de se

© & Sua regulamentacio em 1.854
,de30 de Janeiro de 1.854). Foj .

1s, feitos ajuizados, e énus reais,

40 Consignara no ato notaral a apresentacao do documento
o

B?ocw&do,ao Pagamento do Imposto de Transmissio inter V1vos, as certiddes fis-
Cals e as certiddes de Propriedade
(BRASIL. 1 gj

Tt e de dnus reais, ficando dispensada sua transcricao.”
N."7.433, de 18 de d - Let da Escritura Priblica. Disponivel

vil: “Art. 792. A alienacao

incipal da Lei de Terras era definir quem eram os
b mﬁ:n M s terras no pais, a fim de documenta-las. Esta
Kmﬁ:ﬂoﬂ. : da perante os livros da Par6quia Catélica da
mo wB”mmo”,NWmo\ﬂno: conhecida como ﬁ.v registro do viga-
qtuado do waom \mm contudo, ndo previa o dominio, mas, a posse, 2
o, >% owwmmmmnw nmmm?m_ a sua regulamentagao®.
vmaﬁ.ﬁ d

| | il para
diante a existéncia da propriedade privada no mwwwm mw :
. : o
Ew%sma.wwmo do Registro Geral de Hipotecas, ocorrido em
ando da Crl

fvel hipotecar o dominio de um
m fosse possivel hipo io ¢
o em 1846. Embora < ek
. m:.&aom a legislacao parecia ressaltar era a utilidade economi
movel’, 0 qu

— o
iacoes obrigacionais pela garan
ibilidade de negociagoes 0
i a possibilidac
bem imovel, com

qu

-

. 3 cionou como
: A Lei de Terras proibiu a ocupagao, S wmm Mc\ﬂégs: r QUE 05
- as ocupadas, mas sim como forma de co substituir os escravos)
i legplimoto Sas ﬁmﬁwwﬁsms.NQ ltore (a mdo-de-obra L s zw vm rasil”. (STAUT
S it m: mzwaﬁwwﬂﬁmwman rurais dos grandes “senhores de terras do bra:
deixassem de traba S

1 ‘sponivel em:< https:/ /acer-
| em Direito da Universidade Federal do Parand. 2009, p.107. Disp

F ETA-STAUT.

FSE-COMPLETA
vodigital.ufpr.br/xmlui/bitstream /handle/ AWW.A % Mwwwwm%
vawmwﬁcm:nmn;&mZﬂoimanv\v. Acesso em: )

ispunha:
\ s oart.5°, da Let aw Terras, que a_m.n.w =
e e e moes mansse pclices adqiridas o oceupacio pr
| “Art. 5% Serdo ~ mm_sgma.mm mw.vam occupante, que s¢ schaesh CI BN mmB w represente (...)."
coi— vﬁnm.rm al do respectivo ﬁom.mn:o\ ou mo%: onivel em:<https://
de cultura, o.BmBamwfmpmﬂ %m setembro de 1850. Lei de ] m:&.mm ﬂ_vaBH 10 mar. 2025)
/ m%mwﬂwwﬁw. mmwfvn M ccivil _03/1eis/ 10601-1850.htm>. Ace

. 110 N0 ﬂO&mB

. : e dominio e ﬁqov:mmmm.m que wuﬂm:u i

Ricardo Aronne analisou as g,mﬁmm%mmﬂw vez que apenasa Eomw o%nwrww diversas,

Serusados como se maowﬁ.aow. o”o mcmcﬁ as premissas de 58@”»9” ﬁm@ﬁlmg rio em

correspondente ao awg.::o. E.ho riedade se vislumbra a ﬁmw :cac diverso, ou seja,

els que ensina: “O a:mwﬁw de p .uﬁo dominio se a,wm_c:ﬁ_& arQBB_.Eo seria, entao, O

relagao aos demais —Sa_eﬁ@cow wd Na concepgao n_um,ﬁn?,o Mo ius fruendi, utend: e

e o QH; nw_wnwm%w 0 .ﬂm:a.wiaco e a Colsa, mxﬁqmmww_m,” da oc,?g::? titula-
conjunto das relagoes

” o mw o—
edade e dominiozat .. e ampl.
- 2r0 3@&5? ed . B | 22 ed., rev.
: . Ricardo. Prop S stitucional. Z
disponendi.” Q/WOZZ.MVOw fractais do direito civil-cons
. rel eais
ridades e direitos r

P | 014, p. 20)
to Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2
orto 20Te.
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4, que instituiu a
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transcricdo de titulos para transferéncia de -.
se alterou 0 Regulamento Geral das Hipotecas €
gsidade registral para prova da propriedade e estabe-
leceu=se que o titulo (documento de transferéncia) apenas gerava efeitos
entre as partes. Por 1880, diz-se que foi por meio desta lei que foi instituido
o registro de imoveis'! no Brasil, Naquele momento, foi adotado o modelo
da transcrigao que inspirou 0 Modo de aquisigao da propriedade discipli-
nado pelo Codigo Civil de 19167 ¢, posteriormente, © Codigo Civil de 2002,
ficacio civil brasileira alterou o nome de registro
imovels, coma manutencao da necessidade de as
de gerara publicidade

as no registro, a fim
istros eram denominados

foi instituida a nece

A primeira codi
geral para registro de
transferéncias serem transcril
esperada da propriedade. Os primeiros reg
como Lranscrigoes.

A0 ndo unificava as in
ento ﬁcmmc:_ ¢, portanto, nele constav
as do imovel. Por isg0, diz-se que eram
no imovel” . Assimy O objetivo
to sobre 0 qual recald

lhas © omissoes N
14

A transcrig formagoes do imovel, pois se
tratava de um Jdocum am as infor-
macoes do proprictario ¢ nao
contralizados no “indicador pessoal ¢ nao
ora descrever quem era o ?.Sicazo ¢ ndo o objet
o direito, 0 que fez com que permanecessem as fathas
doscricao do imovel, ois que este nao ora o foco deste sistema
Por sua vez, A inserica
adeum

o era a informagao sobre algo temporano, rd.zxu
\ . Fot e da matricula que 0 ImOve
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B BN W e rpdmgmerbd bepeat )ﬁ. .;. ,.

como a cadeia de ietarios, a raza Py Vas d sttt BT < r iaso0, di :
proprietarios, a razao da transmissio da ore - "4 bem e, PO 1950 diz que cada imével

eventuais restrigoes (penhora, hipoteca ou indisponibilid, PrOpriedug matricula, Na qual constaréo todas as informacoes futuras que a elese 8
ceferirem”’, par ;

A publicidade registral tem duas vertentes € ambas estdo relacionadas
com 0 conhecimento a todos 08 interessados sobre o que diz respeito ao
imovel. A primeira ¢a ncw_mnamac formal que trata das certides a serem
omitidas e que tem como propsito informar o que consta no registro de
imovels sobre um determinado bem, além de possiveis detalhes da matricu-
2, Enquanto a segunda ¢ a material, que se refere ao efeito ap0s a inscricao
de determinada informacio, seja por averbacdo ou por registro”.

O proposito ¢, portanto, concentrar todas as informagoes de um
imovel em um (nico documento, para permitir a publicidade a todo €
ressado de todos os atos relativos a um imoével. Por 1550,

qualquer inte
diz-se que regido pelo principio da concentracdo:

A matricula pa g
atricula para cada bem" ¢ obrigatoria a partir d, |
A1

’
tm;::.: H.ac*:acﬂ de 1973 e que entrou em vigor em 1976, T'rat 37
e exipgéncia re ativamente recent () 1 | rata-se, eng
recente no cenario imobilisri W
DHIATI0 brasileis,
.. SS\m

..“... %..xaw.. disso que ainda existem imoveis descritos apenas
wleAne Pava netoa s 10 APEnas em i
”:.f: MM.‘..._:.:&“; .N:.....r\.z..,.\.;cu:ac da necessidade do ﬁ::i%ﬁf a
~ f 0, devera ser aberta a matricula correspondente o
:....:::_c por melo da transcricao existente ¢ G.zm N S:., _ hep,
suficientes, deverio ser complementados pela _3331: %.“N_w”mﬂpﬁﬁ

3. 0 PRINCIPIO DA CONCEN
TRAGCAO DOS ATOS
E A CONSTRUGAO LEGISLATIVA PARA SUA m_"_nnw_»‘_ -

A matricula fol cri

crinda pe .
que contém todas as inf | ,_: sistema registral como o documents
o odas as informagoes referentes a um bem imével”. Osis

> Al ol ey
, Jdos Regiatros Pablic
i ablicos adotou, asslim, o principlo da unicidade da matricula ad

wnovel terd matric _
cula propr .
vee, nemduas matri “._....“ .._..\_._... manetra gue nenhum poderd ser matricula mais deun
ﬂlﬂn»ﬁf —’.gpl :—8&2.8 .»-...._—wa-..:o ey —: " :— —_o.:.. Omesmao r:3<—.—\ CIn s m::.v-l&u&e.a
| : ais) do mesmao | " . )
ol Prastlenro; dire moimovel” (GONCALVES, Carlos Roberto, D
wrelto das colsas, v, 5, 6" ed, Sao Paulo: .....“:..._S. m.:_ ._: "“....J“M..hv_x rlo. e
/ / e '

Tal obrigator

. origaton 7;_3;«. 'h :

,:.w {w r,.’:*zm 4 (A —-:‘(-:—3 noart, _.Q?\ -s p_z _ ol »_ ' Re sty WINT p
cadadimaovel terd matricula pre | do Regletron Pdblicos:"art. T

de registro ou de averbacio ¢ Propria, que serd aberta por ocasiao do primeirodt

para a abertura de mat ._:..._..,..w.zA._M._ &.\.r.“_:_:.q ICA0 possua todos os requisitos elencado

‘ SIL Lel n 6,016 de | ikneidel
“6.015 de 31 de dezembro de 197

: Nistros Priblicos, Disp

Yeis /16 Dispontvel em = ' .

S0 Scompilada htm, Acesso .._:._‘m._......._..._...\.\ ﬂ”m%._._.:5_.:.m:<._...\:.,<__,§
' A " ﬂ ’.J Fd ,

3o oco
ey Q —::.:.. |
- X ﬂ 3 -sﬂo . . 1
W TOs imdvels, antes da ._,M_.:M. .:. gintros Pablicos (Lel n" 6,015/1973), Com efer
erida lel, receblam um NOvo numero de .:.._:ﬁ._..a.r;

cada alienac:

CA0. Depols de w

< de wua entrada ¢

TrARSCTiCAO 08 imdv ntrada em Vigor, a0 conservam o antigo numero de
]

! 2.1 e :v: loacam
e toram vendidos, ;... s dia .z”._. roram nenhuma alteragho em sua titularidade.
cpermitados ou transfertdons POF Sucessa ._ q, [itdn
WSAO hercedii

receberam .

um nuamero

. ’-.. .-‘ 1 9 )

(Sxcnitura pablica, atricula, por ocasiao do registro do titulo translativ
ulo transk

. tormal e
akic | de par
SACORS pOsteriones serao _..::::.v. NIMEro este que sempre o L AS
A% Ao : ‘ | . .
RS0 Ao primeiro registy repintradan na mesma matricula, Esta ou.ﬁ::_:_::..a.
oS antevede, Nao BISEEO, apon a vigencia da atual Let dos Re *c:: Sonmp
gistros Publicos

- Gamatie
O regstre”, (GONCAL <._:.:_._. que produg a transferéncla da pro .
VIS, Carlos Roberto, Obra citada, p 108) priedade, mas st

{3
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A concentracao da matricula ¢ principio basilar do Direito Registral,
segundo o qual todos 0s dados e informagoes referentes aos direitos
reais (e seus titulares) <obre um bem imovel devem constar € ficar
concentrados na sua matricula, no Cartorio de Registro de Imoveis
competente, O objetivo ¢ garantir a presuncao absoluta de que sejam
de conhecimento de terceiros, conferindo mais seguranca juridica €

boa-fé no tréafico juridico imobiliario®.

Assim, em contraposicao aos documentos anteriores que eram
a transcricdo ou inscrigao, a matricula foi instituida com 0 prop0sito
do registro objetivo do bem e que nele constem todas as informacoes
colativas ao imovel. E os atos que nela nao constarem, ndo poderao ser

18  Para melhor compreensao, tem-s5¢ quc “(..) no registro de imoveis os imoveis s30
matriculados, ¢, na matricula, 840 Emmisai direitos previstos em lei, bern como
averbadas as alteragoes, complementagoes € ocorréncias destes registros ¢ dados das
matriculas,” (CASSETARI, C hristiano. SA [ OMAO, Marcos Costa. Obra citada, p- 233).

19 Para a individuacao ¢ publicidade, 0 sistema registral permite que “(...) qualquer
interessado pode, a todo tempo, verificar a existéncia, ou nao, de um nego6cio, tendo
por objeto determinado imovel” CNOUEOCmm\ Silvio. Direito civil. v. 5. 27° ed. Sao

Paulo: Saraiva, 2002, p. 99).
20  CASSETARI, Christiano. SALOM AO, Marcos Costa. Obra citada, p. 34.

21 DIDIER JUNIOR, Fredie Souza. BRAGA, Paula Sarno. O principio da concentracao da
matricula e a fraude a execugao: um dialogo entre a Lein® 13.097/2015¢e0 CPC/2015.

Revista opinido juridica. ano 16. n. 23, p. 310-330, Fortaleza, jul./dez/2018, p. 315.
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0 4y

oponiveis a terceiros, uma vez que nao publicizad
adog

Ainda durante a vacatio legis da Lei dos Reg;
inclusio de novaredacao de seu art. 247 que versa %mEW
_mﬂmao:. Neste topico, foi incluido, em 1976 ozmogm :
Lei, a possibilidade de averbagao da “ %Qﬂsmmw de wmw m

P

vmgaow
<m~.~um n@mmm_:
iy
ser _mW%MMmM ”M\ Mmm%omﬁmzmm B I InCA e Eo?ﬁ%ﬂ&%%g
bem. como a QMO_NH m\ Mﬂmm wmgv.mgx. wCQO @Cm mmﬁa\.mﬂ rel m.wﬁoam a?

\ ¢ao de sua indisponibilidade meozaga.

nheci . B
: mento a todos os interessados que o @8@1\%\:  Stgnific ary
ue, portan . " |
:Mma%ma aﬂommncm_m que tenha interesse em adqui A.u S &é
; o ir
a divida e, por consequéncia, sabera mogz e !
mmﬁo |

deste im . il |
6vel vir a ser utilizado para pagamento da oby; oo iy
rgag

o) 30
Apesar desta previsdo e unicidade ao*

havia discussoes sobre a eficaci
na maticula s Ny ia de fatos que nao estaria .
Sumula 375: “O re anMme 2009, o Superior Tribunal de _:Mﬂwm_mg
penhora do bem alienado ol execucao depende aonw m._a__w
2002, por meio da Lei n° Nw MMM rova de md-fé do terceiro m&azmﬂmzwwﬁge
Processo Civil de 1973 E. /2002, foi alterado o art. 659 do m\m i -
exequente em beovid s a : almente ﬁm<ommmo\ para St & o .o _m%
énciar o registro da penhora no Hm%wnﬂ%mmnﬁ
0

imobilidrio
, Pdra a ~ .
presuncao absoluta de conheciment s
O por terceiros

pela Lei de Registrog Pbl

2 Como o si
sistema registral .
acesso s informaca Possul a caracteristica da publici
acesso as io:ﬁmnn%owm constantes no registro, isto M “ _M_MMMMMMM_MCM“ Mmmmm podets
Dol Y 1dade de todos term

ot . que estao pabli .
8a omnes” (CASS publicas no registro de iméveis e, portanto, sao oponive

ETARI, Christi
- g cm: A
A redacio do artigo 0. SALOMAO, Marcos Costa. Obra citada, p.33)

247 foi inclui
também, na matri orincluida pela Lei n.°
iz ’ ShC—ms Q mu . 1. QNHO\ Qmw H@ﬂm 7, \
WmWWm_. (BRASIL. Lej :mo mmmw Mnu%%% indisponibilidade mo. w%“ . mwum ><mn_§.mm
onivel em:< X b ¢ e dezemb S orma prev »
Acesso em: 3() wanaw@\\viii.v_m:mzo.moﬂcn\ nmm_m MW\V wm.hw “mww,mxmma:% e
| ; o IS compilada htm’

Sobre o tema da indis

Pereira. O registro im

st.ws de Direito Nota

24

ponibilidade de b
obilidri _ae bens: GOUVEA, Math |
rial, mmoovm m_ indisponibilidade de wm:m.m%m w m.mc,:amm Z%
aulo, v. 6.n.1, p. 91-110, jan .?mhwmwww relevante
/ .= jun. .

2
6 m?.m:mm:ac tanto as situd

pdf>, A : g - Disponivel em:< hys: |

27 maoﬁmmwmo:msu 12 mar. Nommm:o:_nm\ma-P.SmS-ch:_mm-NSm mwﬁmmm.m?é_,ﬁ
5 vo&maosdmh"@m Mmmwao art. 659, § 4° inicialmente incluido

irmado pela Lei n.° 11.382/2006 m&vw_m Lein,

’ mCm- re

©10.444/ 200
<ommnm0 _um_a

|4 -

'

B (cula passou a estar pre

-ty

®. St Ko
S Bt p

Y. Sy

ARl P i vl |M.u.\~ .. n._.w:.- ’ A ] LN 1
v o A : - . *y '..4 A (v ) B s . :
— !a‘ '_.ﬂ = .qv: ...ﬁr.‘f/.‘lcnhsﬂiy'*\‘irb ’ .w% ..0. o~ ln.. g .IM .
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QLS

visto de maneira .
uridico brasileiro. E que a Lei n.° 13.097/2015, em seus artigos
»s de maneira expressa sobre eficicia dos nego-

dos em relagao a atos pretéritos que nao estejam

tridicos celebra
s Na matricula. Ainda, permitiu a averbacdo da existéncia de

oes, cumprimento de sentenca e demais agoes que possam Vver-
re 0 patrimonio do proprietario do bem?. [sso porque a nova lei
gatoriedade do Tabelido que elaborara a escritura publica
a verificagao de certidoes sobre feitos existentes em face do nnOﬁJmS-
rio do imovel (ou ﬁao*u:m&ao&\ sendo necessario consignar apenas as
certidoes fiscais, certidoes de ﬁnomuamamam e de 6nus reais”.

No ano de 2022, por meio da Lei do Sistema Eletronico dos Regis-

tros Pablicos (SERP) (Lein.” 14.382/2022), para mais ainda fundamen-
tar a concentracao dos atos na matricula, houve uma nova alteracao,

expressamente mencionando que, para a demonstracao da boa-fé do
adquirente, s€ exigiria apenas as certidoes constantes na redacao do

art. 19,8 2°, da Let das Escrituras Publicas. Em outros termos, a reforma
legislativa expressamente excluiu a necessidade de apresentacao de

certidoes forens . 30

exeCug
sar SOb
excluiu @ obrl

os ou distribuidores judiciais.

Codigo de P 5869, de 11 de janeiro de 1973.

Cédigo de Processo Civil de 1973. Revogado. Disponivel em:<https:// www.planalto.gov.
br/ccivil_03/ leis/15869.htm>. Acesso €m. 02 abr. 2025) e atualmente, corresponde
5 redacao do art. 844, do Cédigo de Processo Civil. (BRASIL. Lei n.” 13.105 de 16
de marco de 2015. Codigo de Processo Civil. Disponivel em:< https:// www.planalto.
gov.br/ ccivil_03/ ~at02015-2018/201 5/lei/113105.htm>. Acesso em: 30 mar. 2025).

78 BRASIL. Lein.13.097, de 19 de janeiro de 2015. Disponivel em:< https:// www.planalto.
gov.br/ ccivil 03/_At02015-2018 /2015/ Lei/L1 3097 htm>. Acesso em: 08 abr. 2025.

29 Eoteordoart. 1% §2°daLel da Escritura Publica: “§ 2°O Tabelido consignara no ato
notarial a apresentagao do documento comprobatério do pagamento do Imposto de

Transmissao inter vivos, as certidoes fiscais e as certidoes de propriedade e de 6nus

reais, ficando dispensada sua transcricao.” (BRASIL. Let 1.°7.433, de 18 de dezembro

de 1985. Lei da Escritura Piiblica. Disponivel em:< https:// Esé.n_m:m:o.mo,...3\

ccivil_03/leis/17433.htm>. Acesso em: 30 mar. 2025).

30 E a atual redagao do § 27 do art. 54, da Lein.” 13.097/2015: “ Art. 54. (..) §2° Paraa
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 - movel ou beneficidrio de
direito real, nao serdo exigidas:
| - a obtencao prévia de quaisquer documentos ou certidoes além daqueles requeridos
nos 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”

Z rocesso Civil de 2015 (BRASIL. Lel n.’
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Também, a Lei do SERP incluiu o § 1° g, . ,
13.097/2015, para constar expressamente a ::ﬁomm:u:.m %ﬁ da r_
ade de \

opostas situagoes que€ nao constem da matricula do :

31 c : .
de wom.-& _ Portanto, na redagao _mma_m:,\m atual, a cop _ ﬁsiu
necessidade de os atos estarem previstos na matricy|, Clusgg ¢
poderem ser alegados em face do terceiro de boa-fé S0b pen, Qmﬁ

Tal redagdo comporta possiveis excegdes como g pes
cao fiscal, cuja necessidade de o adquirente buscar inf PrOpria ey
a existéncia permanece na legislagdo da escritura vmv% IMaggeg S0h
da Lei da Escritura Puablica). Isto porque, o Codigo Trib nw @:. I
dispde que a inscri¢do do débito para com a mmNmZQM wm_o .23_3
divida ativa faz presumir que toda alienacao ou onerac; (blica Cop
considerada como fraudulenta. Por isso, a necessidade Mmo - wmaﬁ.
pelo adquirente a eventual existéncia de débitos mmnmmmm o Verliog

: Assim, se analisada a legislacao que versa especificamen
matricula do imével ou a escritura ptblica, todos os atos que i
nao

rem na matricula ndo terao efeitos sobre a alienacao do imével ai
Mmﬁm ocorra posteriormente. Com isso, pode-se concluir ncm\m s nh
e um im a . . ;
i %ﬁm que nao tenha sido registrada nao produzira &Mg :
- caoaa _m:manmo\ ainda que esta tenha ocorrido posteriormente 3 mH
sto nao quer dizer que na i
0 se poderd pretende a
r reparacao d
causados . a0 a inefi deio i)
por outros meios que ndo a ineficacia/invalidade do ato

mogs
mmmg
Qm 1

L mmmm @cmmﬁm.c que se coloca, contudo, é que estas regras especifi:
ma registral encontram contraponto no disposto no Q&m%

31 A atual redaca O & NI
WOORE 2 mwmmdmm.mm_. >4,§1 é: Nao moamnmo ser opostas situagoes juridicasn
fareeino Ao boa fE cos M no registro de iméveis, inclusive para fins de evicio,
lvad st w e adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o iméi
e as hip6teses Qmw :Mm:mm arts. H.No ..m 130 da Lei n®11.101, de 9 de fevereiro de 20
de titaro do g sluisicao e extingao da propriedade que independam de reg
" (BRASIL. Lei n.° 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Disponi

em:< T~€m\\<<<<<< _D |
. to. ‘e
htm>, Acesso em: (08 wg.q.dwowmvm.oﬁvn\ ccivil_03/_At02015-2018/2015/ Lei/L13W

O art. 185, do : : ) .

Prestitas co ?mM%M_mm%SH:w_p.;m:o. Nacional, dispde expressamente que: “Art. If
POr sujeito passivo em %%v.um:mnmo ou oneragao de bens ou rendas, ou seu com&!
regularmente inscrito co :% para com a Fazenda Pdablica, por crédito tributdn
no se aplica na bipdie Emo fvida ativa. Paragrafo anico. O disposto neste arti
suficientes ao tota] pa se de terem sido reservados, pelo devedor, bens ou rends
outubro de 19, mem mm%:.m:ﬁ nm divida inscrita.” (BRASIL. Lei n.° 5.172, de 25¢
8OV.br/ccivil_03/]ej 80 Iributdrio Nacional. Disponivel em:< https:/ / www.plant

=73/ 1eis/15172compilado.htm>. Acesso em: 02 abr. de 2025)

32

114

£
\ « I
LR L

’

- . A .
et . ' e N :
T VAP Ceslig- P . .-_...¢....,1
L 5 Ca"s TP A% -> » Y1\ e
- . ‘RN 1 A ST we TV e
v - 3 o
o

s } -f-. * 4.. - >
e
L 4 \...1.\-)'» A :, treT

s | .
¥ . 'y LB 3 el A
1 - - :

T

mnwa _Mmmo Civil, especificamente quanto as nmﬂcna@nac foram ex 3
; m_.o atual § 2° do art. 54, da Lei n.° 13.097/2015 e os riscos que possam
wma Lssumidos pelo adquirente do im6vel.

4. A RESPONSABILIDADE PATRIMONIAL NO DIREITO
oBRIGACIONAL BRASILEIRO E O PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA

A alienagao de um imével pode nao gerar efeitos em razao de
Jtos pretéritos € este ¢ 0 ponto que traz risco ao adquirente, que poderia
ter O negOcClo da compra e venda anulado e na pratica, culminando na
perda do imovel. Para compreender este risco € preciso visitar o Direito
oclmmnmonm_ e suas particularidades, como por exemplo, a relatividade
dos efeitos obrigacionais € a responsabilidade patrimonial do devedor.

A relagao obrigacional, diversamente do Direito real, sempre foi
estudada como uma relacdo que cria vinculos de direitos e deveres res-
trito as partes®. Como relacao que é, o credor s6 pode exigir determina-
do comportamento daquele que assume a posicao de devedor daquela
obrigacao. A incidéncia do principio da boa-fé objetiva flexibiliza, em
parte, esta l6gica, eis que abrangera os direitos e obrigagoes secu ndarias
com a criacao de chamados deveres laterais e, por consequéncia, uma
interpretagao da relacao obrigacional nao mais estatica™.

Para o tema que interessa a este estudo é possivel, assim, estender
deveres da relagao obrigacional a terceiros® e, especificamente, para
1 transferéncia de imoveis, a interpretacao sera sobre os cuidados que

33 Nas palavras de Fernando Noronha, o efeito relativo é contraposto ao direito absoluto, eis
“rolativo é o direito que tem por objeto prestagao s6 exigivel de pessoas determinadas,
ou seja, que tem eficacia apenas inter partes; absoluto ¢ aquele que pode ser feito valer
contra qualquer pessoa, isto €, que tem eficacia erga omnes (contra todos)”. (NORONHA,
Fernando. Diretto das obrigagoes: tundamentos do direito das obrigagoes: introducao a
responsabilidade civil. 7 ed. rev. e atual. Sao Paulo: Saraiva, 2007. v.1, p. 18).

Esta mudanca da relagao obrigacional ¢ estudada por Clovis de Couto e Silva que
ensinou que a relagao juridica obrigacional deve ser interpretada por dois momentos
um amplo e um restrito. ” Lato sensu, abrange todos os direitos, inclusive 0s formativos,
pretensoes e acdes, deveres (principais e secundarios, dependentes e independentes),
obrigacoes, excegoes e, ainda, posigoes juridicas. Stricto sensu, dever-se-a defini-la
tomando em consideragao os elementos que compoem o crédito e o débito, como
faziam os juristas romanos.” (COUTO E SILVA, Clovis Verissimo. A obrigacao cono
processo. Rio de Janeiro: Editora FGV, 2007. p. 19)
Denomina-se “tutela externa do crédito” e sobre o tema: PINHEIRO, Rosalice Fidalgo.
GLITZ, Frederico Eduardo 7enedin. A tutela externa do crédito e a fungao social do con-

que
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o adquirente deve adotar para respeitar o crédito de e
considerado como terceiro de boa-fé.

Isto se da diante da responsabilidade patrimonia] gy, d
relacao ao crédito, da qual decorre que todo o patrimgnjy, a?a%g
responde pelas suas dividas. E o que consta no art. 3973 oa@as,
Civil, assim como do art. 789%, do C6digo de Processo Ciy; \ mo Q&w
manteve a redacao bastante similar ao que era dispostq :%mmz@
Processo Civil revogado (Lei n® 5.869/1973). Ainda que a Q&g
dos dispositivos legais possa induzir a erro aquele que as _mm:mﬁzmgzﬁ
¢ importante ressaltar que € sobre patriménio do devedor ( Cralng

i1 Y = atua
que recairdo as consequéncias do descumprimento de umg owm.aga_
Mg,

Apesar de disposto na legislacao processual, a responsabilid;

monial é considerada matéria do direito material®, fato que traz 8% Py

_ms.sg

trato: possibilidade do caso ‘Zeca Pagodinho’. In TEPE]
i . . %HWOHZO\ o g :
Edson (org.). Dudlogos sobre Direito Civil. v. II. Rio de Janeiro: Wmswwmum%% GJHWE
36 My awmv%:mm.grmmam patrimonial decorre da nocao do direito och.m mnm\ . %
%%MM g M&GS M?mmmam duas vertentes da obrigagao. A primeira %m wam_‘ pois
ever de prestar ou observar um com i
: : portamento (Schul

seuadimplemento por meio da responsabilidade ﬁmn.:BoE.mﬁ do a«w,xmw ooy

(LOBO, Paulo. Teoria geral das obrigagdes. Sao Paulo: Saraiva, 2005, p. muova E&aﬁ.

37 Patriméni . “
monio ¢ entendido como “(...) o conjunto de bens e direitos de uma pesq

com valor econémico, ou seja Ivel
: ; m . ~ . oy / 4
ot ] e v_ uscetiveis de avaliagao pecuniéria” (NORONH;

O artigo 391 dispd  u Gl e
bens mmo am<ma_ww w.MMMMEMm_o Smm implemento das obrigacdes respondem todose
; - Lein.?10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Croil. Die

ﬁ0a<m— em:< —J:va“\\g 1 o
htm>. Acesso em: 02 abr. No%mww.:&wo.moﬂvn\ L o R TEN

A previsio legal do art. 789 ¢:

e futuros para o :
em lei.” Amx>m~_wc_—\«_mw N:wmmﬂm de suas obrigacoes, salvo as restricoes estabelead:
-~ 13.105 de 16 de marco de 2015, Codigo de Processo (i

Ummvos?m_mS.Ar
< https:/ /www. »
113105, htm>. Acesso em: 3() Bmw _M%Mwo.moﬁg.\nQS_low\lmﬁomoam-Non\Nch\_&

s EE oo
te, a teoria do direito material tem sido aceita tambés

. »‘gﬁmm > Nz
qUe pese a hist6rica controvérsia MWMMOMM:M:W .WMvao:mm_o:Emam PRS-
/ ¢ao juridica material quc oe 0 (O
que compoe 0
Igar). Basta pensar que, ao long? d

dico d teriais ativas e passi ali contidss
€ prestar e a responsabilidade. Sao sty 2 n.v s ali i

Podem ser titulari;
: - - . .
gy itos distintos (ex - »sa deve, m&
Ponde), razao pela qual se distinguem as mmm:?“: aﬁ?mm : Qm,%‘m%
o deve
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4 discussao que se propoe a seguir, na matéria legislativa atual.

[ por esta responsabilidade patrimonial, que um terceiro que
adquire um imoével pode ter o seu direito atingido por uma _‘m_mnmo
owammnmo:m_ que nao integrou, desde que nao tenha agido mm boa-fé. mmo
1 situagoes consideradas como fraudes que ﬁo&mn.mo ensejar a anulagao
Jo negodcio realizado, 0 que gera, por consequencia, o afastamento dos

efeitos da negociagao celebrada.

Tratam-se de duas situagoes, a traude contra credores e a fraude a
execucao. ’ara ambos 0s casos, é importante destacar o elemento objetivo
da insolvéncia do devedor, pois caso nao constatada, podera o credor

Lecorrer a outros bens existentes®.

Para o caso de alienagdo onerosa, como a compra € venda, a fraude
contra credores exige a ciencia da fraude pelo adquirente (nos termos
do art. 159, do Codigo Civil), ou seja, ha que se comprovar que O ter-
ceiro conhecia o estado de insolvéncia, seja por ser notoria ou porque a
conhecia especificamente®. Preenchido este requisito é que passa a ser
possivel imaginar a anulacao do contrato® desde que preenchidos 0s
demais requisitos necessarios*. Além disso, para a anulagao da compra
o venda realizada por devedor insolvente ou que o tenha reduzido a

41 Marcos Bernardes de Mello ao analisar a fraude contra credores doutrina que: “Se |
nio ha insolvéncia, por maior que seja o patrimonio do devedor, nao se pode falar |
de fraude contra credores.” (MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do fato juridico:
plano da validade. 9° ed. 5a0 Paulo: Saraiva, 2009, p. 206).

42 Art.159, do Codigo Civil. (BRASIL. Lein.” 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Ciuvil. |
Disponivel em:< https:// www.planalto gov.br/ccivil_03/ leis/2002/110406compila- |
da.htm>. Acesso em: 02 abr. 2025)

43 Neste ponto, ha que se salientar que sera considerado terceiro de boa-fé aquele que
adquirir em seguida um bem. Ainda que o ato anterior possa ser considerado como
fraude contra credores, o terceiro que adquirir, posteriormente, serd considerado
como de boa-fé e nao pode ser prejudicado. (LOBO, Paulo. Direito civil: parte geral.

3% ed. Sao Paulo: Saraiva, 2012, p. 277)

44 O professor Marcos Bernardes de Mello divide os pressupostos para a configuragao |
da fraude contra credores em essenciais e ndo essenciais. Para o autor, sao essenciais: |
“(a) a pratica de qualquer ato de disposigao que implique redugao do patrimonio |
ativo do devedor; (b) a insolvéncia do devedor, existente quando da pratica do ato |
de disposicao ou dele decorrente; (¢) a preexisténcia de credores ao ato; (d) prejuizo
ao credor (eventos damni); (i) Ndo constituem elementos essenciais a fraude contra
credores: (a) o proposito de fraudar (constlum fraudis); (b) o conhecimento, pelo figu-
rante beneficiario, da insolvéncia do devedor (scientia fraudis); () a onerosidade ou
gratuidade do ato de disposicao; (d) a natureza quirografdria do credito.” (MELLO,
Marcos Bernardes de. Obra citada, p. 205).
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situacao de insolvéncia, devera o credor propor
da

ou revocatéria) no prazo decadencial de 04 ( Cdo Pr6pri,

uatr Dar
A fraude a execugao, por sua vez, mmvm@:am M o
cesso de execucao ou cumprimento de sentenca 4 mxm%:amg
os efeitos da alienacdo do bem em relacio ao e € se no:mmsam h
figuragao € necessaria a comprovacao de e oxm%cmﬂm. Pary sﬁ
Neste caso, ao invés da invalidade do negdci ECITo agiy g, ]
hipotese de ineficacia. BOCI0, estarfamog iy,
Considera-se que a atual redagdo do art. 54, [] |
- O3, el

o e e L
de sentenca na m n.M mmmo mm. existéncia de execugao ou de cu mxm.gn
do terceiro ad :u.m »nm 2 do imével, impondo a COmprova ,325
PRl H@. ente®, m&o. que esta em consonancia co nmo‘ Gay
perior Tribunal de Justica, que afasta o reconheci S

execuca ao exi .
€Cucao caso nao exista o registro da penhora na matri
a

teriha cide o1 :
a sido alienado e exige a prova da ma-fé do adquirente?”

mg

sua ma-fé para .
a Cco a
e e mwwmﬁmnmo da fraude contra credores ou da fry;
, €CasO ndo exista i
o . sta informa
* Cucao (ou cumprimento de senten
I comprovada a inten

do STJ e dos arts. 54 e S

v cOes sobre o crédito
¢a) na matricula do imével |
¢ . ¢ UEVer
nmo. do adquirente, nos termos da Stmula3;
eguintes da Lei n.° 13.097/2015. |

>ﬁmwmn dasda .
lagdo, no tema da ?“mmmm,vcwrnmnmo da simula e da nova redagao dale:
foram © @ execucao, em especial, muitas demandasai

Propostas para dj :
. ; a disc s
existéngi utir se o requisito seria apenas objetivo sobre:

a0unaod
O processo a Nd
P Sso de execucao ou cumpr imento de sente

Acont

€Ce que ao reti

y r :

e T etirar os efeitos de uma negociacao celebrac

Ve€apenas
; ds part . =
mas também, o terceiro W o es da obrigacio, ou seja, credor e devedd
= ste somente pode ter os efeitos da relag
45

46

47 « » Fredie So
O reconhecimentq uza. BRAGA, Paula Sarno. Obra citada p 319-320.

da fraude 3
execuca !
Justica, Sy ademé-fé do annnmmw waanm%wmmw wwmazmmwmqo da penhora do %
2 -L mC o ' o Zn
.Superior Tribuna

: UGUOS?Q_ .
“Tevista-sumuy] em: <https:/ /www.stj.jus.br/docs inter .f__
as-2013_33_capSumula375.pdf>. wnmmm Mwﬂzma\mﬁ_%

v mar, &V~
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50 fez parte, caso seja comprovada a sua ma-fé. Era,
a exigéncia registral das certidoes que dava a eficadcia em

daquele negocio.
do tem permitido este raciocinio. Em julgamentos

=5 do Codigo de Processo Civil atual (Lei n.° 13.105,

2015), o Superior Tribunal de Justiga fixou tese no
_sobre o registro da penhora na matricula do

. 1gvel, uma ves osumida e a ma-fé deve ser COmpro-
1m / :
,. Também, ha o tundamento de que sem 0 1egIstro de penhora na

la, ¢ Onus do credor esta comprovagao, pard poder anular e
itos da negociagao “ealizada, atingindo, assim, O erceiro

u da relagao crediticia®.

a vez que a boa-fé € pr

matricu
retirar 0S efe
que nao participo

0S necessarios e se

E E A BOA-FE DO TERCEIRO ADQUIRENTE

iramente utilizada

ment

5 DUE DILIGENC

Due diligence € uma expressao inglesa costume
na lingua portuguesa para definir o procedimento de auditoria a ser

,dotado para reduzir riscos em negociagoes como operagoes empresa-
riais de fusao, incorporacao, joirt venture, contratacao de funcionarios
ou fornecedores”, significa literalmente a devida diligéncia.

Para a aquisigao do . h6vel tema do presente estudo, a importancia

48 A tese firmada sobre O Tema 243 refere-se ao C6digo de Processo Civil de
1973 e dispoe que: “Para tins do art. 543-c do CPC, firma-se a seguinte orien-
tacao: 1.1. [ indispensavel a citagao valida para configuracao da fraude
de execucao, ressalvada a hipotese prevista no § 3° do art. 615-A do CPC.
12O reconhecimento da fraude de execucao depende do registro da penhora do

enado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente (Samula n. 375/ST]). 1.3.

1.3. A presuncao de boa-fé é principio geral de direito universalmente aceito,

sendo milenar parémia: a boa-fé se presume; a ma-fé se prova. 1.4. Inexistindo

registro da penhora na matricula do imovel, é do credor o O6nus da prova de que
o terceiro adquirente tinha conhecimento de demanda capaz de levar o alienante
3 insolvéncia, sob pena de torna-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 € fraude de execu-
cao a alienagao ou oneragao de bens realizada ap6s averbagao referida no dispositivo.”
(BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Tema 243. Disponivel em: <https:/ / processo.
stj.jus.br/ repetitivos/ temas_repetitivos/ ﬁcmacnmm._mﬁwso/\mﬂoa:_ENS.:mrﬁ: po_pes-
n_cmmmn,ﬂ%noalwm:&lm:mnmm_umﬁw%noalﬁm:#f:?:nw.&v. Acesso em: 10 abr. 2025).
49 SOUZA, Fernanda Nunes Lanae. Due diligence na contratacao de terceiros: ferramenta
necessaria para a boa governangd corporativa nas empresas privadas? Revista Fron-

bem ali
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da avaliacdo dos wOmm?&m riscos antes da contratacio ¢ pri
Im

da funcao social da propriedade e das nuances do Direis oaif
Por isso, ha a preocupacao sobre 0s riscos que devam mM Imoky,
I

evitados para que O negdcio possa gerar os efeitos amm&mams_f&
0S.. .=

ZmBSQOmOmamSmmmamom<m:ma0mwSaoQBmE
como por exemplo, o risco de uma futura acao de usycy - istey,
a propriedade do imével. Como € sabido, a usucapizo MEOZ. |
posse e assim, situagao de fato” que ndo estara descrit, Qm&a:
do imével. Trata-se de forma de aquisicao de ﬁno?mmama:m Matriy
e perda para aquele que nao a exerceu. Este que poders " Pelapy
ser 0 atual proprietario, adquirente do imével, por isso Wmam._mz
a diligéncia i1 loco para avaliar se ha alguém que exerca » TeCOmeng,,

: R : d Posse
imovel e em caso positivo, avaliar se ?.mmﬂnrm 0S requisitos Mm wogg
USucapy;

No que diz respeito a documentacao, ainda ha a necess;
obtencao de certiddes relativas a débitos fiscais, eis que ndo f -~
das da legislacao de Escritura Publica e assim, sdo necessa s m.é
pelo tabelido, acrescido ao fato de que o Cédigo H&wcﬁwmm mmx_m&
prevé expressamente como ineficaz em relacao as dividas qﬁwv MM%
alienacao de imoveis apos a inscricao em divida ativa.* e

»
>
>

& nmmw %mewmnwmﬁmnmo reside na .owlmmﬁonmammm da obtencao our:
Sy o@w\mm %MWOm em face do alienante, diante do teor do art. %
no:qmvo%nmo of m.‘ e do art. 1° § 2° da Lei de Escrituras Pblicase
e Ispostono art. 792, IV, do Cédigo de Processo Civill

positivo processual tem a sua redagao dentro da 16gica da legisla

toi g B .
. s Je7discpliares do Direit, v.2,n. 1, p. 105-117, ago.-dez. 2021. Disponivde
-doLorg/10.23925/RFID.V2I2.54834>, Acesso em: 30 mar. 2025,p.1l

20 Sobre o tema: SCHRE
tucional, in mwgo de mwmmz\ Anderson. Direito Imobiliario na Perspectiva Civil-Cor
Imobilidrio - Estudps e Nm:m Azevedo e Marco Aurélio Bezerra de Melo (orgs.) D
m Homenagem a Ricardo Lira. Sao Paulo: Atlas, 2015, p. 476

A posse é situacs
At nommmwmo de mwﬁo. (GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasikr
-v.5. 6% ed. Sao Paulo: Saraiva, 2011, p. 59-62).

52 O art. 185, 4 e
Presume s %mmwm__wo H:c¢&:o Nacional, dispoe expressamente que: “ At I8
[sic], por sujeito vmmmmws A m__m:.mnmo ou oneracao de bens ou rendas, ou seu 0"
regularmente inscrito iy am.@:.o para com a Fazenda Pablica, por crédito tributér
N30 se aplica g EvQMMB% divida ativa. Paragrafo tGnico. O disposto neste artt
al pa ¢ de terem sido reservados, pelo devedor, bens ou rend
Outubro de 1966, cgy; mmB.m:S\ da divida inscrita.” (BRASIL. Lei n.° 5.172, de il
8OV.br/ccivil 01 ligo Tributdrio Nacional. Disponivel em:< https: \.\ <<.2<<\ Janalt

U5/ leis/ _mgwwnogw:mao.r::v. Acesso em: 02 mcw. .wommv .

51
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Codigo de Processo Civil de 1973).

m=_”m~.won. (
[ que nO art. 593, I do Codigo de Processo Civil revogado (Lein®

5 869/1973), considerava-se como fraude a execucao toda e qualquer
m.:m:mnmo ou oneracao de bens realizada quando existia agao fundada
em direito oU quando ao tempo da alienacao existia a demanda judicial

i+ o devedor a insolvéncia.
capaz de reduzir O

para o Codigo de Processo Civil é onus do terceiro adquirente do
imovel a comprovagao de que agiu com cautela e requereu as certidoes
vmnm:mamm (art. 792, § 2° do CPC?). Acontece que, desde 2015, as certi-
Arias sao apenas as fiscais e de Onus reais do imoével, conforme

does necess ,.
consta do art. 1% § 2° da Lei de Escrituras Publicas, em razao da alteracao

legislativa proposta pela Lein.®13.097/2015. Assim, caso ausente O registro
da penhoraoua averbacao da existéncia da execucao ou cumprimento de
sentenca na matricula do imével seria Onus do credor a prova da ma-fé.

Gem a comprovacao desta ma-fé, pela legislacao vigente € 0 €n-
tendimento sumulado, deve ser afastada a fraude a execucao. E este é 0
entendimento ?Jmﬁacmmzam_ das cortes superiores, para afastar a apli-
cacao automatica de fraude a execugdo em relagao ao terceiro de boa-fé.

f; o caso julgado pelo Tribunal Superior do Trabalho que em 26 de
marco de 2025, ou seja, 10 (dez) anos apos a publicagao do Codigo de
Processo Civil, que afastou a fraude a execucao alegada em uma recla-

atéria trabalhista e entendeu pela aquisicao de boa-fé por terceiro™.
No caso em comento, O terceiro nao demonstrou a existéncia de certidoes

53 O texto revogado do art. 593 do Codigo de Processo Civil de 1973 era: “Art. 593.
Considera-se em fraude de execugao a alienacao ou oneragao de bens: [ - quando
sobre eles pender agao fundada em direito real; Il - quando, ao tempo da alienacao
ou oneracao, corria contra o devedor demanda capaz de reduzi-lo a insolvéncia, 111 -
nos demais casos expressos em lei.” (BRASIL. Lei n.° 5.869, de 11 de janeiro de 1973.
Cédigo de Processo Civil de 1973. Revogado. Disponivel em:< https:/ /www.planalto.
gov.br/ccivil_03/leis/ 15869.htm>. Acesso em: 02 abr. 2025)

54 E o que dispoe o art. 792, § 2°. “No caso de aquisi¢do de bem nao sujeito a registro,
o terceiro adquirente tem o Onus de provar que adotou as cautelas necessarias para
a aquisigao, mediante a exibigao das certidoes pertinentes, obtidas no domicilio do
vendedor e no local onde se encontra o bem.” (BRASIL. Lei n.”13.105 de 16 de margo
de 2015. Codigo de Processo Civil. Disponivel em:< https:// www.planalto.gov.br/
ccivil_03/_ato2015-2018/2015/ lei /113105 htm>. Acesso em: 30 mar. 2025).

55 BRASIL. Tribunal Superior do Trabalho. Agravo interno em Agravo de instrumento
em Recurso de Revista n. 10871-09.2018.5.15.0134. Primeira Turma. Relator Ministro

Hugo Carlos Scheuermann. Julgamento em 26 de margo de 2025.
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7 §2%, do Codigo de Processgq Civi S -~ execugao. Portanto, nzq se trat
aue. nos termos do art. 792, ‘ boa-fé e, assim ; o instancias infer; Rk
A ¢ te para demonstrar a sua bo SSSIM, Impeg;, T nas o e Sres) NAo Obstante ¢
ficécia da alienagao em relagao ao & ' “Onfory, SR deste
| : C : L )7 1 .
,.H, aine 0§ 1°, do mesmo dispositivo legal 3.0893@38 que se verifica
.ﬂ..., e ‘a o Tribunal Superior do Trabalho entengg, que cita-sejulgamento proferid Pelo S
| OoﬂE@ oﬂ\ do crédito trabalhista ter feito as devidas m<m%m8mw” 2 memmwﬁwummnm queoe. T
| : redo I s . . : : .
| onus \aoﬂn do imével sobre a indisponibilidade do bem, Inclusiye com, mﬁ._n_Emwb M - a\ ﬁw% STJ, bem comg 4 tema repet;
_w._ Bmﬂ oy M enhora. Afinal, sobre ele (0 credor) também recaj o deve 9 mm ﬂ ao om mﬁmﬁ,v Intern
_W Hm@mqﬂ.u °P snrios danos e, claro, evitar posicao 833&85 o w b hiraude's €Xecug
, de mitigar 0s proprios v contea factum proprio) " Aragjoressaltou o grande ngm
,. seus Proprios interesses IR ; \ . daquele Estado que ignorava a
, No julgamento proferido pelo Tribunal Superior dq ﬁmg;p presumir a mé-fé do adquirent
! .
| consta expressamente do voto que: Pelos dois julgados pro
[...] o simples fato de os imoveis terem sido alienados quando s tram. verifica é m:m mesmo com g
ﬁ.m.,.<w3 as execucoes trabalhistas contra o alienante, tal COMO relatyy Pelo mc.ﬁmdoﬁ Iribunal de Justi
pelo Tribunal Regional, nao € suficiente a efetiva caracterizaci ¢, determina a necessidade de e
ot de ) Bactiohio S OU Tegistro, nos art. 54 e 55 da rﬂ 2
Trata-se de precedente bastante importante para este esty,

definem a fraude :

as com a ressalva de que a exclusao das penhoras dos iméveis 3.
3 7’

quiridos por terceiro considerado de boa-fé deu-se em sede de Agn

vo Interno interposto que, conhecido, permitiu o processamento {;

59 BRASIL. Tribunal Sy

perior do Trabalho. A gravo interno em A 8ravo de instrumento e
; e Wmn_ﬂwmo de Revista n. 10871 -09.2018.5.15.0134. Primeira Turma. Relator Ministro Hugo
tivo AoTavo de Instrumento, 0 n—ﬁm~ 3 conhecido > @Ommmd;:oao ar ﬁ.um Scheuermann. Julgamento em 26 de marco de 2025
respec 2 R o de Revista. E foi neste recurso que houve 60 Este julgamento, restoy assim ementado: :U:NmE,O, CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
processamento do Recurs " to da fratdel >Q¢./.<O 'EM RECU RSO ESPECIAL. FRAUDE A EXECUCAO. INEXISTENCIA.
a provimento para exclusao das penhoras e afastamen INSISTENTE INOBSERVANCIA, PELO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
P SAOPAULO, DASUMULA 375/ST) E DO TEMA 243 DOS RECURSOS REPETITIVOS.
RECURSO PROVIDO. 1. Agravo interposto contra acérdio que negou provimento ao
_ : A lo dos agravantes, confirmando a sentenca de improcedéncia d bargos de ter-
: 3 e bem é considerada fraude a execu ape gr \ g procedéncia dos embargos de ter
56 “Art.792. Art.792. A mr.mdmmmo oua OSmmmnmo. n—. to a registro, o terceiro adquireniet® ceiros. O Tribunal de Justica entendeu irrelevante a boa-fé dos terceiros adquirentes de
(...) §2° No caso de aquisigao de bem nao sujeito . .mm mmm a aquisicao, mediante? imoével pertencente ao devedor de alimentos, a configurar fraude a execucao. Trata-se
o dnus de provar que adotou as nmcﬁ.wmm i Jﬂ. P do vendedor e nolocal on de evidente contrariedade a Simula 375/ST] e ao Tema 243 dos recursos repetitivos.
exibigao das certidoes ﬁm_.m:mam.m‘ obtidas no domicilio o de 2015. Cédigo de wa&w._ 2.N3o houve registro de penhora ou averbagao premonitdria na Bmin.c_u. do WB.Q,..,m.r
se encontra o bem.” (BRASIL. Lein.°13.105 de16 de FIALGL t02015-2018/ 200 O que exagiria prova da ma-fé dos adquirentes por parte do credor. 3. A jurisprudéncia
Civil. Disponivel em:<https:/ / www.planalto.gov.br/ ccivil_03/_a do STJ estabelece que, na auséncia de registro de penhora, cabe ao credor provar que |
1e1/113105.htm>. Acesso em: 30 mar. 2025). < a0 0 O terceiro adquirente tinha conhecimento de demanda capaz am. levar o alienante a
| : 5 , 30 é ineficaz em relagao & Insolvéncia. 4. Agravo interno rovido, para reconsiderar a decisdo agravada e, em
¥ 792 §1° A alienacdo em fraude a execugao €1 | cpsso O 4 P : 1 uloando
o7 " Azt ~ L3 . 0 de 16 de marco de 2015. Codigo de Pro .gm:g__ NOvo julgamento, conhecer do agravo e dar provimento ao recurso especial, julg o
quente.” (BRASIL. Lei n.* 13105 de ivil 03/ iowoﬁm-mo:w\ 2 pProcedentes os pedidos dos embargos de terceiro.” (BRASIL. Superior H:w@m de
Disponivel em:< https:/ /www.planalto.gov.br/ccivil_03/ _¢ RS A %0 beterio o Agravo emt Recurso Especial n.® 1.348.466/SP. Quarta Turma
113105.htm>. Acesso em: 30 mar. 2025). Py :_m:_s_s_i_.., RBLRAOE Mirdstes Hai Aragijo. Julgamento em 14 de outubro de 2024. Publicado no
58 BRASIL. Tribunal Superior do Trabalho. A wﬂwcw in R:W Mv M_ﬁ am.xxogcq Z.E._m:ozs
Recurso de Revistan.’ 10871-09.2018.5.15.0134. Primeira .

Diario da Justiga eletronico em 21 de outubro de 2024)
Carlos Scheuermann. Julgamento em 26 de margo de 2025.
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4-fé do adquirente.

Efetivamente, nao ﬁoamn 1a ser nozmaﬁ.mmm raude a
T de boa-fé o mero fato da existéncia de
relagac onto de sentenca, especialmente, se consideraq,,
Mﬁmm da Lei n.° 13.097/2015, ap0s a alteracao propost,

14.382/2002 (Let do SERP), que m:n_::w 0 § 1° que prevya .
noww juridicas que nao constem na matricula do registro de ;

poderao ser opostas em face de terceiros®'. Também, existiy,
do art. 246, da Lei de Registros Publicos, pela Lei do SERP, g

ter a redacio de que toda e qualquer alteracao do registro oy
no imével devem constar da matricula®.
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Portanto, ndo se trata de dnus do adquirente, mas sim g, Cre
da obrigagdo. Nao se pode esquecer que dentro do principio da,
_fé, também ha um comportamento esperado ao credor que é o g,
de mitigar o prejuizo (duty to mitigate the loss)®. Assim, para e
que o patrimonio do devedor seja dilapidado o que pode resulys
nao receber o proprio crédito, o credor deveria e deve adotar toy;
medidas judiciais existentes, 0 que permite averbar na matriculi}
imovel a existéncia de execugdo ou cumprimento de sentenca, b
como registrar eventual penhora existente.

No que diz respeito a penhora, 0 comportamento do credor ¢ ai
mais importante, uma vez que, além dos dispositivos multicitados il
n.” 13.097/2015, denominados como artigos da concentragao dos ates

61 O § 1% do art. 54, possui a seguinte redacao: “Nao poderao ser opostas siti4*
Juridicas ndo constantes da matricula no registro de imoveis, inclusive Ea.mz
€viccdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reaiss
0Imovel, ressalvados o disposto no art. 129 e art. 130 da Lei n.® 11101, de X%M
reiro a.m 2005, e as hip6teses de aquisicao e extingao da propriedade que E%wa
o 1egistro de titulo de imovel”, (BRASIL. Lei n.” 13.097, de 19 de janei0®”

__.umvoaé_ em:<https:/ / www.planalto.gov.br/ccivil_03/ |>8m8m-m8m\ 2015/ L8
097.htm>, Acesso em: 08 abr. 2025). by

62 Anova redacio do art, 246 é:

8ad0 do credoy e >mm.$ﬂ>1 A, Felipe. GLITZ, Frederico Ed uar a.o NMMM_“ ?ac
Unicuritibg, ou.S B Seu prejuizo: uma perspectiva brasileira:
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o " matricula, 0 Codigo de Processo Civil, em seu art. 844% dispoe sobre a ne-
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nmmmﬁmmm do registro para os efeitos deste ato processual perante terceiros.

Em razao da legislacao existente e do entendimento sumulado, o
adquirente nao necessitaria obter certiddes sobre todas as acoes exis-
tentes em nome do alienante, especialmente, quando o credor nio foi
diligente e ndo fez constar a existéncia do seu crédito ou da penhora na
matricula do imoével. Mas, por precaucao, é importante o conhecimento
de que a existéncia de eventual execucao pode gerar uma discussdo ju-
dicial sobre a existéncia de fraude, a qual s6 existira se provada a ma-fé
deste terceiro que nao participou da relacdo crediticia em discussio.

6. CONSIDERACOES FINAIS

O sistema registral tem como proposta objetificar o registro do imével
por meio da matricula do imével, a qual devera conter todas as informacoes
necessdrias para identificagao do bem. Contrapondo-se aos sistemas que
lhe precederam, o objetivo do registro é trazer seguranca juridica para ter
publicidade e conhecimento sobre todas as informacoes de um tinico imével
em um documento tinico. Assim, neste documento tinico deverio constar as
descri¢Oes, quem figura ou figurou com proprietérios e eventuais situacoes
juridicas que possam acarretar a alteracdo da titularidade.

A partir deste sistema e os principios que lhe sao aplicaveis, tem-se
a concentragao da matricula. Isto é, qualquer interessado que acessa-
-la tera conhecimento sobre os elementos principais e necessérios que
tratam sobre este imével. E durante as décadas de vigéncia do sistema
registral, desde 1973 (com vigéncia a partir de 1976), legislagdes foram
adotadas para garantir a sua plena eficacia.

Foi no ano de 2015 que existiu a alteracdao mais impactante para
reunir, inclusive, informacoes sobre situagdes juridicas que possam ou
nao vir a incidir sobre o bem. E que a Lei n.° 13.097 /2015 definiu nos
artigos 54 e seguintes, os atos que deveriam ser incluidos, por averba-
Cao ou registro e, também, alterou a Lei das Escrituras Pablicas (Lei n."
7433/ 1985). Por meio desta alteracao, o tabelidao que elaborar a escritura
Plblica para transferéncia do bem pode restringir o pedido de certidoes

64 O artigo 844 do Codigo de Processo Civil dispoe que: “Para presuncao absoluta de
conhecimento por terceiros, cabe ao exequente providenciar a .u,..cngf,.uo do arresto
ou da penhora no registro competente, mediante apresentagao de cépia do auto ou
do termo, independentemente de mandado judicial.”

125




4. T « W-\f .- Y 2

V.

e W R : -
- > ~ - E PR 2 & e ..

1550 L o k LT Tt ) Sl Aty -.-...-..\y.h"
o S g€t s = - Nt AT -

) o ) e ....‘l(\rt &kl e l.—-‘o}... -..-.-..
SR ikl el st LN
. LASpOniy em < A
FT - Tapive /

! Srel o .
- .w Ll €S R 10 L 5
» & - L
- AN "
i x

. -
) b D DR » Q.vr.:... .»%.. .“...../..‘_u,h.. A S A ISR S ol S o e e S RN N -
S alto.zov.br/ ccivil_03/leis/I5172compilado htm> Aceac one ooy e et
X s . - . -

14 e

1
' 3 1
¢ 24w s AN - ;
- |

Tei P mmw@\ mm 11 de janeiro de 1973. Cddigo de Processo Civil de 1973, Revogado. Dispo-

uridico sistémico. b = "< https:/ / www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/15869.htm> Acesso em: 02 abr. 2005,

o st e 7= et
[ ST YT ~%. .b.

' l..<. A ...I 4 \Iv .
i ~ Ly “ > al M FaT s o A 4% T J . Ls . Y i E R . >3
B ia a2 abinkinial - N B S as. 7 7. U N SN S A8 ) Y™ PATINRRY . »
| oV Qe OULu oo C C 1L 700 O19¢ 1ributorio Naciassa

Fts
d
T

U B “ A £y :...Yr Yy L
Dt lr,f.l.f.. e e “...: ¢ Y - E 4 i B i m»_\ M!.)
{38 TH Sl o .....?n_. . ) .

1
0 =
.

~ ..A.. q ,.‘..M, .nww. h.... * ~ H i LY ........r.......l.r‘,. ' .
lvida pela interpretacao daq 4
- A ﬂ.n.nrnawﬁ” -1 T m o mWf.um :M\n. |

Z -2

SO, wawﬁm¢ Gmm.wﬂwms caput, do QOQ~®O de HUﬂOnmmmo Qé. I Lei n.° 6.015 de 31 de dezembro de H.ou.w. Let dos Registros Piiblicos. Dis-
,Mkmﬁu&v ﬂﬁmwmﬂm mﬁ:nm&m aimediata fraude 3 execucio apens B mBHATﬁﬁMm\NMS\SS.Em:m_Ho.mo,\.g.\nn_ﬁ_lou\_m_m\_msmnoaﬁ:mam._‘._Z:v.
~ pelaexisténcia do processo executério. Em verdade, o Préprio art, g,  Acesso env: .wo “:mﬁwu . .:w TR e A
- emseu § 2° esclarece que o terceiro envolvido £ o ‘ . Lei n.?7.495, d€ . o scritura Publica. Disponivel em:
i em seu § 2°, q dpenas sera privady ¢, | Mmmm\\\\szs.n_%m:o.mi.g\85_.8\_m_m\_Eww.:qjv. Acesso em: 30 mar. 2025.
im6vel se nao conseguir provar a sua boa-fé. | Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cddigo Civil. Disponivel em:< https://
Mas, apesar da ressalva existente, o que se percebe é que diante ¢, ?.ﬁ_m:m:o.moﬁg\ ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm>. Acesso em: 02 abr. 2025,
concentra¢ao da matricula e das regras do direito OwlmeOB& 0 Certos Lein.? 13.097, de 19 de janeiro de Nﬁ.ﬁm. Disponivel em:< https:/ / Eéﬁ.h_mmm_-
ue sem a existéncia d : ~ . \ : to.00v.br/ccivil_03 /_At02015-2018/2015/ Lei/ L13097.htm>. Acesso em: 08 abr. 2025.
q €ncia ae registros ou averbacoes, é o credor que dever; ks 8 T
provar ma-fé e ndo o contrario. Ist : z w . _Lei n.°13.105 de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil. Disponivel em:<
s ot . L StO m.uou.@:m\ O terceiro nao par En_ﬁoc da https:/ \<<<<<<.v_m:m:o.mo<.¢w\ ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm>. Acesso
mMNwﬁQm ;_Qw em discussdo, assim, presume-se que nao teria comg em: 30 mar. 2025.
cO . mn.mLm € por _wmo\ 0s atos por ele realizados nao ﬁo&mﬁ.mg ter os seus . Superior Tribunal de Justica. Agravo interno em Agravo em Recurso Especial n.’
mm.mZOm Swmd.ogﬁao@ a nao ser que demonstrada a sua ma-fé. E esta¢ 1.348.466/SP. Quarta Turma. Relator Ministro Raul Aratjo. Julgamento em 14 de outu-
X ::m\uﬁ retacao sumulada ﬁm_o m:@mJOH Tribunal de Justica desde 2009 bro de 2024. Publicado no Diario da Justiga eletronico em 21 de outubro de 2024 |
na Stimula n.° 375 e pelo Tema 243. Ambos tratam da necessidade d . Superior Tribunal de Justica. Sutnula 375. Disponivel em < rzwm”\\isﬁ.,.wm.
publicidade do crédito do credor na matr{ g jus.br/docs_internet/ revista/ eletronica/ stj-revista-sumulas-2013_33_capSumula375.
\ . matricula e o fato de que a boa-f¢ pdf>. Acesso em: 12 mar. 2025.

.Superior Tribunal de Justica. Tema 243. Disponivel em: <https:// mﬂonmm,ﬁo.ma..
jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/ pesquisa.jsp?novaConsulta=tru m%mnonnmmgc I-
sa=T&cod_tema_inicial=243&cod_tema_final=243>. Acesso em: 10 abr. 2025.

: : . nterno em Agrave de instrumento em
uleados : . Tribunal Superior do Trabalho. Agravo in s ;
JP’8ados que ignoram a legislagao eo Recurso de Revista n.° 10871-09.2018.5.15.0134. Primeira Turma. Relator Ministro Hugo

»para aplicar de maneira imediata Carlos Scheuermann. Julgamento em 26 de margo de 2025.

€ sem a OOBﬁHOA\mﬂm
0 de mé4- ; | - |
tudo, sdao Julgados exce nmm mm.ammﬁm rerceiroa fraude a execugao. Con CASSETARI, Christiano. SALOMAO, Marcos Costa. Registro de imoveis. Christiano Cas-
cortes superiores oy da wu : A.Zwm_mz@cm Nao refletem o entendimento das setari [coord.]. 2* ed. Indaiatuba, SP: Editora Foco, 2023. N
Imobilidriog € 0 sistema mgm aGao especial que trata sobre os Smmanmom COUTO ESILVA, Clovis Verissimo. A obrigaciio como processo. Rio de Janeiro: Editora FGV, 2007.
Desta mane; i DIDIER JUNIOR, Fredie Souza. BRAGA, Paula Sarno. O principio da mosr,omwmn\w\m%w
aneira, islacs . i e i y .ntre a lei n. 13.097/2015 e 0 2015.
feis Superiores ﬁ.m_m _mm_m_mnmo €special e o entendimento das cor- Mmﬂnﬁm.m.m fraude a execucao: um dialogo o.::n a \_m_us. ﬂ? ﬁ\o s
5 it +Na pratica, é Possivel ap adqui e | obter €vista opinido juridica. ano 16. n. 23, Fortaleza, jul./ dez/2015, p. 21U-09Y- i
O ren . 0 gl 3 s - Garaiva, 2014.
Matricyla °S apenas que se referem a0s QM@# mm.w m.:g e o 3 B DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registro de imovets. 11 ed. Sao Paulo: Saran pm 0
= | ¢ - o S , B €3 ad. S;
atualizada dq Imove], i, ONUS, FERlE OOZn>r<mm\ Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas. V. 2.
|
126 197




- ﬁ - ,'MW.A.W'MC_.*M"! W-..‘k_ v..‘“wﬂ ; ) LaN ( M
: g ..,Wu..\...... il

2005,

of -
1 = st 10 Y o LR
~ &3 B )rNaEg V..Fu/v.m é . o S Sy
.‘.?..\.r“l.\wv.r.& mb.. G s,m . <m- :
et e A e e - . \
- “» 4 A - - o 1
.

| <.

- L}
el (gt RO
LA AR
e r dh l .
-y ot -

 Fernando. Direito das obrigacoes: fundamentos do direito d;

MDD/ ﬁnn. «..: Vo ¥
NUVNVUINITI LA, .
7 e ...Au.\......,ﬂ...av'«cﬂ.ﬂq.?um. oy by
" Pt

 introdugz .q.m.w_.m..%bonmmmﬁmmmm civil. 2.ed. rev. e atual. Sao Paulo: Sarajva

IR (o Wl
- PINHEIRO, Rosalice Fidalgo. GLITZ, Frederico Eduardo Zenedin. A tutel, exte
crédito e a funcao social do contrato: possibilidade do caso “Zeca Pagodinho’ Eﬂm%

IO By .\...-r“.._s,,w.:.._o‘ﬂ, 7 o i e
e. Teoria do fato juridico: plano da validade. 92 R

!

DINO, Gustavo; FACHIN, Luiz Edson (org.). Didlogos sobre Direito Cipil. v IL. Rig g, :
AL Rio g,

Janeiro: Renovar, 2008, p. 323-344.

RODRIGUES, Silvio. Direito civil. v. 5. 27° ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.

m.OIszmz.\ Anderson. Direito Imobilidrio na Perspectiva Civil-Constitucional in F;
bio de Oliveira Azevedo e Marco Aurélio Bezerra de Melo (orgs.). Direito \Ec?smmc -W.
tudos em Homenagem a Ricardo Lira, Sio Paulo: Atlas, 2015, p. 47-66.

SOUZA, Fernanda Nunes Lana e. Dye diligence na contratagao de terceiros: ferrament

necessaria par .
para a boa governanga corporativa nas empresas privadas? Revista Fronteins

Interdisciplinares do Direito, v. 2, n. 1. 4 .
» V- 4, 1. 1, ago.-dez. 2021. Disponivel em: <https: |
org/10.23925/RFID.V2I2.54834>. Acesso em: 30 mar. Nommvv. 105-117. A

SOUZA FILHO, Carlos F . ; = :
Antonio Fabris Editor Nomw.amano Marés de. A fungio social da terra. Porto Alegre: Sérgu

vodigital.ufpr.br/xmlyi bi :
. 1tst
pdf?sequence=1 &m\’:oi\a uwwmmg\rm:&m\ 1884

128

- . .
..'. n e
i | e el ,
35 3 .‘0'\ '-A.\a . g -
L4 -~ - » -
R esUNSE
R T T
78 SLa T :
M R _o. d
- ‘-l
’ * .0..
- \a Al -

S Obrigagge,

A 2B %

L N 3 : W, v o

YRS Sl TP 20 - — . ) . ....q...
. o | - b BN R RN oI
g N *.\ ~ R = o 4

. .- ’
' . N okt

ALUEDY AL

. 4 . e . - '
- V\ o o4

- A.~
- ~
p— ¥ - A /p
— r* —11 ot 5l ) - > A
- " o~y ¥ N - -‘\\lv -
" ) ’

v
™ g e

.... H.;.-..‘.. .np ......... ..L ..

S ES BT EY  TLER R
-__ .rl\.\hh,.w....\\ &.Ib'-m Lo o br. .’l.\~. o4 37 i \ *
B e T RN

v ST & _j%sﬂ, Set

" &t 3
L 7 e £
& ;
» - - a® A
~d N 2 Jas
1. h Yk

CONTEMPORANEOS A LUZ DA LE] N°
4.591/64
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1. INTRODUCAO

A incorporagao imobilidria, como delineada pela Lei n?4.591 /1964,
representa uma operagao juridica complexa, que harmoniza interesses
publicos e privados e exige a observancia rigorosa de formalidades es-
pecificas. Seu trago distintivo reside na possibilidade de comercializar
unidades autdnomas futuras, vinculadas a fragdes ideais de terreno,
antes mesmo da conclusdo da construgdo. Para garantir a seguranca
dos adquirentes e garantir a regularidade urbanistica, o legislador con-
dicionou a validade da comercializagdo ao prévio registro do memorial

de incorporagao no Cartério de Registro de Imoveis.

Contudo, as transformacoes recentes no mercado imobiliario, .m:m-
das a crescente sofisticacio das estruturas empresariais, W:QOQCNWEB
novas modalidades de organizacao, como as Sociedades de Proposito
Especifico (SPEs), as cooperativas habitacionais e as mo.nmmamamm em Conta
de Participacao (SCPs). Estas praticas, que se Bc_:wrnm.a em B.ma.nmao.m
dindmicos como o litoral catarinense, tensionam 0s _:.::mm qm&D.o:wa
da legislacao e desafiam a doutrina e a jurisprudéncia na delimitacao
do que se pode ou ndo fazer antes do registro.

dicionais, a alteragao promovida pela
1 Lei n® 4.591/1964 a refe-

reacendeu o debate

Para as incorporadoras tra
Lei n® 14.382/2022, ao suprimir do art. 32 d |
réncia & vedacdo de “negociacao” antes do registro,
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