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1 Introducao

A edicao da recente Lei 11.382, de 6 de dezembro de 2006, cuja entrada em
vigor se deu em 22 de janeiro de 2007', com notdvel repercussdo no registro
imobilidrio, ocorre em contexto no qual se evidencia, em primeiro plano, a
preocupagdo do legislador em aprimorar a area da execugdo, justamente a que maior
desgaste proporciona ao Judiciario, notadamente quando o titulo executivo ¢ a
sentenca, em que se constata com freqiiéncia inconveniente, apds anos e anos de
processo, o sentimento de frustracdo geral, seja da parte do credor, seja do
magistrado, do advogado e da propria Instituicao da Justica.

Com efeito, a um custo social altissimo, movimenta-se a complexa e pesada
maquina judicidria demandando o precioso — porque escasso — tempo dos
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magistrados — as voltas com absurdas condi¢des de trabalho - com as interminaveis
idas e vindas da fase de cumprimento da sentenga, quase sempre por forca de
simples despachos ordinatérios ou de mero expediente, dado o cunho
predominantemente administrativo do processo executivo, em que raros sao os atos
com carga de jurisdicdo contenciosa. E, o que ¢ pior, geralmente sem
correspondéncia util ao jurisdicionado, pelas conhecidas e reconhecidas dificuldades
em dar efetividade ao cumprimento de obrigagdes previamente declaradas ou
constituidas pelo sistema legal vigente, traduzindo-se em exemplo emblematico de
ineficiéncia do aparelhamento publico até entdo disponivel para o efetivo exercicio
desta especifica e importantissima parcela da soberania estatal.

Assim, com o deliberado proposito de aparelhar o Judiciario de mecanismos
formais capazes de eliminar entraves burocraticos pré e coexistentes no plano dos
ritos e procedimentos legais, profundas alteragdes sao apresentadas ao Livro II do
Codigo de Processo Civil, visando sua contextualizagdo ao reclamo contemporaneo,
no qual a efetividade e celeridade do processo sdo igadas textualmente ao posto de
principio constitucional e irradiadas no inciso LXXVIII do art. 5° da C.R., a partir do
marco historico da EC 45, de 2005, que aliados a outros principios igualmente
relevantes, buscam oferecer ao jurisdicionado uma Justiga acessivel, efetiva, justa e
de duragao razoavel.

Nesse descortino, adquire especial relevo a norma que visa destacar na
execucdo a satisfacdo do credor, relativizando, em certos aspectos, o principio de
que se processara de forma menos gravosa em relacdo ao devedor (art. 620 CPC),
bem como promover o realinhamento das partes como auténticos protagonistas, e
ndo mais meros coadjuvantes do processo executivo, na medida em que sdo
municiadas com poderes e deveres que as habilitam interagir, juntamente com o
Estado-Juiz, na defini¢do do procedimento que levara a composi¢do do conflito.
Dado que, por um lado, foi ampliado o prazo para pagamento de 24 h para trés dias,
por outro, permite-se agora a realizacdo da penhora e da avaliagio em um mesmo
ato; defere-se ao credor indicar ja na inicial os bens a serem penhorados com
preferéncia, admite-se a defesa do executado independentemente de penhora,
deposito ou caugdo, porém, via de regra, sem o atributo de suspender a execucao,
oficializou-se a penhora eletronica de depositos e aplica¢des financeiras e imprimiu-
se agilidade a alienagdo judicial ao se permitir a venda por iniciativa particular ou
por meio de agentes credenciados, estimulando a arrematagao judicial, dentre outros
aspectos.

O objetivo ¢ claro, pois visa inverter uma logica irracional, segundo a qual os
autores de uma ag¢do judicial ndo tém razdo, at€ prova em contrario. Constata-se que
o sistema processual ¢ concebido para privilegiar o réu, que pode discutir,
argumentar, recorrer, discutir novamente, retrucar, sem nada pagar, a um custo zero,
pois nada indeniza o autor pela mora e demora do processo judicial, caso vencido,
resultado perverso que vai de encontro ao que preconiza Chiovenda e obviamente



gera descrédito ao aparelho judiciario, incrementa o custo das transagdes, desperdica
riquezas e semeia inseguranca.

2 Prestigiar a tutela do terceiro de boa-fé é tendéncia contemporanea
irreversivel. Ruma nosso direito ao principio absoluto da fé publica da
inscricao?

A meu aviso, 0 que se percebe, de fato, ¢ a constante, ainda que lenta,
aproximacgdo de nosso sistema juridico ao denominado principio da fé publica,
proveniente do direito germanico, mediante o qual admite-se que a inscrigao se torne
saneadora em face do terceiro de boa-fé, que, nela confiando, adquire o direito.
Evidentemente que a adogdo deste principio importa, além da protecdo do terceiro
de boa-fé¢, imune que se torna a agdo de retificagdo, no estimulo do comércio
juridico, o que se traduz em manifesta vantagem dos pontos de vistas social e
econdmico. Lembre-se que no Brasil, por falta de apoio do registro fundidrio, o
Cdodigo Civil de 1916 adotou apenas o principio da presungdo (art. 859), que por nao
atingir o direito material, apenas o processual, inverte o onus de prova. A regra foi
na esséncia outra vez assimilada no § 1° do art. 1.245 e no caput do art. 1.247 do
Codigo Civil de 2002. A sinalizacdo do registro prevalece até que prova em
contrario seja produzida, resguardando somente o interesse do titular do dominio,
pois importa que nenhuma mutagdo juridico-real se realize sem a sua vontade, em
detrimento da seguranga do comércio. Assim, diante da inexisténcia, a época da
Codificacdo de 1916, do folio real e do cadastro, a regra possivel foi tutelar o direito
subjetivo ou a segurancga juridica, remanescendo como excec¢do a tutela do terceiro
de boa-f¢€, ou a seguranca do comércio.

Todavia, desde a Lei dos Registros Publicos (6.015) - que, diga-se, preserva o
registro em favor do terceiro de boa-fé (art. 214, § 5°) -, cumpriu-se importante
aperfeicoamento técnico com a introdugdo no direito brasileiro do folio real, em que
cada matricula corresponde a um imdvel e vice-versa, rompendo com o padrao dos
antigos livros fundidrios. Pavimentado o caminho com a obrigatoriedade da
matricula, vicejou infra-estrutura legal para que nosso sistema registral incorporasse
outras importantes providéncias necessarias a clarear as informacdes prestadas e
fortalecer a seguranga, entre as quais a mais recente da Lei 10.267 de 2001. Passo a
passo, como desdobramento 16gico e natural, o préximo degrau em dire¢do ao
principio absoluto da fé publica serd promover, a partir do apoio oferecido por um
cadastro verdadeiramente estruturado, sua necessaria interconexao com o registro,
pois, enquanto este ultimo recepciona direitos, respondendo as perguntas: quem € o
proprietario? E como o imovel foi adquirido? — o primeiro oferece solucao a outras
indagagdes, tais como, onde o imovel estd localizado? e quanto mede? cujas
respostas, além de precisas, sdo necessarias para que se estabeleca a plena garantia
sobre a efetiva correspondéncia entre a situacao real e a situagdo registrada, de forma
a abrandar a seguranga juridica que importa apenas ao titular do dominio, pela
seguranga do comércio, essa sim com potencial para irradiar efeitos multiplicadores
na economia, tal qual se da no direito alemdo. Nesse sistema, o adquirente sempre
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faz a aquisi¢ao regular pelo verdadeiro proprietario, e, na eventualidade de isso nao
acontecer, acudira em seu favor a indenizagdo, que na Alemanha ¢ de
responsabilidade civil do Estado.

Em sintonia, a constante flexdao que o processo civil experimenta desde a edi¢ao
da Lei 8.853, de 1994, seguindo-se a reforma da reforma da Lei 10.144, de 2002, at¢
o advento da Lei 11.382, de 2006, procura prestigiar exatamente a tutela do terceiro
adquirente de boa-fé. Anote-se que mesmo o Cdodigo Civil de 2002 alga o principio
da boa-fé objetiva como norte a pautar as relagdes juridicas (art. 113) e clausula
geral em matéria de integracdo de contratos, relativamente a qual tem se admitido
um efeito expansivo para atingir inclusive as fases pré e pos-contratual (art. 422),
excluindo o terceiro de boa-fé¢ do alcance da agdo pauliana (art. 161). Também o
Codigo de Defesa do Consumidor confere especial relevo a boa-fé como principio
norteador da Politica Nacional das Relagdes de Consumo (art. 4°, III), traduzindo-se
tal cenario o que parece ser um concerto sistémico de interacdo das legislagdes de
direitos material e instrumental nesse sentido.

Compreende-se que a evolucao dos registros de imdveis implica a dispensa de
mecanismos burocraticos, inseguros e custosos — tais como o instituto da fraude a
execuc¢ao - para aclarar a situagdo juridica da propriedade e do alienante, ou mesmo
para garantia de direitos provenientes de acdes de conhecimento, execugao,
cautelares e outras de natureza administrativa, em proveito da seguranca do
comercio.

3 Principio da concentracio da matricula e fim do “clandestinismo juridico”:
necessidades imperiosas de ontem e de hoje para eliminar a opacidade do
registro

O principio da concentracdo na matricula que possibilite a averbacdo
premonitéria de todo e qualquer evento suscetivel de afetar o direito de propriedade
imobilidria — sindnimo de risco na aquisi¢cao imobilidria no registro, que desdgua em
agio do preco - quando adotado em sua integralidade, abarcando inclusive agdes
administrativas de 6rgdos publicos, resultara em seguranca juridica completa para o
trafico juridico-imobiliario, implicando a diminui¢do de custos, dréstica redu¢do na
exigéncia de certiddes e eliminacao da pratica de contratos de gaveta, cuja existéncia
teimosamente ¢ reconhecida em alguns casos até mesmo quando ha hipoteca
anterior.

Sublinhe-se que a doutrina brasileira especializada ha muito vem sustentando a
imperiosa necessidade do acesso dos titulos judiciais ao Registro, e, desde Clovis,
Philadelpho Azevedo, Serpa Lopes, dentre outros grandes juristas patrios, formulam-
se agdes que visem obviar o ponto de fragilidade essencial do sistema, que vem a ser
o chamado “clandestinismo juridico”. Busca-se combater os 6nus ocultos, eliminar
0s gravames opacos, atacar as constricoes que transcendem os limites subjetivos da



lide posto que repercutem perante terceiros, tomando de assalto o adquirente de boa-
fé.

Em verdade, o acesso e publicidade registral de atos judiciais, consoante anotou
PHILADELPHO AZEVEDO, tém previsao legislativa desde o Dec. 737, de
25.11.1850, que além de determinar a ordem do juizo no processo comercial assume
especial relevo na compreensao das origens de outro instituto, qual seja a fraude a
execucdao, que a exemplo do samba e da caipirinha, porém ndo com 0 mesmo
orgulho destes ultimos, na opinido um tanto perplexa de Enrico Tullio Liebman, ¢
criagdo genuinamente nacional, derivada de um sistema registral até certo ponto
opaco ¢ fissurado (cit. por Sérgio Jacomino. Sdo Paulo: B.E. Irib 2.834, 08.2.07, p.
6).

Ultrapassada a situagcdo verificada até o inicio do século XIX, na qual a
propriedade imobilizada pertencia ha décadas a mesma pessoa ou familia e, por
conseqiiéncia, era excluida do mercado e ndo se tornava objeto de contratagdo, o que
dispensava a necessidade de um registro, deparou a sociedade moderna com uma
série de novas situagdes comuns que imbuiram nos legisladores de entdo a firme
intencdo de acabar com o clandestinismo juridico, com suas hipotecas, constrigdes
judiciais e ocultas oneragdes para o fim precipuo de blindar o trafico juridico-
imobilidrio da necessidade de se empreender peregrinagdo aos distribuidores e outras
instancias administrativas. Assim nasceu o sistema registral imobiliario, ndo apenas
no Brasil, mas em vdrias partes do planeta.

Por isso ndo se pode olvidar que o registro de todas as vicissitudes judiciais que
possam atingir terceiros foi e continua sendo condi¢ao obrigatoria para cumprir com
os preceitos basicos dos Registros Publicos que sdo a autenticidade, seguranga,
eficacia e publicidade de atos ou fatos juridicos, blindando o trafico-juridico
imobilidrio desnecessario. Essas sdo as condi¢des indispensaveis para se estabelecer
um cenario favoravel a promog¢ao do crédito, atragdo de investimentos de capital,
reducdo das taxas de juros, eliminagdo dos empréstimos usurarios, simplificagcdo dos
procedimentos legais e sobretudo proteger as pessoas das fraudes na contratagdo
imobilidria.

4 O art. 615-A do CPC reflete a importancia do registro imobiliario na geracao e
conservacio de ambiente de seguranca juridica

No que nos interessa mais de perto, concebeu a Lei 11.382 de 2006 o art. 615-
A do Cédigo de Processo Civil, que outorga ao credor, munido de certiddao
comprobatoria do ajuizamento da execucao, a prerrogativa de averba-la nos registros
de imoveis, de veiculos ou de outros bens sujeitos a penhora ou arresto, destacando
presumir em fraude a execucao (art. 593 CPC) a alienagdo ou oneragdo de bens
efetuada apos a averbagao (§ 3°).



Nesse descortino, a averbacdo na matricula do imovel, antes mesmo da
penhora, da simples propositura de execu¢do judicial, providéncia a cargo do
exeqiliente, resguarda o terceiro adquirente. Sua ndo ocorréncia resulta em seu favor
as presungoes legais de boa-f¢ e da fé publica que emanam do registro, transferindo
a lei o 6nus de destruir tais presungdes ao credor negligente, especialmente quando
referir-se a fraude a execucao.

As transagOes imobiliarias ficaram mais seguras, representando a nova
legislacdo avango historico em prol da seguranca do trafico juridico-imobiliario
resguardando o terceiro adquirente de boa-fé da perda do imoével por desconhecer
acoes de execucao de divida contra o vendedor, passiveis de resultar em penhora do
bem. Valorizou-se, assim, a chamada seguranca juridica preventiva.

O registro imobiliario desempenha papel importantissimo para o
desenvolvimento econdmico e social do pais, uma vez que proporciona seguranga
juridica nas transacOes imobiliarias. E somente a partir de um ambiente
juridicamente seguro ¢ que se estabelece um cenario favoravel para o
desenvolvimento do mercado imobilidrio, que por sua vez fomenta o crédito
imobilidrio, com efeito multiplicador e abrangente na atividade econdémica como um
todo.

Tenha-se em conta que em termos econdmicos, paga-se alto pela inseguranga
juridica. Até passado recente, constatava-se progressiva redu¢do no numero de
compradores ¢ vendedores aptos a passar a escritura definitiva, valendo-se cada vez
mais de outros instrumentos como contratos de gaveta e procuragdo sucessiva. A
venda de imoveis esbarra na falta de liquidez, pois 0 negocio ndo € nem rapido, nem
tao seguro, fruto de exigéncias exageradas, quantidade absurda de certiddes, seja do
vendedor, do comprador e do proprio imovel, o que estimula a depreciagdo do valor
do bem. Esse cendrio espelha um contra-senso que traz conseqii€éncias econdomicas
perversas a um pais que quer e precisa desenvolver seu mercado imobiliario, pois a
logica caminha em sentido inverso, na medida em que quanto mais custos de
transacdes sejam poupados, mais transagdes OCOITerdo € mais recursos Serao
canalizados para atividades produtivas.

5 Natureza juridica da averbac¢io premonitoria

A averbag¢do premonitoria de que trata o referido dispositivo legal é espécie do
género inscri¢do declarativa, de cunho cautelar, que surge geralmente como
incidente processual. Trata-se de casos avulsos de premonicao de riscos, em que 0s
mais freqiientes sdo os constritivos (penhora, arresto e seqliestro) e os citatorios de
acOes reais € pessoais reipersecutorias, mas também as vezes surgindo sob as
roupagens de bloqueio da matricula e de indisponibilidade de bens.

Na autorizada doutrina de AFRANIO DE CARVALHO,



serve para divulgar riscos pendentes sobre direitos inscritos, inclusive o de iminente
constituicdo de gravame, para o fim de chamar a aten¢ao de terceiros acerca de pretensoes
adversas aqueles, pondo-os de sobreaviso quanto ao imodvel atingido por elas. Dada a sua
finalidade de premoni¢do de riscos, ¢ chamada com toda a propriedade de inscri¢ao
preventiva (em Registro de Imoveis. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 147).

A recepcdo de atos acautelatorios tem por objetivo prevenir terceiros de
ameacas a titularidade constante do registro, em virtude de atos judiciais ou
negociais sob condicao suspensiva, permitindo que se inteirem dos riscos do negocio
tendo por objeto tais imdveis, dentre os quais se situam referidos atos constritivos ¢
outras hipoteses de oneragdo (art. 246, caput, c.c. arts. 230, 235, pardgrafo tnico, e,
247, todos da LRP), cabendo pontuar que, nos termos da Lei 6.015, de 1973,
diploma esse de cunhos instrumental, preceptivo, permanente e especial de natureza
publica e cogente, tais registros e averbacdes sdo de carater obrigatério (arts. 169 e
167, 1e 11 da LRP).

Assim, tanto a averbacao referida no recente art. 615-A do Cddigo de Processo
Civil, quanto as demais hipoteses anteriormente previstas na Lei dos Registros
Publicos e outros dispositivos legais, tais como, exemplificativamente, nas
liquidacdes extrajudiciais, na Lei de Faléncias e no Decreto-lei 58, de 1937 (art. 2°,
das disposi¢des transitdrias) apenas para citar alguns, referem-se a um mesmo rol
que tem por escopo ndo apenas advertir, prevenir e acautelar terceiros de boa-fé, mas
também deflagrar importantes efeitos bem familiares aos registradores imobilidrios.
Sao eles o de gerar oponibilidade e inoponibilidade no bojo de um inteligente
sistema de presuncdes legais, cuja finalidade, em ultima instancia, ¢ inverter o 6nus
da prova, porém o fazendo com o intuito maior de promover a boa-fé¢ do terceiro
adquirente, reforcando, em boa hora, o comeércio juridico, tendo em conta a grave
repercussdo que determinados atos juridicos e certas vicissitudes judiciais podem
produzir no trafico-juridico imobiliario. Assim, t€ém eficdcia para inquinar de ma-fé
o respectivo adquirente, servindo de prova pré-constituida da sua fraude.

A rigor, desde o século XIX, o nosso sistema juridico maneja tal instituto, a
comecar pelo Decreto 177-A, de 1893, art. 4° e §2° passando pelo primeiro
Regulamento dos Registros Publicos (Dec. 4.827, de 1924) e os que o sucederam
(Decretos 18.542, de 1928 e 4.857, de 1939), até alcangar a vigente Lei 6.015, de
1973 (art. 167, 1 e 1, c.c. arts. 169 e 240), ndo sem mencionar o Codigo de Processo
Civil de 1939 (art. 348) e o atual (art. 659, §4°, com a redagao que ja lhe dera a Lei
8.953, de 1994). Percebe-se entdo ser da tradi¢do do direito brasileiro recepcionar e
inscrever no registro de imoveis determinados atos ou circunstancias judiciais, tais
como penhoras, arrestos, seqiiestros, citacoes de acdes reais € pessoais
reipercussorias.

Portanto, equivoca-se, no particular, quem sustenta que a premoni¢ao de riscos
foi introduzida em nosso direito pela Lei 11.382 de 2006; afirma que tal diploma
tornou “mais explicito” o comando do art. 240 da Lei 6.015 de 1973; ou ainda



considerou a Lei 8.953, de 1994, responsavel pela obrigatoriedade da inscri¢ao da
penhora no registro imobiliério.

6 Efeitos tipicos da averbacio premonitoria: Publicidade e inversio do onus de
prova. Presunciao relativa. Oponibilidade e inoponibilidade: duas faces da
mesma moeda.

Como se sabe, o registro publico € o Unico servigo estatal inteiramente
comprometido com a consecu¢do das garantias da publicidade, autenticidade,
seguranga ¢ eficacia dos atos juridicos (CR, art. 236; LRP, art. 1° Lei n. 8.935, de
1994, art. 1°).

O registro no sistema brasileiro cria presuncao relativa de verdade. Nao da
autenticidade ao negdcio causal ou ao fato juridico de que se origina.

E um dos objetivos dos registros piiblicos proporcionar seguranca as relagdes
juridicas, a partir do aprimoramento de seus sistemas de controle, especialmente
com a obrigatoriedade das remissdes reciprocas, criando uma rede fina, atualizada e
completa de dados e informacdes. E por meio da publicidade oponivel a todos os
terceiros que os registros publicos podem afirmar a boa-fé dos que praticam atos
juridicos, amparados na presuncdo de certeza irradiada a partir de tais registros.
Publicidade ¢ elemento essencial dos registros publicos, diante de certos atos ou
fatos da vida civil juridica. E obrigatéria por exigéncia legal, conforme ja anotado,
nos registros e averbagoes relativos a imoveis (art. 167, I e 11, c.c. art. 169, LRP).

Em matéria de se imprimir seguranca ao trafico juridico-imobilidrio, a postura
que se espera dos operadores do direito ¢ avancar.

Ja tive a oportunidade de expressar que o registro imobilidrio desempenha
papel importantissimo para o desenvolvimento econdmico e social do pais, uma vez
que proporciona seguranca juridica nas transagdes imobilidrias. E somente a partir
de um ambiente juridicamente seguro ¢ que se estabelece um cenario favoravel para
o desenvolvimento do mercado imobilidrio, que por sua vez fomenta o crédito
imobilidrio, com efeito multiplicador e abrangente na atividade econdmica como um
todo®. Do direito espera-se o fortalecimento da seguranga ao meio social, sob pena
de grave perturbacao na ordem juridica. Mesmo em termos econdmicos paga-se alto
pela inseguranga juridica. A redugdo no nimero de compradores e vendedores aptos
a passar a escritura definitiva, valendo-se cada vez mais de outros instrumentos
como contratos de gaveta e procuracao sucessiva ¢ diretamente relacionada a falta de
liquidez, pois o negbdcio ndo ¢ nem rapido, nem tdo seguro e de exigéncias
exageradas, uma verdadeira overdose de certiddes, seja do vendedor, do comprador
e do proprio imovel, o que estimula a depreciacdo do valor do bem.

2 Em “Registros Publicos: Visdo geral, aspectos relevantes e importdncia para a democracia”.
Palestra proferida no Encontro Regional da Serjus em Uberlandia, 18.5.07.



Neste contexto € que surge a Lei 11.382, com o objetivo precipuo de tornar as
transagdes imobilidrias mais seguras, resguardando o terceiro adquirente de boa-fé
da perda do imovel por desconhecer agdes de execucao de divida contra o vendedor,
passiveis de resultar em penhora do bem.

Assim, em que pesem respeitdveis argumentos em contrario, sustento que a
eficdcia da publicidade registral independe de outras instadncias, como por exemplo,
dos distribuidores, j4 que garantir a publicidade e eficicia dos atos juridicos sdo
atributos e fins especificos exclusivamente dos registros publicos. Natural, portanto,
que a averbacdo premonitéria _da propositura da acdo de execucdo dispense a
apresentacdo das certiddes dos distribuidores civeis das Justi¢as Estadual e Federal,
sejam comuns ou especiais, bem como das Fazendas Publicas, sob pena de se
introduzir um paradoxo no sistema, que é o de ignorar, desprestigiar € jogar por terra
os_objetivos precipuos da legislacdo concernente aos registros publicos. Nao me
parece coerente manter-se um servigo de registro imobilidrio que tem por fins
exclusivos, entre outros, conferir segurancga e publicidade aos atos juridicos e ainda
assim penalizar aquele que se fiou nos dados ali existentes, por tabela tutelando
indevidamente o direito de quem ndo exauriu 0s mecanismos legais postos ao seu

dispor.

Decerto a praxe consagra a exigéncia de certidoes dos distribuidores judiciais.
Mas ¢ apenas uma praxe que no estagio atual de desenvolvimento de nosso direito
ndo se sustenta. A lei ndo exige tal cautela (art. 5°, II, CR) e em momento algum
instituiu os Foros e Tribunais como 6rgaos de publicidade, pelo contrario, dado que
os atos judiciais via de regra produzem efeito apenas em relacdo aos sujeitos da
respectiva relagdo juridico-processual, ndo beneficiando nem prejudicando terceiros
(art. 472, primeira parte, CPC), alguns dos quais, diga-se de passagem, tramitam
inclusive em segredo de justica, ex vi legis. Da mesma forma, prevé a lei tantas
possibilidades de demandas em outros foros (arts. 94 e 95 CPC) que ndo aqueles da
situagdo do imdvel ou do domicilio do alienante (ex.: art. 100, V, “a”, CPC), que se
admite com naturalidade a existéncia de demandas ignoradas.

Parece absolutamente claro que o art. 615-A do Cdédigo de Processo Civil,
atribui exclusivamente ao credor o 6nus de averbar a propositura da acdo executiva
perante o folio real, e somente a partir da qual operando a publicidade efeito erga
omnes, poupando as partes da impensavel via crucis de buscar em todas as Justigas,
Foros e Tribunais do Pais a existéncia de alguma acdo. Exigéncia adicional e custosa
que além de ndo se sustentar na lei, também ndo ¢ ldgica, sobretudo porque
insuficiente para eliminar a inseguranca.

De outro norte, anote-se que nas hipoteses de fraude de execugdo praticadas no
curso de processo de conhecimento ou mesmo de execugdo, a hipotese ¢ prevista no
inciso I do art. 593 do Codigo de Processo Civil (alienagdo ou oneragdo na pendéncia
de acdo fundada em direito real), a Lei de Registros Publicos mais do que admite (art.
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167, I, n. 21), como torna obrigatorio (art. 169, caput) o registro da citacdo de agdes
reais. Omitindo-se o credor na providéncia posta ao seu alcance pelo sistema
terceiros, oponivel lhe ¢ a boa-fé do terceiro adquirente.

Ja no tocante a situagdo do inciso II do art. 593 do Codigo de Processo Civil
(quando ao tempo da alienagdo ou oneracdo, corria contra o devedor demanda capaz
de reduzi-lo a insolvéncia), surge a dificuldade, na medida em que, em termos de
processo de conhecimento, a Lei de Registros Publicos sé autoriza inscricdo quando
se trate de agdo real ou pessoal reipersecutoria (art. 167, I, n. 21).,dado que, na
execucao € nas acoes reais e pessoais reipersecutorias, € possivel afirmar que o credor
contribuiu para a ignorancia do terceiro ao nao provocar o registro (em amplo
sentido). Ja em acdes cognitivas de outra natureza (indenizacao, p. €x.), em principio
ndo se antevia como poderia o credor tornar publica, pelo registro imobilidrio,
demanda capaz de reduzir a insolvéncia o devedor. Por ai se explica por que ainda
hoje h4d quem advogue a necessidade das certiddes de distribuicao judicial. Todavia,
mesmo em processos de conhecimento permeado por acdo que nao € nem real, nem
pessoal reipersecutdria, ha providéncia a disposicao do credor para levar ao folio real
a noticia de que existe demanda pendente. Trata-se do protesto contra a alienagdo de
bens. Em que pese a Lein. 6.015, de 1973, ndo preveja a averbacao do protesto e haja
bons argumentos para nega-la de lege data, em 16 de agosto de 2006 o Superior
Tribunal de Justica, a quem a Carta Republicana atribui a ultima palavra em direito
federal infraconstitucional, tomou decisdo histérica: a vista da divergéncia no
entendimento das quatro Turmas que integram as 1* e 2* Secdes, a Corte Especial
pacificou a questdo, no sentido da possibilidade da averbagao no registro imobiliério.
Ou seja:“A averbacdo, no Cartorio de Registro de Imoéveis, de protesto contra
alienacao de bens, esta dentro do poder geral de cautela do juiz (art. 798, CPC) e se
justifica pela necessidade de dar conhecimento do protesto a terceiros, prevenindo

litigios e prejuizos para eventuais adquirentes™.’

Ainda que discordando dessa orientagdo uniformizadora, ndo ¢ razoavel insistir
na tese vencida. Tenha-se em conta, neste aspecto, a adverténcia de Calmon de
Passos, para quem “Falar-se em decisdo de tribunal superior sem forca vinculante ¢é
incidir-se em contradi¢do manifesta. Seriam eles meros tribunais de apelagdo, uma
cansativa via crucis imposta aos litigantes para nada, salvo o interesse particular do
envolvido no caso concreto, muito nobre, porém muito pouco para justificar o
investimento publico que representam os tribunais superiores”.* Até mesmo nos casos
de alguns Estados, nos quais ha vedacao administrativa ao ingresso de protesto contra
alienagdo de bens no registro imobiliario,” também ndo se pode ignorar que 0 mesmo

3 Embargos de Divergéncia no REsp 440.837-RS, maioria de votos, relator para o acérddo: Min. Barros Monteiro. No
voto da Ministra Nancy Andrighi, proferido no REsp 695.095-PR, unénime, 26.10.2006, consta a digress@o da evolugéo
do entendimento jurisprudencial, no &mbito do STJ, sobre o tema.

4 Comentarios ao Codigo de Processo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1991, v. VI, p. 449.

> Situagdo de Sdo Paulo, em que as Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica dispdem: “O protesto contra
alienacdo de bens, o arrendamento e o comodato, sdo atos insuscetiveis de registro, porque nao elencados no art. 167, da
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Superior Tribunal de Justica vem decidindo que na existéncia de mandado expedido
por juiz no exercicio de sua jurisdi¢gdo, nem mesmo o corregedor permanente pode
negar-lhe acesso.® Assim, considerando que o ordenamento dispde ao credor, em
qualquer situacdo, seja em processos de execugdo (averbagdo premonitoéria;
averbagdo da penhora), seja de conhecimento (registro da citagdo de acgdes
reais/pessoais reipersecutorias; averbagdo do protesto contra alienacdo de bens),
mecanismos especificos a noticiar a existéncia da demanda por intermédio do Servico
de Registro de Imoveis, conclui-se que ¢ do credor o 6nus de provocar o
indispensavel registro (em sentido amplo) correspondente. Sua negligéncia sera o
suficiente para atrair a presun¢ao legal de boa-fé do terceiro adquirente.

O efeito pratico ¢ ndo mais se considerar essencial a apresentagdao de certiddes
dos distribuidores civeis e fiscais previstas na Lei 7.433, de 1985, e seu Decreto
regulamentador 93.241, de 1986, para a lavratura da publica forma, o mesmo
valendo para os registros do parcelamento do solo e da incorporacdo imobiliaria,
dado que o adquirente de boa-f¢ ¢ mantido na propriedade sem riscos, apesar de que
a imensa maioria das transacdes imobilidrias j4 se faziam com a dispensa dos
distribuidores, assumindo os contratantes a responsabilidade. Aqui, convém lembrar
que, ao se referir a Lei 7.433, de 1985, as certidoes de “feitos ajuizados” alude
apenas as acoes reais € pessoais reipercussorias referentes ao imével, certidoes essas
que, nao por acaso, sao expedidas justamente pelo Registro de Imodveis (art. 1°, IV,
Dec. 93.240, de 1986) e nao pelos distribuidores.

Noutro giro, consumada a averbagao, forra-se o credor da presun¢ao inerente ao
registro publico, oponivel a terceiros no tocante a premonicdo do risco de fazer
negocio com o imével, dada a ameaga 4 titularidade constante do registro. E a nota
nao s6 de publicidade, mas de eficacia contra terceiros, objetivos precipuos da
legislacdo concernente aos registros publicos (art. 1° LRP). Como toda presungao, e
esta ndo ¢ diferente, representa uma ilacdo criada pela lei para, a partir de um fato
conhecido firmar outro desconhecido, quem a tem a seu favor fica escusado de
provar o fato a que ela conduz. E, tratando-se, como se trata aqui, de presungao

Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973” (Tomo II, Cap. XX, subitem 68.3). Ja no Rio Grande do Sul, a Consolidagao
Normativa Notarial ¢ Registral adota posi¢dao diametralmente oposta: “No Registro de Imoveis averbar-se-do os
protestos, notificagdes e interpelagdes normativizadas no art. 867 e seguintes do CPC, mediante ordem judicial” (art.
387, XVII).

% No Julgamento do Conflito de Competéncia 30.820-RO, a 2* Sec¢do do STJ decidiu que “Nao deve o Juiz Corregedor,
em atividade administrativa, recusar cumprimento de mandado expedido por Juiz no exercicio de sua jurisdi¢do, sob
pena de invadir-lhe a competéncia. Precedentes” (unanime, 22.08.2001, rel. Min. Antonio de Padua Ribeiro). Ricardo
Henry Marques Dip esclarece: “A partir do desenvolvimento dessa jurisprudéncia do STJ comecou a entender-se que
qualquer decisdo jurisdicional precludida, ou seja, contra a qual ndo caiba recurso, superaria o 6bice administrativo. Na
pratica, isso quer dizer, por exemplo, que ao se apresentar uma penhora para registro o registrador examina e percebe
que ndo pode registrar porque ha um vicio de continuidade e devolve o titulo. O apresentante pode tanto provocar um
julgamento administrativo, em particular a citacdo de diivida, como voltar ao processo de origem, ou seja, reapresentar
o titulo e pedir ao juiz que decida se a recusa estd certa ou ndo esta certa. Se a decisdo ndo for atacada por recurso de
agravo, a decisdo tem de ser cumprida. O contrario seria que o cartorio negasse o cumprimento de uma ordem
jurisdicional.” (O procedimento de duvida no registro de imoveis. Palestra proferida no XI Seminario de Direito
Notarial e Registral,Ribeirdo Preto, 21.04.2007. Disponivel em http://www.irib.org.br/notas noti/boletimel2960.asp).
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relativa, inverte-se o Onus processual da prova em desfavor daquele que pretende
infirmar a exatidao do registro.

O outro lado da mesma moeda, implicando a inacdo do credor, gera a
inoponibilidade de sua pretensdo, dado que a presun¢do de boa-fe serd deslocada em
prol do terceiro, forrando sua aquisi¢do, suportando assim o exeqiiente o 6nus de sua
negligéncia traduzido no dever de provar a ma-fé do terceiro adquirente do imovel.

Neste sentido, a regra € clara: Os fatos sujeitos a registro e ndo registrados sao
inoponiveis a terceiros, atribuindo-lhes lei a presungdo de boa-fé, “principio curial
do direito”.

7 Casuisticas do art. 615-A do CPC
7.1 O fetichismo do processo e a antecipacio do momento em que a fraude a
execuc¢io é presumida

Reflexo de uma cultura juridica discutivel, para dizer o menos, que ndo cabe
aqui analisar, valoriza-se em nosso pais mais o processo do que as relacdoes negociais
tipicas ou mesmo a legislagdo concernente aos registros publicos, que também ¢ de
ordem instrumental, além de publica e cogente.

Veja-se que foi necessario o Codigo de Processo Civil sofrer a intervencao da
Lei 8.953 de 1994 para alguns destacarem que o registro da penhora passara a ser
obrigatério e que sua falta importaria em fraude a execu¢do. Ainda assim, conforme

anota DECIO ANTONIO ERPEN, professor, advogado e Desembargador
aposentado do TJRS, chegando mesmo a comparar o processo ao Alcorao:

muitos credores desidiosos e omissos foram vencedores nos pleitos judiciais, como auténtica
loteria juridica. Nunca o direito foi tdo injusto para milhares de contratantes de boa-fé, como
no instituto da fraude a execugdo. Prestigiou-se o processo e a suposta dignidade da
jurisdi¢do, gerando-se a inseguranga juridica, olvidando-se que a seguranca juridica ¢ um dos
valores supremos do direito (Das novas regras da execug¢do e o registro imobiliario: Porto
Alegre, Revista do Advogado, marco de 2007, n. 90, p. 22/33. Os destaques sdo do original).

Como se sabe, o art. 240 da Le1 6.015 de 1973, de hd muito previa que “o
registro da penhora faz prova quanto a fraude de qualquer transacdo posterior”,
salientando-se que tal registro ¢ de cunho obrigatorio (art. 169, c.c. o art. 167, I, n.
5), para conferir a tal ato ndo apenas publicidade, mas sobretudo eficicia (art. 1°).

A julgar pelo espanto que tomou conta de alguns operadores do Direito com a
edicdio da Lei 8.953 de 1994, muitos ignoravam e continuaram ignorando
solenemente a legislagdo instrumental especial corporificada na Lei dos Registros
Publicos. Apos debates e agitacdo quase geral, pacificou a jurisprudéncia o
entendimento de que apos a vigéncia da referida lei, “um dos requisitos da fraude a
execucdo ¢ a demonstragdo de que o adquirente tenha tido ciéncia do ato gravoso
incidente sobre o imodvel, presumida, aduza-se, quando registrada a penhora, nos
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termos do § 4° do art. 659, CPC, introduzido pela Lei 8.953/94” (STJ, REsp
131.587/RJ, 4* Turma, DJ de 07.8.00). Conseqiiéncia na visdo do fetichismo
processual: o marco temporal da fraude a execu¢do ndo mais seria a data da citagao
valida do devedor, mas sim, a data do registro da penhora, dado que o registro da
penhora - ndo por forca dos acima referidos dispositivos da Lei dos Registros
Publicos -, mas, sobretudo pela redacdo conferida entdo ao aludido art. 659, § 4°, do
CPC, constituiria requisito de eficacia do ato, como se fosse mesmo, a evidéncia, o
processo um auténtico Alcorao.

De qualquer forma, por constru¢des doutrinaria e jurisprudencial, antes mesmo
da vigéncia da Lei 11.232, de 2005 que eliminou a dicotomia entre os processos de
conhecimento e de execucdo, fundando o que se convencionou chamar de processo
sincrético, ja se admitia a possibilidade de se configurar a fraude a execucao a partir
da citacdo nos processos de conhecimento e cautelar (Nelson Nery Jr.; Rosa Maria
de Andrade Nery. CPC Comentado. Sao Paulo: RT, 9% ed., 2006, p. 850. STJ: REsp
233.152/MG, REsp 234.473/SP, REsp 113.871/DF, etc.)

Com o novo preceito do art. 615-A do Cddigo de Processo Civil, todavia,
esvazia-se a indagacdo formulada ao influxo de determinar o momento processual
configurador da fraude a execugdo, se a data do ajuizamento da agdo, se da
distribui¢cdo ou da citagdo. O que vinga, agora, ¢ a data da averbagdo da execucao,
pois o preceito ¢ absolutamente enfatico neste aspecto. Restou agora o instituto da
fraude a execug¢do, qualificado pelo concurso da publicidade registral, tinico canal
legal que autoriza o efeito da oponibilidade dos atos judiciais perante terceiros o que,
a meu ver, melhor se concilia com a legislagdao especial concernente aos Registros
Publicos.

Da mesma forma, ndo ha que se cogitar de nova hipodtese de fraude a execucao,
além daquelas previstas no art. 593 do Codigo de Processo Civil, seja pela expressa
referéncia a esse dispositivo contida no §3° do art. 615-A, seja pela auséncia deste
paragrafo entre as hipoteses subordinadas a cabeca do mencionado art. 593.

7.2 Os casos de premonicao de riscos recepcionados no registro imobilidrio sao
fugazes. Sua eficacia € apenas declarativa, e nao constitutiva.

A inscrigdo preventiva em qualquer de suas modalidades e roupagens € sempre
provisoria, pois mais cedo ou mais tarde tende a transformar-se em inscri¢ao
definitiva ou a ser cancelada. Assim se explica a sua eficacia declarativa em
contraponto com a eficacia constitutiva de direitos, como por exemplo as tem outras
espécies de inscricdes provisorias (locacdo com clausula de vigéncia contra
adquirente e a promessa irretratavel de compra e venda de imovel).

Dai por que nao impede que diante do registro se entabulem negdcios que
desprezem a adverténcia nela contida e que um dia a mais ou a menos serao
anulados ou simplesmente ineficazes diante do titular do direito por ela guarnecido.
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Nem a penhora, nem o seu registro implicam a retirada da coisa do comércio. O
efeito negativo da imprudéncia do eventual adquirente implica a fraude de execucao,
determinando a lei a expedi¢do de mandado judicial em seu desfavor, que somente
serd ouvido depois de deposita-lo (art. 626 CPC).

De uma maneira geral, em que pesem os diferentes casos de inscri¢do
preventiva possam ser reunidos em conjunto quase homogéneo, ainda guardam entre
si algumas peculiaridades. Isso explica, entre outros aspectos, que a averbagdo
premonitoria da propositura da execucao seja dispensada quando efetivada a penhora
€ nao vice-versa, posto que o registro desta ultima ¢ obrigatorio (art. 169 LRP),
materializando a afetagdo do bem a demanda executoria, ao passo que aquela tem
existéncia ainda mais fugaz (§ 2° do art. 615-A CPC).

Lado outro, ¢ importante frisar que a penhora permanece sendo objeto de
registro em sentido estrito (art. 167, I, 5 LRP), dado que assim continua previsto pela
lei _especial, de cunho instrumental, prevalecendo, portanto, sobre as leis civil e
processual civil. Até porque ndo se conceberia a averbagdo da penhora e o registro
de atos constritivos similares (tais como arresto e seqiiestro). Alids, em reforgo, da
mesma forma prevé a Lei 6.830, de 1980, em seus arts. 7°, IV e 14, L
Diferentemente, o ato tabular a ser praticado a que se refere o art. 615-A do Cddigo
de Processo Civil € o de averbacdo, que a falta de diferente enquadramento na lei
especial, ha de assim prevalecer.

7.3 Ha san¢ao em caso de omissao do credor que deixa de promover a averbacio
premonitoria?E na hipotese de nio atendimento ao §1° do art. 615-A do CPC?

Lembro que o art. 172 da Lei 6.015, de 1973, em sua parte final esclarece que o
registro de direitos € feito tambeém “para sua disponibilidade”, no que remete para os
titulos puramente declaratorios em que a realidade ¢ pré-existente. Tais direitos de
cunho declarativo somente adquirem eficacia perante terceiros apds a qualificacao
tabular. A inten¢do do legislador ¢ canalizar para o registro todas as mutagdes
vivenciadas pelos imoveis, quer quanto a sua titularidade, quer no tocante a situagao
de fato. A ndo inscricdo nao nega o direito, porém o tolhe no que concerne a pratica
de qualquer ato dispositivo ou de oneragdo. Dai concluir AFRANIO DE
CARVALHO que a ndo inscricdo em tais casos traduz san¢do que “consiste na
suspensao do exercicio do direito até o cumprimento da formalidade” (ob. cit.,
p.150).

A omissdo do credor em promover a averbacdo premonitoéria, igualmente de
cunho declarativo (item 5 acima), além de sonegar ao registro publico relevante

situacdo de risco envolvendo o imdvel, com repercussdo desfavoravel a seguranga
do comércio, lhe atrai a sancdo processual do 6nus da prova guanto a ma-fé do
terceiro adquirente.
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Ja no caso de nao cumprimento da comunicagdo referida no §1° do art. 615-A
do CPC, podera o exeqiliente responder para com o executado por eventuais
prejuizos, com potencial, em tese, de caracterizar procedimento atentatdrio aos
deveres de lealdade e boa-fé processuais, sujeitando-o as respectivas penalidades
(arts. 14, 16 a 18 CPC).

7.4 Da averbacio manifestamente indevida

A averbagdo premonitéria manifestamente desproporcional e desarrazoada ¢
obviamente indevida, traduzindo-se em ato ilicito na medida em que abusivo de
direito (art. 187 CC 2002) e como tal deve ser prontamente coibida, ja que inquina a
seguranca juridica do titular do dominio.

A proporcionalidade e razoabilidade exigidas no ato vém pautadas no §2° do
art. 615-A, ao estipular que a penhora serd formalizada sobre bens suficientes para
cobrir o valor da divida, regra essa que ndo deixa de atenuar o principio geral de que
todo o patrimonio do devedor ¢ garantia dos credores, mas que reforca a ressalva
contida na parte final do art. 591 do Cddigo de Processo Civil.

Sua pratica, além das penalidades processuais a que remete textualmente o §4°
do art. 615-A e por mim referidas no item 7.3 acima, poderd ainda em tese ensejar
hipdtese de indenizagcdo por danos materiais € morais ao executado (art. 186 CC
2002).

Por suposto, todas as averbagdes excedentes serdo canceladas por determinagao
judicial (§2° do art. 615-A CPC), o que nao elimina, todavia, a hipdtese de o proprio
credor-exequente neste sentido requerer diretamente ao oficial (art. 250, III LRP), ja
que, em tese, suportard sangdes em caso de abuso ou excesso.

7.5 Requisitos da averbacao

O primeiro requisito da averbagdo aqui comentada diz respeito a forma, que em
caso ¢ prescrita em lei, conduzindo sua inobservancia a nulidade do ato (arts. 104,
[lTe 166,1V e V CC 2002).

Assim, devera ser recepcionada no livro proprio de registro — n. 2 -, a fim de
assumir a forma que lhe ¢ assinalada por lei, sob pena de tornar-se inoperante. Do
mesmo modo, serd recepcionado o requerimento pelo registro imobilidrio do lugar
da situacao do imovel (art.169 LRP) e, em caso de desmembramento, desde que nao
quedando inerte o titular do direito, devera ser repetida a averbagdo no novo servigo
dele resultante (arts. 197, 229 ¢ 230 LRP).

O requerimento especifico devera ser apresentado pelo exeqliente ou bastante
procurador por escrito e com firma reconhecida (§1° art. 246 LRP), no qual serdo
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indicadas as matriculas e transcrigdes de propriedade do executado, sob pena de
ofensa aos principios da continuidade e especialidade.

A certiddo a que alude o art. 615-A do Codigo de Processo Civil, contera
obrigatoriamente a qualificagdo das partes e o valor da causa, também nio s6 em
homenagem aos principios acima referidos, como para ensejar a correta cotacdo do
emolumento respectivo. Em Minas Gerais, de acordo com o Provimento 162 de
2007, da Corregedoria-Geral de Justi¢a, o 6rgao responsavel por sua expedicao, € o
Sistema de Informatizacao dos Servicos das Comarcas - SISCOM.

A este respeito, entendo vidvel, todavia, seja referida certidao reclamada ja por
ocasiao do protocolo da acdo de execucdo, mormente em localidades onde a
distribuicao esteja represada ou consideravelmente retardada, pois o jurisdicionado,
a evidéncia, ndo pode ser injustamente punido por algo a que ndo deu causa ou
mesmo ser prejudicado por eventual ineficiéncia do aparelho estatal.

De qualquer forma, nao se exige despacho judicial como pressuposto a
expedi¢do da certiddo.

8 Da penhora eletronica de imoveis, veiculos e outros bens moveis

A nova lei inovou corajosamente ao criar infra-estrutura legal para que as
transacdes entre o Poder Judiciario e os Registros Publicos acontegam por meio
eletronico, j4 que a internet podera ser utilizada como poderosa ferramenta do
Judiciario para conferir mais celeridade, publicidade, transparéncia e eficacia as
acoes de execucdo, permitindo que a penhora eletronica seja uma realidade, assim
como as alienagdes de bens constritos sejam feitas pela rede mundial de
computadores, com o uso de paginas eletronicas criadas pelos Tribunais, que para
tanto deverdo eles proprios estabelecer, espera-se o quanto antes, regras uniformes,
tal como agora dispdem os arts. 659, § 6° ¢ 689-A e seu paragrafo Uinico, ambos do
Cddigo de Processo Civil.

Entretanto, no que respeito diz a penhora de imoveis, seu aperfeicoamento
perante o folio real resultara da prévia e indispensavel qualificagdo tabular positiva,
na medida em que, diante do principio da legalidade, constitui-se em poder-dever do
oficial proceder ao exame da validade formal e extrinseca do titulo, inclusive quando
de origem judicial.

9 A repercussio da eficacia da qualificacio tabular no concurso de credores.
Art. 698 do CPC

Por interferéncia expressa da Lei 11.382, de 2006, refere agora o art. 698 do
Codigo de Processo Civil textualmente ao “credor munido de penhora anteriormente
averbada” (rectius: registrada), ombreado ao credor com garantia real, que de
qualquer modo ndo seja parte na agdo de execugao, exigindo sua cientificagdo como
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pressuposto da adjudicacdo ou alienagao do bem. Nao obstante o ideal fosse deslocar
a definicdo de preferéncia do concurso de penhoras para o Registro, o que acabou
ndo acontecendo, ainda assim poderd o folio real emprestar valioso auxilio com
informagdes seguras a respeito da ordem preferencial das penhoras aos mais
diversos juizos executivos em caso de dispersdo de tais agoes.

Tem-se, portanto, a clara repercussdao da eficacia da qualificacdo tabular do
registro da penhora, inclusive no tocante aos credores-exequentes que concorrem na
mesma condicao.

10 Conclusao

A Lei 11.382, de 2006, ¢ nova tentativa do legislador sendo de eliminar por
completo, ao menos de procurar reduzir o gargalo estabelecido no Livro II do
Codigo de Processo Civil, aproximando-o do atual balizamento constitucional
inserido pela Emenda 45, de 2005, segundo o qual, ¢ dever do Estado criar os meios
necessarios a garantia de um processo justo e de duracdo razoavel.

A partir de agora ninguém precisa provar que € honesto. E torna-se mais facil
garantir _a satisfacdo do crédito. Basta que o seu titular requeira certiddo de
distribuicdo da execugdo e a averbe no Registro Imobilidrio. Todos os negocios
posteriores se consideram em fraude a execu¢do. Em contrapartida, terceiros de boa-
fé ndo podem ser afetados pelos atos de outros quando tais atos ndo chegaram ao seu
conhecimento. A boa-fé se presume.

Especialmente corajoso foi criar infra-estrutura legal que permite a introdugao
da comunicagdo eletronica entre o Judiciario e os registros de imoveis acerca de
importantes atos processuais, por meio da rede mundial de computadores. Sob todos
os aspectos, o intuito que motivou a nova reforma ¢ elogidvel, mas o maior ou
menor éxito alcancado s6 o tempo dird. Todavia, parece-me digno de nota que o
legislador processual tenha reconhecido mais uma vez a importincia do registro
publico na seguranca do comércio juridico, prestigiando a instituicao que se constitui
no Unico servigo estatal inteiramente comprometido com a consecucao das garantias
da publicidade, autenticidade, seguranca e eficicia dos atos juridicos (CR, art. 236;
LRP, art. 1° Lei n. 8.935, de 1994, art. 1°), o que teimosamente tem sido ignorado
por consideravel parcela dos operadores do Direito.
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