IRIB

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

BOLETIM DO IRIB

JULHO DE 1982 — N. 62

A PENHORA E SEU REGISTRO

Eficacia da penhora no processo trabalhista

Serpa Lopes prelecionaque
“inscrita a penhora ou as agdes
reais ou reipersecutorias, a pre-
suncdo de fraude por parte do
adquirente é indiscutivel. Faltando
a inscrigdo, cabe ao autor provar a
ma-fé do adquirente. Por outro
lado, excetua-se a agdo pauliana,
porquanto a sua finalidade preci-
samente consiste em tornar inefi-
caz ato lesivo aos credores.”’
Deixou o mestre bem clara a van-
tagem do registro e tragou orumo
a ser tomado quando a penhora
ndo se encontra registrada. Salvo
no caso da acédo pauliana em que
tanto faz estar ou ndoregistrada a
penhora.

Mais adiante, salientaque nada
obsta a transferéncia a terceiro do
imoével onerado por uma tal inscri-
gdo, pois o terceiro o adquire ja
ciente da agéo sobre ele pendente,
estando o seu ato aquisitivo como
que sob a condi¢do resoiutiva da
acdo ser julgada contrao transmi-
tente devedor.

Depois dessas consideragoes
basicas, analisa e critica um acor-
déo (agravo de peticdo 79.230 do
Conselho Superior da Magistratura
de Sao Paulo, de 1956) que deter-
minou a inscri¢do da penhora de
imovel gue ndo mais se encontra-
va em nome do executado. Esse
acorddo consignou que “ao Oficial
cabia tdo-somente levar a efeito o
ato material dainscrigdo dapenho-
ra, que se faz para conhecimento de
terceiros, sem indagar da validade
ou ndo do registro, o que esta afeto
ao Juiz da causa, queira apreciar o
aspecto da fraude, referente a
alienacéo feita do imovel” (" Trata-
do do Direito Publico”, IV/464).

Pouco tempo depois, outras
decistes daquele Egrégio Conse-
Iho reformaram esse decisdério,
fundamentando seus argumentos
na licdo de Serpa Lopes, acima
mencionada, formulando entdo a
indagacgdo: ""Por conseguinte, de
que valeria o serddio registro da
penhora cujo imovel ja foi
alienado?”

Em outra decisdc o mesmo Con-
selho afirmou: "Entdo sevéainu-
tilidade e o incomodo dessa
inscri¢gdo. Inutilidade, porque
como meio de prova de transacéo
fraudulenta, ela ndo opera. Inco-
modo porgue fica como apéndice
anddine, turvando a limpidez do
direito daquele que, presumida-
mente, valida aquisicdo fez”’
(acérddo na apelacdo 1.735/69).

No entanto, o mesmo Egrégio
Conselho (biénio 78/79) voltou a
adotar a tese anteriormente criti-
cada por Serpa Lopes e passou a
admitir o registro da penhora de
imovel ja alienado (acérddo na
apelagdo 250.008-78 — seguido
de outros de igual teor) nédo tra-
zendo, entretanto, novos argu-
mentos e afirmando apenas que
““a investigacdo da legitimidade da
penhora é tarefa do juiz da causa.
Ele é que vai examinar, ante a
defesa do executado, ou ante os
embargos de eventuais terceiros,
se houve fraude na alienagdo do
patriménio do executado: se a
penhora recainte sobre os bens
alienados subsiste ou ndo. O man-
dado judicial ndo pode ser rejei-
tado no Registro de Iméveis.”

Esse entendimento ndo foi man-
tido posteriormente pelo Conselho

(biénio 80/81) e, por conseguinte,
até a presente data, ndo se regis-
tra no Estado de S&o0 Paulo
penhora de imdvel que ndo se
encontra mais langado em nome
do executado.

H4, entretanto, um caso excep-
cional; que néo foi até agora abor-
dado, posto que, diante da
interpretagdo do texto legal sobre
ele incidente, ndo tem o Oficial de
Registro duvida em registrar a
penhora de imdvel que ndo mais
se encontra em nome do execu-
tado. E o caso especifico da recla-
macdo trabalhista; esta adquire a
prioridade & data da entrada da
acdo na Justica do Trabalho,
desde que julgada procedente a
reclamatoria, portanto, qualguer
alienacdo ou oneragido de imovel
da reclamada, posterior aquela
data, é nula. Adistribuigdoda agéo
constitui o marco inicial da prefe-
réncia e da prioridade de direito do
reclamante sobre os bens da
reclamada.

O art. 9° da CLT estatui que
serdo nulos de pleno direito os
atos praticados com o objetivo de
desvirtuar, impedir ou fraudar a
aplicacdo dos preceitos nela
contidos.

A alienagdo ou oneracgédo feita
pela reclamada, depois de propos-
ta a reclamacdo julgada proceden-
te, constitui fraude a execucgdo e,
por tal motivo, o ato de alienagéo
ou oneracgao do imovel penhorado é
nulo de pleno direito e ndo simples-
mente anulavel, mesmo porque
esse ato desvirtua, impede e frauda
a lei e o direito do reclamado.

Nesse sentido sdo as decisdes
trabalhistas:
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— "Constitui fraude a execucéo
a alienacdo de bens, quando em
curso reclamacao trabalhista con-
tra a executada’ (Ac. TRT 12Reg. -
32 T. - Proc. 220/78 - Rel. Juiz
Ziraldo Lopes Sa).

— “Incide em fraude a execucéo
a empresa que aliena todos os seus
bens, ao tempo em que sobre a mes-
ma ja exista execucdo trabalhista”
(Ac. 12.976 - TRT 82Reg. - Proc. Ap.
506/81 - unanimidade - Rel. Juiz
Orlando Teixeira da Costa).

— "A transferéncia do dominio
de bem ocorrida apés a proposi-
tura da reclamacao induz a exis-
téncia de fraude a execucgdo’ (Ac.
101/81 - TRT 52 Reg. - Proc. Ap.
011/81 - unanimidade - Rel. Juiz
Vieira Lima).

E segundo os doutrinadores “'a
diferenciagdo basica entre “frau-
de contra credores” e ““fraude de
execucdo’' reside na anulabilidade
do correspondente ato juridico. Na
primeira (contra credores) o ato é
sé anulavel, ao passo que na se-
gunda (de execuc¢do) o ato é nulo
de pleno direito” {Claudio Nunes
do Nascimento, "'Execugio Forga-
da”, Ed. Saraiva, 1974).

O Prof. Alcides de Mendonga
Lima, comentando o art. 593 do
CPC, preleciona: “Estas atitudes
do proprietario, que deve, configu-
ram dois institutos juridicos com
denominagdo muito similar, mas
que, em origem e em efeitos, bas-
tante diferem: a) fraude contra
credores (arts. 106 a113do CC); e
b) fraude de execucdo (art. 593 do
CPC). Em ambas aparece a palavra
“fraude”’. Nem por isso, porém, ha
entre elas equivaléncia absoluta.”
E mais adiante esclarece: A
fraude contra credores é matéria
disciplinada pelo direito privado,
pois o interesse é visceralmente
entre credor, de um lado, e deve-
dor (alienante) e terceiro (adqui-
rente), do outro. A “fraude de
execucdo’’ é matéria regulada
pelo direito publico, ou seja, o pro-
cessual, porque, invocada a pres-
tagdo jurisdicional, o Estado
passou a ter interesse em que,
havendo condenacdo, a execugdo
se efetive, em nome do seu préprio
prestigio e de sua proépria autori-
dade.”” E finalmente conclui:
“Enquanto, pois, os atos afetados
pela “fraude contra credores’ séo
anulaveis, os atos visados pela
“fraude de execucdo’ sdo inefica-
zes; 0s primeiros sdo desfeitos,
desconstituidos; os segundos sdo
declarados.”
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Assim sendo, dessume-se que
independe de agdo direta a anula-
cdo da alienacédo ou oneracdo efe-
tuada pela reclamada, por serem
esses atos nulos. Dessa forma, a
penhora, ainda que o imdvel ndo
esteja langado em nome do deve-
dor por ja ter sido alienado, é regis-
travel, desde que do mandado
conste a data da distribuicdo da
acdo reclamatoria e do seu con-
fronto com a data da alienacio
seja verificado que esta foi poste-
rior aquela.

Nesse sentido dispde o art. 214
da Lei 6.015/73: "As nulidades de
pleno direito do registro, uma vez
provadas, invalidam-no, indepen-
dentemente de acdo direta.”

Esta hipotese parece-nos esca-
par do disposto no acérdao na ape-
lagdo 354-0, de 11.11.80, do
Conselho Superior da Magistra-
tura de Sdo Paulo, cuja ementa
assim conceitua: “Ndo compete ao
Oficial, nem ao Juiz Corregedor,
em processo de divida, examinar
a existéncia de eventual fraude &
execucgdo. Hipotese em que néo foi
possivel o registro da penhora por-
que o imovel fora alienado,
encerrando-se a matricula.”

““Se todos os lotes do lotea-
mento foram ja alienados,
encerrando-se a matricula, ndo ha
como registrar penhora incidente
sobre todo o loteamento”.

O acdrdao em pauta néo confi-
gura a hipoétese clara e inconteste

de “fraude a execucgdo'’, tanto
assim que assinala: "'Se houve
fraude a execugdo, como pretende
o apelante, o mesmo deve deman-
dar, pelo procedimento adequado,
a ineficécia das alienacgdes preten-
didas, que, porém, ndo podem ser
apreciadas pelo Oficial do Registro
e nem sequer pela presentevia, de
naturezasimplesmente adminis-
trativa” ("Registro de Imdveis —
Duvidas — Decisoes do Conselho
Superior da Magistratura de S&o
Paulo” (De janeiro de 1978 afeve-
reiro de 1981), Narciso Orlandi
Neto — Organizador, Ed. Saraiva).

Contudo, para um procedimento
indiscutivel do registro dessa
penhora, resultante de processo
trabalhista, o mandado deveria
sempre consignar que qualquer
oneragdo ou alienagdo posterior a
data da reclamacgdo processada é
nula de pleno direito, determi-
nando o seu cancelamento.

Do exposto, ressalta sobretudo
uma grande licdo: para se comprar
correta e tranquilamente imdvel
pertencente a “empregador’’ — nos
termos do art. 2°da CLT — ha que
se exigir certiddo negativa de dis-
tribuicdo de acdo na Justiga do
Trabalho, para ndo se correr o
risco da compra ser eivada de nuli-
dade, certiddo essa raramente
lembrada pelos interessados.

JETHER SOTTANO

Oficial do 6° Cartdrio de Registro
de Imoveis de Sao Paulo

-

Suscitacdoe de duvida.

retificacido).

Registro de Imdveis.

c¢do e reserva de hotéis.

IX ENCONTRO-CURITIBA I 1982

1. Protocolizagdo (efeitos e vigéncia da prenotacao).
2.Terras devolutas (legitimacdo de dominio e de posse).
Iméveis rurais (aquisicdo por estrangeiro). Iméveis foreiros.
3.Inexatiddo do registro (modalidades de sua
4. Problemas surgidos na aplicacdo dalLei6.766/79 no

Proximamente serdo enviados, a todos os leitores,
folhetos contendo a programacéo, taxas e fichas parainscri-

Intensificam-se os\
preparativos para o /X
Encontro dos Oficiais de
Registro de Imdveis do
Brasil, que sera realizado
em Curitiba, no periodo
compreendido entre os
dias 19 a 24 de setembro.

Serdo debatidos os
seguintes temas:

PROGRAME DESDE JA SUA VIAGEM:

O IRIB PRECISA DE SUA PARTICIPACAO



EMENDA CONSTITUCIONAL MUDA NORMAS
SOBRE OFICIALIZACAO

A Emenda Constitucional 22, de 29.6.82,
publicada no “Diério Oficial’’ da Unido de 5.7.82,
modificou o art. 206 da Constituigdo, que dispde
sobre a oficializagdo das serventias judiciais e
extrajudiciais. A matéria passou a ser agora
objeto dos arts. 206, 207 e 208, com a seguinte
redacéo:

“Art. 206. Ficam oficializadas as serventias do
foro judicial mediante remuneracgdo de seus servido-
res exclusivamente pelos cofres publicos, ressalvada
a situagdo dos atuais titulares, vitalicios ou nomea-

dos em carédter efetivo ou que tenham sido revertidos
a titulares.

“Art. 207. As serventias extrajudiciais, respei-
tada a ressalva prevista no artigo anterior, serdo pro-
vidas na forma da legislacdo dos Estados, do Distrito
Federal e dos Territdrios, observado o critério da
nomeacdo segundo a ordem de classificacdo obtida
em concurso publico de provas e titulos.

“Art. 208. Fica assegurada aos substitutos das
serventias extrafudiciais e do foro judicial. na vacén-
cia, a efetivacdo, no cargo de titular, desde que,
investidos na forma da lei, contem ou venham a con-
tar cinco anos de exercicio, nessa condicdo e na
mesma serventia, até 31 de dezembro de 1983.”

- J
PERGUNTAS & RESPOSTAS
A cargo de Elvino Silva Filho, Maria Helena Leonel Gandolfo e Jether Sottano

P. Um contrato de compro-
misso de compra e venda
foi firmado e registrado no
Cartdrio de Registro de Titu-
fos e Documentos antes de
ser determinada a indisponi-
bilidade dos bens do promi-
tente vendedor, por decreta-
¢do da liquidacdo extrajudi-
cial de sociedade da gqual o
mesmao eraex-administrador.
Pode, agora, esse contrato
ser registrado no Cartdrio de
Registro de Imdveis?

R. A resposta é negativa.

E bem verdade que a Lei
6.014/74, em seu art. 36, § 49, pre-
ceitua ndo se incluirem na indis-
ponibilidade os bens objeto de
promessa de compra e venda

- "desde que os respectivos instru-
mentos tenham sido levados ao
competente registro publico, ante-
riormente & data da decretagdo da
liguidagdo extrajudicial’’.

Mas temos que dar a correta
interpretagdo a essa norma legal.

A Lei 6.015/73, que dispde
sobre os registros pulblicos, depois
de enumera-los, estabelece quais
os atos que sdo praticados em

cada um deles. Ora, & fora de
ddvida que os contratos de pro-
messa de compra e venda referen-
tes a imdveis, para surtirem
efeitos em relagdo a terceiros,
devem ser registrados no Cartério
de Registro de Imoveis (art. 167, 1,
9, da lei cit. ¢/c arts. 52 e 22 do
Dec.-lei 58/37 e 25 da Lei
6.766/79).

Portanto, mesmo que o con-
trato tenha sido formalizado ante-
riormente & data da decretagdo da
liquidacdo extrajudicial, o interes-
sado s6 poderia beneficiar-se da
ressalva legalmente prevista se
tivesse, na época oportuna, levado
seu contrato para registro no Car-
tério de Registro de Imdveis, que é
o “competente registro publico” a
que a Lei 6.024 se refere. De nada
adianta, no caso, o registro efe-
tuado no Cartério de Registro de
Titulos e Documentos.

O Conselho Superior da
Magistratura de Sao Paulo, em
acordado proferido na apelagéo
civel 1.043-0, publicado no "Dia-
rio da Justi¢a” de 27.5.82, deci-
dindo caso semelhante, observou
com acerto que, embora sejam o

Registro de Titulos e Documentos
e o Registro de Imdveis ramos dos
Registros Publicos, cada um deles
se presta a atos proprios.

Conclui o citado acérdio ace-
nando com a possibilidade de vir a
ser reconhecido o direito do inte-
ressado ao registro de seu com-
promisso, mas, acentua, ‘‘isso
devera ser decidido pelo meio pré-
prio, jurisdicionalmente, néo pela
via judicial escolhida, em campo
correcional, ou administrativo’.
Em outras palavras, e confir-
mando nossa resposta inicial, ndo
cabe ao Oficial do Registro de Imé-
veis apreciar o eventual direito ao
registro, desde que nédo esteja em
rigorosa conformidade com a Lei
6.024. Por isso deve recusa-lo.

P. Um imdvelrural encontra-

-se gravado com hipoteca
cedular a favor de determi-
nado Banco. O proprietario
do imdvel adquire uma édrea
de dois alqueires contigua ao
imdovel hipotecado. Tal drea é
inferior ao modulo rural mas
a aquisicdo é permitida por
se destinar a anexagédo a imo-
vel de drea maior. Essa ane-
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xacdo ou essa fusdo neces-
sita do consentimento do
Banco credor?

R. A resposta é negativa. O
devedor-proprietario ndo
necessita do consentimento do
Banco credor para anexar outra
area de terras ao imével hipote-
cado, como ndo precisa desse
mesmo consentimento para reali-
zar benfeitorias que aumentem a
garantia hipotecaria dada pelo
imovel. Trata-se, como se vé, de
aumento de garantia e ndo de des-
falque de garantia. O art. 22 do
Dec.-lei 167, de 14.2.67, nos leva
a essa conclusdo quando diz que
se incorporam na hipoteca consti-
tuida as instalagdes e construgoes
adquiridas ou executadas com o
crédito, “‘assim como quaisquer
outras benfeitorias acrescidas aos
iméveis na vigéncia da cédula”.

Nem se argumente que 0 imo-
vel gravado com a hipoteca é ume,
com a fuséo, ele serd outro, ainda
quée acrescido. E preciso ndo se
confundir a garantia com a exe-

cugdo posterior da divida. No
momento da execugao, se o imavel
estiver acrescido de benfeitorias
ou de uma area maior de terras, a
execuGdo ou a penhora recaird
sobre o todo. A garantia hipoteca-
ria oferecida e aceita pelo Banco
credor com a area menor moti-
vara apenas que em relagéo a
essa area menor o Banco tenha
preferéncia pelo pagamento apods
a arrematacgdo. Mas nada impede
que o credor penhore e execute o
imével em sua totalidade, que, evi-
dentemente, serd indivisivel como
acréscimo de area inferior ao
mddulo e que veio a se constituir
em um todo maior, aumentando,
consequentemente, a garantia
hipotecaria.

O proprietario ndo podera
ficar tolhido de aumentar e melho-
rar o seu imodvel, dependendo do
consentimento do Banco credor.

A fusdo ou anexacdo de area
ao imovel hipotecado, portanto,
poderéa ser acolhida pelo Oficial do
Registro de Imodveis.
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ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

Edital de convocagéo

Nos termos do art. 8° combinado com o art. 6° e seu

paragrafo dnico dos Estatutos, ficam convocados todos os
associados para a Assembléia Geral Ordindria a ser reall-
zada no dia 23 de setembro de 1982, a5 17 horas, no Audito-
rio Humberto de Alencar Castelo Branco, na Avenida
Marechal Hermes n. 999, Centro Civico, em Curitiba, no
Estado do Parand, ocasido em que serérealizado o IX Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, com a
seguinte Ordem do Dia:
| — Discusséo e votacdo do relatorio da Diretoria;

H— Discuss&o e votagdo do balanco anual;

Il — Qutros assuntos que forem propostos.

N&o havendo numero legal, ou seja, dois tercos dos
sdcilos efetivos, no uso e gozo de seus direitos, aAssembléia
reunir-se-a em segunda convocacéo, com qualquer numero,
trinta minutos apds a hora marcada para a primeira.

Sdo Paulo, 20 de julho de 1982.

ELVINO SILVA FILHO

Presidente
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