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Historicamente, o setor imobiliario tem destacada importancia econémica e politicano Brasil, como vetor de geracéo de
renda e empregos, e ao longo dos anos oscila entre momentos de retracdo e crescimento, a depender da economia
nacional, mundia e até mesmo de eventos extraordinarios como a pandemia de Covid-19. Apesar das oscilacdes
constantes do mercado, os tramites de transferéncia de imoveis e a atividade dos cartorios, importante ator deste
ecossistema, permaneciam ha décadas adormecidos e estagnados no tempo, em descompasso com a evolugdo do setor e
dinamismo dos hegdcios.

OPINIAO

Neste cenario, algumas mudancas |egidlativas recentes buscaram

diminuir o abismo comportamental entre o mercado e a atividade registral. A Lei n°. 14.382/2022 [1] criou a Sistema
Eletrénico de Registros Pablicos (Serp) [2], com o fim de modernizar e simplificar os procedimentos relativos aos
registros publicos de atos e negdcios juridicos, o qual permitird o acesso ainformacfes e registros pelos usuarios de forma
exclusivamente digital, integrando as informac8es de todos 0s cartdrios nacionais, sem que seja necessario
comparecimento presencial dos usuérios. A exemplo dos bancos, atendéncia é que digitalizacdo dos servigos fagca com
que as conhecidas filas dos cartorios sejam no futuro apenas umalembranca, o que, seguramente, ndo deixara nenhum
saudosismo.

Para além daimportante digitalizac&o dos atos de registro cartorial, como forma de simplificar as operagdes de
transferéncias de iméveis, a nova legislagdo limitou a apresentagdo de documentos e deixou de exigir véarias certiddes
antes obrigatérias, de forma a serem necessarias a transferéncias de imdveis apenas certiddes de regularidade fiscal [3] do
vendedor e a certificac8o sobre ainexisténcia de 6nus reais namatricula do imovel [4], dispensando diversas certiddes
negativas emitidas pelo judiciario nas esferas civels, trabalhistas, crimina e de familia, de forma a economizar tempo e
dinheiro.

Anteriormente anovalei, a praxe era que o comprador de um imovel deveriarealizar umaverdadeira due diligence e
investigacdo da propriedade e da vida pregressa dos vendedores, sob pena de ter prejudicada a aquisicdo do imovel por
dividas anteriores do vendedor ou do imovel, podendo inclusive perder o imével adquirido para o credor do antigo
proprietario.

A nova legislacdo alterou essa dindmica[5] e mitigou os riscos do comprador, estipulando que este somente podera
responder por situactes juridicas e dividas existentes caso estas estejam registradas na matricula do imével adquirido, o
gue, certamente, traz muito mais seguranca a operacao de compra, especialmente ao adquirente.

Como consequéncia da exigéncia do registro das situacfes juridicas e dividas na matricula do imével, a alteracéo
legislativa faz com que os credores iniciem uma corrida contra o tempo pararegistrar gravames e a existéncia de agoes e
execucOes judiciais, visando garantir que seu crédito seja oponivel aterceiros e aos possiveis futuros compradores do
imovel do devedor.
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Emboraale n°14.382/2022 ja esteja em plena vigéncia desde junho deste ano, muitos compradores ainda se preocupam
em pesquisar e obter certiddes de possiveis dividas pregressas, ainda que exista dispensa e mitigacdo do risco
expressamente previsto nanovalei. Fato é que ajurisprudéncia dos tribunais ainda devera se assentar acerca da matériae
o conhecimento de todas as situagBes juridicas que circundam o imével tende a conferir maior tranquilidade ao
comprador.

Esté atualmente em curso aimplementacdo e regulamentacéo do sistema Serp pela Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica (CNJ), que ja discute atransi¢do ao acesso digital aos servicos de cartorio nos termos da L ei
ne. 14.382/2022 [6]. Resta agora saber se a transicéo para 0 Serp se dard em velocidade digital ou a passos vagarosos,
como os tradicionais registros cartoriais.

Notas
[1] Originada na Medida Provisoria n® 1.085/21 e posteriormente convertidaem Lei.

[2] Artigo 1 — Esta Lei dispbe sobre o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp), de que trata o artigo 37 daLei n®
11.977, de 7 de julho de 2009, bem como moderniza e simplifica os procedimentos rel ativos aos registros publicos de atos
e negéciosjuridicos, de que trataa L el n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), e de
incorporagdes imobilidrias, de que trataaLel n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

[3] Documentac&o acerca do pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmisséo
de Bens Imoveis (ITBI), em caso de compra e venda, ou do Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doagdo (ITCMD),
em caso de doag&o.

[4] Lei n°7.433/85—"Artigo 1° [...] §2° O Tabelido consignara no ato notarial a apresentacéo do documento
comprobatorio do pagamento do Imposto de Transmissao inter vivos, as certiddes fiscais e as certiddes de propriedade e
de 6nus reais, ficando dispensada sua transcrigao”.

[5] Artigo 54 [...] 81° N&o poder&o ser opostas situagdes juridicas ndo constantes da matricula no registro de imévels,
inclusive parafins de evicgdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel,
ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 daLei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisicéo e
extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de imével.

§2° Para a validade ou eficécia dos negdcios juridicos a que se refere o caput deste artigo ou para a caracterizagdo da boa-
fé do terceiro adquirente de imovel ou beneficiério de direito real, ndo serdo exigidas:

| —aobtengdo prévia de quaisquer documentos ou certidfes além daguel es requeridos nos termos do §2° do artigo 1° da
Lei n°7.433, de 18 de dezembro de 1985; e

Il —aapresentacdo de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais.

[6] Aqui.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-dez-02/henri que-carmona-caminho-desburocrati zacao-setor-imobiliario/
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