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Opiniao: MP 1.085/21: concentracao dos
atos na matricula do imovel

07/01/2022

No ano de 2015, a Lei Federal n? 13.097/15 pretendeu conferir maior seguranca juridica aos
negocios imobilidrios. O legislador, a época, objetivou que "doravante, ndo se possam opor a
terceiro adquirente de boa-fé, atos juridicos ndo consignados na matricula do imoével, mesmo
para fins de evicc¢cdo".

OPINIAO

A chamada concentracao dos atos na matricula, porém,

nao surtiu grandes efeitos e foi alvo de controvérsias. O conteudo da lei ndo estava totalmente
alinhado com o entendimento jurisprudencial a respeito da caracterizagdo da boa-fé do
adquirente do imoével, para fins de configuracao de fraude a execucao.

Além disso, menos de dois meses apos, foi publicado o entdao novo Cédigo de Processo Civil (Lei
Federal n? 13.105/15), que nao incorporou o principio da concentracao dos atos na matricula e,
na pratica, manteve as divergéncias sobre a interpretacao desse importante tema processual,
gue muito impacta no mercado imobiliario.

Na ultima semana do ano passado, o governo federal publicou a Medida Proviséria n? 1.085/21,
que cria o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp) e trata de temas diversos, a maioria
deles no ambito imobiliario.

Inicialmente, a despeito de sua forma, a medida proviséria é positiva diante da intencao de
modernizar e desburocratizar os negécios no pais. Implica na digitalizagao de procedimentos
cartorarios, conhecidos por sua burocracia.

Com efeito, a MP viabiliza principalmente: 1) a interconexao das serventias dos registros
publicos; 2) o atendimento remoto aos usudrios de todas as serventias; 3) a visualizagao
eletronica dos atos transcritos, registrados ou averbados; 4) o intercambio de documentos
eletronicos e de informacgoes entre as serventias (artigo 39).
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Ao dispor sobre a concentragdao dos atos na matricula, a medida proviséria também representa
avanco ao trazer maior seguranca juridica ao instituto.

Ela altera a Lei n? 13.097/15 e reforca o conceito da concentracao dos atos na matricula,
estabelecendo que o adquirente de imével sera considerado de boa-fé quando a matricula nao
contenha o registro/averbagao de determinados apontamentos, e agora, alinhando-se a
jurisprudéncia, passa a especificar quais os inicos documentos e certiddes que devem ser
obtidos para fins de comprovacao de sua boa-fé [1].

Contudo, a medida provisoria nao elimina todas as duvidas e discussoes existentes.

Ainda nao se verifica a efetiva "concentracdo" dos atos na matricula do imoével, pois a propria
previsao da obtencao dos documentos e certidoes, pelo adquirente do imovel, continuara
demandando a andlise de situagdes alheias ao registro.

Assim como ocorreu no ano de 2015, a medida proviséria ingressa em tema afeito ao Codigo de
Processo Civil, todavia, nao uniformizou o regramento. Exemplificativamente, o §22 do artigo
792 do CPC trata da obtencao de certidoes apenas "no caso de aquisicdo de bem ndo sujeito a
registro", nao dispondo especificamente dos bens sujeitos a registro.

Com relacao a nova previsao de que nao serao exigidos quaisquer certidoes e documentos para
validade ou eficacia dos negodcios juridicos, além daqueles relacionados na lei, trata-se de uma
presuncao absoluta de boa-fé ou relativa? Ou seja, se o credor provar, por outro meio, a ma-fé
do adquirente de imével sem apontamentos na matricula e que tenha obtido os documentos
previstos em lei, a presuncao podera ser relativizada e a fraude a execugao caracterizada?

Ademais, como fica a situagdo dos antecessores? A anterior transmissao do imével, que em tese
pode ser fraudulenta, independentemente de sua data ou circunstancias, dispensara a obtencao
das certiddes do antigo proprietario (antecessor)?

A medida provisdria tem vigéncia imediata, mas ainda precisa ser convertida em lei. Nesse
periodo pode, e deve, ser emendada e contar com a participagdo do meio juridico para que a
boa intencao de desburocratizar o sistema seja, de fato, alcancada.

Até que se alcance a almejada seguranca juridica, continua imprescindivel a realizacao de
detalhada due diligence nos negdécios imobiliarios, a fim de garantir a sua higidez e evitar as
drasticas consequéncias do reconhecimento da fraude a execugao, ainda recorrente nas
relagoes comerciais.

[1] "Artigo 16 — A Lein® 13.097, de 19 de janeiro de 2015, passa a vigorar com as seguintes
alteracgoes:

"Artigo 54 —

II — averbagdo, por solicitagdo do interessado, de constrigdo judicial, de que a execugdo foi
admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos da
previstos no artigo 828 da Lei n? 13.105, de 16 de margo de 2015 - Cédigo de Processo Civil;
IV — averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados
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ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietdrio a insolvéncia, nos termos do
disposto no inciso IV do caput do artigo 792 da Lei n? 13.105, de 2015 — Cdédigo de Processo
Civil".

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-jan-07/opiniao-mp-108521-concentracao-atos-matricula-imovel/
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