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Nas operacoes imobilidrias, como por exemplo compra e venda, permuta, locagao, incorporacao
imobilidria e financiamento imobiliario, entre outras, afigura-se imprescindivel a realizacao de
diligéncia legal tendo por objeto o imovel, o(s) proprietario(s) e do(s) antecessor(es)
proprietdrio(s), com vistas a identificar as informacdes e os apontamentos que possam
eventualmente configurar a perda da higidez da propriedade, a ocorréncia de fraude a
execucao e contra credores, e a existéncia de dividas que podem comprometer a validade e/ou
eficacia do negdcio juridico.

OPINIAO

As partes nas operacgoes imobilidrias realizavam

diligéncias, através de escritérios especializados, efetuando a guarda dos documentos
envolvendo o imdvel e os titulares atual e anteriores da propriedade para, se for o caso, utilizar
em alguma demanda para fins de demonstracao da boa-fé do adquirente.

A Lei 13.097/2015 passa a consagrar expressamente na legislacao nacional o principio da
concentracao de atos na matricula do imovel, em seu artigo 54, ao estabelecer que nao poderao
ser opostas ao terceiro adquirente de boa-fé as situagoes juridicas que nao constarem da
matricula do imdvel, inclusive para fins de evicgao. Assim, a vista da literalidade da norma
juridica, a demonstracao da boa-fé do adquirente deixou de se limitar ao exame da
documentacao em diligéncia, passando a ser um dever do credor em efetuar a averbacao dessa
informacao na matricula em que o imodvel tiver o registro para dar ciéncia a terceiros em geral.

O Superior Tribunal de Justica tem entendimento firmado na Simula 375 de que “o
reconhecimento da fraude a execug¢do depende do registro da penhora do bem alienado ou da
prova da ma-fé do terceiro adquirente”, ressalvando-se que a auséncia de indicag¢dao da penhora
ou da acgdo de execugao no registro imobilidrio ndo impede o reconhecimento de fraude a
execucao, sendo do credor o 6nus de provar a ma-fé do adquirente. Sendo assim, o prévio
registro da informacao perante o cartério de registro de imoveis se constitui em providéncia
que da eficacia a terceiros, gerando presuncao absoluta de conhecimento de terceiros, sendo
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que, de outro lado, a auséncia de registro de informacgao perante o cartorio de registro de
imodveis nao obsta o reconhecimento da fraude a execucgao, cabendo ao credor comprovar a ma-
fé do terceiro, isto é, de que o adquirente tinha ciéncia acerca da pendéncia do apontamento
(REsp 1.863.952, relatora ministra Nancy Andrighi).

Reafirmando os contornos do principio da segurancga juridica ao adquirente de boa-fé, a Medida
Proviséria 1.085, de 27 de dezembro de 2021, determina que nao serao exigidos para a validade
ou a eficacia dos negécios juridicos ou para a caracterizacao da boa-fé do adquirente: 1) a
obtencgao prévia de quaisquer documentos ou certidoes além daqueles requeridos nos termos do
§29 do artigo 12 da Lei 7.433/1985; e 2) a apresentacao de certidoes forenses ou de
distribuidores judiciais.

Entre as muitas alteragoes trazidas pela mencionada medida provisoéria, destacam-se a redugao
de prazos de andlise e registro de titulos e emissao de certidoes, e de forma resumida, as
facilidades objetivadas com o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp): 1) registro
eletronico de atos; 2) interconexdo dos cartérios de registros publicos; 3) interoperabilidade
das bases de dados entre os cartorios de registros publicos e o Serp e vice-versa; 4)
atendimento remoto aos usuarios dos cartorios de registros publicos, por meio da internet; 5)
recepgao e envio de documentos, expedicao de certidoes e prestagao de informagoes, em
formato eletronico; 6) visualizagdo eletronica de atos transcritos, registrados ou averbados nos
cartérios de registros publicos; 7) intercambio de documentos eletronicos e de informacodes
entre os cartorios dos registros publicos e os entes publicos e usuarios em geral; 8)
armazenamento de documentos eletronicos para dar suporte aos atos registrais; 9) divulgacgao
de indices e indicadores estatisticos apurados a partir de dados fornecidos pelos oficiais dos
registros publicos; 10) consulta as indisponibilidades de bens decretadas pelo Poder Judiciario
ou por entes publicos; as restricdes e gravames incidentes sobre bens méveis e iméveis
registrados ou averbados nos registros publicos; e aos atos em que a pessoa pesquisada conste
como devedora de titulo protestado e nao pago, garantidora, entre outros, e 11) outros servigos
conforme estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

Portanto, em boa hora foi editada a Medida Proviséria 1.085, tornando-se imprescindivel que,
apods regulamentacdo a ser realizada pelo Conselho Nacional de Justica, seja implementado
pelos Cartérios de Registro de Iméveis em geral o Sistema Eletréonico dos Registros Publicos,
com o proposito de modernizar e de simplificar os procedimentos relativos a registros publicos
de atos e negdcios juridicos de que tratam as Leis de Registros Publicos (Lei 6.015/1973) e de
Incorporagao Imobilidria (Lei 4.591/1964).

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-jan-22/opiniao-mp-1085-concentracao-atos-matricula-imovel/
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