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Concentracédo legal, prioridaderegistral e
arrebatamento matriar cal

No ultimo dia 10 de dezembro, 0 CNJ (Conselho Nacional de Justica) editou o Provimento 188 que dispde sobre a nova
Cnib (Central Nacional de Indisponibilidade de Bens) 2.0, destinada ao cadastramento de ordens de indisponibilidade de
bens especificos ou do patrimdnio indistinto, bem como das ordens para cancelamento de indisponibilidade.

A normativatem efeito em ambito nacional e alterao Codigo Naciona de Normas (Provimento 149/2023), trazendo
inovagdes no trato dos negdcios imobiliarios.

A ateracdo revoga o Provimento 39 de 25 de julho de 2014 e poder-se-ia aperfeigoar o cadastramento das ordens de
indisponibilidade, entretanto, na forma como foi editado traz inseguranca ao mercado imobiliério e a atividade comercial
imobiliaria em massa.

A Constituicéo da Republicareservou a Unido, com exclusividade, a competéncia paralegislar sobre registros publicos,
cujo comando estainsculpido no artigo 22, XXV da Carta Magna. Com essa reserva, fica determinado que qual quer
norma relativa a registros publicos, incluindo o de imdveis, portanto, somente pode ser de iniciativa de membro do
Congresso ou do presidente da Republica. Veja-se que a competéncia paralegislar é exclusivaa Uniéo.

Freepik

O CNJfundamenta a edic&o de suas hormativas, no poder de
fiscalizacdo e de normatizac&o do Poder Judiciario em relacéo aos atos
praticados por seus 0rgaos, regramento contido no artigo 103- B, § 49, I,
[l elll, da Constituic&o de 1988. Pela mesma Emenda Constitucional 45
de 30 de dezembro de 2004, constituiu-se atribui¢do da Corregedoria
Nacional Justica a expedic&o de provimentos e outros atos normativos
destinados ao aperfeicoamento das atividades dos servigos notariais e de
registro, com diretriz especifica no artigo 8°, X, do Regimento Interno do
CNJ.

Ocorre que anovel alteracdo normativa altera significativamente dois
principios basilares do Direito Registral Imobiliario, quais sgja, o da
prioridade e 0 da concentracdo, com intercorréncias diretas ao principio
dapublicidade.

Nalicdo de Carlos Roberto Gongalves:

“ Para proporcionar maior seguranca aos negécios imobiliarios, criou o legislador um sistema de registros
publicos, informado por diversos principios que garantem a sua eficacia. O primeiro desses principios € o da
publicidade. O registro confere publicidade as transa¢tes imobiliarias, valendo contra terceiros. Qualquer pessoa
poderéa requerer certiddo de registro seminformar ao oficial ou ao funcionario o motivo ou o interesse do pedido
(LRP, art. 17)” (Direito das Coisas, Ed. Saraiva, Sdo Paulo, 1997, p. 90). (grifei)

O que ocorre é que o Provimento 188 do CNJ, dispde o § 3° do artigo 320, | — que altera o Codigo Nacional de Normas
— 0 seguinte:

“ A superveniéncia de ordem de indisponibilidade impede o registro de titulos, ainda que anteriormente
prenotados, salvo exista na ordemjudicial previsdo em contrario.” (grifei)

A concentracdo dos atos na matricula tem como fundamento juridico os dispositivos contidos nos artigos 54 a 58 da L ei
13.097/2015. O artigo 54 regra especificamente o instituto, trazendo seguranca aos adquirentes de boa-fé pela
inoponibilidade de atos ndo constantes na matricula.
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O comando contido no artigo 54 busca a dinamizacdo da atividade comercial imobiliéria, sujeitando os direitosreais a
publicizacdo mediante registro ou averbacdo na matriculado imével. O artigo 1.227 do Cédigo Civil brasileiro dispde que
0s imoveis congtituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, SO se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Imoveis dos referidos titul os tranglativos.

Assim, tem preferéncia ou prioridade de direito aquele que primeiro alcanga o félio real, sgja credor ou adquirente. Os
demais comandos contidos no artigo 54 e seus paragraf os tratam sobre eventual conflito de interesses entre credores do
alienante e o proprio adquirente.

O professor Olivar Vitale, em sua obra Curso de Direito Imobiliério Brasileiro (2. ed. S&o Paulo: Tomson Reuters Brasil,
2022, p.199), relata sobre a simplificagdo da atividade comercial imobiliéria pela andlise precipua da certiddo atualizada
da matricula extraida do félio real:

“ Em apertada sintese, 0 novo ordenamento juridico afastou a necessidade da analise numerosa de certidfes e
documentos, ancorada na inter pretacdo do regramento contido principalmente no Codigo Civil de 1916 e do
Cadigo de Processo Civil de 1973, visando a demonstracao da boa-fé pelo adquirente para delimitar essa
comprovagao ao exame da certidao atualizada da matricula, e ostentou a inovacéo juridica para legitimar a
alteracado do viés de protegdo do credor ao adquirente de boa-fé. Acerca disso € importante mencionar a nova
redacéo do art. 54 da Lei 13.097/2015 dada pela Lei 14.382/2022, que visa reforcar o conforto do adquirente de
boa-fé pelo simples exame da matricula do imovel.” (grifel)

Existem discussBes doutrinérias sobre se a concentragdo matricial se trata de principio registral ou t&o somente
regramento legal. Segundo critérios de solugdo de conflitos legidativos, aLei 13.097/2015 — Concentragéo de Atos —
apos suaratificagdo pelalei 14.382/22, que instituiu o Sistema eletrdnico dos Registros Publicos (Serp), verifica-se a
existéncia de critérios de especialidade e hierarquia em relagdo ao comando normativo do CNJ.

Ojurista e fil6sofo austriaco Hans Kelsen — tido como um dos nomes mais importantes do direito moderno — em sua
obra“Teoria Pura do Direito”, leciona que o Estado deve ser o Unico e principal detentor do poder de elaborar leis, sendo
gue essas legislagdes devem seguir uma hierarquia: as normas gerais derivam das normas especificas.

Como poderia o regramento contido em uma normativa emanada pelo CNJ arrebatar o principio da concentragéo,
trazendo uma excegdo ndo a prioridade do protocolo registral? As normas contidas no Codigo Nacional de Normas da
Corregedoria Nacional de Justicado CNJ— Foro Extrajudicia (o Provimento 188/24 o altera), que se destina a
regulamenta 0s servigos notariais e de registro seria oponivel aterceiros?

Cederidade

O CNJ, por diversos provimentos e resolucdes, ultimamente, vem inferindo na atividade notarial e registral trazendo
regramentos e normas, muitas vezes, contrérias a legislagdo, veja-se a recém autorizacao paraalavratura de inventérios e
divorcios extragjudiciais com a participacéo de menores e/ou incapazes, o que € defeso no Codigo de Processo Civil
brasileiro. Entretanto, tais modificagdes ndo alteram principios e trazem beneficios aos usuarios, tanto quanto a opgéo pela
celeridade notarial, quanto pela economia nos custos de tramitacdo, que em muitos estados é maior quando tramitam pelo
judiciério que os emolumentos se processados pel os cartérios.

O principio da prioridade imp&e que os titulos submetidos ao registro imobiliario tomar&o, no livro 1 (protocolo), um
numero de ordem que obedecera rigorosa sequéncia de apresentacdo, e este nimero determina a preferéncia dos direitos
objeto da qualificacdo registral.

O artigo 320-F do Cddigo Nacional de Normas, incluido pelo Provimento 188, regra que a consulta ao banco de dados da
Cnib B sera obrigat6ria para todos os notarios e registradores de iméveis, no desempenho de suas atividades, bem como
para a prética dos atos de oficio, nos termos dalei e das normas regulamentares, devendo o resultado da consulta ser
consignado no ato notarial.

A regra contida neste artigo se contradiz com o que denominamos de principio do arrebatamento, insculpido no § 3° do

artigo 320, I, ora, se 0 notario consultar a Cnib antes da lavratura do ato notarial, consignando o seu resultado negativo,
nada impedira de que uma ordem de indisponibilidade superveniente arrebata os principios concentracdo e da prioridade,
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alcancando a publicidade real antes do titulo em tramitacdo de registro, tornando o negdécio imobiliario eivado de
incertezas e de insidia ao adquirente. O registro efetivo da propriedade sera um evento de celebracéo e festividade.

N&o se trata, agui, de incentivo de fraude & execugdo — conflito legal previsto no inciso 1V, do artigo 792, do CPC —,
mas a garantia de higidez do negdcio imobiliério ao adquirente. A regéncia contidano § 3° do artigo 320, | do CNN/CNJ
traz inseguranca ao adquirente privilegiando o credor que, eventualmente, foi indiligente ou desidioso quanto a
publicizacdo de suas pretensdes crediticias.

Necessario, lembrar, contudo, que o Superior Tribunal de Justica sumulou sob nimero 375 o entendimento jurisprudencial
de que, para que se possa reconhecer a fraude a execucao, dependera do registro da constricdo sobre o bem alienado ou da
prova de méa-fé do terceiro adquirente.

O mercado imobiliario desempenha um papel crucial no crescimento econdmico e social de um pais, vegja-se acrise e
bolha imobiliéria nos Estados Unidos em 2008 que, por motivos outros, retratou uma das piores crises financeiras da
historia recente.

Em nada adianta a consulta antecipada a Cnib vez que o paragrafo unico do artigo 320-F do CNN normatiza que a
existéncia de ordem de indisponibilidade ndo impede a lavratura de escritura publica, mas obriga que as partes sejam
cientificadas, cientificacdo esta que pode sofrer mutacdo imediata e online.

Diante desses raciocinios, na eventual permanéncia dainteligéncia do contido no Provimento 188 do CNJ— ainda sob
vacatio legis até 10 de janeiro de 2025 — logo, pendente de eficécia até entdo, para a higidez do negdcio imobiliario e da

corretainstrugdo notarial, imperativa a volta da apresentacéo das certiddes pessoais em nome e cadastro dos alienantes, ja
que aindisponibilidade de bens tera 0 conddo arrebatar a concentragdo e a prioridade registral .

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-jan-06/concentracao-legal -prioridade-registral -e-arrebatamento-matriarcal/
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