A CONSOLIDAGAO DO PRINCIPIO DA CONCENTRACAO NA MATRICULA IMOBILIARIA

Jo&o Pedro Lamana Paiva®

A Lei n® 13.097, de 19 de janeiro de 2015, publicada no Diario Oficial da Unido do dia
20 de janeiro de 2015, esta préxima de completar dois anos de vigéncia, o que significa que a
partir de 19 de fevereiro de 2017 estar-se-4 encerrando o prazo previsto no seu art. 61
(combinado com o art. 168, Il, que estipulou regra especial relativa a vigéncia) para que sejam
feitos, nas matriculas imobiliarias, em todo o pais, 0s registros e averbagdes relativos a atos
juridicos celebrados anteriormente a vigéncia da referida lei, de modo a que tais atos
procurem a devida adequacdo as disposicdes determinadas por essa nova legislagao.

Para quem ndo esta recordando sobre qual o assunto disciplinado por essa lei,
lembramos que ela disp0s, entre outros temas importantes para os registros publicos, sobre a
explicitacdo, no direito registral imobiliario brasileiro, acerca da aplicabilidade do principio da
concentracdo dos atos registrais na matricula do imével, o que foi regulado, especialmente,
em razdo do disposto nos artigos 54 a 58 da referida Lei n°® 13.097/2015.

Também decorre da implementacéo desse prazo de dois anos a desnecessidade de o
adquirente de imovel, por cautela, lancar mao de certiddes de feitos ajuizados para a
realizacdo do negdcio, ja que a matricula imobilidria, passou a ser, por derradeiro, 0
documento basico de referéncia para a comprovacao da situagéo juridica em que se encontra
o0 imovel, pois é ela que comprova a propriedade imobiliaria sendo, também a partir dela, que
o registrador imobiliario podera certificar, com fé, sobre quais sdo os énus reais incidentes
sobre o imével.

Tanto é assim, vale lembrar, que a Lei n® 13.097/2015 também promoveu a altera¢édo do
§ 2° do art. 1° da Lei n°® 7.433/1985, que dispunha sobre os requisitos para elaboracdo de
escrituras publicas, passando a simplificar a documentacdo exigivel a lavratura desse ato
notarial, nos negocios juridicos inter vivos translativos da propriedade imobiliaria, de modo a
que, além da comprovacdo da tributagdo do imposto de transmissdo respectivo, somente
sejam exigiveis a certiddo de propriedade do imoével (matricula imobiliaria) e a certiddo de
onus reais.
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O principal objetivo dessa lei foi o de ampliar a seguranga juridica aquele que, de boa
fé, adquire um imdvel no Brasil.

Assim, o veiculo para a promocgdo dessa significativa mudanga, no plano fatico, foi
simplificar a forma de obtencdo de informaces fidedignas sobre o imével, concentrando-as
em uma fonte Unica — a matricula imobiliaria do Registro de Iméveis com circunscri¢do sobre o
lugar onde situado o imovel.

Em outras palavras, isso passou a significar a adogdo de um principio juridico que
valoriza especialmente que o registro imobiliario deve espelhar a realidade do imével dando
credibilidade e confianca a pratica dos atos de disposicdo sobre a propriedade imobiliaria,
evitando as “surpresas ocultas” do negdcio, em prejuizo do adquirente de boa-fé, que restava
fragilizado, ja& que militava contra ele a presun¢édo de boa-fé frente a eventuais credores do
vendedor do imével, ao mesmo tempo em que ele mesmo restava sem garantia de natureza
real em relacdo ao vendedor, a partir do momento em que o imovel era alienado.

Afinal, apesar de ainda persistirem algumas criticas, a lei oferece solucdo para todas as
partes envolvidas no negdcio, bastando, minimamente, ao adquirente do imével, a cautela
necessaria a verificagdo do conteido da matricula (onde podera contar com o principio da fé
publica registral que, assim como na Espanha e em outros paises da Europa continental, foi
agora albergado pelo Direito brasileiro, conforme anota nosso colega e grande registrador
imobiliario Ivan Jacopetti do Lago?, oficial do Registro de Imdveis de Paraguacu Paulista-SP) e,
ao credor, a diligéncia necessaria para levar a matricula os créditos existentes, para publiciza-
los na forma de registros ou averbagdes, 0 que passou a constituir um procedimento capaz de
objetivar a afericdo da fé pablica negocial.

Dessa forma, de acordo com o novo regime instituido pela Lei n® 13.097/2015, s6
podem ser opostos, ao adquirente de boa-fé, os atos juridicos que tiverem averbagdo ou
registro precedentes na matricula imobiliaria.

A partir da vigéncia da nova lei passou a estar presente a preocupacdo em fazer com
gue na matricula imobiliaria constem todas as situagdes juridicas relevantes acerca da situacao
do imovel, sob pena de ndo se poder postular a decretacdo da ineficacia do negdécio juridico
gue promoveu a aliena¢do ou oneragdo do imoével transacionado. Esse proceder € a plena
concretizacdo do principio da concentracdo, ganhando relevo o que ja manifestavam 0s
jurisconsultos romanos: “dormentibus non succurrit jus” (o direito ndo socorre aos que
dormem).

As Unicas ressalvas estabelecidas pela propria Lei n® 13.097/2015 estdo previstas no
paragrafo Unico de seu art. 54, tais sejam: os casos de alienacdo que sao ineficazes em relagao
a massa falida (artigos 129 e 130 da Lei n® 11.101/2005) e as hipéteses de aquisi¢do e extin¢do
da propriedade gue independam de registro do titulo respectivo.
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Anotam convenientemente, entretanto, Leticia Assumpcdo e Silvia Xavier’ que
“embora ndo conste ressalva expressa na lei, a penhora do bem em execucdo fiscal, ainda que
ndo averbada, também serd oponivel ao terceiro de boa-fé, caso a alienagédo ou oneracdo do
imével se enquadre no disposto no art. 185 do CTN, a luz do entendimento exposto pelo E. STJ
no recente julgamento do Recurso Especial n. 1.140.990/PR.”

De tal forma, excetuadas essas hipoteses previstas pelo paragrafo Unico do art. 54 da
Lei n® 13.097/2015 e pelo art. 185 do Cédigo Tributario Nacional, com a redacdo alterada pela
Lei Complementar n® 118/2005 (ndo ficando caracterizada a ma-fé, nesse Ultimo caso, se
forem reservados, pelo devedor, bens ou rendas suficientes ao total pagamento da divida
inscrita), os atos juridicos que nao estiverem registrados ou averbados na matricula do imével
ndo terdo eficacia em relagcdo ao terceiro de boa-fé que tenha adquirido ou recebido em
garantia direitos reais sobre o imovel.

Dessarte, no momento em que vemos a plena consolidagdo, no plano legal, do
principio da concentracdo dos atos na matricula imobiliaria e da fé publica registral, para maior
garantia dos adquirentes e estabilidade das relacbes no mercado imobiliario e ainda que a
matéria continue despertando, de um lado, polémicas acerca do alcance e dos limites de
aplicacdo das disposicbes trazida pela Lei n® 13.097/2015 e, de outro, rasgados elogios de
setores das categorias juridicas e econémicas, ndo podemos nos esquecer de consignar uma
justa homenagem a Décio Antonio Erpen’ como parceiro desde o ano de 2001 na vanguarda
da constru¢do doutrinaria do principio da concentracdo, pois, sem seus ingentes esforgos
como estudioso do tema, ndo teriamos esse instituto juridico, hoje, como caracteristica
peculiar do Direito Registral Imobiliario brasileiro.

Porto Alegre-RS/janeiro/2017
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