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Os riscos ocultos nas transmissoes imobiliarias
e o principio da concentracgao

Breno de Andrade Zoehler SANTA HELENA®

RESUMO: O presente artigo pretende analisar a regulamentagdo do principio da
concentracao pela Lei n® 13.097 de 2015 na atividade registral e nas transagoes
imobilidrias. Para tanto, é feita a analise individualizada de cada um dos
dispositivos pertinentes ao tema no diploma legislativo. No intuito de
contextualizar a mudanca estrutural proposta pela lei, abordam-se os requisitos
para as transaces imobiliarias antes das alteracoes e das deficiéncias do antigo
modelo.
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1. Introducao

Desde o dia 19 de fevereiro de 2017, passou a vigorar integralmente o principio da
concentracao registral, devendo todos os credores judiciais inscrever seus créditos nas
matriculas dos bens de seus devedores, a fim de resguardar sua prioridade frente a

aquisicao por terceiros de boa-fé.

*Tabelido do 12° Oficio de Notas e Protesto de Titulos do Distrito Federal, mestre e doutorando em Direito
e Politicas Publicas pelo UniCEUB, especialista em Direito Notarial e Registral pela PUC-MG.
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O Governo Federal editou, no dia 19 de janeiro de 2015, a Lei n® 13.097, por meio da
conversao da Medida Provisoria n° 656, de 7 de outubro de 2014. Dentre outros temas,
tal lei incorporou, em nosso ordenamento juridico, a concentracao no folio real das
informacgoes relacionadas a constricbes administrativas ou judiciais de bens imoveis,
aproximando o modelo brasileiro a sistemas registrais com presuncdo absoluta, em

protecao a adquirentes imobiliarios em desfavor de credores do alienante.

O presente artigo pretende abordar a nova sistematica registro-processual por meio da
anélise da situacdo juridica anterior a edicao da lei e os possiveis efeitos das novas
normas introduzidas no ordenamento juridico, bem como sua inteira¢do com o atual

Codigo de Processo Civil.

As alteracoes implantadas ao registro imobiliario pela Lei n® 13.097 de 2015 (e seguidas
pelo Codigo de Processo Civil de 2015) mantém coeréncia com a miscelanea de outras
disposicoes da mesma lei que tratam sobre os mais diversos temas, mas todos voltados
ao estimulo a economia. A lei trata de temas diretamente relacionados a questoes
patrimoniais, como a diminuicao de aliquotas de tributos ou a prorrogacao de prazos de
beneficios fiscais, ou questoes relacionadas a concessao de empréstimos nas relacoes
empregaticias e a criacdo da letra imobilidria de garantia — LIG. O intuito da lei foi
nitidamente o estimulo a economia nacional em diversas frentes. Dentre essas frentes,
insere-se a mudanca registral proposta. As alteracdes implementadas pela lei a
atividade registral visaram incentivar as transagdes imobilidrias por meio de
incremento a seguranca juridica. O aumento da seguranca juridica da-se nao s6 com a
protecao dos adquirentes imobiliarios, mas principalmente com a tutela ao sistema

financeiro nacional contra os riscos ocultos das transa¢oes imobiliarias.

1 As alteracGes implementadas pela Lei n® 13.097 de 2015 afetam tanto os adquirentes quanto os entes
financiadores das transagbes imobilidrias. A exposi¢do de motivos da Medida Proviséria n 656 de 2014,
que lhe deu origem, deixava clara a tutela a ambos em seu parigrafo 59: “Atualmente, a operacao de
compra e venda de um imével é cercada de assimetria de informacdo. De um lado, o vendedor tem
informagbes mais precisas sobre sua propria situacdo juridica e financeira e sobre a situagdo fisica e
juridica do imével. Do outro lado, o comprador e o financiador nao possuem, de pronto, essas informacoes,
devendo busca-las em fontes fidedignas”. Alias, o registro de iméveis tem sua origem néo nas necessidades
de uso ou fruicdo pelo proprietario, mas sim pela prépria tutela ao crédito a ser garantido pelo imdvel. A
Lei Orcamentaria n® 317, de 21 de outubro de 1843, em seu art. 35, regulamentado pelo Decreto n° 482, de
14 de novembro de 1846, criou o “Registro geral de hypothecas”, embrido do atual Registro de Imoéveis, no
intuito de concentrar em um local (local do bem) as informac6es relativas a garantias reais incidentes sobre
os bens imo6veis. A modificagdo do sistema registral introduzida pela Lei n® 13.097/2015 segue a mesma
logica, pois seu proposito de prote¢ao ao crédito fica claro no contexto na qual esta inserida. Feita a leitura
da modificagdo em seu viés econdmico, o aumento da seguranca juridica nas transag¢des imobilidrias por
meio da diminuicdo dos riscos ocultos, publicizando-os pelo principio da concentragdo, tem o nitido
proposito de aumentar a seguranca nos financiamentos imobilidrios, hoje em dia, principalmente
concedidos com alienacdo fiduciaria. A propriedade fiduciaria tem sua efetividade condicionada a
estabilidade da titularidade do bem pelo devedor fiduciante. Caso a aquisicao pelo devedor fiduciante seja
afetada por algum risco oculto a sua aquisi¢do que posteriormente venha a se manifestar, nitido é o
prejuizo da entidade bancéria que concedeu o montante a aquisi¢do, pois perdera sua garantia real pelo
socobro da cadeia dominial. Desta forma, a tutela as aquisicoes imobilidrias contra atos juridicos
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1.1. Dos riscos nas transacoes imobiliarias

Toda transacdo imobilidria possui riscos. Nao existe transagdo imobilidria
integralmente segura! O leigo, ao depositar grandes somas de recursos acumulados
arduamente durante anos ou décadas, ou até mesmo ao se comprometer por até 30
anos com empréstimos obtidos de entidades bancarias, acredita piamente que ao
escriturar e registrar a transacao imobiliaria estara seguro em sua nova residéncia. Essa
percepcao é cotidianamente colhida nas serventias notariais e felizmente é a regra nas
transacoes imobilidrias. Contudo, a aquisicao imobilidria no Brasil ndo possui garantia
absoluta. O adquirente do bem pode ser posteriormente despojado de sua titularidade.
Tais causas anteriores ou concomitantes a aquisicio que afetam a titularidade
imobilidria constituem riscos a transacdo imobilidria. Alguns riscos podem ser
facilmente identificados no momento da transacido, outros nao. Exemplo de risco
facilmente identificavel é a aquisicdo de bem com penhora registrada no f6lio real. Mas,
nao poucas as vezes, os riscos incidentes sobre a aquisicao imobiliaria sao de possivel,
mas dificil ou extremamente onerosa, constatacdo pelo adquirente, a tais riscos
chamaremos de riscos ocultos. Mesmo empresas dedicadas ao ramo imobiliario, como
incorporadoras ou loteadoras, vez ou outra, se deparam com problemas nas aquisi¢oes
imobilidrias que, apesar de todas as diligéncias, permanecem ocultos durante a

aquisicao e s6 aparecem posteriormente.

Inameros sao os riscos ocultos durante uma transacao imobiliaria, como: negocios
juridicos anteriores na cadeia dominial nulos ou anulaveis, fraude contra credor, fraude
a execucao, dividas previdenciarias, débitos tributarios, limitac6es contratuais a fruicao
do bem, atos administrativos extintivos ou limitativos da propriedade... A teleologia das
alteracoes no ordenamento juridico implementadas pela Lei n® 13.097/2015 é
justamente a de diminuir ou abrandar tais riscos ocultos. O mecanismo utilizado para
tanto foi o de tornar obrigatoria a concentracdo na matricula das informacdes
adequadas a publicizacdo dos riscos. Como punicao ao descumprimento dessa ordem
de ingresso das informacoes no folio real, a Lei n® 13.097/2015 apena o credor ou
interessado na desconstituicdo da realidade registral com sua pretericio em favor

daquele que confiou no sistema registral e adquiriu o bem.

pretéritos, nao identificaveis diretamente no folio real, tem o intuito de estimular a concessdo de créditos
aos adquirentes imobiliarios, ao fortalecer as garantias reais a serem constituidas.
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O sistema registral brasileiro gera presuncdo relativa em favor do adquirente

imobiliario, como leciona Maria Helena Diniz2:

O registro imobilidrio comum, regido pela Lei n. 6.015/73, arts. 167 a 276, estabelece
uma presuncao juris tantum de dominio da pessoa em cujo nome se fez o assento do
imo6vel, nao favorecendo terceiros de boa-fé (RT, 184:407), vencivel por prova em
contrério, visto que nao sana vicios dos negocios nem dirime as causas que possam

negar sua existéncia.

Portanto, a condicdo de proprietario registral no Brasil é passivel de desconstituicao,
diferentemente do modelo alemao, onde ao adquirente é assegurada de forma absoluta
a propriedade sobre o bems. A falibilidade da realidade registral, por sua vez, cria a
necessidade de conhecimento pelo adquirente dos possiveis motivos de invalidacao de
seu direito, preferencialmente antes mesmo da aquisicdo do bem. A fim de mitigar os
efeitos deletérios da presuncido relativa, o ordenamento juridico criou alguns
mecanismos de estabilizacdo da realidade registral ou mitigacdo dos efeitos de sua

desconstituicao.

1.2. Mecanismos de estabilizacao juridica

O ordenamento juridico brasileiro ndo se queda inerte frente aos riscos inerentes as
transacoes imobilidrias em um sistema de presuncao relativa e, em especial, aos riscos
ocultos, tanto que possui mecanismos de estabilizacdo juridica. Dentre outros
mecanismos que garantem seguranca juridica aos negobcios juridicos de transmissao

imobiliaria, podemos citar a evic¢ao e a usucapido, em especial a sua espécie tabular.

A eviccdo € um elemento natural dos contratos onerosos de transmissao de bens que
visa dar garantia ao adquirente no caso de perda da titularidade por fato juridico
anterior a transacao. A evic¢do é o direito do adquirente se ver ressarcido pelo alienante
em decorréncia da perda da titularidade do bem transmitido, decorrendo a perda de
causa juridica anterior a aquisicdo imobiliaria. Assim, a natureza do instituto é de
garantia, mas nao a garantia de permanéncia na titularidade do bem, e sim a garantia

da recomposicao de seu patrimonio em consequéncia da perda do bem. E uma forma de

2 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registro de iméveis. 62 ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2006. Pag. 44.

3 DINIZ, Maria Helena. Op. Cit. Pag. 8. “Todavia, como S4 Pereira, podemos afirmar que o sistema
brasileiro ainda se encontra bem distanciado do alemao, uma vez que, entre nos, o registro comum gera
uma mera presuncao juris tantum de aquisicao de propriedade imobiliaria (CC, arts. 1.227, 1.247 e 1.245,
§20°) e ndo juris et de jure, como ocorre com o Torrens, que é um registro especial; [...]".
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garantia com viés pessoal, uma recomposicao patrimonial fundamentada diretamente
do negocio juridico translaticio. A intima ligacdo da eviccdo ao negocio juridico se
manifesta, por exemplo, na sua inaplicabilidade a negbcios juridicos gratuitos. Bens
adquiridos por doagao pura nao permitem ao adquirente pleitear do doador qualquer
indenizacdo em decorréncia da perda do bem doado. Portanto, pela evic¢do os vicios
anteriores a transagoes imobiliarias que venham a afetar o adquirente sdo amenizados
pela possibilidade dele se ressarcir frente ao alienante. Apesar de consistir em garantia
ao adquirente, a eviccao longe esta da tdo esperada seguranca juridica nas aquisi¢coes
imobiliarias. Pela eviccao a titularidade do bem permanecera com o terceiro, evictor,

cabendo ao adquirente, evicto, apenas o seu ressarcimento.

A aquisicao de um imovel gera expectativas as mais diversas para seu titular, sejam de
ordem social (como habitacdo, uso...) ou econdmica (valorizacao imobiliaria, aluguel,
exercicio de atividade comercial...). A reparacao patrimonial prevista pelo instituto da
eviccao, na maior parte das vezes, nao satisfaz todas as pretensoes do adquirente. O que
o adquirente quer afinal é o proprio bem. Sensivel a tais anseios, o legislador
incorporou ao Codigo Civil de 2002 a chamada usucapiao tabular. Assim disciplina o

paragrafo tnico do art. 1.242 do Codigo Civil:

“Art. 1.242. [...]

Paragrafo tinico. Seré de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o
imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde
que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou

realizado investimentos de interesse social e econdémico.

Segundo o dispositivo, aquele que adquire onerosamente um bem imével e o possui
durante cinco anos estabelecendo no imo6vel sua moradia ou realizando investimentos
de interesse social e econdmico adquire a propriedade do imo6vel. A usucapido é a
aquisicio da propriedade pelo possuidor. Na usucapido tabular, de forma
aparentemente paradoxal, o proprietario registral é quem adquire a propriedade do
bem. Quem requer a usucapiao tabular é a propria pessoa que o Registro de Imoveis
declara como proprietario e nao um possuidor qualquer. Isso se da em decorréncia do
carater relativo da propriedade imobiliaria brasileira. Quem figura nos registros de
imdveis como proprietario o faz de forma relativa, ou seja, até que outra pessoa prove o
contrario. Vicios existentes nos titulos que integrem a cadeia dominial podem afetar

todas as aquisicoOes sucessivas. Exemplificativamente, em uma cadeia dominial que “A”
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venda para “B” que depois venda para “C”, caso o contrato de A-B venha a ser declarado
nulo, “C” perder4 a propriedade do bem, que retornara, no caso, para “A”. Aplique essa
légica a uma cadeia dominial grande, e.g., A-B, B-C, C-D, D-E, E-F, o vicio a retirar a
propriedade de “F” podera se apresentar em qualquer uma das quatro transacoes
anteriores e a sua propria, E-F. A usucapido tabular, entdo, serve para eliminar os
riscos da cadeia apos os 5 anos da data da aquisicao se preenchido os demais requisitos
funcionais da propriedade. Assim, transcorridos os 5 anos, o proprietario usucapiente
tera sua titularidade imunizada de forma erga omnes. Portanto, a usucapiao tabular é
um mecanismo de estabilizacdo das relacdes juridicas com efeitos reais. Aquele
proprietario registral que venha a ter sua propriedade ameacgada por causas juridicas
anteriores a sua aquisicdo se vé assegurado a continuar na titularidade do bem,
diferentemente do que acontece com a evicgdo na qual ele perde o bem e adquire mero
direito de crédito regressivamente contra o alienante. A consolidacao da propriedade
em nome do proprietario pela usucapido tabular da-se com base no art. 214, §5° da
LRP, segundo o qual, ao tratar da declaracao de nulidade do registro, prescreve: “§5° A
nulidade nao sera decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as
condicoes de usucapiao do imoével”. A usucapido tabular entao imuniza a propriedade

registral e prestigia a manutencao da informacao registral.

2. Principio da concentracao registral e a Lei 13.097/2015

Mas e até o advento dos cinco anos necessarios a usucapido tabular, como fica a
situacao do adquirente imobiliario? Complementarmente a tais mecanismos, o sistema
registral visa conferir maior seguranca juridica as transacoes imobiliarias por meio da
transparéncia oriunda da publicidade passiva4. Nesse contexto insere-se o principio da
concentracdo no registro de imoéveis. O principio da concentragao registral consiste no
reconhecimento da forca centripeta do f6lio real. As informacoes juridicas relevantes e
relacionadas a bens iméveis devem constar no registro imobilidrio. Quanto maior for a
sincronia entre o rol de informacdes constantes na matricula e a realidade juridica do
bem imovel, maior serd a seguranca no sistema e consequentemente maior a protecao
juridica a titulares, credores, adquirentes ou terceiros interessados. O principio da
concentracao registral nao é inovacao da Lei n® 13.097/2015. Antes de sua edicao, tanto

a doutrinas como a jurisprudéncia® ja a reconheciam e prestigiavam. A inovacao da Lei

4 A publicidade registral é passiva vez que as informacoes estdo disponiveis, mas s6 sao obtidas por meio de
uma conduta ativa por parte do interessado. O meio principal da publicidade é a emissdo de certidoes.

5 PAIVA, Joao Pedro Lamana. Principio da concentracdo. Disponivel em
http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_ content&view=article&id=21289:artigo-principio-da-
concentracao&catid=32&Itemid=181 Acessado em: 27/07/2017. “O principio da concentracdo propugna
que nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situagdo juridica de um imével ou as
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n° 13.097/2015 foi dar coercitividade ao principio, culminando com pena de pretericao

o interessado que ndo o observar.

Analiticamente, a Lei n® 13.097/2015 trata da nova sistematica registral em oito
artigos, sendo que dois sao adequacoes a leis ja vigentes. O art. 54 da lei deu efetividade
a obrigatoriedade do registro, disciplinando os efeitos registrais com consequente
protecao ao adquirente, e elencou os atos juridicos processuais que passam a ter sua
eficacia contra terceiros condicionada ao ingresso no folio real. O art. 55 estendeu a
protecao registral a imoéveis adquiridos em processo de incorporacao ou loteamento,
mas vinculando os titulos aquisitivos também ao registro. O art. 56 melhor especificou
a sistematica para a averbacdo das decisoes judiciais, em publicidade a possiveis
fraudes a execucdo. O art. 57 adequou a atuacdo do registrador imobiliario reduzindo
seu tempo de anélise do titulo. O art. 58 excepcionou os im6veis dos entes federativos
da nova sistematica criada pela lei. O art. 59 adequou a Lei n° 7.433, de 1985, € o art.
60 deu ampla publicidade dos fdlios reais ao Poder Judiciario e ao Poder Executivo
federal. Por fim, o art. 61 criou norma de adequacao da pratica processual para os atos

anteriores a sua vigéncia se adaptarem a nova sistematica.

Quatro sao as espécies de constricoes afetadas pela nova sistemética registral-
processual adotada pela lei e elencadas nos incisos de seu art. 54: 1) registro de citacao
de acdes reais ou pessoais reipersecutorias; 2) averbacdo do ajuizamento de acdo de
execucdo ou de fase de cumprimento de sentenca; 3) averbacdo de restricao
administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados, de indisponibilidade ou
de outros 6nus quando previstos em lei; 4) averbacdo, mediante decisao judicial, da
existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial

possam reduzir seu proprietario a insolvéncia.

mutacoes subjetivas que possa vir a sofrer podem ficar indiferentes ao registro/averbac¢ao na respectiva
matricula imobiliaria”.

6 “APELACAO CIVEL - DUVIDA REGISTRARIA - PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO - AVERBACAO
DE RECURSO NO FOLIO REAL - PRINCIPIO DA CONCENTRACAO E DA PUBLICIDADE 1.Nos termos
do artigo 198 da Lei de Registros Publicos, o apresentante que nao se conformar com exigéncia formulada
pelo Oficial do Cartoério tera sua davida, a seu requerimento, remetida ao juizo competente para dirimi-la.
A davida registraria tem natureza, portanto, de procedimento administrativo, o que lhe retira a exigéncia
de formalismo na instrucdo. 2.A competéncia do Juiz de Direito da Vara de Registros Pablicos para dirimir
a davida registraria do apresentante, formalizada pelo Oficial do Cartério, é administrativa, nao
configurando judicializacdo do procedimento. Nao ha um conflito de interesses para o Estado/Juiz
solucionar, mas, na verdade, um requerimento ao Estado/Administracao sobre qual a correta forma de
executar um ato administrativo. 3.0 artigo 246 da LRP torna exemplificativo o rol de possibilidades de
averbacoes elencados no artigo 167, inciso II, tendo em vista que este ato cartorario tem como intuito
tornar completa e adequada a informacao sobre a real situacdo do imével matriculado no félio real. 4.No
caso em concreto, a averbacdo de recurso judicial sustenta-se no artigo 167, II, nimero 12, da Lei n.°
6.015/1973, bem como nos Principios da Publicidade e no da Concentracao, segundo o qual nada referente
ao imoével deve estar alheio a sua matricula. 5.Recurso ndo provido” (Acérdio n.582224,
20100111819494APC, Relator: JOAO MARIOSI, Revisor: MARIO-ZAM BELMIRO, 32 Turma Civel, Data
de Julgamento: 11/04/2012, Publicado no DJE: 30/04/2012. Pag.: 115).
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2.1. AcOes reais e reipersecutorias

A primeira hipotese do art. 54 a exigir do credor averbacdo como protecao contra
terceiro trata-se das acOes reais e pessoais reipersecutorias. As acoes reais e pessoais
reipersecutorias integram as transacoes imobilidrias antes mesmo da edicdo da Lei n®
13.097/2015. As certidoes de acOes reais e pessoais reipersecutérias participavam das
transacoOes imobiliarias em duas circunstancias: por seu registro ou mera apresentacao
na lavratura do ato notarial. A Lei de Registros Piblicos — LRP, Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, prevé em seu art. 167, inciso I, item 21, a possibilidade do registro
na matricula das citacGes em acoOes reais e reipersecutorias. Por meio do registro, o
interessado, de forma voluntaria, se acautelava contra alteracoes juridicas futuras da
situacdo juridica do bem imovel. Tal registro tem fins publicitarios e serve para dar
ciéncia aos futuros adquirentes do bem quanto a existéncia de litigio envolvendo a

titularidade do bem matriculado.

Entretanto, ainda que o registro das citacoes constasse na lista de atos registraveis do
art. 167, I da LRP e da obrigatoriedade genérica disposta pelo art. 169 também da lei de
registros, até a Lei n® 13.097/2015, era voluntario. O interessado é quem devia instar a
pratica do ato registral. A vantagem para o interessado em levar as certidoes a registro
era a de vincular futuros adquirentes ao desdobramento do processo, nos termos do art.
42, §3° do CPC anterior. A ciéncia do adquirente afasta possivel alegacdo sua de boa-fé
no intuito de se eximir dos efeitos da prestacao jurisdicional. Frise-se que o registro da
existéncia da acao nao obsta que o bem seja alienado. Ainda que mencionado no f6lio
real o registro da citacdo, o proprietario mantém seu poder de disposicio do bem
imovel e pode aliena-lo, contudo, o adquirente nao tem como alegar o desconhecimento

do possivel gravame.

Além da possibilidade de seu registro no folio real, as acOes reais e pessoais
reipersecutorias, antes da Lei n°® 13.097/2015, interferiam nas transagoes imobiliarias
por forca da Lei n° 7.433, de 18 de dezembro de 1985. A Lei n°® 7.433, de 1985,
disciplinou os requisitos para a lavratura de escrituras publicas de alienacao de bens
iméveis. Em seu art. 1°, §2°, a Lei, determinou ao tabelido consignar a apresentacao do
documento comprovante do imposto de transmissao, as certidoes fiscais, a de 6nus e a

de feitos ajuizados.
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Coube ao Decreto n° 93.240, de 9 de setembro de 1986, regulamentar a Lei n° 7.433 de
1985. O decreto esmiucgou a certidao “de feitos ajuizados” no inciso IV de seu art. 1°.
Segundo o decreto, a certidao “de feitos ajuizados” consiste na certidao de agoes reais e
pessoais reipersecutorias, relativas ao imdvel objeto da transacgao. O inciso aborda duas
espécies de certidoes (as acoes de feitos ajuizados e a certidao de 6nus) e em seu final
diz laconicamente que serao “expedidas pelo Registro de Imoéveis competente”. Pela
leitura do dispositivo surgem de pronto duas opcoes: serao “expedidas pelo Registro de
Imoéveis competente” tanto as certidoes de acgoes reais e pessoais reipersecutoérias como
a de 6nus ou serdo expedidas somente as certidoes de 6nus. A interpretacao literal leva
a crer que ambas as certidoes devem ser expedidas pelo Registro de Imoéveis. Portanto,
a certiddo de acOes reais e pessoais reipersecutorias necessarias a pratica do ato
notarial seria uma certiddo emitida pelo Registro de Imdveis com base nos registros
procedidos justamente pela primeira hipétese mencionada acima (a do art. 167, inciso
I, item 21 da LRP).

Contudo, a pratica registral e notarial adotou caminho diverso. Caso as citacoes das
acOes reais e reipersecutorias estejam registradas no folio real, elas sao mencionadas na
certiddo de 6nus emitida pelo Registro de Imoéveis, desta forma nao haveria distingao
entre a certidao de feitos ajuizados e registrados e outra certidao com os demais 6nus
reais. Como as certiddes de 6nus absorveram as acoes reais e pessoais reipersecutorias
registradas, passou-se a interpretar que as certidoes de feitos ajuizados dispostas pela
lei seriam as retiradas diretamente dos cartérios de distribuicdo dos Tribunais de
Justica ou do 6rgao de distribuicao do proprio Tribunal, quando inexistente cartorio de
distribuicdo. Esse foi o posicionamento adotado pelo Tribunal de Justica do Distrito
Federal no Provimento Geral da Corregedoria de Justica do Distrito Federal aplicado
aos Servicos Notariais e de Registro de 2014 — Provimento Geral do TJDFT, em seu art.
45, 8§19, inciso II7 e também presente nos c6digos de normas de outros tribunais de

justica.

7 Provimento Geral da Corregedoria de Justiga do Distrito Federal aplicavel aos Servigos Notariais e de
Registro de 2014.

“Art. 45. Na lavratura de escrituras relativas a direitos pessoais concernentes a bens mdveis ou iméveis,
cumprird ao tabelido exigir dos interessados a comprovacdo formal dos direitos declarados pelos
contratantes, assim como a perfeita identificacdo do objeto do contrato. § 1° Tratando-se de aquisi¢do ou
constituicdo de direito real sobre bem imével e em relacdo ao objeto do contrato, serdo exigidos os
seguintes documentos: I - certidao da matricula e 6nus; II - certidoes dos feitos ajuizados expedidas pela
Justica do Distrito Federal e dos Territorios, Justica Federal e Justica do Trabalho, em nome dos
outorgantes, observados os respectivos domicilios civis e as do local da situacdo do imoével, quando
diversos; [...]” (grifamos). O art. 212 do mesmo provimento, ao tratar da documentacdo necesséaria ao
registro de regularizacdo fundiaria de interesse social, torna mais clara a exigéncia, acrescentando a
certiddo, para esse outro caso, o requisito de ser negativa, diferentemente da hipdtese do art. 45.

“Art. 212 [...] IT - certidao negativa atualizada de agGes reais ou pessoais reipersecutorias referentes ao
proprietario do imével, expedida pelo distribuidor da Justica do Distrito Federal e dos Territérios, da
Justica Federal e da Justiga do Trabalho no Distrito Federal; [...]”
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A certidao “de feitos ajuizados” disposta na lei ganhou interpretagdo ampliativa pelos
Tribunais de Justica em relacdo a interpretacao realizada pelo decreto regulamentador.
As Corregedorias de Justica, a exemplo da Corregedoria do TJDFT, por meio de seus
provimentos gerais, disciplinaram a exigéncia da certidao de feitos ajuizados e
incluiram as certidoes civeis as certidoes emitidas pela Justica Federal e Justica do
Trabalho8. Pela atual sistematica normativo-administrativa do TJDFT, dentre as
certidoes de feitos ajuizados necessarias e suficientes para a lavratura de escrituras
publicas, para a alienacao de iméveis, inclui nao so6 a certidao civel emitida pelo proprio
Tribunal como também as certiddes de feitos ajuizados emitidos pelas Justicas Federal
e do Trabalho.

As trés certidoes de feitos ajuizados (civel, federal e do trabalho) possuem
caracteristicas e restricoes que afetam sua eficicia na diminuicdo dos riscos que
envolvem as transacoes imobilidrias. Um primeiro elemento negativo das certidoes
civeis e federais é a delimitacdo de qual o 6rgdo competente para a emissao das
certidoes. Tanto a Justica estadual/distrital como a Justica federal ndo possuem
cadastro unificado de feitos ajuizados. Cada Tribunal detém cadastro de feitos
ajuizados proprios, além do mais, alguns Estados nao possuem dentro do préprio
Tribunal mecanismo de emissao de certidoes unificadas. Nos Estados onde nao ha um
sistema unificado, as certidoes civeis devem ser retiradas em cada comarca. Assim,
para que um adquirente de imo6vel possa se sentir seguro quanto a inexisténcia de agdes
reais ou pessoais reipersecutdrias, ele deveria retirar no minimo 27 certidoes, cada uma
referente a um Estado, e em alguns Estados precisaria retirar centenas de certidoes,
cada uma referente a uma comarca. Em resumo, é impossivel, no atual sistema de
gestao de processos judiciais, se averiguar a existéncia ou nao de feitos civeis ajuizados

em nivel nacional.

Poder-se-ia entdo indagar a desnecessidade de certidao nacional, bastando a
apresentacao de certidao do lugar do imoével. O Codigo de Processo Civil dispoe, em seu
art. 47 (art. 95 do antigo CPC), que o local da situacao do imével é o foro competente
para acoes fundadas em direitos reais. Essa competéncia, apesar de ter natureza
territorial, é absoluta por forca da prescricao legal. Contudo, a mesma norma que lhe
atribuiu carater absoluto, concentrando as lides no local do imével, se excepciona por

limitar-se a acOes reais fundamentadas no “direito de propriedade, vizinhanca,

8 O Provimento Geral do TJDFT disciplinou o tema em seu art. 45, §1°, inciso II.
9 Codigo de Processo Civil. Art. 47. Para as acdes fundadas em direito real sobre iméveis é competente o
foro de situacao da coisa.
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servidao, divisdo e demarcacao de terras e de nunciacdo de obra nova”. Se a acao real
sobre o imovel tiver por fundamento instituto juridico distinto dos elencados, a
competéncia passa a ser relativa e permite sua prorrogacao quando ajuizada em juizo
incompetente ou até mesmo a delimitacdo de domicilio de eleicio pelas partes. A
porosidade da competéncia absoluta do art. 47 do Coédigo de Processo Civil em razao de
seu §1° fragiliza a certidao civel do local do imével. Ainda que nada conste na certidao
civel retirada na comarca da situacao do imoével, pode ser que haja acdo real ou

reipersecutoria tramitando em desfavor do proprietario em comarca diversa.

Ainda no Cédigo de Processo Civil anterior (de 1973), seu art. 95 previa que o local da
coisa é o competente para julgar acoes possessorias. Previsao esta que restou replicada
no art. 47, §2° do atual Codigo de Processo Civil. Contudo, em iniimeros precedentes, o
Superior Tribunal de Justica, sob a vigéncia do Cédigo anterior, considerou que
eventuais discussoes sobre promessa de compra e venda poderiam ser feitas perante
foro de eleicdo e nao, necessariamente, no foro do local da coisa. Tal interpretacao
fragilizava (e se adotada no novo Codigo, fragiliza) a certidao civel do local do bem. A
influéncia das acoes sobre promessas de compra e venda sobre adquirentes imobiliarios
¢ mais intensa do que pode parecer a primeira vista, pois 0 mesmo Superior Tribunal
de Justica, em sua stmula 84, atribuiu enorme tutela juridica aos promitentes
compradores", ainda que seu titulo ndo ingresse no fdlio real. O promitente comprador
tem duas formas de protecdo de seu direito contra terceiro: pelo registro do contrato ou
pela posse do bem. Caso o promitente comprador registre seu contrato, adquirira
direito real de aquisi¢do nos termos do art. 1.417 do Cédigo Civil. Nessa hipotese, os
riscos envolvendo transacoes imobiliarias ficam claros a qualquer adquirente, pois o
gravame sera mencionado tanto na certidao de 6nus, quanto na de matricula, seguindo
assim o principio da concentracgao. Situacao muito diferente se da na segunda hipotese,
do compromisso nao registrado. Nesse caso, o gravame permanecera oculto a quem se
utilize do sistema registral. A obscuridade do compromisso de compra e venda para
terceiro da-se pelos permissivos legais, arts. 462 e 1.417 do Cédigo Civil, que autorizam
sua celebracao tanto por instrumento publico quanto particular. O mais comum, até
por questdo dos custos dos emolumentos, da evasao fiscal ou fuga em relacdo a
credores, é que os compromissos de compra e venda sejam celebrados por instrumento

particular. E como instrumento particular, o compromisso de compra e venda nao

10 Basta mencionar o direito real de laje, criado pela Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, incluido no
Cddigo Civil em seus arts. 1.510-A e seguintes. Esse direito muito se assemelha a uma propriedade
superposta, mas nominalmente nio o é. Pela literalidade da norma processual, tal direito nao estaria
restrito a discussdo na comarca da situagdo do bem. Perceba que a lei que criou o direito real de laje
modificou o Cédigo de Processo Civil em outros assuntos, mas nao modificou o art. 47, §1°.

u STJ. Stimula 84. “E admissivel a oposicio de embargos de terceiro fundados em alegacio de posse
advinda do compromisso de compra e venda de imdvel, ainda que desprovido do registro”.
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levado a registro somente é de conhecimento das partes envolvidas. Documentalmente
nao ha como tomar-se conhecimento de tal 6nus se o negocio juridico nao for discutido
judicialmente. Esse gravame ao imével, apesar de nao ingressar no registro de imovel
ou outro repositério pablico, como cartorios de nota, tem a tutela estatal, por forca da

simula 84 do Superior Tribunal de Justica.

Desta forma, a conjugacao instrumento particular / auséncia de registro / tutela
jurisdicional por si s6 incrementam em muito os riscos e custos da transacdo
imobiliaria. A tnica forma de se constatar tal 6nus é por meio da visita repetitiva do
imovel, a fim de se aferir a posse de terceiro. Nao bastasse a enorme dificuldade de se
rastrear esse 6nus imobiliario, ainda que a espécie contratual venha a passar pelo crivo
do Poder Judiciario, ha a possibilidade dele ndo ser constatado pelo adquirente que
tome todas as cautelas possiveis. Como mencionado, ha precedentes do Superior
Tribunal de Justi¢a®? que prestigiam o foro de eleicdo em detrimento do foro do local da
coisa. Portanto, pode ser que nem mesmo a certidao de feitos ajuizados civeis do local
do imo6vel exteriorize o gravame. A fim de se diminuir a chance desse tipo de acoes
passarem desapercebidas, por cautela, o Provimento Geral do TJDFT, em seu art. 45,
8§19, inciso II, exige tanto as certidoes civeis do local do imo6vel como as do domicilio dos
outorgantes. Mas, ainda que adotadas essas precaucoes, a deficiéncia do sistema

continua presente, pois essas providéncias nao abrangem toda a flexibilidade

2 O Superior Tribunal de Justi¢a tem farta jurisprudéncia que reconhece a legalidade de foros de eleicoes
nos compromissos de compra e venda excepcionando o art. 95 do Cédigo de Processo Civil, vide: AgRg nos
EDcl no Ag 1192342/MG, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 02/09/2014, DJe
16/09/2014; REsp 1433066/MS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
20/05/2014, DJe 02/06/2014. Toma-se a liberdade de reproduzir parte de acéordao emblematico sobre o
tema: “PROCESSO CIVIL. CONFLITO DE COMPETENCIA. ACAO ANULATORIA. ESCRITURA PUBLICA
DE CESSAO E TRANSFERENCIA DE DIREITOS POSSESSORIOS. DIREITO PESSOAL. DIREITO REAL
IMOBILIARIO. COMPETENCIA DO FORO DO DOMICILIO DO REU. ARTIGOS ANALISADOS: ART. 95
E 100 DO CPC. 1. Ac¢do declaratéria de nulidade de escritura pablica de cessdo e transferéncia de direitos
possessorios, ajuizada em agosto de 2009, da qual foi extraido o presente conflito de competéncia,
concluso ao Gabinete em 07.05.2010. 2. Discute-se a competéncia para julgamento de acio declaratéria de
cessdo de direitos possessorios, considerando o disposto no art. 95 do CPC e a existéncia de outras duas
acoes, em que se discute a posse do bem, e que tramitam no foro da situacio deste. 3. A partir da exegese
da norma do art. 95 do CPC, na hipétese do litigio versar sobre direito de propriedade, vizinhanca,
servidao, posse, divisao e demarcacdo de terras e nunciacdo de obra nova, a acdo correspondente devera
necessariamente ser proposta na comarca em que situado o bem imével, porque a competéncia é absoluta.
4. Por outro lado, a acdo, ainda que se refira a um direito real sobre imével, poderé ser ajuizada pelo autor
no foro do domicilio do réu ou, se o caso, no foro eleito pelas partes, se nao disser respeito a nenhum
daqueles direitos especificados na segunda parte do art. 95 do CPC, haja vista se tratar de competéncia
relativa. 5. Na hipdtese, conforme apontado pelo juizo suscitante, o litigio analisado nio versa sobre
nenhum direito real imobili4rio, mas sobre a eventual nulidade da escritura de cessao de posse de imével,
por razdes formais. Alids, é importante mencionar, nesse contexto, que nem mesmo a posse do imével é
objeto da presente acdo. 6. Nao ha competéncia absoluta do foro da situa¢do do bem para o julgamento da
presente acdo, sendo inaplicavel o art. 95 do CPC. A competéncia é relativa, devendo ser fixada de acordo
com as regras do art. 100 do CPC. 7. Nem mesmo poder-se-ia pensar em conexao entre a a¢ao declaratoria
e as acOes de reintegragdo de posse e embargos de terceiro porque nao se vislumbra identidade de pedidos
ou de causa de pedir, conforme prevé o art. 103 do CPC, para autorizar a reuniao dos processos. 8. Conflito
conhecido, para declarar a competéncia do JUIZO DE DIREITO DE SAO JOSE DO OURO - RS” (CC
111.572/SC, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, SEGUNDA SECAO, julgado em 09/04/2014, DJe

15/04/2014).
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permissivel da definicdo de domicilios de eleicio nessas espécies contratuais, como

permitido pelo Superior Tribunal de Justica.

Nao bastasse a enorme falta de precisao das certiddes civeis em relagdo ao seu local de
emissao, soma-se a isto a forma de indexacao dos bancos de dados responsaveis pela
emissao das certidoes civeis. O sistema de indexacdo dos Tribunais é baseado
principalmente nas partes do processo e nao em seu objeto. No TJDFT, é impossivel se
retirar certiddo com base no objeto das demandas. As certidoes civeis sao retiradas
sempre com base nos dados dos sujeitos que integram a relacdo processual. Até
recentemente ainda tais certidoes eram extremamente falhas frente a homonimias, pois
a procura era feita somente com base no nome das partes. Somente com a edicdo da
Portaria Conjunta n® 71, de 9 de outubro de 2013, passou a ser obrigatdrio o nimero do
CPF ou CNPJ nas ac¢bes propostas perante o Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios, sendo adotado também pelo Codigo de Processo Civil, art. 319, II, desde
sua vigéncia, 2016. Ou seja, inGmeras sao as acoes onde nao ha qualquer outro dado
que identifique as partes salvo o nome. Ao se retirar certidoes de proprietarios com
nomes comuns aparecem centenas de processos, muitos ja arquivados, que na maior
parte das vezes nao tem qualquer relacao com o titular e muito menos com o imével a
ser alienado. Todavia, dentro desse emaranhado inutil de acoes pode existir uma que
afete diretamente o imovel. A utilidade das certidoes de feitos ajuizados esta
intimamente ligada ao conhecimento da situacdo juridica da titularidade do imével e
essa compreensao pelo adquirente s6 se da quando ele, além de saber da existéncia da
acdo, toma também ciéncia da situacdo das demandas. No caso de homonimia e
imprecisao da certidao civel, se encarece e torna-se morosa a depreensao da situacao
juridica do imoével pelo adquirente. Muito esforco e dinheiro sdo dispendidos no

acompanhamento de acoes sem qualquer pertinéncia com a transa¢ao imobiliaria.

Em decorréncia de todas as dificuldades e falhas mencionadas, o Tribunal de Justica de
Sao Paulo, desde o Provimento CG n 40/2012, permite a dispensa da apresentacio das

certidoes de feitos ajuizados desde que haja's:

13 Normas de Servigo da Corregedoria Geral de Justica do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo —
Cartorios Extrajudiciais, Tomo II, Capitulo XIV, Se¢do V, Subsecdo I. item 59, alinea “e” Provimento
58/89. 59. As escrituras relativas a bens imoveis e direitos reais a eles relativos devem conter, ainda: [...] €)
apresentacdo das certidoes dos distribuidores do foro das Justicas Estadual, Federal e Trabalhista, ou a
expressa dispensa pelo adquirente e declaracao do alienante, sob pena de responsabilidade civil e penal, de
que o imo6vel encontra-se livre e desembaragado de quaisquer 6nus reais, judiciais ou extrajudiciais, e
sobre a existéncia de outras acOes reais e pessoais reipersecutdrias, relativas ao imével, e de outros énus
reais incidentes sobre o mesmo;” (Alterado pelo Provimento CG N° 40/2012).
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“expressa dispensa pelo adquirente e declaracdo do alienante, sob
pena de responsabilidade civil e penal, de que o imével encontra-se
livre e desembaracado de quaisquer Onus reais, judiciais ou
extrajudiciais, e sobre a existéncia de outras acgOes reais e pessoais
reipersecutorias, relativas ao imével, e de outros 6nus reais incidentes

sobre o mesmo”.

A declaracao substitutiva permitida pelo TJSP nao tem previsao na Lei n°® 7.433, de
1985, mas pode ser interpretado extensiva e teologicamente de dispositivo do Decreto
93.240, de 1986. O art. 19, §3°, do Decreto, atento as falhas existentes nas certidoes,
previu expressamente a necessidade da aposicio da declaracao pelo vendedor da
inexisténcia de outros 6nus reais. Ou seja, ainda que apresentadas as certidoes, é
imprescindivel no ato notarial a declaracio pelo alienante “sob pena de
responsabilidade civil e penal, da existéncia de outras acles reais e pessoais
reipersecutorias, relativas ao imovel, e de outros 6nus reais incidentes sobre o mesmo”.
H4 uma duplicidade no Decreto, ele obriga as certidoes e ainda a declaracdo do
vendedor. O Tribunal paulista cioso das dificuldades de comprovacao da situacao
juridica por meio de certidao de feitos ajuizados simplificou a realidade e permitiu ao
adquirente agilizar sua aquisicao por meio da dispensa de certidoes e substituicao pela
adicao de sua declaragiao de dispensa conjugando-a a responsabiliza¢do do outorgante.
Essa medida da a oportunidade ao adquirente para agilizar sua aquisi¢do imobilidria

responsabilizando-o por tanto.

Em relacao as certidoes federais, as criticas a serem feitas sao muito semelhantes as das
certidoes civeis: a auséncia de um sistema unificado, a falta de indexacao pelo objeto, a
dificuldade de identificacao da situacgao juridica de cada processo existente. Se por um
lado menor é o nimero de Tribunais Regionais Federais (sdo 5 TRFs em comparacao
aos 27 TJs), por outro lado os proprios tribunais dividem suas certidoes em 12 e 22
instdncia. A primeira instancia é dividida ainda em SecOes e Subsecoes. Essa
diversidade de 6rgaos emissores apresenta o mesmo problema de se identificar qual o
orgdo competente como nas certiddes civeis. A andlise das acOes civeis e federais,
apesar das inumeras dificuldades apresentadas, ¢ de fundamental importancia para a

diminuicao dos riscos ocultos, principalmente frente a fraudes a execucao.

Das trés espécies de certidoes de feitos judiciais citadas, a certidao trabalhista é a que

melhor se adequa a necessidade de simplificacao das transacées imobiliarias, pois pode
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ser obtida pela internet de forma unificada nacionalmente4. Entretanto, nem todos os
Tribunais de Justica a exigem. Justamente pela auséncia homogeneidade na sua
adocao, o Conselho Nacional de Justica editou a Recomendacgao n® 3, de 15 de marco de
2012, onde se recomendou aos tabelides de notas que cientificassem as partes sobre a
possibilidade de obterem a Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT, nos
termos do art. 642-A da Consolidacao das Leis do Trabalho — CLT, com redacao dada
pela Lei n° 12.440, de 7 de julho de 2011. Seu prazo de validade é bastante extenso, de
180 dias, nos termos do §4° do artigo. Pela nova sistematica essa certidao perdera em
muito sua eficacia, pois o art. 54, IV da Lei n® 13.097/2015 exige a averbacao de todas
as decisoes judiciais “cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir
seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso II do art. 503 da Lei no 5.869, de 11
de janeiro de 1973 - Codigo de Processo Civil”. Portanto, ainda que de facil emissao, ela
se insere no campo da forca centripeta da matricula adotada pela Lei n°® 13.097/2015,

em prestigio ao principio da concentracao registral.

A dispensa das certidoes de feitos ajuizados (civel, federal ou trabalhista) nao afetou as
certidoes fiscais. Se para a caracterizacdo da fraude a execucdo em demandas de
particulares contra particulares ha a necessidade da caracterizacdo do concilium
Jraudis, como prevé a simula 375 do Superior Tribunal de Justica, para os créditos
tributérios, a fraude a execucdo da-se com a mera inscricdo na divida ativa, como
prescreve o art. 185 do Codigo Tributario Nacional. A presuncdo de fraude a execucao
para dividas fiscais é caracterizada objetivamente, dispensando o carater psicologico do
adquirente (se de ma-fé ou boa-fé) e independentemente de qualquer mencao no félio
real. Segundo o Superior Tribunal de Justica, a fraude a execucao fiscal decorre de
presuncao absoluta ap6s a alteracdo do art. 185 do CTN pela Lei Complementar n® 118,

de 9 de fevereiro de 2005, com vigéncia a partir de 09 de junho de 200551°,

14 Na exposicao de motivos da MP 656, de 2014, deu-se a certidao trabalhista como exemplo de risco oculto
de dificil aferi¢do, mas em verdade ela, dentre as certidoes judiciais, é a inica que pode ser adquirida
facilmente e de forma unificada nacionalmente por meio digital, como expressamente menciona a
Recomendacdo n° 3, de 2012, do CNJ. Assim afirma a exposi¢ao de motivos da MP: “61. Por  exemplo,
consideremos o caso de um vendedor que morava em outro estado e 14 sofria uma acdo de natureza
trabalhista. A informacao da existéncia dessa acdo, de maneira geral, s6 estard disponivel no cartério
judicial da comarca onde ele residia ou onde constava a sede da sua empresa”.

5 REsp 1141990/PR, Rel. Ministro LUIZ FUX, PRIMEIRA SECAO, julgado em 10/11/2010, DJe
19/11/2010; AgRg no AREsp 289.499/DF, Rel. Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 18/04/2013, DJe 24/04/2013.

16 Apos alteracdo realizada pela Lei Complementar 118/2005 ao art. 185 do CTN, para a fraude a execucao
ndo ha nem a necessidade de ajuizamento de a¢io de execugao, basta a inscri¢do do débito na divida ativa.
Fruto da antecipacdo do momento de caracterizacdo da fraude, hA um aumento do risco oculto das
transmissdes imobilidrias, pois dividas ativas sem acOes ajuizadas ndo aparecerao nas certidoes judiciais
civeis ou federais e ainda assim serfo aptas a anular as transmissées imobiliarias futuras.
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Desta forma, mantendo coeréncia com esse posicionamento da Corte Superior, a Lei n°
13.097/2015 propds em seu art. 59 a adaptacao do art. 1°, §2° da Lei n° 7.433 de 1985,
retirando a exigéncia de feitos ajuizados, como abordado alhures, mas mantendo a
exigéncia das certidoes fiscais. Além de exteriorizar riscos de fraude a execucao por
tributos inscritos em divida ativa, as certidoes fiscais referentes ao bem transmitido
tem enorme utilidade juridica ao adquirente. O art. 130 do Coédigo Tributario Nacional -
CTN prevé a natureza ambulatorial das obrigacgoes tributérias “cujo fato gerador seja a
propriedade, o dominio 1til ou a posse de bens imoveis, e bem assim os relativos a
taxas pela prestacao de servicos referentes a tais bens, ou a contribuicoes de melhoria”,
afetando os adquirentes do bem, “salvo quando conste do titulo [de aquisi¢ao] a prova
de sua quitacdo”. A comprovacao de quitacao da-se por meio da emissao de certidoes
negativas, art. 205 do CTN. Portanto, as certidoes fiscais, quando negativas, protegem o
adquirente, por forca legal, contra futuros lancamentos relacionados a titularidade do
imo6vel adquirido. Ainda em relacdo & certidGes fiscais, sua situacao positiva ou
negativa, geralmente, nao afeta o poder de disposicao do alienante que nao caia em
insolvéncia. Contudo, como excecdo a essa regra, as certidoes previdenciarias para
alienacao de bens imoveis por sociedades empresariais devem sempre ser negativas,
art. 47, I, “b”, da Lei n° 8.212, de 24 de julho de 1931, sob pena de nulidade do ato de
transmissao, art. 48, ainda que a Portaria Conjunta RFB/PGFN 1.751/14 abra excecao

para aqueles imdveis que nunca tenham constado do ativo permanente da empresa. 7

2.2, Acoes de execucao

A segunda categoria de riscos ocultos abrangidas pela Lei n° 13.097/2015 foi a de
execucoes judiciais, nos termos de seu art. 54, II. Acoes de execucdo podem afetar
negocios juridicos de alienacao de bens imdveis em decorréncia da fraude a execugao. A
fraude a execucdo é ato do devedor atentatério ao direito de seus credores e a propria
Justica, pois, na fraude a execucdo, o devedor, réu de demanda judicial, aliena o bem,

frustrando a pretensdo do autor/credor e a efetividade da prestacdo jurisdicional. O

17 A Portaria Conjunta RFB/PGFN 1.751, de 03 de outubro de 2014, prevé em seu art. 17 excecOes a
exigibilidade de CND previdencidria, a saber: “Art. 17. Fica dispensada a apresentacdo de comprovacao da
regularidade fiscal: I - na alienac@o ou oneracdo, a qualquer titulo, de bem imédvel ou direito a ele relativo,
que envolva empresa que explore exclusivamente atividade de compra e venda de iméveis, locacao,
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria ou construcdo de imoveis
destinados a venda, desde que o imovel objeto da transacio esteja contabilmente lancado no ativo
circulante e ndo conste, nem tenha constado, do ativo permanente da empresa; II - nos atos relativos a
transferéncia de bens envolvendo a arremataco, a desapropriacao de bens iméveis e moveis de qualquer
valor, bem como nas ac¢des de usucapido de bens moéveis ou imdveis nos procedimentos de inventario e
partilha decorrentes de sucessao causa mortis; [...]”.
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ordenamento em repudio a pratica e protecdo ao credor afeta diretamente o negocio

juridico translaticio retirando-lhe a eficacia em tutela a pretensao do autor?s.

Duas sao as formas de se identificar possiveis fraudes a execucdo: a constatacdo de
averbacoes neste sentido na matricula ou constatacao pelas certidoes de feitos judiciais.
A averbacado na matricula da existéncia de acoes de execucao existe desde 2006, com a
inclusao pela Lei n® 11.382, do art. 615-A ao Codigo de Processo Civil anterior, também
chamada averbacao cautelar ou premonitoria. O artigo possibilitava que o executante
obtivesse certiddao comprobatéria do ajuizamento da acdo de execucdo ja no ato de
distribuicdo e levasse a certiddo diretamente ao registro de imoéveis. Se para a
constituicao de fraude a execucdo, anteriormente a lei de 2006, era necessaria o risco
de insolvéncia do credor, art. 593, II do CPC, o paragrafo terceiro do art. 615-A deixou
clara a presuncao de fraude a execucido das alienagoes realizadas ap6s a averbacao
premonitoria, vinculando-se assim ao inciso II do art. 503 do CPC anterior. Apesar de
sua nitida utilidade na protecao do direito dos credores, a averbacao da certidao de
distribuicdo de acdo de execucdo constituia faculdade ao credor. E por falta de zelo,

desconhecimento ou impossibilidades outras nem sempre eram utilizadas.

Desdobramento da necessidade de tutela de ambos os direitos envolvidos na fraude a
execucao (direito de satisfacdo do crédito do autor e de manutencao da titularidade
sobre o bem pelo adquirente) o Superior Tribunal de Justica'9, de forma salomonica,
sumulou sob o nimero 375 o entendimento de que a caracterizacao do concilium
fraudis, em demandas de particulares contra particulares, da-se somente em duas
hipéteses: quando a execucao esta previamente averbada ou quando ha méa-fé provada
do adquirente. No primeiro caso a concilium fraudis fica implicito na publicidade
registral, no segundo, ela deve ser provada pelo autor. Portanto, apesar de ser uma
faculdade ao credor, caso ele nao proceda com a averbacao, tera a dificil tarefa de
provar a ma-fé do adquirente, sob pena de perder o bem em garantia para o adquirente
de boa-fé. Com a exigéncia do art. 54, II da Lei n® 13.097/2015, o que era antes
posicionamento jurisprudencial passou a ter respaldo legal. A averbacdo passou a ser

obrigatoria, sob pena de o credor ser preterido em relacao ao adquirente. Ja em relacao

18 DIDIER JR., Fredie, CUNHA, Leonardo José Carneiro da, BRAGA, Paula Sarno, OLIVEIRA, Rafael.
Curso de direito processual civil. Execugio. Vol. 5. 4° ed. Salvador: JusPODIVM, 2012. pag. 309-310. “Por
frustrar a atividade executiva, de forma mais acintosa, é combatida com contundéncia pelo legislador, que
considera a alienagio/oneracdo do bem para terceiro ineficaz para execucdo, sem necessidade de acao
propria para destruir ou desconstituir o ato fraudulento. A fraude pode ser reconhecida incidentalmente no
processo executivo, ou alegada como matéria de defesa em sede de embargos de terceiro, opostos pelo
beneficiario do ato fraudulento. E, uma vez reconhecida a fraude e subtraido o bem do terceiro
beneficidrio, cabera a esse, por a¢do de regresso contra o devedor, se for o caso, pleitear a restituicdo do
que pagou e uma indenizagio por perdas e danos eventualmente sofridos”.

19 Stimula 375 do STJ: “O reconhecimento da fraude a execugdo depende do registro da penhora do bem
alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente”.
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a segunda hipdtese sumular, de ma-fé do adquirente, apesar de nao estar contemplada
na nova norma, ela continua amparada pelo ordenamento juridico, agora sob o manto

da fraude contra credores.

2.3. Restricoes administrativas, convencionais, indisponibilidade e demais

onus

Na terceira situacao de obrigatoriedade do registro para eficacia contra terceiro, a Lei
n° 13.097/2015, em seu art. 54, I11, exige a averbacao de restricdes administrativas ou
convencionais, de indisponibilidade ou de outros 6nus previstos em lei. Quanto aos
Onus convencionais, o principio da preferéncia disposto pelo art. 187 da LRP, desde
muito, resguarda o adquirente imobilidrio contra gravames nao constantes do folio
real. Em relacdo a indisponibilidade, recentemente foi implementada a Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB2°. A central é fruto do Termo de Acordo
de Cooperacao Técnica n°® 84/2010 entre o Conselho Nacional de Justica - CNJ, a
Associacdo dos Registradores de Imoveis de Sao Paulo — ARISP e o Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil — IRIB e seus reflexos na legislacio administrativa
paulista, entretanto s6 com a edicdo do Provimento n°® 39 de 25 de julho de 2014 do
CNJ a central tomou proporcdo nacional. Por meio da central, magistrados e
autoridades administrativas deverao? incluir as ordens de indisponibilidade a base de
dados nacional e ainda por meio dela os tabelides e registradores verificarao*? a
situacdo de pessoas fisicas e juridicas envolvida em transagoes imobilidrias. Conforme

preceitua o art. 14 do provimento de 2014,

Art. 14. Os registradores de imoéveis e tabelides de notas, antes da pratica de qualquer
ato notarial ou registral que tenha por objeto bens iméveis ou direitos a eles relativos,
exceto lavratura de testamento, deverao promover prévia consulta a base de dados da
Central Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB, consignando no ato notarial o
resultado da pesquisa e o respectivo cédigo gerado (hash), dispensando o arquivamento

do resultado da pesquisa em meio fisico ou digital.

Portanto, tanto a consulta é obrigatoria aos notarios e registradores imobiliarios como

devem eles mencionar o c6digo da consulta nos atos que praticarem. Perceba-se que

20 A central é mantida no dominio www.indisponibilidade.org.br.

21 O art. 5° do Provimento 39/2014 do CNJ obriga os magistrados a utilizarem a central, proibindo-os de
emitir oficio ou mandados em papel as Corregedorias de Justica dos Estados e aos oficiais de registro de
imoveis, salvo para a indisponibilidade de iméveis certos e determinados, hipdtese na qual a ordem sera
enviada diretamente a serventia competente.

22 A consulta ao banco de dados pelos tabelides e registradores é obrigatdria, com base no art. 7° do
Provimento 39/2014 do CNJ.
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ainda que haja a indisponibilidade de bens por parte do alienante, é possivel a pratica
do ato notarial, como reza o §1° do art. 14. Ha somente a necessidade de se constar no
ato notarial a comunicacdo da existéncia da ordem de indisponibilidade as partes da
possivel impossibilidade de registro do ato no Registro de Iméveis, ou seja, os notarios
tém o dever informativo. Os registradores imobiliarios, diferentemente dos tabeliaes,
tém dever obstativo, a eles é vedada a pratica de atos. Além de nao poderem praticar
atos de pessoas com indisponibilidade de bens declaradas, os registradores tém o dever
de, no minimo duas vezes ao dia, verificar ordens de indisponibilidade na central, art.
8¢ do provimento. Na hipotese de aquisicao de imovel, se o adquirente estiver com seu
patrimonio indisponivel, o registrador devera de oficio proceder com a averbacao logo
apos o ato registral de aquisicao. Assim, a norma que exige a averba¢iao na matricula da
indisponibilidade, sob pena de ineficicia em relacdo a aquisicao por terceiros, é voltada
principalmente ao Poder Judicidrio e aos 6rgdos da Administracdo Publica com
competéncia para emitir ordens de indisponibilidades. A conjugacao da sistematica da
Lei n° 13.097/2015 e do Provimento 39/2014 do CNJ gera uma cadeia de obrigacoes,
primeiramente de quem decreta a indisponibilidade de enviar a informacao a CNIB,

depois do registrador imobiliario de checar diariamente as informacoes da central.

O paragrafo tnico do art. 54 da Lei n° 13.097/2015 reforca a ideia de protecao do
adquirente de boa-fé, mas traz duas excegoes: protecdo a agao revocatdria em faléncia
ou atos de aquisicoes ou extingdbes da propriedade que independam do registro
imobiliario. A Lei Falimentar, Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, previu, em seus
art. 129 e 130, como protecao aos credores falimentares, duas espécies de atos juridicos
praticados pelo falido que sdo afetados pela declaracao da faléncia23: atos ineficazes,
art. 129, e atos revogaveis, art. 130. Tanto os atos ineficazes como os revogaveis sao atos
pretéritos a declaracao de faléncia, mas que a afetam diretamente, pois diminuem
injustificadamente o patriménio do devedor que vem a falir. Os atos ineficazes, art. 129,
sdo constatados objetivamente, jA os revogaveis, art. 130, possuem como requisito
aspecto volitivo tanto do devedor falido como do terceiro, “provando-se o conluio
fraudulento entre o devedor e o terceiro que com ele contratar”. Nesses casos, a norma
excepcionou a aplicabilidade da nova sistematica registral, resguardando a coletividade
de credores em detrimento de terceiros adquirentes. A excecao justifica-se em prestigio

a boa-fé e eticidade, pois, nos casos do art. 129, o terceiro se beneficia por ato gratuito

23 COELHO, Fabio Ulhoa. Manual de direito comercial: direito de empresa. 23 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2011. Pag. 393-394. “H4, com efeito, diferengas substantivas entre um e outro conjunto de atos, mas nao
pertinentes a ineficacia diante da massa falida. Tanto os atos que o legislador chamou de “ineficazes”
quanto os que ele chamou de “revogéveis” ndo produzem, perante a massa falida, qualquer efeito. O que
diferencia um conjunto de atos do outro ndo é a suspensdo de sua eficicia, preservando-se a validade,
sancdo comum a ambos, e, sim, as condi¢des em que esta suspensdo pode ocorrer e o meio processual
adequado para a declarar”.
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ou por situacao estranha ao normal desencadear das relacoes juridicas, e, em relacio ao
art. 130, porque o proprio terceiro tera faltado com a boa-fé ao entrar em conluio com o

devedor falido em prejuizo da coletividade de credores.

Quanto a “aquisicao e extin¢ao da propriedade que independam de registro de titulo de
imo6vel”, pode-se citar a usucapido. Adquire-se a propriedade por usucapido
independentemente de registro, bastando para tanto o preenchimento de seus
requisitos, ou seja, a posse com animus domini e o decurso do tempo, no caso da
usucapiao extraordinaria. Apo6s preenchidos tais requisitos o possuidor é proprietéario,
entretanto para conseguir exercer seu poder de disponibilidade devera previamente

obter a declaracao judicial de seu direito, nos termos do art. 941 do CPC.

2.4. Decisoes judiciais acautelatérias

Por tultimo, o art. 54 da Lei n® 13.097/2015 traz regra de cautela a jurisdicao ao atribuir
ao magistrado o dever de ordenar a averbacao da existéncia de “acoes cujos resultados
ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos
termos do inciso II do art. 593 do Codigo de Processo Civil”. Assim como o inciso II do
mesmo dispositivo, o inciso IV trata de remodelar a fraude a execucao. Contudo, se no
inciso II o dever de diligenciar a averbacao era do interessado, no inciso IV o dever é do
magistrado. O magistrado, ao vislumbrar a possibilidade de alienacdo do patriménio do
réu e sua possivel insolvéncia, devera, utilizando-se de seu poder-dever de cautela, art.
798 do CPC, oficiar o registro de imoéveis competente para que proceda com a
averbacdo, caso desconheca a existéncia de bens individualizados do réu, podera se
valer da CNIB, como alhures comentado. A modificagdo implementada pela Lei n°
13.097/2015 incrementa a cautela jurisdicional e mantém intima ligacdo ao poder de
deferir tutelas e urgéncia, art. 297 do CPC, inclusive com adverténcia contra a alienacao
de bens, nos termos do art. 301. Se o magistrado nao proceder de oficio, cabe a parte
interessada insta-lo a ordenar a averbacao, pois, conforme o caput do art. 54 da lei, se o

bem for alienado, o credor sera preterido em relacao ao adquirente do imovel.

O art. 56 da Lei n° 13.097/2015 esmiltica a operacionalizacdo registral da atuacao
judicial prevista no inciso IV do art. 54. Segundo o caput do dispositivo, sao requisitos
para a averbacao: a identificacao das partes, o valor da causa e a descricao do juizo. A

identificacdo da parte é essencial para a observancia ao elemento subjetivo do principio
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da continuidade registral24. O valor da causa permite a possiveis adquirentes do bem
mensurar rapidamente, com a mera analise da matricula, a gravidade dos riscos de sua
aquisicao. E a descricdo do juizo complementa a publicidade do risco imobilidrio ao
informar os interessados a origem do risco, permitindo assim que eles busquem mais
dados, por exemplo acompanhando o processo que justificou o ato registral

acautelatorio.

2.5. Regras operacionais

Ainda quanto ao procedimento de averbacdo do art. 54, inciso IV, o diploma legal
atribuiu-a a qualidade de ato “sem contetido financeiro”. Atos sem contetido financeiro
estao previstos no art. 2, III, “a”, da Lei n° 10.169, de 29 de dezembro de 2000, que
rege nacionalmente os emolumentos notariais e registrais. Cabe a cada Estado em sua
lei sobre emolumentos mensurar o valor devido pela pratica de tais atos. Todavia, de
forma univoca, os emolumentos relativos a atos sem contetido financeiro sao de valor
fixo e de baixo montante. Portanto, o §1° do art. 56 da Lei n°® 13.097/2015 pretendeu
baratear a providéncia registral, estimulando-a. Evitou-se assim que o valor da acdo
fosse utilizado na determinacao dos emolumentos. Também no intuito de estimular a
cautela registral, o §2° do art. 56 previu hipétese de isencao de emolumentos para a
averbagdo cautelar do inciso IV do art. 54 aos beneficiarios da justica gratuita.

Gratuidade esta inserida também na previsao do art. 98, §1°, IX do CPC.

0O §3° do art. 56, por sua vez, tem intima relacao ao art. 57, ambos delimitam prazos
para a atuacdo do registrador. O art. 57 estabelece o prazo de 5 (cinco) dias para a
qualificacao do titulo judicial ou seu registro.2s Caso haja alguma exigéncia a ser
cumprida ou, se o titulo for considerado apto e realizar-se a averbacao, tais
circunstancias (nota de devolucao ou averbacio) deverao ser comunicadas no prazo de
10 (dez) dias ao juizo ordenante, conforme §3° do art. 56. Tais normas dao agilidade ao
procedimento e excepcionam a regra geral do art. 188 da LRP e seu prazo de 30 dias do

protocolo do titulo.

24 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e prdtica. 4. ed. rev. atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense; Sdo Paulo: Método, 2013. Pag. 314 “Segundo o principio da continuidade, os registros
devem ser perfeitamente encadeados, de forma que nao haja vazios ou interrupg¢des na corrente registraria.
Em relacdo a cada imo6vel deve existir uma cadeia de titularidade & vista do qual sb se far4 o registro ou
averbacao de um direito se o outorgante dele figurar no registro como seu titular”.

25 Pela redacdo o prazo de 5 (cinco) dias sera corrido, diferentemente do prazo de registro de cédulas de
crédito rural, por exemplo, que prevé expressamente a contagem em dias tteis, 3 dias uateis, nos termos do
art. 38 do Decreto-Lei n° 167, de 14 de fevereiro de 1967. Se o prazo terminar em dia nao 1til, ele se
prorrogari até o primeiro dia 1til subsequente, em observancia tanto do art. 184, §1° do CPC, como do art.
132, §1° do Codigo Civil, ambos conjugados com o art. 9° da Lei de Registros Publicos.
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O art. 58 da Lei n® 13.097/2015 excepcionou os imoéveis de entes publicos da nova
sistemética protetiva. Bens publicos que sdo os im6veis da Unido, Estados, Municipios,
suas autarquias e fundagdes ndo estdo sujeitos2¢ a exigéncia de averbacdo® de seus
riscos contra a aquisicido de terceiros, até mesmo porque o préprio processo de
alienacao desses bens tem rito juridico muito préprio, que os distingue das alienacoes

de bens particulares.

A fim de permitir a gradual adaptacdo da comunidade juridica as novas regras, a Lei n°
13.097/2015 criou prazo de adequacao de 2 anos, contados de sua vigéncia, para os atos
juridicos anteriores a sua edicao. No periodo entre fevereiro de 2015 a fevereiro de
2017, somente novas acoes ajuizadas estavam sujeitas ao dever de noticia na matricula
do imoével. A partir de 19 de fevereiro de 2017, tanto acGes novas como agdes em
tramitacdo, para assegurarem seu direito crediticio frente a terceiros adquirentes,
devem noticiar sua existéncia nas matriculas imobiliarias. Esse dever se estende
também a medida constritivas da Administracao, por forca do inciso III do art. 54 da

Lei n® 13.097/2015.

2.6. O principio da concentracao e o novo Codigo de Processo Civil

O Novo Codigo de Processo Civil, Lei n°® 13.105 de 16 de marco de 2015, reforcou o
principio da concentracio registral. Enquanto que no Cddigo Processual de 1973, seu
art. 593, inciso I, caracterizava pura e simplesmente a fraude a execugao pela pendéncia
de acdo real, o novo codigo, art. 792, destrinchou tal dispositivo em trés incisos, I a III,
exigindo em todos eles a pratica pelo autor/credor de atos registrais na matricula, a fim

de caracterizar a fraude.

O novo c6digo manteve a redacao originaria do inciso II do art. 593, agora inciso IV do
art. 792, o qual caracteriza a fraude a execucdo: “quando, ao tempo da alienacdo ou da

oneracdo, tramitava contra o devedor acdo capaz de reduzi-lo a insolvéncia”. 28 Deixa

26 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. Cit. PAg. 314. “O dominio ptiblico, por ser inalienavel e pelo fato de sua
legitimidade ndo depender do registro, ndo constitui, em regra, objeto do sistema de registro de imdveis.
Tanto é que os entes publicos tém a faculdade de optar pelo registro ou ndo dos iméveis publicos, até
porque o dominio publico ndo é constituido pelo registro, e sim pela ordem normativa (ex: bens publicos
previstos na CF, expropriacao, registro de loteamento)”.

27 A autonomia dos bens ptiblicos em relacdo ao registro imobilirio pode se ilustrar pela simula 496 do
STJ: “Os registros de propriedade particular de imoéveis situados em terrenos de marinha nio sio
oponiveis a Unido”.

28 A manutencio da redacdo do antigo cédigo poderia gerar dtividas sobre o principio da concentracio
registral. A davida que apresentar-se-ia decorre da regra hermenéutica na qual lei posterior derroga lei
anterior que lhe seja contraditoria. Haveria o CPC repristinado a sistemética do cddigo anterior? O art. 2°,
8§19, da Lei de Introducdo as normas do Direito Brasileiro (Decreto-lei n® 4.657/42) determina que a: “lei
posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando seja com ela incompativel ou quando
regule inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior”. Portanto um de dois eventos sdo necessarios
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claro o §1° do novo artigo que a alienacado, nesses casos, € ineficaz em relacdo ao
exequente. Apesar da redacao do inciso ser a mesma do Codigo anterior, a norma que
dele emana é distinta, vez que o sistema onde esta inserido é outro. Pelo prestigio do
registro imobilidrio, como forma de transparéncia das relagoes juridicas e corolario da
seguranca juridica pela defesa de terceiros de boa-fé, os credores somente estardao
protegidos contra alienacdes do patrimonio de seus devedores, se fizerem as devidas

averbacoes na matricula dos imoveis lastreadores. O §2° do art. 792 determina que:

“8§2° No caso de aquisicdo de bem nao sujeito a registro, o terceiro
adquirente tem o 6nus de provar que adotou as cautelas necessarias
para a aquisicdo, mediante a exibicdo das certiddes pertinentes,

obtidas no domicilio do vendedor e no local onde se encontra o bem”.

Se o dispositivo deixou clara a necessidade do credor em buscar e provar a tomada de
cautelas nos bens nao sujeitos a registro, por 6bvio, considerou que nos bens sujeitos a
registro, a cautela sera justamente a utilizacao do registro competente. Soma-se a essa
logica a previsao do art. 828. O art. 828 do CPC permite que o exequente leve a certidao
de distribuicao a averbacao no registro imobilidrio. Somente ap6s a averbacao do
crédito sera possivel o resgate de bens alienados ou onerados a terceiros, §4°. Aliés, se a
necessidade de publicidade no félio real se d4 nos casos de acOes reais e

reipersecutorias, nos termos dos trés primeiros incisos do art. 792, nada mais natural

para a revogacdo: que a revogacao seja expressa ou que a lei nova trate ‘inteiramente’ da matéria que
tratava a lei anterior. O CPC nao revogou expressamente a Lei n® 13.097/2015. E quanto a tratar
inteiramente da matéria, também ndo o fez. O que héa é a replicacdo de um dispositivo nos mesmos termos
de lei anterior, que, todavia, deve ser lido conforme o ordenamento juridico como um todo atualmente
vigente. Desta forma, se para as ac¢oes reais o CPC manteve a logica de prestigiar o registro, o mesmo deve
ser aplicado para as acbes pessoal, jA que ambas abarcadas pelo art. 54 da Lei n® 13.097/2015. Ainda
quanto a possivel argumentacao acerca da revogabilidade do art. 54 da Lei n°® 13.097/2015, em relagio as
acOes pessoais, a “novidade” da legislacdo deve ser analisada tendo-se em vista o fundamento da regra
hermenéutica da lex posterior. Bobbio (1995, 93) fundamenta o principio cronolégico nos seguintes
termos: “Existe uma regra geral no Direito em que a vontade posterior revoga a precedente, e que de dois
atos de vontade da mesma pessoa vale o Gltimo no tempo. Imagine-se a Lei como expressao da vontade do
legislador e ndo havera dificuldade em justificar a regra. A regra contraria obstaria o progresso juridico, a
adaptacdo gradual do Direito as exigéncias sociais. Pensemos, por absurdo, nas consequéncias que
derivariam da regra que prescrevesse ater-se a norma precedente. Além disso, presume-se que o legislador
ndo queira fazer coisa inutil e se m finalidade: se devesse prevalecer a norma precedente, a lei sucessiva
seria um ato inutil e sem finalidade”. Desta forma, o fundamento da regra hermenéutica é a atualizagio da
vontade do 6rgao legiferante. No caso em anélise, O CPC é mais novo que a Lei 13.097/2015, todavia tal
novidade nao decorreu da vontade do legislador. A diferenca temporal de edi¢do das normas nao decorre
da alteracdo de entendimento pelo Poder Legislativo, mas somente do tramite burocratico dos
instrumentos que lhes deram causa. A Lei n° 13.097 decorreu da conversdao da Medida Provisoria n® 656
de 2014 (Projeto de Lei de Conversdo n° 18/14), enquanto que o Codigo de Processo Civil, Lei n° 13.105, da
aprovacao do Projeto de Lei n° 8.046 de 2010. Ambos os instrumentos tiveram sua ultima tramitacio
deliberativa no Congresso Nacional no dia 17/12/2014, sendo que o Codigo teve sua discussao iniciada no
plenario no dia 16, se concluindo no dia 17. J4 a MP 656 teve sua discussao integral no dia 17. Apos a
aprovacao de ambos os projetos no mesmo dia, a MP foi remetida a san¢io no dia 29/12/2014 (Oficio CN
n° 575) enquanto que o CPC foi encaminhado a sancao somente no dia 25/02/2015 (Oficio SF n° 85).
Portanto, a diferenca numérica das leis sancionadas residiu por tramites administrativos e nao pela
evolucdo da legislagdo por meio da manifestacdo pelo Poder Legislativo.
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que a mesma exigéncia se dé para acoes pessoais, que, como visto no presente artigo, é

ainda de mais dificil conhecimento por terceiros.

Assim, apesar do inciso IV do art. 792 do atual CPC replicar a mesma redagao do inciso
IT do art. 593 do antigo CPC, a norma emanada do dispositivo é outra, devendo se
adequar a sistematica disciplinada pelo art. 54 e seguintes da Lei n°® 13.097/2015.
Motivo pelo qual, adotado o principio da concentracido registral, para que credores
venham a proteger seus créditos e caracterizar eventuais fraudes a execucao, afetando
terceiros adquirentes de unidades imobiliarias, imperioso se faz que eles deem noticia

de suas acoes nas matriculas dos bens de seus devedores.

3. Conclusao

A nova sistematica registral incluida pela Lei n® 13.097/2015 no ordenamento juridico,
e ratificada pelo novo Codigo de Processo Civil, traz maior seguranca as transacoes
imobiliarias, concentrando, de forma cogente, na matricula, informacoes relevantes as
alienacbes ou oneragdes, em nitido prestigio a boa-fé de terceiros e estimulo a
economia. Ressalte-se, que a plena implementacdo das mudancas incluidas ao
ordenamento juridico tiveram eficacia plena apos fevereiro de 2017, por forca da norma
de transicao disposta no art. 61 da lei. Desde 19 de janeiro de 2017, todas as acoes,
mesmo ajuizadas antes de 2015, que busquem afetar o patriménio do devedor devem
ser noticiada nos registros imobilidrios, sob pena de prevaléncia do direito de terceiros

adquirentes, frente aos direitos crediticios dos autores judiciais.

Em sintese, a nova sistemaética resolvera problemas registrais antigos relacionados aos
riscos ocultos das transacOes imobilidrias. Ademais, havera maior aproximacdo da
atividade jurisdicional a pratica notarial e registral, simplificando o trafego imobiliario

e diminuindo seus custos.
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