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Consequéncias pr aticas da concentracao dos atos na matricula

Do empreendedor ao adquirente de imdvel pessoa fisica, uma das criticas mais comuns ao sistema
registral e ao sistemajuridico brasileiro em geral sempre foi a caréncia de mecanismos aptos a conferir
maior seguranca juridica e celeridade aos negécios imobiliarios.

Exatamente por isso, 0 advento da Lei Federal 13.097, de 19/01/2015 tem sido aclamado por parte dos
estudiosos do direito registral imobiliario como um importante marco de inovagdo no ordenamento
juridico patrio.

Apbs o decurso do prazo de dois anos para gjuste dos registros e averbacfes de atos anteriores alel, o
chamado “ principio da concentracéo dos atos ha matricula’ esta vigente em todo o pais.

Pois bem. Consoante 0 artigo 54 dalei, ndo poder&o ser opostas ao terceiro de boa-fé as situagoes
juridicas que nédo constarem da matricula do imovel, inclusive parafins de evicgdo. E o que
convencionou se chamar de principio da concentragdo dos atos na matricula.

Assim, com avigénciadalel, em regra o terceiro de boa-fé que adquirir direito real ndo poderater este
direito prejudicado por causas que ndo constarem da matricula (félio real) no momento da aquisicéo,
afastando (pelo menos a principio) os riscos e implicagdes da fraude contra credores e fraude a execucéo.

Nesse sentido, continua sendo essencial a atuagéo positiva e diligente por parte do credor, poisaele
recaira o 6nus de noticiar a existéncia de seu crédito, sgja requerendo em juizo a averbagéo de
determinada acdo que possareduzir o devedor (proprietario do imével) ainsolvéncia, sgjaregistrando a
citacdo do devedor em acdes reais, por exemplo.

A vista disso, parece-nosinegavel que amencionada lei pretendeu aumentar a seguranca juridica das
transacOes imobiliérias, instituindo a matricula como o principal (e Unico, para parte da doutrina)
documento a ser analisado para apurar a situacdo juridica atual de determinado imével, visando
dispensar, inclusive, diligéncias complementares.

Logo, apriori e sem maiores reflexdes sobre o assunto, o principal e mais obvio efeito pratico dalei
seria a desburocratizacdo e maior agilidade do processo de aquisicéo de iméveis, historicamente pautado
pela adocdo de um sem numero de cautelas por parte dos compradores, as quais sdo, em determinadas
ocasi0es, vistas como “exageradas’ ou “sem justificativa’.

Mercé do exposto, ndo € de se estranhar que alei tenha sido festejada por parte da doutrina como uma
evolucdo impar do direito imobiliario nacional, que poria fim a uma das mais relevantes criticas de quem
tenta enveredar pelo mercado imobiliario.

No entanto, ainda € cedo para afirmar, categoricamente, que a andlise tdo somente da certidéo de
matriculaimplica a dispensatotal de todos e quaisquer outros documentos.

Isso porque, anosso ver, alel nada de significativo acrescentou ao ordenamento juridico até entdo
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existente. Neste sentido, sua contribuicdo foi, de fato, o fortalecimento e aratificacdo dos principios e
normas até entdo vigentes. Tanto que, mesmo antes da edicdo dalei, o terceiro adquirente de boa-fé ja
era protegido pelo sistema juridico (porém, em um grau de importancia diferente).

No mais, também antes dalei ja era necessario o registro, nas respectivas matriculas, dos atos que
dissessem respeito a bensimaéveis, como forma de publicidade e salvaguarda de direitos de terceiros.
Assim, também em relacdo a este fato, anovale apenas fortaleceu entendimento ja consagrado em
nosso ordenamento juridico.

Além disto, apropriale estabelece uma série de excegdes a regra da concentragao dos atos na matricula,
gue implicam a manutencdo da andlise de determinadas certides na due diligenceimobiliaria.

Assim, por exemplo, ndo aproveitam o principio da concentracéo 0s casos de aquisicéo e extingcdo da
propriedade que independam do registro do titulo (como, por exemplo, a usucapido) e algumas hipoteses
previstas nalLe de Faléncias, aém do que restou expressamente mantida a apresentacéo, por parte do
vendedor, das certidfes fiscais incidentes sobre o imével objeto da transagao.

A vista destas exceges, ainda deverdo ser obtidas e analisadas as certiddes, em nome do vendedor e
seus antecessores, do distribuidor civel, para verificacdo da existéncia de acdes que versem sobre
hipéteses de aquisi¢do/extingdo da propriedade que independam de registro de titulo aquisitivo, bem
como as certiddes de distribuicéo de faléncia e recuperacéo judicial e extrgjudicial, nos casos em que o
vendedor ou seu antecessor seja pessoa juridica, sem contar, ainda, as certiddes fiscais, acima
mencionadas.

Por fim, é imprescindivel ressaltar que a majoragéo da seguranca juridica esta intima e necessariamente
relacionada a interpretacdo, pelo Poder Judiciario (leia-se, nesse caso, Justica Estadual, Trabalhistae
Federal), desse novo diplomalegal.

Destaforma, antes da dispensa das cautel as de praxe, devemos observar, com atencéo, se a Justica “fara
valer” areferidalei, isto é, se efetivamente entendera pela boa-fé de terceiro adquirente que, salvo as
excegoes legais, se pautou t&o somente na andlise da certiddo de matricula paraavaliar aviabilidade e
seguranca de sua aquisicao imobiliéria.

Resta aguardar, portanto, uma posi¢do mais consolidada da jurisprudéncia com relagdo a essa questéo,
tendo em vista que nem mesmo a Justica consegue propiciar a segurancajuridicairrestrita, to exigida
no mercado imobiliario.

Enfim, como diz o dito popular “um olho no gato, outro no peixe’. Devemos lutar pelo efetivo
incremento da seguranca juridica propiciada pelo principio da concentracéo, sem nos descuidarmos dos
ataques demagogicos gue certamente virdo.
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