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Opini&o: MP 1.085 e a concentracgdo dos atos na matricula do imovel

Nas operacdes imobiliarias, como por exemplo compra e venda, permuta, locacdo, incorporacao
imobiliaria e financiamento imobiliério, entre outras, afigura-se imprescindivel arealizacdo de diligéncia
legal tendo por objeto o imovel, o(s) proprietario(s) e do(s) antecessor(es) proprietério(s), com vistas a
identifi car as mforma(;oes e0s apontamentos que possam eventua mente configurar a perda da higidez
2oxecucao e contra credores, e a existéncia de dividas que podem
pgocio juridico.

OPINIAO

As partes nas operagdes imobiliérias realizavam diligéncias,

através de escritdrios especializados, ef etuando a guarda dos documentos envolvendo o imével e os
titulares atual e anteriores da propriedade para, se for o caso, utilizar em alguma demanda parafins de
demonstracdo da boa-fé do adquirente.

A Lei 13.097/2015 passa a consagrar expressamente nalegislacdo nacional o principio da concentracéo
de atos na matricula do imével, em seu artigo 54, ao estabel ecer que ndo poderdo ser opostas ao terceiro
adquirente de boa-fé as situacdes juridicas que ndo constarem da matricula do imovel, inclusive parafins
de eviccdo. Assim, avista daliteralidade da norma juridica, a demonstracéo da boa-fé do adquirente
deixou de se limitar ao exame da documentacédo em diligéncia, passando a ser um dever do credor em
efetuar a averbacdo dessa informagdo na matricula em que o imével tiver o registro paradar ciénciaa
terceiros em geral.

O Superior Tribunal de Justica tem entendimento firmado na Simula 375 de que "o reconhecimento da
fraude a execucéo depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova da ma-fé do terceiro
adquirente”, ressalvando-se que a auséncia de indicacéo da penhora ou da acéo de execucao no registro
imobiliario ndo impede o reconhecimento de fraude a execucao, sendo do credor o 6nus de provar a ma-
fé do adquirente. Sendo assim, o prévio registro dainformacéo perante o cartorio de registro de imoveis
se constitui em providéncia que da eficacia aterceiros, gerando presuncéo absoluta de conhecimento de
terceiros, sendo que, de outro lado, a auséncia de registro de informacéo perante o cartério de registro de
imoéveis ndo obsta o reconhecimento da fraude a execucéo, cabendo ao credor comprovar ama-fé do
terceiro, isto €, de que o0 adquirente tinha ciéncia acerca da pendéncia do apontamento (REsp 1.863.952,
relatora ministra Nancy Andrighi).
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Reafirmando os contornos do principio da seguranca juridica ao adquirente de boa-fé, aMedida
Provisoria 1.085, de 27 de dezembro de 2021, determina que ndo seréo exigidos para avalidade ou a
eficacia dos negdcios juridicos ou para a caracterizacdo da boa-fé do adquirente: 1) a obtencéo préviade
quaisquer documentos ou certiddes além daguel es requeridos nos termos do 82° do artigo 1° da L ei
7.433/1985; e 2) a apresentacdo de certidbes forenses ou de distribuidores judiciais.

Entre as muitas alteraces trazidas pela mencionada medida provisoria, destacam-se a reducéo de prazos
de andlise e registro de titulos e emissdo de certiddes, e de forma resumida, as facilidades objetivadas
com o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp): 1) registro eletrénico de atos; 2) interconexao
dos cartorios de registros publicos; 3) interoperabilidade das bases de dados entre os cartorios de
registros publicos e 0 Serp e vice-versa; 4) atendimento remoto aos usuarios dos cartorios de registros
publicos, por meio dainternet; 5) recepcdo e envio de documentos, expedicdo de certidBes e prestacdo
de informagdes, em formato eletrénico; 6) visualizacdo eletronica de atos transcritos, registrados ou
averbados nos cartorios de registros publicos; 7) intercambio de documentos el etronicos e de
informagdes entre 0s cartorios dos registros publicos e os entes publicos e usuarios em geral; 8)
armazenamento de documentos el etrénicos para dar suporte aos atos registrais; 9) divulgacéo de indices
e indicadores estatisticos apurados a partir de dados fornecidos pel os oficiais dos registros publicos; 10)
consulta as indisponibilidades de bens decretadas pelo Poder Judiciério ou por entes pablicos; as
restricOes e gravames incidentes sobre bens moveis e imovei s registrados ou averbados nos registros
publicos; e aos atos em que a pessoa pesquisada conste como devedora de titulo protestado e ndo pago,
garantidora, entre outros, e 11) outros servigos conforme estabel ecidos pela Corregedoria Nacional de
Justica do Conselho Nacional de Justica.

Portanto, em boa hora foi editada a Medida Provisdria 1.085, tornando-se imprescindivel que, apds
regulamentacdo a ser realizada pelo Conselho Nacional de Justica, sejaimplementado pelos Cartdrios de
Registro de Imoveis em geral o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos, com o proposito de
modernizar e de simplificar os procedimentos relativos a registros publicos de atos e negécios juridicos
de que tratam as L eis de Registros Publicos (Lel 6.015/1973) e de Incorporacdo Imobiliéria (Lei
4.591/1964).
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