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XXVI CONGRESSO NACIONAL DO CONPEDI SAO LUIS-MA
DIREITO CIVIL CONTEMPORANEO |

Apresentacdo

O Grupo de Trabalho intitulado “Direito Civil Contemporéneo 17, realizado no XXVI

CONGRESSO NACIONAL DO CONPEDI, na cidade de Séo Luis do Maranh&o, entre os
dias 15 a 17 de novembro de 2017, foi coordenado pelos professores doutores Eloy Pereira
Lemos Junior (Universidade de Italina); Rafael Peteffi da Silva (Universidade Federal de
Santa Catarina); Fabricio Veiga Costa (Universidade de Italna).

No respectivo grupo de trabalho os pesquisadores Eloy Pereira Lemos Junior e Thiago da
Cruz Santos inicialmente trouxeram a discussédo da (in) aplicabilidade da teoria da
imprevisdo aos contratos aleatérios. Tais reflexdes cientificas foram ampliadas por meio do
debate da teoria do inadimplemento eficiente e os negécios juridicos, cuja delimitagdo do
objeto de pesguisa se deu na andlise do “efficiente breach” no plano da eficécia, proposicoes
essas trazidas por César Augusto de Castro Fiuza e Victor Duarte Almeida. Na mesma
perspectiva de abordagem, José Gabriel Boschi trouxe o debate sobre a teoria dos contratos
incompletos no contexto da analise econdmica do direito.

O estudo do contrato de adesdo na perspectiva critico-comparativa do Cédigo Civil e Codigo
de Defesa do Consumidor foi desenvolvido por Jonas Guedes de Lima e Luiz do Nascimento
Guedes Neto. A locacdo de &rea comum em condominios edilicios foi importante debate
proposto na pesquisa de Cinthia Meneses Maia, seguida da apresentacdo realizada por Maria
Zilda Vasconcelos Fernandes Viana e Alana Nunes de Mesquita Vasconcelos, que
resgataram o instituto da Locatio Conductio e o analisou no contexto do direito civil
contemporaneo brasileiro.

O descumprimento do contrato de prestacdo de servicos educacionais e a problemética do
dano mora nas institui¢cdes privadas de ensino superior no Brasil foi importante tema
amplamente debatido pelos pesquisadores Fabricio Veiga Costa e Erica Patricia Moreira de
Freitas.

Reflexbes sobre o direito fundamental ao esquecimento foram propostas no trabalho
apresentado por Ricardo Duarte Guimaraes, destacando-se na sequencia das apresentacdes o
estudo da intervencdo da posse a luz da fungéo social, estudo esse desenvolvido por Ronald
Pinto de Carvalho.



A responsabilidade civil no contexto do dano existencial foi objeto de investigacio de Elida
De Céssia Mamede Da Costa e Francisco Geraldo Matos Santos. No mesmo contexto
propositivo, Laira Carone Rachid Domith e Brener Duque Belozi debateram o abandono
moral dos filhos pelos pais decorrente da hiperexploracdo laboral, delimitando-se o objeto de
andlise no dano existencial imposto ao empregado ao dano reflexo a sua prole. Os critérios
para a fixacdo do quantum compensatorio nos danos extrapatrimoniais foi claramente
trabal hado por Estela Cardoso Freire e Lucas Campos de Andrade Silva.

Reflexfes acerca da possibilidade juridica da usucapido de bens publicos dominicais,
contextualizando-se com a afetacéo e a desafetacdo dos bens publicos, foi importante estudo
apresentado por Aloisio Alencar Bolwerk e Graziele Cristina Lopes Ribeiro.

Por meio de uma pesquisa realizada mediante a utilizacdo de analises comparativas, Vilmar
Rego Oliveira analisou 0s aspectos tedricos relevantes da desconsideracdo da personalidade
juridica no direito luso-brasileiro.

A andlise sobre a positivagdo dos principios da concentracdo da matricula imobiliaria e afé
publicaregistral foi objeto de abordagem trazida nas aporias propositivas de Marfisa Oliveira
Cacau. No mesmo contexto temético, o professor doutor Marcelo Sampaio Siqueira e a
pesquisadora Monica de Sa Pinto Nogueira trouxeram a baila o estudo a multipropriedade
imobiliaria no contexto do ordenamento juridico brasileiro.

Ao final, debateu-se o conflito existente entre o direito a origem genética e o direito a
intimidade na reproducéo medicamente assistida heterdloga, pesguisa essa desenvolvida por
Pollyanna Thays Zanetti.

Os debates construidos ao longo das apresentacfes foram essenciais para a identificacéo de
aporias e o despertar da curiosidade epistemoldgica, evidenciando-se claramente a
falibilidade do conhecimento cientifico.

Prof. Dr. Rafael Peteffi da Silva- UFSC

Prof. Dr. Eloy PereiraLemos Junior - UIT

Prof. Dr. Fabricio Veiga Costa- UIT



LEI 13.097/2015: A:NAL | SE SOBRE A POSITIVACAO DOSPRINCIPIOS DA
CONCENTRACAO DA MATRICULA IMOBILIARIA E DA FE PUBLICA
REGISTRAL

LAW 13.097/2015: ANALYSISABOUT THE INCORPORATION OF THE
PRINCIPLES OF CONCENTRATION OF REAL ESTATE REGISTER AND OF
PUBLIC FAITH REGISTRATION

Marfisa Oliveira Cacau 1
Natalya Nascimento M ar ques 2

Resumo

Este artigo visa a examinar a Lei 13.097/2015 e, pelo método dedutivo, uma eventual
positivacdo dos principios da concentragcdo da matricula imobilidria e da fé publica registral.
O objetivo dessa andlise tem fins doutrindrios e econdémicos, pois a ado¢do dos referidos
principios confere mais seguranca ao tréfego juridico. Far-se-a uma exposi¢do inicial sobre
0s mencionados principios, seguida de uma andlise de algumas disposi¢des da Lei 13.097
/2015. Ao final, concluir-se-a que, embora a doutrina majoritéria entenda pela positivagéo
dos ditos principios, apenas a aplicacdo feita pelo Judicid&rio demonstrara a eficicia da Lei
13.097/2015.

Palavras-chave: Lei 13.097/2015, Principio da concentracéo da matriculaimobiliaria,
Principio dafé publicaregistral, Registro de imoveis, Matricula

Abstract/Resumen/Résumé

This article aims to examine Law 13.097/2015 and, by deductive method, a possible
incorporation of the principles of concentration of rea estate register and of public faith
registration. This analysis has doctrinal and economical purposes, since the adoption of said
principles give more safety to real estate transactions. An initial presentation will be made on
the mentioned principles, followed by an analysis of some provisions of Law 13.097/2015. In
the end, it will be concluded that, although the majority doctrine understands the positivation
of said principles, only the application made by the Judiciary will demonstrate the
effectiveness of Law 13.097/2015.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Keywords: law 13.097/2015, Principle of
concentration of real estate register, Principle of public faith registration, Real estate register,
Enrollment certificate

1 Mestranda no Centro Universitério 7 de Setembro — UNI7. Especialista em Direito de Tributério pela
Fundacdo Getulio Vargas, Rio de Janeiro. Advogada. E-mail: marfisacacau@gmail.com.

2 Mestranda no Centro Universitario Sete de Setembro. E-mail: natalyamarques89@gmail.com.
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INTRODUCAO

A Lei 13.097/2015 trouxe importantes alteragcdes ao sistema de imoveis e, com 1isso,
reacendeu calorosas discussdes na doutrina acerca de uma eventual positivagao legal do
principio da concentragdo da matricula imobiliaria e/ou da fé-publica registral'.

Essa discussao ¢ importante nao s6 no campo doutrinario, mas também em razao de
repercussdes econdmicas. E que, uma vez entendido que o Brasil passou a adotar principio da
concentracdo da matricula imobilidria e/ou da fé-publica registral, o sistema de registro de
imoveis tornar-se-a mais seguro, o que tera reflexo direto no valor juros dos empréstimos
concedidos para financiar o mercado imobiliario, os quais tenderiam a ser menores haja vista
a diminuig¢do do risco.

O objetivo deste artigo €, portanto, analisar a Lei 13.097/2015 a fim de concluir pela
ado¢do ou ndo do principio da concentracdo da matricula imobilidria e/ou da fé-publica
registral. Nesse desiderato, por meio do método dedutivo, serdo abordados, primeiramente, os
principios da concentragdo da matricula imobilidria e da fé publica registral, e, em seguida,
sera feita uma andlise da Lei 13.097/2015, para ao final concluir se houve efetivamente

alguma inovacgao juridica.

1 PRINCIPIOS DA CONCENTRACAO DA MATRICULA IMOBILIARIA E DA FE
PUBLICA REGISTRAL

1.1 Principio da Concentragdo da Matricula Imobiliaria

O principio da concentracdo da matricula imobilidria ¢ de constru¢cdo recente na
histéria do direito imobiliario e registral brasileiro. Nesse sentido, o registrador de imdveis
Jodo Pedro Lamana Paiva ensina foi concebido no inicio deste século, em decorréncia de
estudos desenvolvidos por ele em conjunto com Décio Antonio Erpen (desembargador
aposentado do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul)®. Relata o autor que apresentou o
trabalho “A autonomia registral e o principio da concentracdo” no XXVIII encontro de
Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil, no ano de 2000, em Vitdria, Espirito Santo, o qual
posteriormente foi transformado em artigo e publicado em livro. Ainda, cita dois julgados do
Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul que expressamente fizeram referéncia a esse

principio, quais sejam:
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EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. AVERBACAO DE DEMANDA
JUDICIAL PENDENTE. E medida que visa dar publicidade, respaldada no
principio da concentragdo que empresta eficacia aos registros contidos na matricula
do imovel. AGRAVO NEGADO. (Agravo de Instrumento No 70006893515,
Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Alzir Felippe
Schmitz, Julgado em 11/11/2003).

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE ANULACAO DE
TESTAMENTO. AVERBACAO DA LIDE NO REGISTRO IMOBILIARIO DE
DEMANDA JUDICIAL PENDENTE. ANTECIPACAO DE TUTELA (ART. 273
CPC). AUSENCIA DE PRESSUPOSTOS. INDEFERIMENTO. Admite-se a
averbacdo da lide no registro imobiliario, visando dar publicidade, respaldada no
principio da concentragdo que empresta eficacia aos registros contidos na matricula
do imoével. A presenga da verossimilhanga da alegacdo, atestada por prova
inequivoca, e o receio de dano irreparavel ou de dificil reparagdo (art. 273, I, do
CPC) sao pressupostos que devem estar presentes para a concessdo de tutela
antecipada. AGRAVO DE INSTRUMENTO PARCIALMENTE PROVIDO.
(Agravo de Instrumento No 70030685432, Sétima Céamara Civel, Tribunal de
Justi¢a do RS, Relator: André Luiz Planella Villarinho, Julgado em 30/09/2009).

O estudo dos referidos julgados demonstra que o Tribunal de Justica do Rio Grande
do Sul ndo se debrugou sobre a andlise do principio da concentragdo, mas tdo somente citou-
os como embasamento.

Por outro lado, mais recentemente, o Tribunal de Justica do Distrito Federal
desenvolveu o principio da concentracao da matricula. Tratava-se de procedimento de duvida
registral, em que o Tribunal admitiu a averbacdo de um recurso judicial na matricula
imobiliaria, com fundamento no artigo 167, II, 12, da Lei 6015/1973, e no principio da
publicidade e concentracdo da matricula. O voto do desembargador relator Jodo Mariosi
expoe que, de acordo com o principio da concentragdo: “[...] nada referente ao imovel deve
ficar alheio a sua matricula. E que ndio apenas os atos constitutivos, translativos e extintivos
de direitos reais sobre imoveis estardo a margem da matricula, mas qualquer ato judicial com
relacdo ao bem™.

Sobre a importancia do principio da concentragdo, Jodo Pedro Lamana Paiva ressalta

que:

O principio da concentragdo, por outro lado, fornece maior seguranga juridica aos
negdcios imobilidrios porque procura garantir que seja consignada, dentre as
informagdes relevantes sobre o imédvel, num mesmo repositdrio submetido a grande
controle especializado, também as informagdes sobre a existéncia de a¢des ajuizadas
relativamente ao imoével, dispensando que se tenha de recorrer a outras fontes para a
obtencdo de informagdo de capital importancia a segura realizacdo das transagdes
imobiliarias.*

Sendo assim, por meio do principio da concentragdo da matricula imobiliaria, os

riscos relativos ao imovel deverdo constar expressamente do folio real. Do contrario, nao
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poderdo ser opostos a eventual adquirente que, de boa-fé, confiou nas informagdes fornecidas
pelo sistema. Na realidade, € possivel afirmar que o principio da concentragdo € causa que
reforga o efeito decorrente do principio da fé-publica registral: a certeza juridica de que todos
os Onus e circunstancias relevantes relativas ao imovel constardo da matricula imobiliaria.

Passa-se, entdo, a exposicao do principio da fé-publica registral.

1.2 Principio da Fé Publica Registral

O principio da fé publica registral possui origem no direito alemao e apregoa que
aquilo que consta do registro goza de fé publica, de maneira que o adquirente que acreditou
no contetdo do registro imobiliario e, com base nele, realizou algum negocio relativo aquele
bem imovel, tera protecdo juridica em caso de eventual discussao futura quanto a titularidade

do referido bem. Nas palavras de Marinho Dembinksi Kern:

O principio da fé publica registral, que protege o terceiro adquirente que confiou nas
informagdes do registro, em detrimento do verdadeiro titular segundo a realidade
juridica extrarregistral, ¢ um postulado classico do direito espanhol, responsavel por

gerar maior seguranca juridica no trafego imobiliario.

Em realidade, merece corre¢do o autor: como dito, tradicionalmente, o principio da
fé publica registral tem sua origem associada ao sistema alemao de registro de imoveis. Nesse
sentido, Ivan Jacopetti do Lago explica que, dentre as caracteristicas relevantes do sistema
germanico de registro de imdveis, insere-se a forga probante do registro, que € justamente a fé
publica registral®. Sendo assim, é de se atribuir ao direito germanico a criagdo do referido
principio.

Ultrapassada essa questdo sobre a génese, percebe-se que, diante da aplicacao do
principio da fé publica registral, haveria uma presuncdo absoluta do conteudo do registro.
Nessa logica, convém colacionar a ideia de Roca Sastre, constante de trabalho feito por

Marinho Dembinksi Kern:

[...] o principio da fé publica registral gera uma presungdo absoluta (iuris et de iure),
em favor do terceiro, de que o Registro é exato e completo, de sorte que agoes,
direitos, fatos, titulos e atos anteriores a aquisi¢cdo, ndo constantes do Registro por
inscri¢do, anotagdo preventiva, nota marginal, cancelamento, condigdo transcrita ou

. . L ~ ~ LT
causa registrada, serdo tidos por inexistentes e ndo lhe poderdo prejudicar.
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Dessa forma, o principal desiderato do principio € proteger o terceiro de boa-fé que
confiou no contetdo do folio real. Dentro dessa logica, Marinho Dembinksi Kern faz uma
analogia entre o principio da fé publica registral e o principio da abstracdo aplicavel aos

titulos de crédito para explicar a situagdo em que o terceiro se reputa de boa-fé:

O principio da fé publica registral cria uma espécie de abstracdo, a exemplo do que
ocorre no direito cambidrio, em que nio se pode opor ao terceiro adquirente do titulo
as excegdes pessoais que o devedor tenha contra os antecessores do portador. A
situacdo demanda, evidentemente, ¢ a exemplo da situagdo do direito cambiario, que
tenha havido circulacdo do bem e sua ideia ¢ justamente proteger esse trafego, com

excelentes vantagens para a economia.

E de se inferir, portanto, que esse principio ndo protege, portanto, a primeira relagio
juridica entre vendedor e comprador, mas apenas uma segunda relacdo juridica, entre o
comprador e terceiro adquirente de boa-fé. E nessa segunda relagdo em que se considera a
abstracdo do negdcio, ou seja, apos a “circulacao” do titulo, desvinculado da sua causa
original. Nessa mesma linha de pensamento, Ivan Jacopetti do Lago explica o que se deve

entender como “terceiro” para fins de aplicagdo do principio da fé publica registral:

O que significa “terceiro” aqui? Por terceiro entende-se alguém que ndo adquiriu o
bem ou o direito diretamente daquele que teve sua situagdo juridica violada. Assim,
por exemplo, se “B” compra o bem de alguém que se passa por “A”, proprietario do
bem, esta pessoa “B”, mesmo que esteja de boa-fé, ndo contara com a protegdo da
eficadcia material do registro. Ja se “B” comprou de “A” — que se passou pelo
proprietario tabular — e vendeu o bem a “C”, entdo “C”, se de boa-fé, contara com a

protecao.

Dessa exposicao, ¢ possivel perceber que ha uma pequena distingao entre o principio
da concentracdo da matricula imobiliaria e da fé publica registral, que ¢ apenas no tocante ao
angulo de observagdo: enquanto, pelo principio da concentragdo, diz-se que tudo que ¢
relativo ao imével tem que constar da matricula; o principio da fé publica presume que tudo
que esta na matricula ¢ exato e completo. A adogao da concentragdo reforga, portanto, o efeito
da fé pulbica registral. A consequéncia da aplicacdo de ambos os principios, por outro lado, ¢
a mesma: inoponibilidade ao terceiro de boa-fé de atos que ndo constem do folio real.

Nesse ponto, convém adentrar no exame da Lei 13.097/2015, a fim de perquirir

acerca de uma eventual positivacao dos principios da concentragdo e da fé publica.

2 LEI 13.097/2015
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1.1 Andlise legal

A Lei 13.097/2015 ¢ resultado da conversao em lei da Medida Provisoria 656/2014.
Apesar de ndo haver expressa citacdo na lei acerca do principio da concentragdo, a exposicao
de motivos da Medida Provisoria, no item 58, evidencia de forma clara a deferéncia ao dito
principio, ao dizer que “O Projeto de Medida Provisoria visa também adotar o principio da
concentracdo de dados nas matriculas dos imoveis, mantidas nos Servigos de Registro de
Imoveis”.

O objetivo do legislador foi dar maior seguranga juridica aos negocios imobiliarios
no Brasil e tentar solucionar um possivel “vacuo informacional” da matricula imobiliaria.
Explique-se: antes do advento da Lei 13.097/2015, o comprador que pretendesse adquirir o
imovel e se resguardar de eventual evicgdo, para demonstrar a sua boa-fé'°, deveria efetuar o
procedimento conhecido como “due diligence imobiliaria”, em que seria analisado, dentre
outras informagdes, ndo apenas a matricula imobilidria, mas também, entre outros
documentos, certidoes de distribuigdo da justica do local do imével e do local de residéncia do
vendedor. Isso por que essas agdes que pudessem eventualmente repercutir no patriménio do
vendedor ndo deveriam obrigatoriamente constar da matricula: tratava-se de uma faculdade
do credor. E, mesmo assim, considerando que seria uma prerrogativa do credor decidir por
efetuar ou ndo a inscri¢ao dessas agdes, houve casos em que o registrador de imdveis negou a
averbacdo de recurso judicial — conforme se infere do julgado do Tribunal de Justica do
Distrito Federal citado no tépico 1.1, acima. Agora, a legislagdo € expressa quanto a
possibilidade de registro dessas acdes.

Para Ivan Jacopetti Lago, o caso exposto acima ¢ a primeira das trés modalidades de
protecao estabelecida pela Lei 13.097/2015, que visam a proporcionar uma maior confiancga
no folio real e, por conseguinte, estimular o trafego imobilidrio. Para o autor, ha trés
beneficios previstos na lei, quais sejam: a inoponibilidade, aplicavel aos casos do artigo 54,
incisos I a IV; a eficdcia material do registro, relativa a situacao descrita no artigo 54,
paragrafo Unico; e a protecdo contra a eviccdo ou declaracdo de ineficacia do artigo 55,
Passa-se a analise de cada um desses dispositivos.

O artigo 54 da Lei 13.097/2015 estabelece um 6nus juridico aos interessados de levar
a registro as situagdes que os beneficia, sob pena de, em nao o fazendo, ndo poderem opor tais
situagOes a eventual adquirente — independente da caracterizagdo da boa-fé destes ou ndo. Diz

o caput do referido dispositivo legal:
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Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar
direitos reais sobre imoveis sdo eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes, nas
hipoteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imoével
as seguintes informagdes:

I - registro de citag@o de acdes reais ou pessoais reipersecutorias;

IT - averbagao, por solicitagdo do interessado, de constri¢ao judicial, do ajuizamento
de agdo de execucdo ou de fase de cumprimento de sentenga, procedendo-se nos
termos previstos do art. 615-A da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo
de Processo Civil,;

IIT - averbagdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e

IV - averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de ag¢do cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a
insolvéncia, nos termos do inciso I do art. 593 da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de
1973 - Cédigo de Processo Civil.

A tonica do artigo 54 ¢ justamente a protecao do adquirente, esteja ele de boa-fé¢ ou
nao, com vistas a dar plena eficacia juridica ao negdcio imobiliario, o que sera possivel caso o
ato que pretenda infirmar o registro ndo conste previamente da matricula do imovel.

A analise do artigo permite concluir que as situacdes previstas nos incisos [ a III
podem ser averbadas mediante pedido protocolado pelo proprio interessado,
independentemente de decisdo judicial que determine essa averbagao. Por outro lado, no caso
do inciso IV, ¢é preciso que haja decisdo emitida pelo Poder Judicidrio expressamente
ordenando a averbagdo. O artigo 56 e seus paragrafos estabelece a forma pela qual se dara

essa averbacao, qual seja:

Art. 56. A averbagdo na matricula do imdvel prevista no inciso IV do art. 54 sera
realizada por determinagdo judicial e contera a identificagdo das partes, o valor da
causa e o juizo para o qual a peti¢do inicial foi distribuida. (Vigéncia)

§ lo Para efeito de inscrigdo, a averbagdo de que trata o caput é considerada sem
valor declarado.

§ 20 A averbagdo de que trata o caput serd gratuita aqueles que se declararem
pobres sob as penas da lei.

§ 30 O Oficial do Registro Imobilidrio deverd comunicar ao juizo a averbacao
efetivada na forma do caput, no prazo de até dez dias contado da sua concretizagao.

§ 40 A averbagdo recaird preferencialmente sobre imoéveis indicados pelo

proprietario e se restringira a quantos sejam suficientes para garantir a satisfagdo do
direito objeto da acdo.

Concluida a elucidacao da primeira benesse protetiva, passa-se a analise da segunda,

consubstanciada no paragrafo unico do artigo 54:
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Art. 54. [...] Paragrafo tnico. Nao poderdo ser opostas situagdes juridicas ndo
constantes da matricula no Registro de Imoveis, inclusive para fins de evicgdo, ao
terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel,
ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei no 11.101, de 9 de fevereiro de
2005, e as hipoteses de aquisicdo e extingdo da propriedade que independam de
registro de titulo de imovel.

Para Ivan Jacopetti Lago, esse dispositivo estabelece de forma clara a fé publica
registral. Ao invés de interpretd-lo como se fosse uma explicagdo do artigo 54, esse autor

entende se tratar de uma situagdo completamente nova, € a desvenda nos seguintes termos:

Ha, aqui, efetivamente, fé publica registral. Ainda que o alienante ndo fosse o
verdadeiro proprietario, e ainda que houvesse um titulo viciado na cadeia de
transmissdes, fica o terceiro protegido. Vale dizer, o registro terd eficacia material,
criando, em alguns casos, direito onde ele ndo havia. Esta segunda modalidade tem
por objetivo proteger terceiros de boa-fé que venham a adquirir ou receber em
garantia direitos sobre imoveis, contra “situacdes juridicas” ndo constantes da
matricula — por exemplo, a situagdo de verdadeiro proprietario; ou a situagdo
juridica de credor.

Como se disse, diferentemente do que ocorre na primeira modalidade, hd aqui
exigéncia de boa-fé. Neste ultimo caso ndo hé ainda uma acdo judicial ajuizada, uma
ordem de indisponibilidade proferida, ou wuma restricdo convencional ou
administrativa que atinja diretamente o bem. No entanto, ha uma situagdo que gera
risco — por exemplo, um defeito na cadeia de transmissdes por conta da falsidade de
uma escritura, a existéncia de um crédito ainda ndo ajuizado etc. Desse modo, ndo
havia ainda um titulo que pudesse ser levado ao registro, ndo vigorando, para o
credor, ou para o verdadeiro proprietario, 0 mesmo 6nus que vigora na primeira
modalidade. Essa a razdo, portanto, da exigéncia de mais um elemento como
requisito da protecdo: a boa-fé do adquirente.

O o6nus de demonstrar a ma-fé do adquirente cabera ao titular da situag@o juridica
ndo inscrita, prejudicial ao adquirente. Contudo, tera este interessado a possibilidade
de faze-lo, diferentemente do que ocorre na primeira modalidade de protecdo, em
que a ma-fé do adquirente ¢ irrelevante se o fato em questdo ndo foi publicitado na
matricula.'?

Portanto, a hipotese trazida pelo paragrafo tnico engloba as circunstancias que ainda
nao estdo salvaguardadas por um documento inscritivel no folio real. Por conta disso, exige
que haja a caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente. Diante da incidéncia do principio
da fé publica registral, opera-se uma inversao do 6nus da prova: ndo caberd ao adquirente
provar a sua retiddo em relacdo a “situagdo juridica” assentada na matricula imobiliaria, mas
sim ao titular do direito que alega ter sido violado em virtude do registro da referida situacao
juridica.

Ainda em relagdo ao paragrafo tinico do artigo 54, convém salientar que ele traz duas

excecoes, que poderdo ser opostas ao comprador de boa-fé, mesmo que ndao constem
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expressamente do registro, quais sejam: hipoteses dos artigos 129 e 130 Lei 11.101/2015 (Lei
de Faléncias), que tratam da ineficacia e da revogacdo dos atos praticados antes da sentenga
que decreta a faléncia; e situacdes nas quais a aquisi¢ao ou extingdo da propriedade independe
de registro (como o caso da usucapido). Além dessas, o artigo 58'° acrescenta uma terceira
hipdtese relativa aos imodveis pertencentes patrimonio da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal, dos Municipios e de suas fundagdes e autarquias — ja que, em relacdo aos bens
publicos, ndo ha em principio necessidade de que eles sejam submetidos ao registro de
imoveis'*.

H4, ainda, uma quarta situa¢dao que pode ser oposta ao terceiro adquirente, ainda que
de boa-fé. Trata-se de um caso lembrado por Leticia Franco Maculam Assumpcao e Silvia
Paulino franco Xavier'”, relativo a interpretacdo do artigo 185 do Codigo Tributario Nacional
feita pelo Superior Tribunal de Justi¢a no Recurso Especial n. 1.140.990/PR ', resolvido pela
sistematica dos recursos repetitivos. E que, conforme o referido artigo 185 e seu paragrafo
unico, considera-se fraudulenta “a alienacao ou oneragdo de bens ou rendas, ou seu comego,
por sujeito passivo em débito para com a Fazenda Publica, por crédito tributario regularmente
inscrito como divida ativa”; e apenas nao havera fraude “na hipotese de terem sido
reservados, pelo devedor, bens ou rendas suficientes ao total pagamento da divida inscrita”. O
Superior Tribunal de Justica, ao interpretar esse dispositivo legal em contraponto com a
Sumula 375" do mesmo tribunal, entendeu que ela ndo se aplica as execugdes fiscais. Sendo
assim, ainda que ndo conste expressamente da matricula imobiliaria, presume-se de maneira
absoluta a fraude na alienagdo de bens do sujeito cujo débito esteja inscrito na divida ativa e
nao tenha reservado meios suficientes para a sua quitacdo — o que, portanto, descaracteriza a
boa-fé do adquirente, requisito essencial para a aplicacdo do paragrafo tnico do artigo 54 da
Lei 13.097/2015.

Por fim, a terceira protegao estabelecida pela Lei 13.097/2015 esta prevista no artigo

55, abaixo transcrito:

Art. 55. A alienagdo ou oneragdo de unidades auténomas integrantes de
incorporacdo imobilidria, parcelamento do solo ou condominio edilicio,
devidamente registrada, ndo poderd ser objeto de eviccdo ou de decretacdo de
ineficacia, mas eventuais credores do alienante ficam sub-rogados no preco ou no
eventual crédito imobiliario, sem prejuizo das perdas e danos imputaveis ao
incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou culpa, bem como da
aplicacdo das disposicdes constantes da Lei no 8.078, de 11 de setembro de 1990.

Sobre a interpretacdo desse dispositivo, mais uma vez, cumpre colacionar o

entendimento de Ivan Jacopetti Lago sobre o assunto:
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H4, novamente, prote¢do contra evicgdo ou declaragdo de ineficacia, e com isso, fé
publica registral. Ou seja, o adquirente, nestes casos, fica protegido contra a
possibilidade de o “verdadeiro proprietario” reivindicar o bem, bem como contra a
possibilidade de os credores do alienante (os quais ficam sub-rogados no preco
pago, ou no crédito) buscarem a ineficacia da alienag@o. A diferenga dessa protecao
“facilitada” em relagdo a modalidade geral de protecdo pela eficacia material esta
em nao ser exigida a boa-fé do adquirente, o que se faz com o objetivo de estimular
empreendimentos imobiliarios.'®

Percebe-se que ha, portanto, duas situagdes albergadas pelo artigo 55. A primeira € a
hipdtese de construgao de um empreendimento imobiliario em um imoével adquirido pela
construtora e/ou incorporadora do proprietdrio aparente, que consta da matricula, embora nao
seja o real proprietario. Pense-se, por exemplo, na possibilidade de o sobrinho ser o tnico
herdeiro de seu tio e, posteriormente, diante de uma acao de investigagdo de paternidade,
comprovar-se que o tio tinha um filho que ¢ de fato o unico herdeiro. Diante de tal
contingéncia, mesmo que posteriormente o verdadeiro proprietario (no caso do exemplo dado,
o filho) venha comprovar a sua titularidade, essa circunstancia se resolvera em perdas e danos
(perante o sobrinho do de cujos) e ndo poderd prejudicar os adquirentes das unidades
imobiliarias.

O segundo caso previsto no artigo 55 €, na realidade, a positivagdo legislativa de um
entendimento ja consagrado pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, no sentido de
que ndo € possivel opor ao adquirente de unidades imobiliarias eventuais 6nus contratados
diretamente pela construtora junto a um agente financeiro'".

Dessa exposicao, infere-se as nobres intengdes subjacentes a elaboragdo da Lei

13.097/2015, a qual, contudo, ndo foi imune a criticas, conforme se passa a ponderar.

2.2 Criticas

A primeira critica que se faz a Lei 13.097/2015 ¢ que, ainda que se compreenda que
a referida lei incorporou o principio da concentragio da matricula imobiliaria®, a rigor, ha
diversas hipdteses que permanecem sendo oponiveis ao eventual adquirente do imovel,
mesmo que nao constem da matricula imobilidria. Além das previstas pela propria lei (artigo
54, paragrafo tnico, e artigo 58), e pela jurisprudéncia (STJ, Recurso Especial 141990 PR),
ha outras contingéncias que o eventual adquirente ndo podera se descuidar de analisar. Nesse

sentido, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald asseveram que:
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[...] a Lei n. 13.097/2015 nao contempla os imoéveis da Unido, Estados, Distrito
Federal, Municipio, autarquias e fundagdes e tampouco tutela o adquirente de bens
particulares em face da integralidade dos riscos, pois a regra da publicidade
cadastral concentrada na matricula ndo alcanga as obrigagdes propter rem, os dnus
socioambientais e eventuais restricdes urbanisticas que possam recair sobre o
imovel. Todo o cuidado é pouco...”!

De fato, a pretensdo de se criar um sistema de registro de imoveis em que se tutele
efetivamente a seguranca juridica dindmica?’, em favor do adquirente e em beneficio do
trafico juridico, requer que haja uma definitiva concentragdo no folio real de todas as
contingéncias que importem em eventual risco as transagdes imobiliarias, sob pena de ndo
serem oponiveis ao eventual adquirente. A Lei 13.097/2015, a rigor, apenas deu um passo no
sentido de se adotar o principio da concentracdo da matricula imobilidria — que apenas sera
efetivo quando houver uma real determinacdo de que todos os dados relativos ao imovel,
notadamente aqueles passiveis de gerar riscos a futuros adquirentes, constem da matricula.

A outra censura que se faz a Lei 13.097/2015 nao ¢ unissona na doutrina. De fato,
embora a maioria dos autores que se debrugaram sobre o assunto entendam que a Lei
13.097/2015 incorporou no plano legislativo o principio da concentracdo da matricula
imobilidria (como, por exemplo, Jodo Pedro Lamana Paiva e Nelson Rosenvald) e/ou da fé
publica registral (como o caso de Ivan Jacopeti Lago e Marinho Dembinski Kern), h4d uma
voz relevante em sentido contrario, cujo entendimento merece ser explanado.

Com efeito, Leonardo Brandelli assevera que a Lei 13.097/2015 ndo inovou no
ordenamento juridico. Nao haveria, portanto, a positivagdo do principio da concentracdo da
matricula imobiliaria e/ou da fé publica registral. Na realidade, o que a lei fez foi tdo somente
ratificar o entendimento ja existente sobre o tema que decorria do principio da inscri¢ao e da
publicidade registral. Por desses principios, todas as situacdes relevantes relativas ao imdvel
devem constar da matricula imobiliaria (inscri¢ao) a fim de que sejam oponiveis a terceiros

(efeito da publicidade registral). Nas palavras do autor:

O sistema permanece exatamente como ja era: todas as situagdes juridicas
imobilidrias que devam exalar eficacia ultra partes, tenham a origem que tiverem —
notarial, judicial, administrativa ou particular — devem ser publicizadas para que se
alcance a eficacia real, isto é, para que sejam oponiveis erga omnes.

Sem a publicidade, permanece-se na esfera da eficacia obrigacional
regular, inter partes.

Nenhuma novidade ha. Nenhuma alteracao ha.

[.]
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A publicidade registral de tais atos ja era obrigatéria para aqueles que pretendessem
alcancar a eficacia real. [...] E, o terceiro de boa-fé, que adquirisse confiando nessa
informagao, ja era protegido pela sistematica da publicidade registral existente entre
nos antes do advento da Lei 13.097/2015. %

Nao obstante as criticas feitas, Leonardo Brandelli compreende que ha duas grandes
virtudes trazidas pela Lei 13.097/2015. A primeira foi “trazer a tona, novamente, a discussao
a respeito da eficicia material do registro imobilidrio, tornando possivel coloca-la no rumo

s 24

certo””". A segunda foi a “de ratificar o sistema registral existente, sua eficacia e a

necessidade de serem publicizadas certas situagdes juridicas sob pena de ndo se obter certo

efeito juridico (trata-se, portanto, de um o6nus juridico)”?

. Para o autor, portanto, a Lei
13.097/2015 teve apenas o objetivo de aclarar e ressaltar um entendimento que ja era assente,
no sentido da prote¢do do adquirente de boa-fé em relacdo aos dados que nao constem da
matricula imobiliaria.

Merece razao em parte o referido doutrinador. Isso por que, ao se analisar a Lei
13.097/2015 com a apuragdo realizada por Ivan Jacopetti Lago, percebe-se que ela inovou
especificamente quanto ao artigo 54, caput, e artigo 55, ao ndo exigir a boa-fé¢ como requisito
para a protecao do adquirente. Explique-se: com ¢ cedico, a boa-fé se presume e a ma-f¢ desse
ser provada. Tradicionalmente, eventual desconstitui¢ao do registro poderia ser realizada uma
vez comprovada a ma-fé do terceiro adquirente ou nas situagdes que ja constassem da
matricula imobilidria (tal como no caso previsto pela Simula 375 do Superior Tribunal de
Justica). Contudo, para Ivan Jacopetti Lago, o caso do caput do artigo 54 ndo € esse: se o
credor ndo tiver se desincumbido do 6nus juridico que lhe foi imposto de averbar na matricula
imobiliaria as situagdes previstas nos incisos do referido artigo, ndo poderd opor a sua
situacdo em face de eventual adquirente, ainda que esse esteja de ma-fé. Do mesmo modo, em
relagcdo ao artigo 55, ainda que haja ma-fé¢ do adquirente, ele estard protegido em relacao as
contingéncias referenciadas nesse dispositivo legal. Em ambos os casos, faz-se alusdo ao
brocardo latino “dormentibus non succurrit jus”: o direito nao socorre aos que dormem.

Por outro lado, a interpretacdo do artigo 54, paragrafo unico, de fato, apenas
incorpora no plano legislativo o entendimento que ja era prevalecente tanto na doutrina como

na jurisprudéncia, de buscar sempre privilegiar o adquirente de boa-f¢é.

CONCLUSAO
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A Let 13.097/2015 teve o desiderato louvdvel de tentar promover uma
autossuficiéncia da matricula imobilidria, ao estabelecer expressamente que constitui um 6nus
juridico do pretenso credor a inscri¢ao no folio real de eventuais contingéncias que possam
afetar a solvabilidade do proprietario (artigo 54, caput), sob pena de ndo poder as opor ao
terceiro, independente da caracterizagdo da sua boa-fé — o que constitui uma novidade no
ordenamento juridico brasileiro, que tradicionalmente exigia a boa-f¢ do terceiro para a sua
protecao. Ainda, determinou uma maior eficacia dos negodcios juridicos imobilidrios com o
disposto no artigo 54, paragrafo unico, ao proteger o adquirente de boa-fé em relagdao aos
riscos nao constantes da matricula imobilidria (tal como ja era o entendimento consagrado no
ambito doutrindrio e jurisprudencial). Por fim, inovou no plano legislativo em relagdo ao
artigo 55, ao proteger o adquirente que, ainda que esteja de ma-f€, adquiriu o imdvel objeto de
incorporagdo imobilidria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente
registrado.

Muitas vezes o legislador ¢ redundante: busca com a normatizagao juridica reiterar
um entendimento juridico ja consolidado. A positivacao legal, contudo, tem um mérito de
reascender o debate sobre o tema e, com isso, promover a publicagdo de obras doutrindrias
que irdo embasar a futura aplicacao da lei.

Com efeito, embora se entenda, de maneira majoritaria, que a Lei 13.097/2015 de
fato positivou os principios da concentracdo da matricula imobilidria e/ou da fé publica
registral, a efetiva eficacia desse entendimento apenas podera ser verificada com as futuras
decisdes judiciais que adentrarem na tematica. Espera-se, assim, que o Poder Judiciério faga
valer a intencao do legislador, constante da exposi¢cdo de motivos da Lei 13.097/2015, e, com
isso, promova uma ampliagdo da seguranca juridica do registro de imoveis, em prol do

desenvolvimento da economia e do mercado imobiliario.
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terras indigenas, as areas utilizadas por comunidades quilombolas ou ocupadas por florestas nacionais. Também
devem ser averbadas as reservas legais florestais (LRP, art. 167, II, 22) e outras limitagdes ambientais e
administrativas (v.g. serviddo administrativa ou ambiental, tombamento) ao uso da propriedade urbana e rural.”
(LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8a. ed. Salvador: Editora Juspodvm, 2017.

p. 516).
'S ASSUMPCAO, Leticia F. M. ¢ XAVIER, Silvia P. F. Concentracdo de atos na matricula do imével e as
certiddes de feitos ajuizados. Disponivel em

<http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X191eGliZVIub3RpY 2lhcw==&in=NjJESNA>. Acesso em: 09-07-
2017.

'® Transcreve-se, aqui, as partes mais relevantes do julgado para o proposito de melhor compreensio deste
trabalho: “PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART.
543-C, DO CPC. DIREITO TRIBUTARIO. EMBARGOS DE TERCEIRO. FRAUDE A EXECUCAO
FISCAL. ALIENACAO DE BEM POSTERIOR A CITACAO DO DEVEDOR. INEXISTENCIA DE
REGISTRO NO DEPARTAMENTO DE TRANSITO - DETRAN. INEFICACIA DO NEGOCIO JURIDICO.
INSCRICAO EM DIVIDA ATIVA. ARTIGO 185 DO CTN, COM A REDACAO DADA PELA LC N.°
1182005. SUMULA 375STJ. INAPLICABILIDADE. 1. A lei especial prevalece sobre a lei geral (lex specialis
derrogat lex generalis), por isso que a Sumula n.° 375 do Egrégio STJ ndo se aplica as execugdes fiscais. (...) 5.
A diferenca de tratamento entre a fraude civil e a fraude fiscal justifica-se pelo fato de que, na primeira hipotese,
afronta-se interesse privado, ao passo que, na segunda, interesse publico, porquanto o recolhimento dos tributos
serve a satisfacdo das necessidades coletivas. (...) 9. Conclusivamente: (a) a natureza juridica tributaria do
crédito conduz a que a simples alienagdo ou oneragdo de bens ou rendas, ou seu comego, pelo sujeito passivo por
quantia inscrita em divida ativa, sem a reserva de meios para quitagdo do débito, gera presungao absoluta (jure et
de jure) de fraude a execugdo (lei especial que se sobrepde ao regime do direito processual civil); (...) (¢) a
fraude de execugdo prevista no artigo 185 do CTN encerra presuncdo jure et de jure, conquanto componente do
elenco das "garantias do crédito tributario"; (...) 11. Recurso especial conhecido e provido. Acorddo submetido
ao regime do artigo 543-C do CPC e da Resolugdo STJ n.° 082008.” (STJ - REsp: 1141990 PR 2009/0099809-0,
Relator: Ministro LUIZ FUX, Data de Julgamento: 10/11/2010, S1 - PRIMEIRA SECAO, Data de Publicagao:
DJe 19/11/2010)

'” Stmula 375 do Superior Tribunal de Justica: “O reconhecimento da fraude a execugdo depende do registro da
penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente.”

'® Op. cit. p. 180.
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" Stimula 308, STJ: “A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a
celebragdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do imével.”

?% Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald entendem que a incorporagio desse principio aproxima o
sistema de registro de imdvies brasileiro ao sistema alemao de abstracdo da causa (FARIAS, Cristiano Chaves d.
ROSENVALD. Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 12. ed. rev. ampl. e atual. Salvador: Ed.
JusPodvm, 2016. p. 363).

! Ibidem, p. 363.

22 Entende-se por seguranca juridica dindmica aquela que, na ligdo de Leonardo Brandelli, privilegia o “terceiro
que de boa-fé adquira algum direito registrado, confiando na informacao registral-estatal, protegendo-se, dessa
maneira, o trafico juridico”. (BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 9). Esta se contrapde a seguranca juridica estatica, que “reclama que a existéncia e o conteudo
dos direitos subjetivos sejam certos, impassiveis de ataques, bem como que os titulares desses direitos nao
possam perde-los sem o seu consentimento”. (Op. cit, p. 6).

* BRANDELLI, Leonardo. Publicidade registral imobiliaria e a lei 13.097/2015. Revista dos Tribunais, Sio
Paulo, v. 104, n. 962., p. 219-236, dez./2015. p. 232-233

** Ibidem. p. 223.

% Ibidem. p. 223.
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