BICALHO
P voLiica
Concentragcao dos Atos na Matricula
Analise da Lei 13.097/2015




BICALHO
MOLLICA

ADVOGADOS

L

Objetivos da Lei

(1 Dar maior seguranca juridica aos negocios imobiliarios em
geral

d Aquisicdo de imdveis e operacdes de financiamento / concessao
de crédito

(1 Desburocratizar e agilizar os processos de analise

(d Reduzir custos (especialmente do financiamento) em
decorréncia tanto da maior seguranca quanto da menor
burocracia
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Precedentes

1 Inclinacao valorativa da protecao do adquirente de boa-fé
em detrimento da protecao do credor “descuidado”.

O Jurisprudéncia

d AlteracOes legislativas
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Legislacao

1 Art. 659, paragrafos 42 e 52 do CPC (2002): possibilidade de
registro na matricula da penhora do imdvel,
independentemente de mandado judicial

(] Registro do Patrimbnio de afetacdao das incorporacoes
(2004)

(] Art. 615-A do CPC (2006): possibilidade de averbacao em

matricula de imovel do devedor, de distribuicao de acao de
execucao
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Jurisprudéncia

(1 Culmina com a Sumula STJ 375 (2009):

“O reconhecimento da fraude a execugéo
depende do registro da penhora do bem
alienado ou da prova de md-fé do terceiro
adquirente.”
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Lei 13.097/2015

(antecedentes)
3 PL3057/2000
d pL 20/2007
Q pL 5708/2013
O MP656/2014
O Lei 13.097, de 19/01/2015



IMOBILIARIO

O recente desenvolvimento
do mercado imobiliario ndo se
deve unicamente a razdes eco-
ndmicas, como aumento da
oferta de crédito, reducdo de
juros e capitalizagdo das em-
presas do setor, mas também
decorre da criagao de leis que
melhor atendem as necessida-
des do mercado. Dentre elas,
destacam-se a Lei1 9.514/1997,
que criou as operagoes de se-
curitizagdo e a alienagdo fidu-
ciaria em garantia, e a lei
10.931/2004, que, dentre ou-
iras medidas de grande impor-
tancia, estabeleceu o patrimonio
de afetacdo das incorporagdes.

Muito ainda precisa ser feito
para aprimorar nossa base le-
gal, visando dar maior seguran-
ca as aquisi¢des imobilidrias e,
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A seguranca
nas aquisi¢oes

de investimentos no setor. Uma
das medidas legais necessarias
¢ estabelecera prevaléncia da
aquisi¢do de boa-fé, quando a
existéncia de agdes contra o
vendedor, ou proprietarios an-
teriores, nao constar da matri-
cula do imovel.

A possibilidade de que se-
jam penhorados imdveis, em
situagdes em que o adquirente
nao tinha conhecimento da
existéncia de processos contra
0s proprietarios anteriores,
mesmo tendo obtido uma série
de certiddes, constitui fator de
grande inseguranca. Basta,
por exemplo, que o antigo pro-
prietario tivesse contra si um
processo em comarca diversa
da do imével e omitisse —ou

mesmo desconhecesse— tal
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to e a venda poderia ser con-
siderada ineficaz.

Nosso sistema juridico teria
muito mais seguranca e justica,
se permitisse que a existéncia
de processos contra o proprie-
tario, a0 menos em fase execu-
tiva, pudesse ser averbada na
matricula de seus imoveis e,
por outro lado, reconhecesse
expressamente estar de boa-fé
0 comprador, em casos em que
nao haja restricdes na certidao

de proprie-
; : dade.

Muito ainda Um pas-
temqueser SO nesse
feito para sentido foi
aprimorara g novo arti-
base legale g 615-A
dar mais do Cédigo
seguranca de Processo
as Civil, que
aquisicoes permite ao

credor

averbar nas
matriculas de imdveis do deve-
dor a existéncia de execuc¢ao
movida contra ele. Mais ainda,
o importantissimo Projeto de
Lei 20/2007 (anterior PL
3057/2000) traz dispositivos
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“ndo poderdo ser or
terceiro de boa-fé que
o imodvel, a titulo oner
ou situacgdes jurid
constantes da matric
ainda além protegend
sumidores, dispondo
imoveis alienados er
endimentos imobilidri
rentes de incorporaca
celamento do solo, re
apds a apresentacao
mentagao exigida en
poderdo ser objeto d
ou de decretagdo de
da alienagao...”

Tais alteracdes lege
trema importancia pa
ranga dos negocios, (
ainda de aprovagao
gresso. Como o
20/2000 é amplo e cor
tos polémicos, seria
dele apartar as dispo
lativas a boa-fé, crianc
jeto especifico para
sua aprovagao, 0, que
contro ao interesse (
midor, do mercado e
dade em geral.

*Socio do escritorio

Mollica A
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‘Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por
fim constituir, transferir ou modificar direitos
reais sobre imoveis sdo eficazes em relacdo a
atos juridicos precedentes, nas hipoteses em
que ndo tenham sido registradas ou averbadas
na matricula do imovel as seqguintes
informacoes:
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| - registro de citagdo de acdes reais ou pessoaqis reipersecutorias;

Il - averbacgdo, por solicitagdo do interessado, de constrigcéo judicial,
do ajuizamento de acdo de execu¢do ou de fase de cumprimento de

sentenca, procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da Lei
no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo de Processo

%VTI/&verbagdo de restricGo administrativa ou convencional ao gozo de
direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros énus quando
previstos em lei; e

IV - averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo
de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam

reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso Il do

art.593 da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo de
Processo Civil.

L



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm#art615a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm#art615a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm#art593ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm#art593ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm#art593ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm#art593ii
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Lei 13.097/2015 (art. 54)

“Paragrafo unico. Né&o poderdo ser opostas situagoées juridicas
néo constantes da matricula no Registro de Imoveis, inclusive
para fins de evic¢Go, 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 n° 11.101, de 9 de

fevereirode 2005, e as hipoteses de aquisi¢cdo e extincéo
da propriedade que independam de registro de titulo de imovel.”



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11101.htm#a129
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11101.htm#a129
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Situacoes nao cobertas pela
protecao do art. 54:

O Arts.129e 130da Lein° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005

(d Usucapidao e outras acOes aquisitivas ou extintivas de
propriedade

(] Situacdes em que se configure auséncia de boa-fé do
adquirente

3 Créditos fiscais com inscricao em divida ativa
[ Créditos trabalhistas (?)

11


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11101.htm#a129
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Lei de Faléncias

(1 Art. 129: Hipdteses de ineficacia objetiva (pode ser feita de
oficio)

(1 Art. 130: Hipoteses de revogacao quando a transferéncia de
bens se da por conluio entre alienante e adquirente
(depende de acao revocatoria e prova)

(d E nos casos de extensao de efeitos da faléncia a empresas
coligadas, administradores etc.?
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Aquisicao/Extincao de Propriedade
Sem Registro do Titulo

(J Essencialmente usucapiao e desapropriacao

(1 Acao anulatdoria ou declaratéria de nulidade de titulo
aquisitivo.

(1 Necessidade de pesquisa documental (certiddes forenses)
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Creéditos Fiscais

@ CTN- Lei Complementar e especial que prevalece sobre a lei ordinaria

‘Art. 185. Presume-se fraudulenta a alienacdo ou oneracéo de bens ou
rendas, ou seu comecgo, por sujeito passivo em débito para com a Fazenda
Publica, por crédito tributdrio regularmente inscrito como divida ativa.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo néo se aplica na hipotese de terem
sido reservados, pelo devedor bens ou rendas suficientes ao total
pagamento da divida inscrita.”

Recurso Especial Repetitivo: REsp 1141990/PR, Rel. Ministro LUIZ FUX,
PRIMEIRA SECAO, julgado em 10/11/2010, DJe 19/11/2010
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Creéditos Fiscais

A prépria Lei 13.097/15 deixa duvidas, 30 alterar a

redacao do art. 12, paragrafo 2°¢ da Lei das
Escrituras Publicas:

] Lei 7.433/85:

7§ 22 O Tabelido consignara no ato notarial a
apresentagdo do  documento  comprobatorio do
pagamento do Imposto de Transmissdo inter vivos, as

certidoes fiscais e as certidbes de propriedade e de 6nus
reais, ficando dispensada sua transcri¢éo.”
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Créditos Trabalhistas

(] Créditos trabalhistas tém preferéncia sobre os fiscais. Se os
fiscais nao podem nao ser afetados, havera alegacao de que
os trabalhistas também nao poderiam.

(1 Tendéncia de protecao exacerbada do crédito alimentar
pode levar o magistrado do Trabalho a nao considerar
aplicavel a protecao da nova lei.
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Auséncia de Boa-fé do
Adquirente

d Critério subjetivo do julgador

 Afasta a protecao do art. 54

A Situacoes:

Nao verificacao da existéncia de faléncia, usucapiao etc.
Nao verificacao de créditos fiscais

Nao analise da situacao trabalhista?
AcOes possessorias? Nao serao checadas?

DODO0OO

Duvida: se foi feita a pesquisa acima, podem ser ignoradas outras
informac0Oes nas certiddes (notadamente dividas civeis)?
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Novo CPC - Lei 13.105/2015

d Art. 792. A alienacdo ou oneracdo de bem é considerada
fraude de execucao:

IV — quando, ao tempo da alienacao ou da oneracao, tramitava
contra o devedor acao capaz de reduzi-lo a insolvéncia;
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Financiamento Bancario

(d A lei beneficia o agente financeiro na concessao de
financiamento bancario pulverizado, na medida em que ha
uma base legal para justificar a dispensa das certidoes.
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Prazos

[ As disposicoes da lei entraram em vigor em 20/02/2015.

(d Prazo de adaptacao de 2 (dois) anos para registro e
averbacao de fatos anteriores a lei (art. 61).

20
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Conclusoes

(J A lei n3o soluciona todos os problemas e pode trazer uma
falsa impressao de seguranca.

O Para o agente financeiro que concede crédito de forma
pulverizada, a lei atende os objetivos.

(1 Para o adquirente final de empreendimento registrado, a
lei atende os objetivos.
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Conclusoes

(1 Para o empreendedor:

d Em razdo das excecOes da lei e da consequéncia no caso de
crédito de terceiro, nao fica dispensado do estudo da
documentacao (due diligence).

(1 Doutrina e principalmente jurisprudéncia é que trarao os
parametros interpretativos de protecao
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