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Resumo: este artigo oferece uma noc¢ao doutrinaria do que é o
principio da concentracdo dos atos registrais na matricula imobilidria, seu
fundamento juridico e as perspectivas de sua consolidagao no ambito do
Direito Registral Imobiliario a partir da edicdao da Medida Proviséria n?
656/2014, que vigorard a partir de 7 de novembro de 2014.

Sumadrio: 1. Introducdao; 2. Assento legal do principio da
concentracgao; 3. A explicitacdao do principio na nova lei.

1. Introducao

O principio da concentragcdo comecou a ser desenvolvido
doutrinariamente aqui no Sul, ja sendo aplicado em nivel nacional.

A praxe corrente era a coletanea de todo o tipo de negativas
judiciais.

Todas imprestaveis pela simples razao de que ndao ha Registro
Nacional de Demandas. Além disso, o Brasil adota o principio do foro
relativo para as ag0es pessoais e a gama de Justicas (comum, estadual e
federal; militar, estadual e federal; trabalhista, eleitoral, foros
privilegiados, etc.) ensejavam possivel presenca de demandas alhures, o
gue nado poria o negadcio juridico a salvo.

Se o direito ndo sabe resguardar a operagao mais corriqueira,
como uma compra-e-venda, é porque fracassou.
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O direito nao existe, unicamente, para o processo. Ele deve regrar
o cotidiano do cidadao. O direito objetiva ordem e crescimento.

A aquisicdo de um imodvel, no Brasil, constitui uma aventura
juridica, principalmente diante dos institutos da fraude a credores e da
fraude a execucao, se levados ao extremo. Principalmente de parte dos
Juizes do Trabalho.

Apregoou-se, na época, que a Lei n2 6.015/1973 atribuia ao credor
a iniciativa de noticiar uma demanda para produzir efeitos perante
terceiros.

O sistema juridico consagrou o principio da territorialidade para
os imoveis e o domiciliar para o estado das pessoas.

A grande extensao territorial e o fendmeno da migragao exigiram
a pratica de por a salvo os negdcios juridicos efetivados sob o manto da
boa fé. E, para tanto, compeliu o credor a alimentar o sistema para
salvaguardar eventual direito, considerando o principio da
territorialidade.

Com a adog¢ao da matricula, para onde devem ser levados todos
os atos oponiveis a terceiros, consagrou-se, como Uunica pratica saudavel,
o principio da concentracao. O que ndo esta na matricula ndo existe para
o mundo juridico, salvo a usucapiao e a servidao de transito aparente,
porque ai a publicidade é natural.

Os defensores desse principio tém apregoado que, em se
adotando o sistema tabular, deve ele ser completo. A matricula (félio
real), em substituicdo as antigas transcricdes de cunho pessoal e
cronolégico, deve ser tao completa que dispense diligéncias outras, em
sintonia com a seguranca juridica que o Constituinte consagrou. Deve ser
satisfativo.

O art. 167 da Lei de Registros Publicos pode ser considerado
exaustivo por alguns. Todavia, o apego a essa conclusdao nao enriquece o
sistema, também porque o art. 246 da mesma lei permite ilacdes no
sentido de se dar elasticidade ao comando legal.

Havia, é verdade, um movimento entre os que elaboraram o
anteprojeto da Lei 6.015 de se adotar a “summa divisio”, ou seja, direitos
pessoais e direitos reais. E somente estes ultimos teriam acesso ao album
imobiliario, tese que nao vingou.

Ademais, o Juiz, nos atos de conducao do processo e em
salvaguarda aos direitos pessoais, pode adotar medidas cautelares
inominadas e que podem comprometer futura alienagao.



E para que isso fosse efetivo e saudavel para a comunidade,
impunha-se a publicizacao de tal medida, com a inscricdo do ato judicial
na respectiva matricula.

Ai, a publicidade esta gerada.

A Justica do Trabalho ignora por completo qualquer diligéncia,
salvo nas execug¢des, quando a averbacdo da penhora se tornou
obrigatdria, integrando o ato constritivo.

Assim, nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a
situacdo juridica do imdvel ou as mutacdes subjetivas pode ficar
indiferente a matricula do imdvel, nela ingressando quer por registro,
quer por averbacao.

Assim, além dos atos translativos de propriedade, da instituicao de
direitos reais, na matricula devem constar os atos judiciais: os atos que
restringem a propriedade; os atos constritivos (penhoras, arrestos,
sequestros, embargos), mesmo de cardter acautelatorio; as declaragdes
de indisponibilidade; as a¢Oes pessoais reipersecutdrias e as reais; 0s
decretos de utilidade publica; as imissdes nas expropriacdes; os decretos
de quebra; os tombamentos; comodatos, as serviddes administrativas, os
protestos contra a alienacao de bens, os arrendamentos, as parcerias na
matricula.

Enfim, todos os atos e fatos jurigenos que possam implicar a
alteracdo juridica da coisa, mesmo em carater secundario, mas que
possam ser oponiveis, sem a necessidade de se buscar, alhures,
informacgdes outras, o que, afinal, conspiraria contra a dinamica da vida,
devem estar presentes na matricula, enquanto repositério Unico de
informacao relativa ao imével.

Cresce, por outro lado, o confisco de areas utilizadas para cultura
de vegetais psicotropicos, quando, na sentenca criminal, sdo confiscadas
as propriedades. Como promover-se a comunicagao deste ato a
comunidade? Um simples edital prestar-se-ia para tal fim?

Sabe-se que dois sao os orgaos de publicidade: os especificos e os
precarios.

Nos precdrios, também denominados de publicidade ativa, a
publicidade ocorre por avisos, editais, etc., incluindo-se a Imprensa Oficial
para publicacdo de atos de governo.




O ato publico somente se completa com a publicacdo no 6rgao
oficial do Governo. Tal publicidade é fugaz, mas gera a ficcdo de
conhecimento. A lei é que especifica qual o érgao de publicidade, nao
podendo a parte optar por um ou outro.

Ja os o6rgaos especificos, também chamados de publicidade
passiva, ocorrem em Oficios, Cartérios, Registros do Comércio, Livros de
Acionistas e que geram a publicidade.

No caso de imdveis, tal publicidade ha que ocorrer, de modo
absoluto, no respectivo Registro Imobiliario.

Ha casos em que se exige a dupla publicidade para evitar que se
gerem injusticas, como ocorre com a interdi¢do. Isso o nosso sistema ja
adotou, isoladamente, é verdade. Nao se pode consagrar uma ficcao legal
como instrumento de injusticas, em especial quando as publicacdes pela
imprensa possuem carater fugaz.

Hoje as autoridades financeiras, além do decreto de
indisponibilidade - que seria satisfativo -, promovem comunicagdo as
Corregedorias da Justica para ciéncia dos registradores. Assim, esta a
admitir que a publicacdao pela Imprensa Oficial ndo é satisfatéria. Como
nao o é. Mas, legalmente, o Edital teria cunho satisfativo. Se o registro
imobilidrio se constitui no Unico mecanismo confiavel para noticiar-se a
comunidade o que |lhe pode ser oponivel, mister que o mesmo seja
completo, agil, seguro e universal, similar a uma Enciclica Papal: urbi et
orbi.

Muito interessante seria a conjugacao de dados referentes ao
bem e a seu titular, dai por que elogiavel a exigéncia legal que manda
anotar eventuais inibicdes ao titular de direitos sobre a coisa. O
curador, em caso de interdicdo, deveria promover, de oficio, as devidas
averbagdes nos imdveis que integram o patrimonio do interditado.

2. Assento legal do principio da concentragao

Assim, como fundamento legal do principio da concentragao,
temos o art. 167, inciso Il, item 5, combinado com o art. 246, ambos da Lei
n? 6.015/1973:



Art. 167, Il, 5 — no Registro de Imdveis, além da matricula, serao
feitos: (...) Il — a averbagdo: (...) da alteragdo do nome por
casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras circunstancias
que, de qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas
pessoas nele interessadas.

Art. 246 — Além dos casos expressamente indicados no item Il do
art. 167, serao averbadas na matricula as sub-roga¢oes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro.

Na 22 Jornada Ibero-Americana de Derecho Registral, realizada
em Cuba de 16 a 19 de maio de 2001, a Delegacao Brasileira deu especial
importancia ao principio da concentragao; esse tema mereceu destaque
na relatoria final do evento, onde se fez consignar a seguinte passagem:

Estudiar la propuesta del Delegado Brasileiio con relacion al
principio de la Concentracion de los Actos Administrativos y
Judiciales de manera que estén contenidos en el Folio Real a
fin de poseer una verdadera historia de la finca®.

Este principio afirma, em resumo, que nada referente ao imdvel
deve ficar alheio a matricula. Embora exista a discussao, entende-se que o
rol dos direitos reais é taxativo, mas o elenco de atos passiveis de ingresso
no Folio Real é exemplificativo. Logo, permite-se ingresso de outros
direitos no album imobiliario, consoante determina o principio da
concentracgdo. O Registro de Imdveis tem forca atrativa de todos os fatos
relevantes aos bens imodveis, servindo como um ima aos titulos que
interessam juridicamente a sociedade.

No ambito do Judiciario comecou a se difundir o principio da
concentracao, surgindo julgados, especialmente no Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul, reconhecendo sua aplicacao:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. AVERBACAO DE
DEMANDA JUDICIAL PENDENTE. E medida que visa dar
publicidade, respaldada no principio da concentracao que
empresta eficacia aos registros contidos na matricula do imodvel.
AGRAVO NEGADO. Agravo de Instrumento N2 70006893515,
Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Alzir Felippe Schmitz, Julgado em 11/11/2003).

3 Disponivel em: <http://www.lamanapaiva.com.br/mostra_novidades.php?id_novidades=
55&id_noticias_area=1-40k>. Acesso em: 27 maio 2008.
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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 averbac¢ao da lide no registro imobiliario, visando
dar publicidade, respaldada no principio da concentragdao que
empresta eficicia aos registros contidos na matricula do imodvel.
A presenca da verossimilhanca da alegacao, atestada por prova
inequivoca, e o receio de dano irreparavel ou de dificil
reparacao (art. 273, I, do CPC) sao pressupostos que devem
estar presentes para a concessao de tutela antecipada. AGRAVO
DE INSTRUMENTO PARCIALMENTE PROVIDO. (Agravo de
Instrumento n2 70030685432, Sétima Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: André Luiz Planella Villarinho, Julgado em
30.9.2009).

A Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Minas Gerais inseriu
em seu Cadigo de Normas, relativo aos servicos notariais e de registro, o
principio da concentracdo, tornando-o expressamente um dos
norteadores da atuagao nos oficios de registro de imdveis:

PROVIMENTO N2 260/CGJ-MG/2013.Art. 621: O servico, a
funcdo e a atividade registral imobilidaria se norteiam pelos
principios constantes do art. 52 e pelos especificos da atividade,
tais como: (...)

IX - da concentragdao, a possibilitar que se averbem na
matricula as ocorréncias que alterem o registro, inclusive titulos
de natureza judicial ou administrativa, para que haja uma
publicidade ampla e de conhecimento de todos, preservando e
garantindo, com isso, os interesses do adquirente e de terceiros
de boa-fé.*

O Cadigo de Normas mineiro contém, ainda, outros artigos que
explicitam a pratica defendida pelo principio da concentragao:

“ Disponivel em http://www.recivil.com.br/preciviladm/modulos/noticias/arquivos/
Codigo_de_Normas-Provimento_n_260.pdf.
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Art. 824. Além dos casos expressamente previstos em lei e neste
Provimento, serao averbadas na matricula as sub-rogacdes e
outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o ato.

Art. 825. Os atos, fatos e contratos relativos ao imdvel, registro ou
averbagao ou as pessoas neles constantes poderao ser averbados
para que produzam efeitos contra terceiros.

Art. 826. As informagdes constantes dos registros ou das
averbagoes sao suficientes para atestar tanto a titularidade dos
direitos quanto as restricbes pessoais e os Onus, encargos ou
gravames existentes no imovel.

3. A explicitagao do principio na nova lei

No Congresso Nacional encontra-se em tramitacdao, ha muito
tempo, o Projeto de Lei n? 5.708/2013, do Deputado Federal Paulo
Teixeira, o qual tem por objetivo explicitar o principio da concentracao em
toda a sua extensdao, evidenciando o seu amplo alcance e suas
importantes consequéncias juridicas.

Mostrava-se necessaria a explicitacao desse principio, através de
um texto legal incisivo, conferindo-lhe a amplitude e o reconhecimento
que ele necessitava, passando a promover uma verdadeira revolugao no
ambito do Direito Registral Imobiliario brasileiro.

Entretanto, o Congresso Nacional perdeu essa grande
oportunidade de promover importantes mudancas legais porque o projeto
permaneceu em discussao e ndo avangou positivamente a aprovacao.

Apesar de dispensavel uma lei especifica, porque o sistema ja
adotara o principio, houve por bem o sistema legal frisar a importancia do
instituto juridico.

Dessa forma, o Poder Executivo antecipou-se e adotou
integralmente o que naquele Projeto de Lei estava sendo proposto, com
forca de lei, através da Medida Proviséria n? 656/2014, que vigorara a
partir de 7 de novembro de 2014.



Assim, as novas disposicdes normativas preveem a concentracao
de todas as informacdes relevantes ao imdvel na respectiva matricula, o
que devera funcionar como fator de simplificagdo dos negdcios
translativos da propriedade no contexto do mercado imobiliario,
oferecendo maior estabilidade e confianga nas relagdes juridicas.

A partir de agora estara sempre presente a preocupacao em fazer
com que na matricula, constem todas as situag¢des juridicas relevantes
acerca da situacao do imédvel, sob pena de ndao se poder postular a
decretacdo de ineficacia do negdcio juridico que promoveu a alienacao ou
a oneracdao do imodvel transacionado. Esse proceder constitui a plena
concretizacao do principio da concentracdao, ganhando relevo, aqui, o que
diziam os romanos: “dormentibus non succurrit jus” (o direito ndo socorre
aos que dormem).

Estima-se que essa centralizacao de dados também provocara uma
reducao de custos e riscos na realizacdo dos negdcios imobiliarios,
provenientes do fato de nao se ter de enfrentar a burocracia existente na
obtencao de certiddes negativas.

Hoje se insiste que os negdcios juridicos devem ser céleres,
também porque as Fazendas Publicas estao colaborando na arrecadacao
do imposto correspondente.

O encaminhamento de uma escritura de compra-e-venda nao
pode ultrapassar a dois dias, também porque os Agentes Financeiros
assumiram funcdes notariais, e possuem os contratos ja adredemente
lavrados. Mas possuem um mal de origem: cuidam mais do crédito do
Agente Financiador do que da seguranca do negdcio juridico em si.

Qualquer divida pendente sobre o imdvel, portanto, se nao for
devidamente averbada na matricula, ndao tera oponibilidade em relacao a
terceiros.

Outro aspecto importante é que, em muitos casos — sendao na
maioria deles — o comprador sé vem a saber de alguma pendéncia juridica
existente sobre o imdével depois de a venda estar perfeitamente concluida.
Para esses casos, a Medida Provisoria garante ao adquirente de boa-fé a
eficacia do negdcio juridico que celebrou, inclusive contra a evicg¢ao, se os
atos juridicos precedentes, originadores da pendéncia, ndo estiverem
averbados na matricula ao tempo da celebra¢ao do negdcio.




O adquirente também ndo mais sera surpreendido ao saber que o
imovel que comprou estava tombado, assim como a prépria fraude a
execucdo passara a ser objetivamente caracterizada fazendo cessar uma
infindavel discussao jurisprudencial dos Tribunais em torno do assunto,
dentre outros tantos casos que podem ser referidos.

O que a nova norma pretende é afastar os riscos a que esta sujeito
todo aquele que, hoje, se aventura a adquirir um imével no Brasil, porque
ha varias situacdes em relagdao as quais ndo se tem como se resguardar,
como é o caso do promitente-comprador que, mesmo nao tendo
registrado sua promessa de compra-e-venda na matricula, estara
legitimado a manejar Embargos de Terceiro contra o credor hipotecario
ou contra o credor que tenha promovido acdo executiva, situagdes que,
uma vez prestigiado em sua inteireza o principio da concentragcao, nao
mais terao lugar.

A partir da vigéncia da Medida Proviséria, a qual também
introduziu alteracdo na Lei n? 7.433/1985, o procedimento do Tabelido na
lavratura de escrituras ficou mais simplificado, passando a exigir tao-
somente: (a) comprovacdao do pagamento do Imposto de Transmissao
inter vivos; (b) apresentacao das certiddes fiscais; (c) apresentacdo das
certiddoes de propriedade e de Onus reais, dispensada sua transcricao no
ato notarial.

O novo patamar juridico é verdadeiramente revolucionario se
comparado ao que se tinha antes do advento da Medida Provisoéria n®
656/2014, levado em conta o nivel de seguranca juridica proporcionada
aos negdcios imobilidrios’.

O bom senso prevaleceu, e 0s que apregoavam a prevaléncia do
processo sobre a vida, devem repensar suas teses, também porque “A
vida é mais rica do que a Lei”.

Finalmente, a Medida Proviséria passara a valer, para os novos
atos, trinta dias apds a sua publicacao, inaugurando um novo marco na
seguranca juridica imobilidria que assegurara a oponibilidade em relacdo a
terceiros quanto ao que estiver devidamente averbado no Félio Real, ndo
interessando o numero de atos consignados na matricula, mas sim a
garantia de que ali constam todos os dados comprobatérios de que o
imovel esta livre de 6nus ou quaisquer outras restricdes a sua alienagao
Oou oneragao.

5 . . . .

Para um maior aprofundamento, recomenda-se a leitura, sobre o tema, no livro “O procedimento de
duvida e a evolugdo dos sistemas registral e notarial no século XXI”, assim como o acesso as matérias
publicadas no site www.lamanapaiva.com.br.
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