MP 656 traz seguranga juridica ao mercado imobiliario

Marcelo Augusto Santana de Melo

Recentemente publicada, a Medida Proviséria n® 656, de 7 de outubro de
2014, trouxe ao direito brasileiro e, por conseguinte, ao mercado imobiliario,
grande seguranga juridica com a introdugdo de principios e fundamentos
modernos de protecdo para terceiros adquirentes, ja aplicados e encontrados
em paises europeus como Alemanha e Espanha.

Para se adquirir qualquer imével no Brasil sempre foi imprescindivel realizar
uma exaustiva peregrinacao nos tribunais brasileiros em busca de qualquer
acao judicial face ao atual proprietirio, bem como de seus antecessores.
Qualquer agdo proposta anteriormente com citagao valida comprometia
diretamente o atual proprietario que desconhecesse referida informacio. A
grande dificuldade do adquirente era conhecer todos os provaveis domicilios
do proprietario e antecessores, porque nesses locais poderiam existir acoes € a
consequente ineficacia em razao de fraude de execugio.

A alteracao segue a tendéncia do direito civil brasileiro que prestigia a boa-fé
(objetiva), determinando um dever de lealdade entre os contratantes (art. 422
do Codigo Civil Brasileiro), o que ja ocorre no ambito processual com
advento da Sumula 375 do Superior Tribunal de Justica que privilegia o
adquirente do imoével com relagio ao credor que deixou de averbar sua
penhora.

A nova legislaciao, que ainda precisa ser aprovada pelo Congresso Nacional,
cria uma regra cristalina de situagoes oponiveis ao adquirente e,
principalmente, de fatos inoponiveis, que nao afetam o direito do atual
proprietario que confiou na informacdo registral, configurando um
rompimento juridico de inversao de papéis, tanto que tera o prazo de dois
anos para entrar totalmente em vigor (art. 17).

Agora, com os registros que ja eram obrigatétios (art. 169 da Lei n® 6.015/73),
os credores necessariamente devem averbar as agoes judiciais entdo propostas
nas respectivas matriculas, tendo sido criado um sistema de verdade registral
que beneficia sempre o adquirente que confiou na informagao do Cartério de
Registro de Imoveis.

As excecbes ocorrerao com acdes decorrentes de faléncia e com as execucoes
tiscais (art. 185 do Cdédigo Tributario Nacional) que possuem regime juridico
proprio, devendo o adquirente nessas hipoteses exigir as respectivas certidoes.

Os beneficios decorrentes ultrapassam as barreiras da burocracia porque um
mercado imobiliario forte tende a circular de forma mais célere e,



principalmente, com mais confianga a investidores que nao precisam contratar
seguros ou profissionais para atestar a higidez dos titulos registrados.

Obviamente surgirdo vozes contrarias a inversao que beneficia diretamente o
adquirente, mas a facilidade de publicidade das ag¢des judiciais aos credores
afasta qualquer obstaculo, hoje facilmente, de forma eletronica, é possivel em
alguns Estados, pesquisar a existéncia de imoéveis de qualquer pessoa fisica ou
juridica através dos servicos oferecidos pela Associacao de Registradores do
Estado de Sao Paulo — ARISP.

A protecao para adquirentes decorrentes de empreendimentos como
loteamentos e incorporag¢oes imobiliarias (iméveis na planta) é mais intensa
ainda, neste caso transcendendo a inoponibilidade para criar o que se
denomina fé-publica registral, retirando a possibilidade de evicgao, ou seja, o
aparecimento de um terceiro reivindicando a propriedade do imével.

Por fim, como vimos, na balanca de direitos, esta optando o legislador, com
apoio da jurisprudéncia, em beneficiar o adquirente-proprietario ao invés do
credor ndo diligente ou inerte, consagrando ainda principios constitucionais de
prote¢ao a propriedade e ao direito do consumidor.
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