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RESUMO

O pretendido neste trabalho é a andlise de enfoque especifico sobre o instituto do
Registro Imobiliario, com foco na sua importancia para a seguranca juridica dos
contratos tanto imobiliarios quanto outros tipos de negdcios juridicos que tenham
ingresso nestas serventias imobilidrias. Analisa-se precipuamente a estrutura do
Registro de Imoveis, seu funcionamento, sua natureza juridica, seu regime juridico,
0s principios e as instrucbes normativas que regulam a atividade. Mostram-se a
importancia dos principios registrais para a seguranca juridica dos atos praticados
no Registro de Imolveis e os efeitos da inscricdo dos titulos nos livros registrais
perante as relacfes juridicas constituidas entre os contratantes. Tudo isso com
intuito de demonstrar a importancia da serventia de Registro de Iméveis, desde a
sua instituicdo, para a seguranca das transacfes comerciais envolvendo bens
imoveis como também outros objetos.

Palavras-chave: Registro de Imoveis. Principios Registrais. Efeitos do Registro.
Seguranca Juridica Contratual.

ABSTRACT

The intent of this work is the analysis of specific focus on the institute’'s Land
Registry, focusing on their importance to the legal security of both real estate
contracts as other types of business legal entry have these service roads estate.
Analyzes is essentially concerned with the structure of Log Homes, its operation, its
legal, its legal system, the principles and normative instructions that regulate the
activity. Show the importance of the principles registrations for legal acts performed
in the Property Registry, the effects of registration of securities in registries books
before the legal relationships between the contractors. All this in order to
demonstrate the importance of the usefulness of the Real Estate Registry, since its
establishment, for the security of transactions involving commercial real estate as
well as other objects.

Keywords: Real Estate Registry. Principles registrations. Effects registry. Legal
Security Contract.
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1 INTRODUCAO

O Novo Cadigo Civil Brasileiro — NCC, Lei 10.406/2002, que entrou em vigor
em 11/01/2003, trouxe importantes inovacdes em varios institutos do direito civil,
pois passou a regular aspectos importantes no ambito do Direito Imobiliario,
ignorando, muitas vezes, a propria lei especial que trata do assunto (6.015/73) e
revogando, de forma técita, muitos de seus artigos.

Na verdade, o novo Cddigo Civil veio reforcar a grande importancia do
Registro Imobiliario para a seguranca juridica contratual por meio de varios de seus
dispositivos, inclusive, vinculando o surgimento de varios direitos reais ao registro
dos seus respectivos titulos no Registro de Imoveis Competente.

A lei 6.015/73, apesar de seu tempo de publicacdo, deu grande contribuicao
para a consolidacéo do Sistema Registral Imobiliario no Brasil, por meio dos Oficios
de Registro de Imoveis, regulamentando e direcionando tais servicos.

O presente roteiro ndo ousa esgotar a matéria em foco, mas tao so contribuir
para maior esclarecimento acerca do Direito Imobiliario e Registral, util para
operadores do ramo imobiliario, bem como para analistas de registro que atuam em
Cartdrios de Notas e Registro de Iméveis.

Neste trabalho, faremos uma analise basicamente doutrinaria e legal do tema.

2 ASPECTOS GERAIS DO REGISTRO DE IMOVEIS

2.1 DEFINIGAO DE REGISTRO DE IMOVEIS:

A lei de Registros Publicos ndo apresenta definicAo ao que seja registro
publico ou o que vem a ser registro de iméveis, sendo essa opcédo legislativa
comemorada pelos mais respeitados doutrinadores, pois essa tarefa deve ser
sempre atribuida a doutrina. O artigo 1° da Lei 8.935 de 18 de novembro de 1994,
gue regulamenta os servicos notariais e de registro (Lei dos Notarios e

Registradores), por seu turno, define servigos notariais e de registro como sendo a
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prestacao de servicos, de forma técnica e administrativa, visando sempre garantir a

publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos e fatos juridicos.*

O mestre suico WIELAND (1955) assim define o Registro de Iméveis:

z

O Registro imobiliario é constituido pelo conjunto de registros e atos
praticados por um funcionario publico, conjunto que permite ser apercebida
a situacdo juridica dos imoveis sob o ponto de vista dos direitos reais que o
gravam.

Aguiar Vallim® também busca a conceituacdo de Registro de Imoveis:
“serventia da justica encarregada de trasladar para os seus livros os atos juridicos
relativos aos bens imoveis, dando publicidade a estes atos que entdo se presumem
auténticos, seguros e eficazes contra todos”. Ha uma inexatiddo nesta Ultima
definicdo, pois 0 Registro de Imoveis ndo tem unicamente a funcdo de transladar os
atos juridicos relativos aos bens iméveis, mas também possui eficacia constitutiva
para a maioria dos titulos registraveis, gerando, assim, os direitos reais.

Respeita-se a opinido dos doutos doutrinadores acima mencionados, porém,
a melhor definicdo de Registro de Imoéveis é trazida pelo registrador Luiz Egon
Richter, que define o Oficio de Registro Imobiliario como uma funcéo publica a cargo
de um particular por forca de delegacdo, que tem capacidade legal para outorgar
publicidade a fatos e atos juridicos correlacionados a imdéveis, com efeitos
constitutivos ou declaratérios sobre a propriedade, ou direitos reais que recaem
sobre a propriedade imobiliaria e, ainda, direitos de natureza obrigacional, bem como
a atos ou fatos sobre 0s sujeitos que constam nos registros, sempre que a norma
impuser ou autorizar, sempre com a finalidade de dar autenticidade, seguranca e

eficacia juridica.

2.2 EVOLUCAO HISTORICA DO REGISTRO DE IMOVEIS

O instituto do registro imobiliario existiu em varias sociedades antigas
espalhadas pelo globo e, em épocas remotas, ja viamos claramente os contornos

estabelecidos por esse instituto.

! CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e Registradores Comentada. 8.ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010.
2 Lés Droits Réels, dans le Code Civil Suisse” apud SERPA LOPES, 1955, p. 27
® Direito Imobiliario Brasileiro, 1984, pp. 66 apud MELO, 2004, p.1
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Como o registro é originado de uma necessidade social basica de seguranca
e publicidade das transacdes imobiliarias, de interesse tanto coletivo como
individual, esse instituto aparece em sua esséncia basica ja nas primeiras
civilizacdes e ordenamentos juridicos da antiguidade.

Mostra-se a histéria do instituto um ponto de fundamental importancia para a
compreensao do registro de imodveis, pois as derivacdes dos diferentes sistemas de
registro existentes hodiernamente tém raizes nas mutacdes do instituto ao longo da
histéria.

No Brasil, a evolugéo desse instituto acontece de forma lenta e irregular, visto
o grande numeros de terras disponiveis e a falta de colonos para preenché-las,
mostrando o registro de imdveis ndo tdo importante para o pais quanto para as

outras sociedades, como a europeia.

2.2.1 No Mundo

J4 em legislacbes antigas pode-se encontrar a consolidacdo de certas
solenidades que antecediam a transferéncia da propriedade imobiliaria,
estabelecendo a publicidade de transacdes envolvendo imoveis, existindo certa
semelhanca entre esse procedimento e a atual organizac&o.*

Alguns autores, como COVIELLO (1955)°, interpretam essas formas antigas
de publicidade como mero corolario légico do carater coletivo da propriedade,
carater comum as sociedades antigas. Porém, € inegavel a influéncia dessas antigas
legislacbes ao direito moderno.

H& ainda uma passagem no livro biblico de Génesis, citado por LUZZATI®, em
gue Abrado aparece adquirindo publicamente um terreno destinado a sepultura de
sua esposa.

Constata-se que, no Direito Babil6nico, somente mediante uma sentenca de
adjudicacédo se operava a transferéncia da propriedade imobiliaria.

J& entre os egipcios, a transferéncia costumava-se fazer através de dois atos
distintos: inicialmente, um cobrador de tributos, incumbido de cobrar o imposto

fundiario, inscrevia o nome do novo proprietario; secundariamente, um oficial publico

* SERPA LOPES, Tratado dos registros pablico, v. 1, 1955, p. 30.
® SERPA LOPES, Tratado dos registros pablico, v. 1, 1955, p. 30.
® Idem, Ibidem, p. 30.
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procedia a anotacdo dos nomes das partes contratantes, conteudo e data dos
contratos.

Nas cidades-estados da Grécia Antiga, a venda de bens iméveis era cercada
de formalidades, feita na presenca da autoridade publica, mediante sacrificios ao
Deus (Zeus) e juramento perante magistrados e cidadaos.

Posteriormente, em vérias cidades gregas, foram criados dois tipos de
registro: o primeiro destinado a mencdo dos varios dos terrenos, indicando a
extensdo, os limites e o0 nome do proprietario; o segundo, destinado a conter as
indicacbes dos elementos essenciais ao contrato que tivesse por objeto a
transferéncia da propriedade.

No sistema feudal, o direito publico e o privado confundiam-se muitas vezes.
O senhor feudal tinha o primeiro posto na comunidade. Nenhuma alienacédo era
possivel sem o0 seu consentimento.

Mas foi no século Xlll, na Franca e na Bélgica, que o Registro Imobiliario teve
grande evolucao, pois foi introduzido o habito de anotarem as investiduras feitas
pelo senhor feudal em registros especiais, objetivando, além de outros pontos, coibir
fraudes e estelionatos.

Esse costume passou dos bens feudais aos alodiais, prosperando na Franca
e na Bélgica, por meio dos sistemas nantissement e na Bretanha o de

appropriance.’
2.2.2 No Brasil

Quando o Brasil foi descoberto, o Rei de Portugal, como descobridor, adquiriu
sobre o territério o titulo originario de posse. Investido desse senhorio, o descobridor,
por meio de doacdes feitas em cartas de sesmarias — primeiro pelos donatarios das
capitanias, depois pelos governadores e capitdes-generais —, comecou a destacar
do dominio publico os tratos de terras que viriam a constituir o dominio privado.®

Esse regime de sesmarias veio da descoberta até a independéncia do Brasil
em 1822, quando se abriu um hiato na atividade legislativa sobre terras, que se

prolongou até 1850, desenvolvendo-se no intervalo a progressiva ocupacao do solo

" SERPA LOPES, Tratado dos registros pablico, v. 1, 1955, p. 33.
8 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis, 1997, p. 1.
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sem qualquer titulo, mediante simples tomada de posse. A Lei n° 1.318°, de 1854,
legitimou a aquisicdo pela posse, separando assim do dominio publico todas as
posses que fossem levadas ao livro da Paroquia Catolica, denominado de registro
do vigério.*°

Os possuidores das terras devolutas eram obrigados a registrar a posse (Dec.
1.318, de 1854, arts. 91 e 97). O registro das posses era feito pelos vigarios das
freguesias do Império, definindo-se, portanto, a competéncia territorial dos
registradores, desde os primérdios registrais, pelo local do imével. O registro
paroquial servia, nesse tempo, para a legitimacdo das posses e, mais tarde, para a
prova de veracidade destas, para a finalidade de se estabelecer a usucapiao.

Porém, a origem do Registro de Iméveis no Brasil remonta a edicéo da lei
1.237, de 1864, que criou o denominado Registro Geral, pois nele deviam constar
todos os direitos reais imobiliarios.

A referida lei substituiu a tradicdo pela transcricdo, como modo de
transferéncia, continuando o contrato, antes dela, a gerar apenas efeitos
obrigacionais. A troca de uma pela outra implicou em enorme avanco em beneficio
da publicidade, porque a tradi¢do, real ou simbdlica, uma vez efetuada, ndo deixa
vestigio permanente, ao passo que a transcricao deixa o seu sinal indelével na tAbua
do livro no qual é lancada, franqueada a consulta do publico. Igualmente, a tradi¢cao
assenta apenas a propriedade, sem alcancar a hipoteca, enquanto a transcricdo
convém a ambos.

O Cadigo Civil de 1916 incorporou o Registro Geral, mas mudou-lhe o nome
para Registro de Iméveis, evidentemente mais apropriado do que o anterior, posto o
tivesse lancado em lugar menos apropriado, destoante da sua generalidade, uma
secao do capitulo da hipoteca (arts. 856-862).

Tocou-lhe a vez de preencher, afinal, as mais danosas lacunas do registro
atraindo para ele as transmissfes causa mortis e 0s atos judiciais, posto néo
puxasse a primeira diretamente, mas em suas necessarias consequéncias, as
sentencas de partilha e divisdo e demarcacédo (art. 532, 1). Ao contrario da Lei
Imperial, ndo relacionou livros, mas apenas previu 0S necessarios, deixando esse

ponto formal ao cuidado do regulamento (art. 832).

® CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis, 1997, p. 1.
19 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis, 1997, p. 1.
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No essencial, o Cbédigo manteve a necessidade da transcricdo para a
transferéncia da propriedade, mas lhe acrescentou algo para valoriza-la: a
transcricdo gera uma presuncao de dominio em favor do seu titular (art. 859). Este
tem uma vantagem no exercicio do direito: ndo precisa prova-lo como anteriormente.
Ao seu adversario € que toca o 6nus de demonstrar que ele ndo é titular do direito, o
gue o aproxima mais ainda do sistema alemédo, com a diferenga, importante, de que
no sistema tudesco a presuncédo do dominio é absoluta.

Ao tratar extensamente dos atos sujeitos ao registro, continuou a dar aos
seus assentos ora 0 nome de transcricdo, ora o de inscricdo, ora o de averbacao,
das quais as duas primeiras se distinguem nitidamente da uGltima, mas ndo se
distinguem entre si, pois, além de se fazerem ambos por extrato, a transcricao
abrande a constituicdo de todos os direitos reais, exceto a inscrigcdo da hipoteca (art.
856, n° lll e IV).

A Lein®6.015, de 31 de dezembro de 1973, que tomou o lugar do Decreto-Lei
n° 1.000, de 1969, depois de adiada sua vigéncia, acabou tendo duas versoes, a
original e a resultante das alteracfes trazidas pela Lei n® 6.216, de 30 de junho de
1975. A segunda melhorou consideravelmente o texto da primeira, mas nao
conseguiu escoimar dela todos os defeitos, residuos do seu apego ao diploma
revogado.

A lei 6.015/73 trouxe uma enorme inovacao, pois substituiu o antigo sistema
de transcri¢cdes pelo sistema de matriculas, que se tornou folio real do imovel, tendo
cada imével, a partir do primeiro registro, uma matricula individual e Unica, devendo
nela constar todos as transacdes juridicas que envolvam o imoOvel e todas as
informacdes pertinentes sobre os sujeitos que exercam qualquer direito real sobre o
respectivo bem, por meio da pratica de atos de registro e de averbacao.

Ja o Cadigo Civil de 2002 trata do assunto sucintamente no que concerne a
parte do Direito Registral Material, postura acertada pelo legislador, deixando as

minucias e a parte formal para legislacéo especial e para a doutrina.

2.3 NATUREZA JURIDICA DO REGISTRO DE IMOVEIS

1 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis, 1997, p. 6.
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A Constituigao, por meio do art. 236, estabelece que os servigos notariais e
de registro deverdo ser exercidos, em carater privado, por delegacdo do Poder
Publico.

A lei 8.935 de 1994, que regulamentou o supramencionado dispositivo
constitucional, em seu art. 3° define: “Notario ou tabelido, e oficial de registro, ou
registrador, sao profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem é delegado o
exercicio da atividade notarial e de registro”.

Delegar, para o Direito Administrativo, consiste em atribuir atividade tipica da
administracdo publica a um ente privado ou publico. Sendo assim, as atividades
notariais e de registro tém como titular a administracao publica, porém, o exercicio
transferido para particulares que sao investidos em funcao publica. Tais particulares
séo dotadas de fé publica, e os atos por eles praticados possuem presuncao relativa
de veracidade.

Desta forma, pode se estabelecer que a natureza juridica das serventias de
Registro de Imoveis é publica e o exercicio de seus atos é privado. Sobre o assunto,
Walter Ceneviva (2008)* sustenta que a atividade registraria, embora exercida em
carater privado, tem caracteristicas tipicas de servico publico. Dessa forma, ainda
gue o estabelecimento onde se localiza o Cartério seja privado, os livros onde séo
praticados os atos sdo de dominio publico.

Quanto aos titulares dessas serventias, ou seja, os Oficiais de Registro,

podem ser considerados como particulares em colaboracdo com o Poder Publico.

2.4 A PUBLICIDADE INERENTE AO REGISTRO DE IMOVEIS

A importancia da publicidade para os negocios juridicos que envolvam
transferéncia, limitacdo e afetacdo da propriedade imobilidria é incontestavel.
Portanto, a informagcdo prévia sobre a situacdo juridica do imével é bastante
importante para a seguranca juridica desses negdcios.

Diferentemente dos direitos obrigacionais que s6 vinculam as partes
contratantes, os direitos reais possuem efeitos erga omnes, ou seja, contra todos.
Desse modo, € necessario que esses direitos reais sejam divulgados, de forma

eficiente, para todos os integrantes da sociedade.
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Apenas um sistema registral eficaz possibilita uma maior seguranca juridica
as partes integrantes de contratos imobiliarios: ao adquirente, que podera saber se 0
vendedor é o verdadeiro proprietario do imovel e se existem 6nus reais que estejam
gravando o imovel; e ao credor, que podera saber se o imével dado em garantia
corresponde ao valor esperado, se possui outros énus hipotecéarios anteriores e se 0
referido imével ndo se encontra constrito por decisao judicial.

A auséncia de publicidade dos atos contratuais que envolvam iméveis dificulta
as transacfes imobiliarias, impossibilitando a circulagdo de riquezas, uma vez que,
diante do desconhecimento da atual situacdo do imdvel, poucas pessoas se
arriscariam a adquirir tais bens.*®

O registro de imoveis, portanto, é a instituicdo juridica escolhida pelo estado
para que dé publicidade, de forma eficiente, a situagdo juridica atual de cada bem
imovel, possibilitando o acesso de todos os membros da sociedade a essas
informacoes.

Os assentos do registro de iméveis sdo publicos, tendo em vista que a funcao
delegada pelo poder publico ao Oficial Registrador € essencialmente publica. O
sistema registral brasileiro, por meio do principio do félio real, determina que cada
imovel possua uma matricula, ou seja, um assento individualizado e que cada
transac&o envolvendo esse imével deve constar nessa matricula™.

A publicidade no registro de iméveis possui um triplo aspecto®®: o primeiro é
gue o registro é publico por ser funcdo essencial do estado. O segundo aspecto é
gue o registro € publico uma vez que toda a populacdo tem livre acesso aos
assentos imobiliarios. O terceiro aspecto € que o registro € publico pois foi criado
com a finalidade de garantir a seguranca e a autenticidade dos atos negociais que
envolvam iméveis.*®

A seguranca juridica dos contratos que envolvam imoveis é garantida pelo
Oficial de Registro, que é um profissional do direito, aprovado previamente em
concurso de provas e titulos, a quem o estado confere fé puablica. O titular da
serventia imobiliaria também €& responsavel pela qualificacdo dos titulos que

antecede ao registro, possibilitando um maior controle sobre esses negdécios.

2 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Piblicos Comentada. 18. ed., S&o Paulo: Saraiva, 2008, p. 06-07.
3 Loureiro, Guilherme, p. 208, 2011.

“ CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Piblicos Comentada. 18. ed., S&o Paulo: Saraiva, 2008.

5 Loureiro, Guilherme, p. 206, 2011.

16 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e Registradores Comentada. 8.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.
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Um dos pilares da publicidade é a presuncdo de veracidade das inscricdes
imobiliarias. Portanto, a lei conferiu aos atos praticados pelo Oficial Registrador
presuncdo de veracidade juris tantum. Deste modo, ndo cumpre aos interessados
investigar a veracidade dos negécios juridicos publicados. **

Entretanto, tal presuncdo ndo € absoluta, podendo ser questionada a
publicacdo dos atos pelos interessados por meio da via administrativa ou judicial,
sendo necessario que tais atos inexatos sejam retificados para que possam espelhar
a verdadeira situacgéao juridica do imovel.

O acesso ou consulta ao assento do registro de imoéveis ndo é obrigatorio,
mas esse fato nédo retira a eficacia da publicidade dos atos, visto que tais atos séo
publicos, ja que séo postos a disposi¢cdo da populacéo.

Existem duas formas de publicidade das inscricbes imobiliarias: a direta e a
indireta. A publicidade direta consiste no acesso dos interessados diretamente ao
livros registrais. Ja4 a publicidade indireta é efetivada por meio da entrega de
certiddes.

No Brasil, a publicidade direta é raramente utilizada, haja vista que o Oficial
de Registro é inteiramente responsavel pela conservacdo e manutencao dos livros
registrais, da forma que o acesso da populacdo a esses livros impossibilitaria a
pratica dos servicos. O acesso aos livros registrais sO é permitido por meio de
deciséo judicial ou fiscalizacdo do poder publico, seja fiscal ou administrativa por
meio das corregedorias.

A publicidade indireta € o meio utilizado no Brasil para outorgar publicidade a
todos os atos negociais envolvendo imoveis, sendo efetivada por meio do
fornecimento de certides. As certidfes sdo, geralmente, copias fiéis e autenticadas
do conteudo dos livros, ndo prejudicando, dessa forma, o acesso da sociedade aos

atos registrais.

2.5 PRINCIPIOS REGISTRAIS

Principios juridicos sdo a base de qualquer sistema juridico, pois
fundamentam e direcionam tais sistemas. Assim ensina o grande mestre Celso

Antonio Bandeira de Mello*®:

" BRASIL. Cédigo Civil. 32. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.
'8 Curso de direito administrativo, 13. Ed., Sdo Paulo, Malheiros, p. 771.
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“Principio [...] €, por definicho, mandamento nuclear de um sistema,
verdadeiro alicerce dele, disposicdo fundamental que se irradia sobre
diferentes normas compondo-lhes o espirito e servindo de critério para sua
exata compreensdo e inteligéncia, exatamente para definir a logica e a
racionalidade do sistema normativo, no que Ihe confere a ténica e lhe da
sentido harménico. E o conhecimento dos principios que preside a
inteleccdo das diferentes partes componentes do todo unitario que ha por
nome sistema juridico positivo.”

Os principios registrais sdo a base do Sistema Registral Imobiliario brasileiro,
pois estabelecem diretrizes fundamentais para que o Oficial Registrador possa
sempre atingir a finalidade do registro de iméveis, ou seja, dar seguranca e

autenticidade aos negdcios juridicos que envolvam imoveis.

2.5.1 Dos Principios anteriores ao Registro

Alguns principios devem ser observados antes da realizagdo do registro. Sao

eles: o da inscricdo, da rogacao e da legalidade.

2.5.1.1 Principio do Onus Registral

De acordo com o principio do onus registral, a transferéncia, limitacdo ou
constricdo da propriedade ou outros direitos reais que envolvam imoéveis apenas se
efetivam com a regular inscricdo imobiliaria. Isso demonstra que, no direito brasileiro,
€ necessario o registro dos titulos que envolvam imdveis nos livros registrais.

A competéncia para ser realizado o registro do respectivo titulo € a da
serventia onde estiver localizado o imével. Havendo mais uma de uma serventia
registral, sera competente aquele que for responsavel pela zona urbana onde se
encontrar o referido bem. Se o imodvel estiver localizado em mais de uma zona
imobiliaria, o titulo devera ser registrado em todas as serventias responsaveis.

O principio da obrigatoriedade da inscricdo encontra-se estabelecido no
ordenamento juridico, por meio do art. 1.245 do Codigo Civil de 2002.

Para a constituicdo dos direitos envolvendo iméveis no Brasil, sao
necessarios o cumprimento de dois estagios. O primeiro € a formaliza¢do da vontade
das partes por meio de um contrato. Esse contrato podera ser particular ou publico,
porém, o ultimo devera assumir a forma de escritura publica. Tratando-se de negécio

juridico envolvendo iméveis que possuem o valor venal superior a 30 salarios
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minimos, este contrato deverd obrigatoriamente assumir a forma de Escritura
Publica, devendo ser lavrada por um Tabelido de Notas ou Notéario.*

A segunda etapa consiste na inscri¢cdo do referido titulo (contrato imobiliario)
na serventia de registro imobiliario em livro préprio. A lei ndo imp&e prazo para
apresentacao do contrato; no entanto, para que o direito se efetive, deverd ser

registrada o quanto antes.

2.5.1.2  Principio da Rogacdao ou Instancia

Este principio se assemelha bastante ao principio da inércia da jurisdi¢édo
adotado pelo nosso Codigo de Processo Civil. Reza este principio que o oficial
registrador s6 pode atuar, realizando a inscricdo dos titulos nos respectivos livros,
por meio de provocacgao das partes interessadas. Tal provocacdo pode ser realizada
por meio de requerimento verbal ou escrito.

O procedimento registral tem inicio com o requerimento do interessado
juntamente com a apresentacao de titulo original registravel, de forma que, apés o
devido requerimento, o oficial registrador ou algum de seus prepostos prenotara o
referido titulo, gerando um namero de ordem, e lancando em seu livro de protocolo.

Todos os titulos apresentados ao registro de iméveis devem ser prenotados e
deve-se gerar seu respectivo numero de ordem. Posteriormente, tal namero
implicard em preferéncia para inscricdo do respectivo titulo.

Porém, cabe ressaltar, que este principio ndo € absoluto. Em alguns casos,
guando existe interesse publico, deve este prevalecer sobre a inércia do registrador,
devendo o Oficial realizar a inscricdo de oficio. Tais casos estdo elencados no art.
213 da Lei de Registros Publicos. Exemplos: mudanca de denominagcdo de
logradouro publico, omisséo ou erro cometido na transposicdo de qualquer elemento

do titulo, dentre outros.

2.5.1.3 Principio da Legalidade

De acordo com o principio da legalidade, ndo basta apenas a apresentacao

do titulo para que seja procedida a inscricdo; esse titulo devera ser valido, legal e

9 BRASIL. Cédigo Civil. 32. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.
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perfeito®’. Diferentemente do Sistema Registral Alem&o, no qual a inscricdo do titulo
saneia qualquer vicio que esse possua anteriormente, no Brasil a validade do
registro depende da legalidade do negdcio juridico que o embasou.

O principio da legalidade é efetivado mediante o exame de qualificacdo do
titulo; qualquer que seja o titulo, ele devera ser analisado, até mesmo os titulos
judiciais.

ApGs a prenotacdo do titulo na serventia imobilidria e o seu langcamento no
livro de protocolo, devera o oficial registrador proceder com a andlise de legalidade
do respectivo titulo. Esse exame devera restringir-se aos aspectos tipicamente
imobiliarios.?* O oficial devera realizar uma anélise extrinseca do negdécio juridico,
devendo observar a legitimacao das partes, a especializacdo do imovel, se tal bem
se encontra ou ndo onerado, o recolhimento do imposto quando exigido, as
certiddes negativas fiscais.

Apos a qualificacdo do referido titulo, devera o oficial registrador observar a
ocorréncia dos seguintes casos: titulo perfeito, titulo sanavel ou titulo insanavel.

Caso o contrato ou a escritura publica apresentada encontrar-se perfeita e
valida, devera ser registrada o quanto antes, respeitando-se sempre 0 prazo maximo
de 30 (trinta) dias.

Quando o titulo apresentar erro ou omissdo sanavel, devera o oficial
registrador apresentar as respectivas pendéncias por meio de nota devolutiva
negativa, devidamente fundamentada. O interessado devera cumprir com as
exigéncias no prazo legal sob pena de perecimento da prenotacdo e,
consequentemente, da preferéncia.

Caso o contrato imobiliario apresente vicio ou erro insanavel, devera o oficial
registrador devolver o titulo ao interessado. Caso este discorde da atitude do
registrador, devera realizar a suscitacdo de duvida, remetendo os autos e o titulo ao
juizo competente.

Com uma qualificacdo bem feita dos titulos com ingressos nas serventias de
imoveis, torna-se possivel que os assentamentos realizados se aproximem sempre
da situacao juridica real dos bens, reforcando a presuncdo de veracidade destes

atos.

2 |_oureiro, Guilherme, p. 221.
21 Afranio de Carvalho, Registro de Iméveis, p. 226 e 253.
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2.5.2 Principios Simultdneos aos Registros
2.5.2.1 Principio da Prioridade

O principio da prioridade tem como base fundamental o instituto da
prenotacdo registral. A prenotacdo é o ato registral, realizado pelo oficial registrador
ou seu preposto, efetuado no Livro de Protocolo, gerando um numero de ordem
especifico para aquele titulo, com intuito de assegurar o direito de preferéncia do
apresentante em face da apresentacdo de titulos (contratos), posteriormente, que
tenham teor contraditorio. Exemplo: Imaginamos que “A” venda uma casa a “B” por
meio de contrato particular de compra e venda. “B” vai ao registro de imoveis e
realiza a prenotacédo de seu contrato com intuito de registrar o imével em seu nome.
Porém, “A” vende o mesmo imovel, depois, a “C” por meio de um novo contrato
particular de compra e venda. “C” buscando também registrar o imével em seu nome
se dirige a serventia competente e realiza a prenotacado de seu contrato. Tendo em
vista que B prenotou primeiramente seu titulo, este tera prioridade em relagao a “B”.

Da forma que, de acordo com o principio da prioridade, os titulos
apresentados e prenotados primeiro tém preferéncia na aquisicdo dos direitos reais
relacionados a imoveis, de forma que, quando houver a concorréncia de titulos para
inscricdo, devera ser escolhido aquele que foi apresentado primeiro.?

Percebe-se, desta forma, que a prenotacdo registral € a forma de
concretizacdo do principio em espécie. O proprio ordenamento juridico privado, por
meio do art. 1.246 (O registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este 0 prenotar no protocolo.) destaca a importancia da
prenotacédo face ao surgimento do direito de preferéncia do apresentante. A forca do
instituto da prenotacéo € tdo grande que o oficial registrador ndo podera dispenséa-la
mesmo que o titulo apresente qualquer tipo de vicio. (inserir referéncia). O Unico
caso em que o oficial registrador podera dispensar a prenotacdo do titulo sera
guando apresentante requerer que seja realizado apenas o calculo dos
emolumentos, este pedido deve ser expresso e na forma escrita.

O ordenamento juridico brasileiro consagra o aforismo “primeiro no tempo,
melhor no direito” (prior tempore potior jure). Da mesma forma, estabelece o art.
1.493 do Cadigo Civil que o niumero de ordem determina a prioridade no caso das

hipotecas.
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De forma expressa, esse principio busca preservar o direito de preferéncia
daqueles que buscam a inscricdo de seus titulos de forma antecipada, assegurando
a preferéncia de possiveis direitos reais nele estabelecidos. Existindo titulo
contraditério prenotado posteriormente, este ndo podera ser registrado.

Titulo contraditorio € aquele negdécio juridico que apresenta as mesmas
formas juridicas de outro anteriormente prenotado, porém divergindo quanto as
partes integrantes do negocio. Por exemplo, Jodo, proprietario de um imoével X,
vende esse bem a Carlos que, no outro dia, prenota o titulo na serventia
competente. Acontece que Jodo vende o mesmo imével a Maria, no mesmo dia,
porém esta espera 10 dias para prenotar o titulo. Diante dessa situacéo, o oficial de
registro devera dar preferéncia ao titulo apresentado por Carlos e negar o registro do
titulo apresentado por Maria, restando a esta pleitear perdas e danos perante Joao.

Caso titulos contraditérios sejam apresentados e prenotados em um mesmo
dia, mesmo que em horarios diferentes, devera o oficial registrador observar o
horario em que foi lavrado cada contrato, devendo ter preferéncia aquele que foi
formalizado primeiro.

No entanto, essa regra possui uma excecdo que se da no caso da
apresentacdo de um titulo hipotecario que mencione outro anterior. Neste caso, 0
oficial registrador suspendera a prenotacao desse titulo pelo prazo de 30 dias para
gue o interessado apresente o titulo anterior. Caso isso ndo aconteca, prosseguira

com o registro do titulo j& apresentado.?®

2.5.2.2 Principio da Especialidade

O principio da especialidade traz como norma diretriz a necessidade de que o
imoével objeto de inscricdo deve estar perfeitamente individualizado®*.

A individualizacdo do imoével € realizada por meio da descricdo de suas
caracteristicas individuais, tais como: localizacdo, confrontacdo, perimetro,
denominacédo, logradouro, niumero e cadastro municipal (se urbano) ou dados

constantes no CCIR (certificado de cadastro de imével rural expedido pelo INCRA).

22 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pablicos Comentada. 18. ed., So Paulo: Saraiva, 2008.
28 BRASIL. Cédigo Civil. 32. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.
2 Loureiro, Guilherme, p. 227.
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Todavia, cabe ressaltar que a descricdo geométrica do imével ndo implica em
sua perfeita individualizagdo. Deve haver sempre um ponto de amarracao
geogréfica, que, geralmente, € realizada pela indicacdo dos nomes dos
confrontantes.

As confrontacdes que abrangem os limites geograficos e a denominacédo e
gualificagdo dos confrontantes sdo os elementos que melhor caracterizam os bens
iméveis. O grande problema é a mutabilidade desses confrontantes, dificultando a
atualizag&o do registro.

O titulo ou contrato imobiliario deve trazer a descri¢do do imdvel coincidente
com aquela constante na matricula do referido bem, nos casos em que ja possua a
matricula. Geralmente, o Tabelido de Notas realiza a transcricdo da qualificacéo do
bem na matricula na Escritura Publica. Quando o bem néo contiver matricula ou
transcricdo, devera ser feito um memorial descritivo com ART por profissional
habilitado.

A especializacédo, portanto, traduz-se na forma de individualizacdo do bem por
meio de um conjunto de caracteristicas Unicas, por meio das quais permite sua
localizacao e o difere dos demais. Quando os elementos que caracterizam o bem na
matricula ndo coincidirem com a realidade do imovel, deverdo ser retificados, seja
pela via administrativa ou pela via judicial. Esta especializacdo do imével implica em

uma maior seguranca para as transacoes imobiliarias.

2.5.2.3 Principio da Continuidade

O principio da continuidade implica na necessidade de encadeamento das
transacdes imobiliarias seguindo uma ordem cronoldgica, evitando-se que haja um
vazio ou uma ruptura na corrente registraria. Sendo assim, as inscricdes dos
contratos s6 serdo realizadas se 0 outorgante constar nos registros como titular do
direito real transacionado.

Assim, nenhum registro ou averbacdo de titulos serdo realizados sem a
inscricdo de titulo anterior do qual sejam dependentes®.

As inscricbes, portanto, s6 serdo efetivadas se obedeceram a um
encadeamento subjetivo. S6 poderdo onerar ou vender bens imoéveis aqueles que

constarem como seu titular ou proprietario nos assentos registrais. Qualquer pessoa
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estranha a esta que conste no contrato como outorgante terd negado seu registro,
salvo se realizar a inscri¢do de titulo anterior que Ihe conferiu tal qualidade.

Por exemplo: A, proprietario de um imovel X, vende referido bem a S, que néo
registra referido titulo. S, posteriormente, vende o imével a Z, que tenta registrar o
referido contrato. Z tera negado o pedido de registro, pois S ndo consta nos
assentos registrais como proprietario, e sim A. Devendo, portanto, S requerer
primeiramente o registro do primeiro contrato entre A e S e, depois, do outro que Ihe
confere a titularidade do direito real.

O principio da continuidade n&o implica apenas no encadeamento das
transacdes imobiliarias nos assentos registrais, mas também no encadeamento das
informacdes dos seus titulares. No caso de Carlos, proprietario de um imével X, se
seu estado civil constar no assento registral como casado e, ao vender o referido
imovel, constar na escritura como divorciado, devera o registro deste titulo ser
negado, pois ndo coincide a qualificacdo de Carlos presente no registro anterior.
Sendo assim, Carlos devera realizar a averbacao de seu divorcio na matricula para
gue possa ser registrado referido titulo.

Este principio assegura, portanto, um perfeito encadeamento entre o0s
negaocios juridicos realizados com o imoével individualizado. Dessa forma, permite-se
conhecer, por meio dos assentos, o historico juridico do imével, bem como de seus

titulares.

2.5.3 Principios Posteriores ao Registro

2.5.3.1 Principio da Presuncéo de Veracidade dos Assentos

Os livros registrais, por meio dos assentos, sempre buscam outorgar
publicidade, a sociedade, sobre a real situacédo juridica de um bem e de outros
negaocios juridicos relacionados a ele. A busca de exatidao, pelo Oficial Registrador,
e a atualizacdo dessas informac¢des inscritas implica em uma maior seguranca
juridica para os futuros contratantes.

Desta forma, a lei, buscando reforcar a forca das informacfes contidas nos
assentos registrais e protegendo os particulares que atuam acreditando que o0s
dados publicados sdo verossimeis, atribuiu a esses dados a presuncdo de

veracidade. De modo que, para 0 questionamento, cancelamento ou anulagéo dos

ZCENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pblicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008..
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dados contidos nos registros publicos sobre os imodveis (ou relacionado a eles),
devera o interessado ingressar com acao judicial, ndo cabendo jamais a via
administrativa.

No ordenamento juridico existem duas formas de presuncéo de veracidade: a
presuncdo absoluta e a presuncéo relativa. A presuncéo absoluta ou “iuris et iure” é
aquele em que os fatos por ela revestidos sédo inquestionaveis, ndo admitem prova
em contrario, tal presuncao € utilizada no Sistema Registral Alemédo. J& a presuncao
relativa de veracidade admite prova em contrario, ndo € a absoluto, admitindo-se
prova em contrario. No primeiro caso temos o principio da legitimidade e no segundo
caso trata-se do principio da fé-publica que fora adotado pelo Sistema Registral
Brasileiro.

Dessa forma, no Brasil, os termos contidos nos assentos registrais
presumem-se verdadeiros até prova em contrario. Da forma que, para o
guestionamento, cancelamento ou anulacdo dos dados contidos nos registros
publicos sobre os imoOveis ou relacionado a estes devera o interessado ingressar
com acao judicial, ndo cabendo jamais a via administrativa.

Logo, presume-se que 0s contratos imobiliarios e os direitos reais contidos
nos assentos publicos existem na realidade extrarregistral, possibilitando aos
titulares, dessa forma, 0 uso e 0 gozo das prerrogativas que esses direitos o
concedem sem serem questionados por ninguém.

Todavia, tais dados ou informag¢des ndo sdo inquestionaveis nem possuem
presuncdo de veracidade absoluta. Sendo assim, em caso de inexatiddo ou erro
constante nos assentos registrais, devera o interessado ingressar com ac¢ao judicial
para que possam ser retificados, anulados ou cancelados tais dados, ainda que até
a conclusdo do processo permanecam como titulares dos direitos reais aqueles

constantes nos livros registrais.
2.5.3.2 Principio da Fé Publica
Aos registradores publicos fora conferido pelo constituinte originério, por

meio do art. 236 da Constituicdo Federal de 1988, a funcdo de atribuir fé publica as

relacdes juridicas que Ihe sdo apresentadas. %°

%6 SOUSA SANTANA, Stephanya, Anélise do Instituto da Fé Publica sob enfoques dos servicos notariais e de
registro. 2010. Monografia apresentada como exigéncia para obten¢do do grau de bacharel em direito.
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O principio da fé publica protege os terceiros contratantes de boa-fé que
adquirem imoveis ou direitos reais daqueles que constam como seus titulares nos
assentos registrais, mesmo, na hipétese, de tais assentos serem cancelados ou
anulados futuramente.

Este principio confere aos assentos registrais uma presuncao iure et iure,
ou seja, presuncao absoluta de veracidade. Por exemplo, se A compra um imével de
B que consta como titular de um direito real nos livros registrais, esta compra sera
valida e a propriedade de A jamais podera ser questionada.

Este principio tem bastante forca no Sistema Registral Alemao, pois la a
inscricdo imobiliaria sana os vicios do contrato que lhe serviram de base. Ja no
Brasil, os efeitos deste principio devem ser minimizados, tendo em vista que os atos
de inscricdo dependem da validade dos negocios juridicos os quais se basearam.

Devendo o contatante de boa-fé ser ressarcido pelos valores despendidos
como também pelos danos que Ihe foram causados, mas jamais convalidar um vicio
constante nos assentos registrais que devem sempre espelharem a realidade

juridica do imével e dos contratos que a ele se relacionam.

2.6 DAS ATRIBUICOES DO REGISTRO DE IMOVEIS

O Registro de Imoveis € a "Instituicdo de Direito que se destina a tornar
publico o estado e a capacidade de pessoas, autenticar, no complexo das relacdes
juridicas, os atos dos individuos, perpetuando, através do civel do tempo, sua
validade, a fim de permitir a comprovacdo dos fatos da vida social, no tocante a
aquisicdo, transferéncia ou perda de direitos, como também de obrigacées".?’

As atividades do Registro de Imoveis estdo contempladas no Capitulo V da
Lei 6.015/73, que regulamenta os registros publicos, e em leis especiais. As
Corregedorias-Gerais da Justica dos Estados elaboram provimentos, emitem ordens
de servico e oficios circulares, que, embora nédo sendo leis, sdo observados como
tais pela maioria dos registradores.

O artigo 167 da Lei dos Registros Publicos (Lei 6.015/73) enumera os atos
gue sao praticados no Registro de Imoéveis, dividindo-os em duas espécies: 0s
registros e as averbagbes. Os registros criam, instituem, declaram e transferem

direitos reais sobre bens imoéveis (por exemplo, a compra e venda), enquanto as
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averbacbes alteram a situacdo juridica criada pelo registro, seja em relagdo a
pessoa titular do direito real ou ao imével (por exemplo, alteracdo do estado civil e
cancelamento de uma hipoteca).

2.7 DO PROCEDIMENTO REGISTRAL

No ambito do estudo do direito registral imobiliario, merece especial atencao a
trajetdria do titulo (ESCRITURA PUBLICA, ESCRITURA PARTICULAR etc.), que se
inicia com a sua apresentacao no Registro de Imoveis e se encerra com a devolucéo
ao apresentante. E durante esse espaco temporal que o titulo apresentado sofre a
acao do Oficial do Registro de Imoveis.

E instituicdo cuja origem antedata o proprio Estado, pois a busca pela
seguranca vem de tempos imemoraveis. Em época mais recente na histéria, o
Estado acabou por assumir a responsabilidade pela seguranca juridica e, para tanto,
criou 6rgdos e instituicbes para tal finalidade. Ao cria-los, distribuiu e atribuiu, por
forca de lei, as competéncias e respectivas finalidades, entre as quais se destacam a
publicidade, a seguranca e a eficacia juridica.

Os efeitos dos atos registrais podem ser constitutivos, quando a publicidade &
elemento da prépria constituicdo do direito ou, em outras palavras, quando a
publicidade € pressuposto de existéncia do direito real. Podem ser também
desconstitutivos, quando em razéo do cancelamento de um registro se desconstitui o
direito real ou, ainda, em razdo da transmissédo do direito real, este se desconstitui
em favor do outorgante. Quando o direito ja existe anteriormente, mas necessita da
publicidade apenas para produzir efeitos em relacdo a terceiros, estamos diante dos
efeitos declaratorios. Além destes, temos ainda 0s que séo praticados apenas para
dar noticia, tornar publicos, atos ou fatos que dizem respeito ao bem imével, aos
direitos inscritos ou sujeitos que figuram nos atos registrais.

A publicidade registral imobiliaria se da, via de regra, a partir do titulo
apresentado. Este titulo é que vai dar causa ao registro, razéo pela qual o mesmo é
denominado titulo causal. Mas o que vem a ser titulo para efeitos de registro? E todo

e qualqguer documento que contempla, no seu bojo, direito a ser constituido,

2" Novo Dicionario Juridico Brasileiro, 52 ed., vol. 111.2/266.
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desconstituido ou declarado ou, ainda, meros atos e fatos que possam — de uma
forma ou outra — repercutir no registro, independentemente da producéo de efeitos.

Nem todos os titulos tém ingresso no Registro de Iméveis. De acordo com o
artigo 221 da Lei dos Registros Publicos®®, somente serdo admitidos a registro:
escrituras publicas, escritos particulares com ou sem forca de escritura publica, atos
auténticos de paises estrangeiros e titulos judiciais. Podemos acrescentar a estes 0s
titulos de natureza administrativa, expedidos pelos érgaos estatais competentes,
como por exemplo um titulo de constituicdo de direito real de uso, uma investidura,
dentre outros.

A par do principio da legalidade, destaca-se o principio da inscri¢do, cuja ideia
central € a de que a constituicdo, transmissao e desconstituicdo dos direitos reais
sobre imoveis por atos intervivos sO se operam com a publicidade no registro
imobiliario. E a publicidade que opera a mutacao juridico-real. Para que o direito, fato
ou ato, possa ser objeto de publicidade, é necessario que o titulo esteja prenotado.
Estamos falando do principio da prioridade, cuja ideia € a de assegurar a preferéncia
para o titulo apresentado em primeiro lugar. em um concurso de titulos que tenham
por objeto direitos reais que disputam o0 mesmo imével, o protocolo € decisivo.

A acédo inicial do oficial de registro ocorre quando a parte interessada
apresenta o titulo perante o servico de Registro de Imoveis.

Esta apresentacdo pode visar apenas o exame e o calculo de emolumentos,
assim como pode ser feita para efeitos de publicidade sem exame prévio. Na
primeira hipétese, o interesse da parte é tdo somente no sentido de que o titulo seja
examinado para saber se nas condices em que ele se apresenta esta apto ou nao
para ser registrado ou averbado, ou se necessita de providéncias complementares, e
o calculo de emolumentos. Esta possibilidade estd amparada no artigo 12, paragrafo
dnico da Lei dos Registros Publicos®. A despeito de ndo constar na lei, é de boa
orientacdo que a parte interessada faca esse pedido por escrito, evitando, assim,
futuras controvérsias, como por exemplo a alegacéo do apresentante de que deixou
o titulo para registro e ndo para simples exame.

Diferentemente, quando o interesse da parte € a imediata publicidade, o titulo

deve ser prenotado nos termos do artigo 182 da Lei dos Registros Publicos®. A

%8 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pdblicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
2 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pablicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
30 H
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protocolizacdo do titulo sera o primeiro ato registral feito pelo oficial do Registro de
ImOveis que assegurara ao interessado a prioridade do titulo e, consequentemente,
a preferéncia dos direitos reais de acordo com o artigo 186 da mesma Lei.

ApOs a prenotacgédo do titulo e a observancia da ordem estabelecida, o mesmo
passara pelo procedimento de qualificacdo. E neste momento que o oficial verifica os
pressupostos de existéncia, validade e eficacia do contrato e os requisitos do titulo,
assim como a necessidade ou ndo da abertura de matricula. A qualificacdo
compreende 0 momento supremo da atuacdo do registrador publico de imoéveis
guando examina, estuda, aprecia e decide pela registrabilidade ou nédo do titulo.

O registro ndo € um mero arquivo de titulos e documentos, e a inscricao
registral ndo € um simples ato administrativo. Trata-se de um registro publico que
tem por atribuicdo outorgar publicidade a negocios juridicos decorrentes de relacdes
juridicas privadas, de bens do dominio privado e, mesmo quando um dos
intervenientes € o Estado, ndo deve prevalecer seu ius imperi, mas antes figurar em
pé de igualdade com os demais cidadaos, nos limites do ordenamento juridico.

O juizo emitido pelo oficial pode ser pelo indeferimento ou pelo deferimento
do registro ou da averbac&o. Ocorrendo o primeiro, o registrador devera informar por
escrito as razdes pelas quais decidiu pela impossibilidade da publicidade, conforme
o artigo 198 da Lei dos Registros Publicos®. O apresentante podera conformar-se
ou ndo com as exigéncias feitas. Aceitando, a parte interessada devera providenciar
a satisfacdo das mesmas e reapresentar o titulo, com a documentacao devidamente
complementada. Nao ocorrendo a aceitacdo, o caminho podera ser o da suscitacao
de davida.

A duvida € um procedimento de natureza administrativa, sem lide, razao pela
gual ndo comporta assisténcia ou intervencao de terceiros, conforme o artigo 204 da
Lei dos Registros Publicos, cuja finalidade é permitir a manifestacdo do Juiz de
Direito a respeito da divergéncia de entendimentos entre o registrador e o
apresentante.

Nos termos do artigo 198 da Lei dos Registros Publicos, na hipotese do
apresentante do titulo solicitar a suscitacdo de duavida, o que devera ser feito

mediante requerimento ao Oficial do Registro de Imdveis é que este devera anotar a

3 Idem.
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margem da prenotacdo a ocorréncia da duvida, certificar no titulo a prenotagéo e a
suscitacdo de duvida e, ainda, rubricar todas as folhas.

O Oficial deve elaborar de forma clara e objetiva as razdes da duvida e, em
seguida, dar ciéncia ao apresentante, fornecendo-lhe cépia e ao mesmo tempo
notificando-o para que a impugne perante o juizo competente, no prazo de quinze
dias. O juizo competente se da de acordo com o cAdigo de organizacéo judiciaria de
cada estado.

Apls a entrega e respectiva notificacdo do apresentante, o oficial devera
remeter ao juizo competente, mediante carga, as raz6es da duvida, acompanhadas
do titulo.

Se o interessado ndo impugnar a duvida no prazo legal, mesmo assim, sera
dirimida pelo juiz. Havendo impugnacéo, esta devera ser juntada aos autos e
remetida ao Ministério Publico para ser ouvida no prazo de dez dias. Se ndo forem
requeridas diligéncias, o juiz proferira a decisdo no prazo de quinze dias, com base
nos elementos constantes dos autos.

Transitada em julgado a decisdo, o procedimento sera o seguinte: se for
julgada procedente, a decisdo confirma o entendimento do Oficial do Registro de
Imdveis. Os documentos serdo restituidos a parte, independentemente de traslado e
ciéncia ao Oficial para que consigne no Protocolo, cancelando a prenotacdo. Caso
contrario, julgada improcedente, confirmando o entendimento do interessado, este
reapresentard a documentacdo, com o0 respectivo mandado, ou certiddo da
sentenca, que ficardo arquivadas, para que, desde logo, seja procedido o registro,
com declaracao do fato na coluna de anota¢ces do Protocolo.

Feitas estas consideracdes, a respeito do que pode acontecer na hipotese de
indeferimento do registro, passamos agora a trabalhar com a hipGtese de
deferimento. A qualificacdo positiva, de deferimento da registrabilidade do titulo, vai
resultar em atos de registro ou de averbacédo, conforme o caso. De acordo com o
artigo 172 da Lei dos Registros Publicos, no Registro de Iméveis serdo feitos, nos
termos da Lei, o registro e a averbacdo dos titulos ou atos constitutivos,
declaratorios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos
em lei, intervivos ou mortis causa, quer para sua constituicdo, transferéncia e
extingdo, quer para sua validade em relacdo a terceiros, quer para sua

disponibilidade.
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Os atos de registro implicam prévia existéncia de matricula do imovel, nos
termos do artigo 227, enquanto os atos de averbacdo podem ser feitos na margem
das transcricdes, pelo que se depreende do artigo 169, inciso | da Lei dos Registros
Publicos®.

A matricula no Registro de Imoéveis serve de suporte fisico e juridico para
todos os langamentos registrais que devem ser feitos no Livro n® 2. E a base fisica,
porque confeccionada em ficha de papel, com os requisitos estabelecidos na Lei dos
Registros Publicos (artigos 3°, 8§ 1° e 2°), pelo fato de que a matricula tem como
suporte o dominio, ou seja, o direito real de propriedade sobre bem imével conforme
0s artigos 176, 8 1°, |, 227 e 236 da Lei dos Registros Publicos.

A atual Lei dos Registros Publicos alterou a logica do sistema registral
imobiliario ao adotar a matricula, privilegiando o folio real em detrimento do folio
pessoal (transcricdo). Neste sentido, a matricula passou a ser o nucleo do Registro
de Imoveis — sem afetar, entretanto, a esséncia do ato registral —, pois € a partir
desta que agora ocorre a constituicdo, desconstituicdo e declaracdo dos direitos.

A matricula apresenta uma complexidade de elementos extrinsecos ou
formais e intrinsecos e substanciais. Os primeiros dizem respeito aos requisitos de
formalizacdo, enquanto os Ultimos relacionam-se a substancia matricial. Nos
substanciais, aparece com destaque a especializacdo geodésica, que tem por fim
individualizar e especializar o imovel, tornando-o distinto dos demais. Se por um lado
a lei exige dados identificadores e individualizadores do imével na matricula, por
outro, ndo transformou o sistema registral imobiliario num sistema cadastral.

Nesta passagem do sistema de folio pessoal para o real, onde a
especializacdo do imovel é fundamental para a certeza e, consequentemente, a
seguranca juridica visada, de forma imediata pelas partes e mediatamente pela
sociedade, a Lei dos Registros Publicos dispde, no seu artigo 228, que a matricula
sera efetuada por ocasido do primeiro registro a ser lancado na vigéncia desta Lei,
mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele
mencionado.

Conforme j& vimos anteriormente, o artigo 225 exige, para a formalizacédo do

titulo a ser registrado, que as partes indiguem, com precisdo, 0s elementos

%2 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pablicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
33
Idem.
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identificadores do bem imovel, que nada mais sdo do que a especializacdo do
mesmo. Portanto, o oficial do Registro de Imoveis, a rigor, somente podera abrir a
matricula, desde que devidamente especializado.

Na hipétese de haver divergéncia entre os elementos identificadores do
imovel que constam no titulo — por indicagdo das partes conforme preceitua o artigo
225 — e 0s elementos que constam no registro anterior, o titulo é considerado
irregular para efeitos de abertura de matricula, conforme se depreende do 8§ 2° do
artigo 225 da Lei dos Registros Publicos.

Para a solucdo desse impasse, a propria Lei oferece a solu¢cao no seu artigo
213, ao dispor sobre os procedimentos para fins de retificagdo do registro imobiliario,
no sentido de adequa-lo a realidade fatica e juridica.

Se por um lado a lei impde a especializacdo do imovel, por outro ndo permite
0 ingresso no Registro Imobiliario de titulo cujo teor a respeito da identificacdo do
imovel ndo esteja perfeitamente sintonizado com os dados identificadores do imével
no registro.

Assim, ndo ha alternativa diversa da prevista no 82° do artigo 213 da Lei dos
Registros Publicos, para efeitos de retificacdo e implementacdo de dados que
especializem o imoével no registro, para fins de abertura de matricula, salvo nas
hipéteses de mera implementacédo de dados que ndo colocam em risco direitos de
terceiros, como por exemplo a inclusdo de quarteirdo de imovel urbano, o que
podera ser feito mediante requerimento assinado, com firma reconhecida e instruido
com certiddo do cadastro imobiliario da Prefeitura Municipal.

Ao adotar o folio real em oposicdo ao félio pessoal, a finalidade da atual Lei
dos Registros Publicos é a de valorizar ao extremo a especializacdo do bem sobre o
gual vao recair os direitos reais, para efeitos de autenticidade, seguranca e eficacia
juridica.

Se por um lado a matricula, contemplada no Livro n° 2, € considerada a base
juridica para o lancamento dos atos de registro e averbacéo, ndo é exclusiva. Além
dela, existe o Livro n°® 3 — Registro Auxiliar, que serve para o lancamento de atos de
registro, que, sendo atribuidos ao Registro de Imdveis por disposi¢do legal, ndo
dizem respeito diretamente ao imével matriculado, consoante os artigos 177 e 178
da Lei dos Registros Publicos. Além dos atos de registro, podem ser feitos atos de

averbacao que tenham relagdo com o ato de registro.
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Além do Livro n°® 2 — Registro Geral e o Livro n°® 3 — Registro Auxiliar, a Lei
dos Registros Publicos dispde, no seu artigo 173, a relacdo dos demais livros
competentes.

A inauguracgéo da publicidade registral ocorre com o langamento do titulo no
Livro n® 1 de Protocolo. A prenotacdo assegura o direito de preferéncia na hipotese
de haver concorréncia de dois ou mais titulos em relacdo ao mesmo direito real.
Além disso, é pressuposto de validade para os atos a serem praticados pelo
registrador.

O livro n° 4, denominado Indicador Real, destina-se ao repositério de todos os
imoveis que figurarem nos demais livros, devendo conter a identificagcdo
individualizada de cada imovel, em cuja folha serdo anotados os numeros de ordem
dos outros livros e outras que eventualmente se fizerem necessarias. Esse livro
permite a busca dos registros pela localizacéo do imovel.

Ja o livro n® 5, denominado Indicador Pessoal, destina-se ao repositério dos
nomes de todas as pessoas que, individual ou coletivamente, ativa ou passivamente,
direta ou indiretamente, figurarem nos demais livros, em cuja folha deve ser anotada
a referéncia aos numeros de ordem daqueles. Permite a busca dos registros pelo
nome da pessoa.

A responsabilidade pela escrituracdo dos atos registrais nos livios e a
conservacao destes € do Oficial do Registro de Iméveis, sendo vedada a saida dos
mesmos do local onde funciona o servico de registro de imoveis, salvo mediante

autorizacao judicial de acordo com o artigo 22 da Lei dos Registros Publicos.

3 CONTRATOS

3.1 NOCOES GERAIS

Segundo os ensinamentos do Professor César Fiuza®*: “Contratos sao
negocios juridicos.”
Para Maria Helena Diniz (2002)*:

% FIUZA, César. Curso Completo de Direito Civil. 16. ed. S&o Paulo: Del Rey, 2013.
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O contrato constitui uma espécie de negdcio juridico, de natureza bilateral
ou plurilateral, e sua formacdo depende da vontade das partes, cujos
interesses se destina a regulamentar, objetivando constituir, modificar ou
extinguir relacdes juridicas de natureza patrimonial.

No nosso direito, os contratos sao acordos feitos com base na vontade das
partes e na autorizacdo juridica, capazes de criar, regular, modificar ou extinguir

relacdes juridicas de contetdo patrimonial. Esta é a definicdo de contrato.

3.2 ELEMENTOS DO CONTRATO

Como foi dito acima, o contrato constitui uma espécie de negdcio juridico e,
assim sendo, deve conter os elementos essenciais, gerais, comuns a todos 0s
negocios juridicos.

De acordo com o art.104 do Codigo Civil de 2002, a validade do negdcio
juridico requer: | - agente capaz; Il - objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel; Il - forma prescrita ou ndo defesa em lei.

Agente Capaz, em principio, sdo aquelas pessoas maiores de 18 (dezoito)
anos, ou emancipadas, pessoas capazes para vida civil.

No tocante ao objeto do contrato, deve ser licito e possivel, isto é, permitido
pela lei.

O contrato deve ser determinado ou determinavel, ou seja, o objeto do
contrato deve em algum momento ser individualizado, para que se torne possivel o
cumprimento da obrigacao.

As formas do contrato podem ser duas: solenes e nao solenes ou formais e
informais. Solenes sdo aqueles contratos que devem ser realizados por meio de
Escritura Publica, e ndo solenes s6 aqueles que sdo de forma livre. Em regra, a
forma de realizacdo do contrato é livre, a menos que o legislador imponha forma
especial, e caso ndo cumprida pode acarretar nulidade do referido negdcio juridico.

Além dos elementos supracitados, ainda existem, segundo a doutrina
majoritaria, 0s seguintes elementos: elementos naturais (contrato gratuito, mas
recebe uma quantia), acidentais (forma de pagamento), elementos de estilo
(palavras ou frases usadas de costume ad corpus), elementos imperativos (outorga

uxdria) e elementos complementares (anexos).

* Tratado Tedrico e Préatico dos Contratos, 4a edicdo, Editora Saraiva, 2002.
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3.3  REQUISITOS DE VALIDADE DO CONTRATO

Para que um contrato seja declarado vélido, € exigido o cumprimento de
certos requisitos legais, entre eles: os requisitos subjetivos, requisitos objetivos e 0s
requisitos formais.

Para Maria Helena Diniz*®, os requisitos subjetivos s&o: capacidade genérica
dos contratantes (capacidade e legitimidade de duas ou mais pessoas, capacidade
para vida civil), legitimacéo e consentimento (acordo das partes).

Os requisitos objetivos dizem respeito ao objeto do contrato, o qual deve ser
licito e possivel. Exemplo: A compra e venda de um objeto que nao seja roubado.

E, por ultimo, o requisito formal, que o proprio nome ja antecipa, a forma dos
contratos. Em regra, como ja foi dito antes, a forma de contratacao é livre, sendo
excegao os contratos solenes, como a escritura publica.

Forma solene, segundo De Placido e Silva, “é a que, por determinacao legal,
se mostra indispensavel ou essencial, e se cumpre ainda revestida de certo ritual,
em que se imprime mais solenidade. E a forma do casamento, por exemplo...”

O art.107 do Caddigo Civil estabelece: “A validade da declaragéo de vontade
nao dependera de forma especial, sendo quando a lei expressamente a exigir’.

Para Maria Helena Diniz (2002)*", a forma dos contratos pode ser expressa
ou tacita.

A forma expressa de contratacdo € aquela em que existe a manifestacao
inequivoca da vontade, podendo ser por contrato particular ou escritura publica,
verbal e por gestos.

A escritura publica € um documento feito por um Tabelido de Notas, no
exercicio de uma funcao publica, com intuito de formalizar a vontade das partes e
lancada devidamente no livro de notas.

A ESCRITURA PUBLICA é documento dotado de fé publica, e seu contetdo
faz prova plena (art.215 do Cédigo Civil de 2002).

Vejamos alguns contratos que, obrigatoriamente, deverdo conter a forma
solene, isto é, a ESCRITURA PUBLICA: a instituicdo do bem de familia (art.1711 do

Cddigo Civil); os pactos antenupciais (artigo 1.640 do Codigo Civil); os negdcios

% Tratado Tedrico e Pratico dos Contratos, 4a edicdo, Editora Saraiva, 2002
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juridicos que visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos
reais sobre IMOVEIS de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente
no Pais, desde que a lei ndo disponha em contréario (art.108 do Cddigo Civil).

A escritura particular ou contrato particular € o instrumento feito e assinado
pelas partes, com a presenca de testemunhas, sem a intervencédo do Tabelido de
Notas, podendo ser elaborado por qualquer pessoa, independentemente de

habilitacdo. O instrumento particular n&o tem autoria.

3.5 CLASSIFICACAO DOS CONTRATOS:

Existem diversos tipos de classificacdo dos contratos, porém vamos nos ater

a apresentar uma classificagdo que tenha importancia ao presente trabalho.

3.5.1 Quanto a Previséo Legal:

Nesta subclassificacdo dos contratos, podemos individualizar esses negdécios
juridicos da seguinte forma: Contrato Tipico — aquele contrato que possui uma
previsdo normativa minima ao seu respeito. Contrato Atipico — ndo existe previsédo

legal sobre o seu conteudo.

3.5.2 Quanto a Presenca de Formalidades:

Primeiro, cabe diferenciar os conceitos de Formalidade e Solenidade. A
formalidade é género, abrangendo qualquer tipo de formalidade. J& a Solenidade é
um tipo de formalidade especifica, querendo significar ato publico, ou seja, escritura
publica.®

Quanto a presenca de formalidades, podemos classificar os contratos da
seguinte forma: Formais — sdo aqueles que exigem algum tipo de formalidade, como
a forma escrita. Informais — sdo aqueles que ndo exigem qualquer tipo de
formalidade, podendo inclusive ser orais. Solenes — sdo aqueles que a lei exige que

sejam revestidos de ato publico, devendo ser formalizados por Tabelido de Notas

37 Tratado Teérico e Pratico dos Contratos, 4% edicéo, Editora Saraiva, 2002
% Flavio Tartuce, 2011, pag. 481.
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por meio de Escritura Publica. Nao Solenes sdo aqueles que podem ser realizados
por meio de contrato particular, como a compra e venda de iméveis de valor até 30

salarios minimos.
3.6 DA EXTINCAO DOS CONTRATOS:

Conforme a doutrina de César Fiuza, “os contratos, como todo negdcio
juridico, nascem, vivem e morrem, ou seja, sdo celebrados, executados e se
extinguem.” (Novo Cédigo Civil — Curso completo, 7% edicéo, editora Del Rey, p.
381).

De acordo com o Cddigo Civil, nos seus artigos 472 a 480, a extincdo do
contrato se da: pelo distrato, pela resilicdo unilateral, pela clausula resolutiva, pela

resolucdo do contrato, pelo contrato ndo cumprido, e pela onerosidade excessiva.

3.7 Dos CONTRATOS QUE TEM INGRESSO NO REGISTRO DE IMOVEIS

3.7.1 Contratos Formais — Escritura Publica

Do latim scriptura, ato de escrever, redacao®.

A escritura publica € o instrumento que comprova a celebracdo de um
contrato. A escritura esta para os contratos em geral como a procuragdo esta para o
mandato. A escritura pode ser publica ou particular. A publica é o instrumento
lavrado por tabelido, no Livro de Notas.

A Escritura Publica € o ato no qual o Tabelido transcreve tudo o que
presenciou e o que lhe foi declarado pelas partes negociantes.

Quando o Tabelido aceita a declaracdo de uma pessoa, o primeiro ato que faz
é identificar quem declara. A identificacdo das partes € imprescindivel para préatica
segura dos atos praticados no Servi¢co Notarial.

Em seguida, verifica a capacidade civil das partes envolvidas e, por fim,
somente aceita a declaracéo se for feita livremente pela parte.

Verificados os documentos das partes e do objeto do negocio, o Tabelido
orientara o vendedor e o comprador, explicando-lhes todos os aspectos juridicos, as

diversas formas de pagamento e suas garantias, a rescisdo do negdécio, 0s impostos

¥ DICIONARIO JURIDICO ONLINE. Disponivel em: < http://www.dicio.com.br/juridico/>. Acesso em: 11
out, 2013.
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gue incidem sobre o lucro na alienagéo, como e por qué fazer o registro da escritura,

onde fazer a transferéncia do imposto, etc.

3.8 Dos CONTRATOS NAO SOLENES

Analisaremos contratos que ndo dependem de forma solene para ingressar
no registro de iméveis, bem como o fundamento legal de cada um e qual o ato a ser

praticado pelo registrador de imoveis, se averbacdo ou registro. Sao eles:

3.8.1 Contratos que visem a transferéncia, constituicdo, modificacdo ou
renlincia de direitos reais sobre imoéveis e valor até trinta vezes o maior salario

minimo vigente no pais

N&o basta que o preco do negdcio esteja dentro do valor fixado pelo art. 108
do Cadigo Civil; é preciso que haja uma coeréncia entre o preco e o valor do bem.

Se nédo levarmos em consideracdo o valor real de mercado para saber se a
forma deve ser solene, escritura publica, ou por escrito popular, estaremos admitindo
gue todas as doacOes de bens imodveis podem ser celebradas por instrumento
particular, pois sdo atos gratuitos, e, por ser assim, estariam abaixo do limite fixado
em trinta salarios minimos. A avaliacdo fiscal tem finalidade tributaria, porém, até
gue ndo haja um consenso sobre a questédo do preco, ela pode ser o "termémetro”
do registrador de imdveis para a analise da forma contratual a ser utilizada para a
celebracéo do instrumento, pois é a que mais se aproxima do valor real do imével.

O registro sera feito na matricula do imével, no livro 2, de Registro Geral da

circunscricao territorial do bem.

3.8.2 Contratos constitutivos e translativos de direitos reais sobre iméveis de
gualquer valor quando forem partes entidades que integram o sistema

financeiro de habitacéo.

A Lei n® 4.380, de 21-08-64, alterada pela Lei n° 5.049, de 29-06-66, prevé a
possibilidade da utilizacdo do instrumento particular, com for¢ca de escritura publica,
guando no contrato forem partes o Banco Nacional de Habitagdo (hoje extinto) ou

entidades que integram o Sistema Financeiro de Habitagcédo, independentemente do



39

valor do contrato. Esta € uma excec¢do a regra contida no artigo 108 do Cdédigo Civil
de 2002. Esses contratos adotam um padrdo oficial, j& aprovado. O registro sera
feito na matricula do imovel, no livro 2, de Registro Geral da Circunscrigao territorial
do bem.

3.8.3 Compromisso de compra e venda

O Cdadigo Civil de 2002 colocou a promessa de compra e venda no rol dos
direitos reais (art. 1.225, VII). Discutiu-se muito, na doutrina e na jurisprudéncia, se o
compromisso de compra e venda de imével ndo loteado deveria ser elaborado por
escritura publica ou por instrumento particular. A discussao foi superada, sendo
possivel que o compromisso de compra e venda de imével néo loteado, com ou sem
clausula de arrependimento, seja celebrado por instrumento particular, e passivel de
registro no Registro de Imoveis.

Somente através do registro da promessa de compra e venda € que nasce o
direito real a aquisicao do imével (art. 1.417, do Novo Cadigo Civil);

O registro da promessa de compra e venda € um dos requisitos legais
previstos para o éxito da acéo de adjudicacdo compulsoria (art. 1.418);

E mister a insercdo de clausula de irretratabilidade e a presenca de
testemunhas no instrumento de promessa de compra e venda, para seu ingresso no

Folio Real.

3.8.4 Cédula de crédito rural

O crédito rural, que é regulado pela Lei Federal n° 55.380, de 16-05-66, &
representado pelas cédulas rurais: pignoraticia, hipotecaria e nota de crédito rural. O
crédito rural prevé ainda a duplicata rural e a nota promissoria rural, porém esses
titulos ndo tém acesso ao Registro de Imoveis.

As cédulas de crédito rural séo titulos de crédito, com promessa de
pagamento em dinheiro, regulamentados pelo Decreto Lei n°® 167, de 14-02-67, que
poderao ser emitidos por pessoas fisicas ou juridicas em favor de 6rgaos integrantes
do Sistema Nacional de Crédito Rural. Podem ser emitidas por associados de
cooperativas rurais em favor destas, desde que o financiamento seja da mesma

natureza. A garantia podera ser dada pelo emitente ou um terceiro interveniente.
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3.8.5 Cédula de Crédito Industrial

A Cédula de Crédito Industrial € um titulo de crédito criado pelo Decreto-Lei n°
413, de 09-01-69, o qual podera ser emitido por pessoa fisica ou juridica que se
dedique a atividade industrial, em favor de uma instituicdo financeira. A Cédula de
Crédito Industrial devera conter os requisitos previstos no artigo 14 do Decreto-Lei.

Este titulo é promessa de pagamento em dinheiro, com garantia real, que
pode ocorrer na forma de penhor cedular, alienacéo fiduciaria ou hipoteca cedular.
As garantias poderao ser oferecidas pelo emitente ou por terceiros. Se a garantia for
penhor, o registro sera feito somente no Livro 3, de Registro Auxiliar de Iméveis da
circunscricdo do imovel de localizacdo dos bens apenhados; se for hipotecaria,
registra-se a cédula no Livro 3, de Registro Auxiliar, e a hipoteca no Livro 2, de
Registro Geral, do Registro de Imoveis da circunscricdo do imovel; se a garantia for
alienacao fiduciaria, registra-se no Livro 3, de Registro Auxiliar de Imoveis da

localizacdo dos bens de garantia.

3.8.6 Ceédula de Crédito a Exportacéo

A Cédula de Crédito a Exportacéo foi criada pela Lei n® 6.313, de 16-12-75 e
podera ser emitida por pessoas fisicas ou juridicas que se dediquem a exportacéo
ou producdo de bens para exportacdo, bem como as atividades de apoio e
complementacdo integrantes e fundamentais da exportacdo, realizadas por
instituicdes financeiras.

O art. 3° da Lei estabelece:

Seréo aplicaveis a Cédula de Crédito & Exportacdo e & Nota de Crédito a
Exportacao, respectivamente, os dispositivos do Decreto-Lei n° 413, de 9 de
janeiro de 1969, referente & Cédula de Crédito Industrial e & Nota de Crédito

Industrial.

Os requisitos da Cédula de Crédito a Exportagdo, bem como o local do
registro, sdo os mesmos referidos anteriormente quando se tratou da Cédula de

Crédito Industrial.
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3.8.7 Cédula de Credito Comercial

A Cédula de Crédito Comercial foi criada pela Lei n° 6.840, de 03-11-80 e
podera ser emitida por pessoas fisicas ou juridicas que se dediquem a atividade
comercial ou de prestacao de servigos, em favor de instituicdes financeiras.

Portanto, os requisitos, bem como o local de registro da cédula comercial, séo
0s mesmos da cédula de crédito industrial, com excec¢éo do previsto no artigo 3° da
Lei n°® 6.840, de 03-11-80.

3.8.7.1 Cédula Hipotecéria

A Ceédula hipotecaria foi instituida pelo Decreto-Lei n° 70, de 21-11-66 e pelo
Decreto-Lei n° 70:

E instituida a cédula hipotecéria para hipotecas inscritas no registro geral de
imoveis, como instrumento habil para a representacdo dos respectivos

créditos hipotecarios nos casos de: | — operacdes compreendidas no
Sistema Financeiro de Habitacdo; Il — hipotecas de que sejam credores
instituicdes financeiras em geral, e companhias de seguro; Il — hipoteca

entre outras partes, desde que a cédula hipotecaria seja originariamente
emitida em favor das pessoas juridicas a que se refere o inciso Il supra.

Podera haver a emissao de outras cédulas em graus subsequentes, desde
gue tal hipotese conste na nova cédula. A cédula hipotecaria devera conter 0s
requisitos previstos no artigo 15 do Decreto-Lei n® 70/66. E passivel de registro no
Livro 3, de Registro Auxiliar de Imovel, e no Livro 2, de Registro Geral de Iméveis da

circunscricao do imovel em hipoteca.

3.9.1 Penhor Rural

O penhor rural foi instituido pelo Decreto-Lei n° 2.612, de 20 de setembro de

1940, que dispbe sobre o registro de penhor rural em seu artigo 1°:

O registro de instrumentos publicos ou particulares de contratos de penhor
rural, de qualquer valor, e de cédula pignoraticia far-se-a na forma da Lei n®
492, de 30 de agosto de 1937.

O Cddigo Civil Brasileiro estabelece, no artigo 1.438: "Constitui-se o penhor
rural mediante instrumento publico ou particular, registrado no Cartério de Registro
de Iméveis da circunscricdo em que estiverem situadas as coisas empenhadas”. A

definicao legal de penhor rural encontra-se no artigo 1° da Lei n°® 492/37: "Constitui-
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se o penhor rural pelo vinculo real, resultante do registro, por via do qual agricultores
ou criadores sujeitam suas culturas ou animais ao cumprimento de obrigagdes,

ficando como depositarios daquelas ou destas".

3.10 Penhor Industrial e Mercantil

O Cadigo Civil de 2002 contemplou o penhor industrial e mercantil no titulo X,
secao VI, levando o registro para o Registro de Imoéveis, 0 que antes era ato de
registro no Registro de Titulos e Documentos, exceto o penhor de maquinas e
aparelhos utilizados na indastria, cujo registro ja era previsto no Registro de Imdveis.

De acordo com o art. 1.448 do Caodigo Civil, o penhor industrial ou o mercantil
poderdo ser constituidos por instrumentos publicos ou particular, registrado no
Registro de ImoOveis da circunscricdo onde estiverem situadas as coisas
empenhadas.

O registro sera feito no Livro 3, de Registro Auxiliar de Imodveis da
circunscricdo, onde estiverem situadas as coisas empenhadas (art. 1.448 do Cdédigo
Civil).

3.11 Comprae Venda de Bem Imoével com Alienacéo Fiduciaria

A Lei n°® 9.514, de 20-11-97, alterada pela Medida Proviséria n°® 2.223, de 04-
09-01, trouxe inovagdes ao nosso ordenamento juridico, como a alienacéao fiduciaria
de bens de imdveis e a securitizacdo de créditos imobiliarios.

Dispde o art.38 desta lei:

Os contratos de compra e venda com financiamento e alienacao fiduciaria
de muatuo com alienagéo fiduciéria, de arrendamento mercantil, de cesséo
de crédito com garantia real e, bem assim, quaisquer outros atos e contratos
resultantes da aplicagdo desta Lei, mesmo aqueles constitutivos ou
translativos de direitos reais sobre imoveis, poderdo ser celebrados por
instrumentos particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica,
para todos os fins de direito, ndo se Ihes aplicado a norma do art. 134,11, do
Cadigo Civil.

No Cddigo Civil de 2002, a norma do artigo 134, Il, supramencionada,
encontra-se no artigo 108. O registro sera feito na matricula do imével do Livro 2, de

Registro Geral da circunscri¢ao territorial do bem.
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3.12 Partilha Amigéavel

A possibilidade da partilha por escrito particular esta contemplada no art.
2.015 do Cdbdigo Civil de 2002, nestes termos: "Se os herdeiros forem capazes,
poderédo fazer partilha amigavel, por escritura publica, termo nos autos do inventario,
ou escrito particular, homologado pelo juiz”.

Para ser possivel a partilha, os herdeiros terdo de ser maiores de idade e
capazes, e deve existir um consenso no plano de partilha. A qualificacado das partes
tem de ser completa: nome, estado civil, profissdo, residéncia, inscricdo no CPF e
RG. Elas deverédo declarar que sao os unicos herdeiros e deverao comparecer como
partes no instrumento, os quais, dependendo do regime de bens do casamento,
poderao ser herdeiros, ou simplesmente anuentes.

A partilha deve levar em conta os principios da igualdade, ou seja: cada um
dos herdeiros devera receber valores equiparados; e mais 0 principio da
comodidade, que nada mais é do que a preferéncia que o herdeiro tem de receber,
por exemplo, uma area de terra que faca divisa com a que ja lhe pertenca. O foro
competente para a homologacao é o do domicilio do autor da heranca, conforme art.
96 do CPC, com as excec¢des constantes no paragrafo Unico, ou seja: na situacao
dos bens, se o autor da heranca ndo possuia domicilio certo, ou no lugar onde
ocorreu o falecimento do autor da heranca, se ndo tinha domicilio certo e possuia
imovel em lugares diferentes. O registro sera feito na matricula do imovel no Livro 2,

de Registro Geral da circunscricao territorial do bem.

4 DA IMPORTANCIA DO REGISTRO IMOBILIARIO PARA A
SEGURANCA JURIDICA CONTRATUAL A LUZ DO NOVO CODIGO
CIVIL E DA LEI 6.015/73
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Segundo a Declaracédo de Lima®, de 24 de maio de 2007, o Estado moderno
deve consagrar, em suas rela¢des privadas, o principio constitucional da seguranca
juridica. Sendo assim, tais Estados devem criar mecanismos que busquem
assegurar aos cidaddos um ambiente de plena juridicidade em suas relacbes
transacionais.

Quando referidas transacdes envolverem imoveis, o Registro de Imoveis deve
ser a instituicdo que valer4 o Estado para dar seguranca e autenticidade a estas
relagbes contratuais.

O ordenamento juridico brasileiro jA regulava ha bastante a funcdo de
garantidor da seguranca juridica contratual de transac¢Bes envolvendo imdéveis as
serventias registrais imobiliarias.

O art. 236 da Constituicdo Federal, regulamentado pela Lei 8.935/94,
principalmente pelo seu art. 1°, ja traz em seu bojo, como objetivo primordial do
Registro de Imoveis, trazer seguranca juridica para os atos juridicos que lhe
competem. Mas muito antes desses dispositivos normativos, a Lei de Registros
Publicos*, por meio também de seu art. 1°, ja dispunha que as serventias
extrajudiciais de iméveis sdo estabelecidas pela legislacdo privada para dar
“autenticidade, seguranca, e eficacia aos atos juridicos” (grifo nosso).

Acontece que 0s contratos sdo atos juridicos por exceléncia e, dessa forma,
encontram-se dentro do ambito de competéncia dos Registros de Imoveis para que
estes, por meio de seus Oficiais de Registro, possam dar a esses negaocios juridicos
a seguranca juridica necessaria, incentivando o crescimento das relacdes privadas e
consequentemente da circulagdo de bens e de riquezas, atendendo também,
portanto, o principio da funcao social da propriedade.

Os Principios Registrais servem de direcionamento e embasamento juridico
para os Oficiais Registradores nesse objetivo primordial de conferir seguranca
juridica aos contratos imobiliarios.

A busca pela seguranca juridica dos contratos nos Registro de Iméveis existe
desde a sua pré-inscricdo nos livros. Na verdade, se inicia com a apresentacdo dos

referidos titulos na serventia registral. Ap6s a apresentacdo desses negocios

0 Reunidos na cidade de Lima, Republica do Peru, representantes e especialistas dos sistemas registrais da
Argentina, Brasil, Chile, Costa Rica, Equador, Espanha, Estados Unidos da América, El Salvador, Honduras,
México, Paraguai, Republica do Peru e Venezuela.

41 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Publicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
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juridicos no SRI*, tais titulos devem ser apontados e fichados em livro préprio (Livro
1) com a descricdo de suas caracteristicas*®. Esses apontamentos s&o denominados
prenotacdo dos titulos e possuem como finalidade ordenar a entrada e saida de
titulos nas SRI, atribuindo a cada titulo um respectivo numero de ordem,
assegurando, dessa forma, a seguranca juridica do fluxo de negécios juridicos nos
Registro de Iméveis.**

A forca do principio da insténcia confere ao apresentante do contrato o direito
de ver seu titulo prenotado, ou seja, protocolado.

Apos a devida prenotacdo do titulo, vem o momento de maior importancia
para a efetiva seguranca juridica dos titulos, o da qualificacdo registral. A
gualificacdo € o momento em que se decide pelo ingresso ou néo do titulo causal no
folio real, decorrendo da qualificagdo positiva, todos os efeitos do registro. Dessa
forma, esta a seguranca juridica vinculada a precisdo técnica da qualificacdo. Neste
momento, deve o Oficial Registrador observar, principalmente, os principios da
legalidade, da especialidade, da continuidade.

Na qualificacdo registral, deve o serventuario extrajudicial analisar se o
contrato encontra-se totalmente em conformidade com o ordenamento juridico,
verificando se as partes sao legitimadas e capazes para realizar a transacédo, se o
objeto é licito, possivel e determinavel, cumprindo, dessa forma, o principio da
legalidade.

Deve também o Oficial Registrador analisar se 0 objeto do titulo apresentado
encontra-se perfeitamente identificado, individualizado e descrito conforme registros
anteriores, atendendo ao principio da especialidade.

Por ultimo, deve o serventuario extrajudicial observar se o conteudo do titulo
encontra-se perfeitamente encadeado com as situacdes juridicas anteriores do
referido imovel encontradas em inscricdes anteriores nos livros respectivos.

Apés esse rigoroso processo de qualificacdo registral, o titulo, se em
conformidade com as normas acima descritas, devera ser preparado pelo Oficial
Registrador para a sua devida inscricéo imobiliaria.

Com a inscricao (registro ou averbacédo) dos contratos nos livros registrais das

serventias imobiliarias (Livro 1 e Livro 2), promove-se a devida publicidade ao

%2 Serventia de Registro de Iméveis.
*® CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pablicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
#* Melo Janior, Regnoberto, pag. 447.
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conteudo dos referidos titulos, permitindo uma grande seguranca juridica para estes
negocios, como também para 0s contratantes.

Outorgar publicidade aos titulos, por meio de seu registro, permite a
sociedade o acesso pleno ao conteudo dos referidos contratos, tendo em vista que
os livros registrais sdo publicos e os Oficiais de Registro de Iméveis devem fornecem
certiddes sobre quaisquer informacdes neles contidas.*

O assentamento do contrato juridico no registro publico acarreta na ampliacao
de sua eficacia, tendo em vista que, a partir de sua inscricdo no Registro de Imoveis,
este sera revestido de seguranca, publicidade e presuncdo de veracidade. Pela
seguranca juridica que o contrato juridico imprime apds ser registrado, possibilita as
partes envolvidas bem como os terceiros, o cumprimento dos direitos e obrigacdes
estabelecidas no negécio juridico.*®

Antes de serem inscritos nas SRI, 0s contratos possuem efeitos inter partes,
ou seja, vinculam apenas as partes contratantes, estando vinculados ao ambito do
direito pessoal ou obrigacional. Depois que é dada publicidade a esses titulos, por
meio do registro/inscricdo no Registro de imoveis, tais negdcios juridicos passam a
ter efeito erga omnes, vinculando, dessa forma, toda a sociedade. O registro dos
contratos permite a transformacéo destes em verdadeiros direitos reais em favor dos
contratantes, o que atribui a esses contratos uma seguranca juridica extraordinaria,
pois, segundo o Cdédigo Civil de 2002, qualquer direito real relacionado a imovel s6 é
constituido mediante inscricéo do contrato causal nas SRI*’.

Com a inscricdo do titulo nos livros da serventia imobiliaria, o Oficial
Registrador transmite parte da fé-publica a ele atribuida para o conteudo do contrato
registrado, ou seja, a partir da publicidade ao negadcio juridico, toda a relacéo juridica
estabelecida neste referido contrato registrado presume-se verdadeira, conforme
reza o principio da fé publica registral.*®

N&o poderia ser de outra forma, visto que ao Oficial Registrador, Ihe é insita a
funcdo de seguir a estrita obediéncia aos fundamentos legais quanto as inscricdes

registrais que realiza. Dessa forma, a autenticidade nada mais € do que a verificacao

** CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Pablicos Comentada. 18. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008.

¢ SOUSA SANTANA, Stephanya, Anélise do Instituto da Fé Publica sob enfoques dos servicos notariais e de
registro. 2010. Monografia apresentada como exigéncia para obtencdo do grau de bacharel em direito.

*" BRASIL. Cédigo Civil. 32. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.

*8 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e Registradores Comentada. 8.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.
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da veracidade e legalidade de determinado ato ou fato juridico deferido pelo
registrador.*

Dessa forma, com a inscricao do contrato no Registro de Imoveis, o titular do
direito nele contido ou inscrito ndo pode dele ser privado sem seu consentimento ou
sem a devida imposicdo judicial (Principio da Seguranca Juridica Estatica), e o
adquirente de qualquer direito real imobiliario sobre imével devidamente matriculado
deve estar protegido de qualquer ataque por elementos que ndo constassem nos
registros publicos no momento da aquisicdo (Principio da Seguranca Juridica
Dinamica).*

O teor dos titulos inscritos nas serventias imobiliarias somente podera ser
guestionado, anulado ou retificado por meio de acao judicial propria, permitindo,
dessa forma, perceber a forca juridica dos contratos registrados e a seguranca
juridica que a inscricdo imobiliaria os confere, pois, conforme acima detalhado, os
negaocios juridicos registrados tém presuncao iuris tantum.

Conforme acima demonstrado, percebe-se que o Sistema Registral Imobiliario
brasileiro exercido por meio dos atos de inscricdo (Registros, Averbacbes e
Anotacdes) nas serventias de Registro de Imdveis € bastante seguro, pois confere
aos contratos que ingressam em seus livros registrais uma seguranca juridica
bastante expressiva.

Dar publicidade a esses atos negociais permite uma modulacdo em seus
efeitos juridicos, implicando também, dessa forma, em uma ampliacdo de seu
alcance perante terceiros. Tudo isso possibilita aos membros da sociedade realizar
negociac¢des privadas envolvendo imoveis, por meio de contratos proprios, dentro de

um ambiente juridico seguro.

5 CONCLUSAO

De todo exposto, conclui-se:

5.1 Nosso sistema de publicidade constitutiva nos negécios juridicos

imobiliarios entre vivos é bastante seguro, dentre outras razées, pelo duplo controle.

9 SOUSA SANTANA, Stephanya, Anélise do Instituto da Fé Publica sob enfoques dos servicos notariais e de
registro. 2010. Monografia apresentada como exigéncia para obten¢do do grau de bacharel em direito.
% Luis Maria de Los Cobos Y Mancha.
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Na fase obrigacional, pelo controle exercido pelo Tabelido de Notas, por meio da
formalizacdo contratual através de Escritura Publica, seguido da qualificacao
registral realizada pelo Oficial de Registro de Iméveis, na fase constitutiva de direito
real do negdcio. A qualificacéo registral toma destacada importancia por se tratar de
um sistema de presuncao relativa de veracidade.

5.2 Atua o Oficial Registrador, portanto, na qualificacdo registral, como
verdadeiro profissional do direito, possibilitando, por meio de uma andlise legal do
titulo (contrato), uma maior seguranca juridica as relagdes contratuais envolvendo
imoveis.

5.3  Apesar do oficial da serventia de Registro de Iméveis ser titular de uma
funcdo publica e ser considerado funcionario publico “lato sensu”, ndo deve o
serventuario atuar como mero burocrata, devendo tomar decisdes pautadas pela
técnica juridica, devendo enfrentar sempre as questdes propostas por meio de uma
gualificacéo negativa ou positiva do contrato.

5.4 O grande crescimento da economia brasileira nos ultimos, o aumento
do poder aquisitivo dos brasileiros aliados aos diversos incentivos governamentais
focados na liberacéo de crédito para aquisicdo de iméveis, implicou em um aumento
consideravel na frequéncia de transacdes imobiliarias. Como também, com o
desenvolvimento dos recursos tecnoldgicos, possibilitou que estes negdécios
envolvendo imoveis fossem realizados de forma mais agil e eficaz.

5.3 Desta forma, percebe-se que o desafio das Serventias de Registro de
Imdveis na atualidade é adequar a prestacdo dos servicos ofertados a velocidade
das transacdes imobiliarias diante do avanco tecnolégico e do crescimento
econdmico.

5.4 Da forma que, Atualmente, o mercado exige mais celeridade e solidez
do sistema registral imobiliario, mas sem deixar de aplicar a seguranca juridica
estatica, pois esta é primordial para o trafico imobiliario.>* Sendo assim, a funcéo
econdmica dos contratos jamais deve se sobrepor a sua funcao social e juridica, sob
pena de os Oficiais Registradores ndo poderem mais garantir a sua seguranca
juridica.

5.5 Para se acompanhar o avanco tecnoldgico e comercial, devem as
serventias imobiliarias implementar, de forma urgente, o registro imobiliario

eletrénico, por meio da criagcdo de um banco de dados nacional, com todas as
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informacgdes relativas aos iméveis registrados. Nao apenas isso, como também
unificar as regras quanto a esses registros a nivel nacional.

5.6 O registro eletrdbnico permitiia outorgar publicidade aos atos
contratuais envolvendo imdveis de uma maneira mais rapida e eficiente, sem retirar
das Serventias de Registro de ImoOveis a importante funcdo de atribuir a esses

contratos  imobiliarios  seguranca  juridica, autenticidade e  eficacia.

*! LLuis Maria de Los Cobos Y Mancha, 2000, pag. 135
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