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RESUMO

A presente monografia tem o objetivo de analisar o registro de imdveis no Brasil,
tendo como foco principal os seus principios basilares, ordenamento juridico e a
organizagdo de um cartério de Registro de Imodveis. A metodologia utilizada é a de
compilacdo bibliografica. Esté dividida didaticamente em trés capitulos. Inicialmente,
ressaltam-se 0s aspectos gerais do registro de iméveis no Brasil, abordando sua
evolucdo histérica, sua conceituacéo e sua importancia. O segundo capitulo ocupa-
se em apresentar os principios norteadores do registro publico brasileiro. Por fim, o
terceiro capitulo trata da organizacéo e funcionalidade de um cartério de registro de
imoveis.

Palavras-chave: Registro de Imoveis. Principios Norteadores. Lei de Registro
Publico. Cartorio.
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INTRODUCAO

O presente trabalho monogréfico tem a ideia central de analisar e
conceituar o registro de imoveis brasileiro, abordando sua evolugéo historia e sua
legislacdo. Enfatizam-se pesquisas realizadas, por meio de compilacao bibliogréfica,
bem como normas do sistema juridico brasileiro. Assim, pondera-se que, este

trabalho foi sistematizado de forma didatica em trés partes.

O primeiro capitulo apresenta os aspectos gerais do registro imobiliario

brasileiro, elencando sua evolucao histérica, sua conceituacao e a sua importancia.

O segundo capitulo aborda os principios norteadores do registro publico,
discorre também sobre a estrutura organica da lei de registro publico no Brasil e as

suas principais evolucoes.

Por fim, o terceiro capitulo fomenta a organizacao e funcionalidade de um
cartorio de registro de iméveis, enfatizando ainda a distribuicdo notarial do municipio

de Anépolis.

A pesquisa desenvolvida espera colaborar, mesmo que de forma modesta,
para a melhor compreensdo da questdo projetada, indicando observacfes
emergentes de fontes secundarias, tais como posi¢ées doutrinarias de renomados

autores desse instituto.



CAPITULO | - ASPECTOS GERAIS DO REGISTRO DE IMOVEIS NO
BRASIL

Neste capitulo serdo abordados os aspectos gerais do registro de
imoveis no Brasil para que assim haja uma melhor compreensdo do que venha ser

tal tema.

1.1 Evolucéo Historica do Registro Imobiliario Brasileiro

A evolucdo do registro imobiliario no Brasil se deu de forma lenta e
irregular, visto que grande era a quantidade de territérios disponiveis no pais em
detrimento da falta de colonos para preencher tamanhas terras. Com o
descobrimento do Brasil, feito pelo Rei de Portugal, foi adquirido o titulo de posse
sobre o territério, mas a origem do Registro de Iméveis no Brasil s6 veio a surgir com
a criacdo da Lei 1.237, de 1864, a qual criou o Registro Geral no qual constavam
todos os direitos reais imobiliarios. (CARVALHO, 1998)

Acerca da evolucdo do registro imobiliario brasileiro, Carvalho (1998,

p.01) explicou que:

Quando o Brasil foi descoberto, o Rei de Portugal, como descobridor,
adquiriu sobre o territorio o titulo originario de posse. Investido desse
senhorio, o descobridor, por meio de doagfes, feitas em cartas de



sesmarias, primeiro pelos donatérios 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.

O Rei de Portugal dividiu o Brasil em capitanias hereditarias, que por sua
vez eram governadas pelos donatarios que passavam esse direito de posse para
alguns, por meio das cartas de sesmaria. E evidente que n&o existia o instituto da
propriedade nem a diversidade de direitos reais existentes nos dias atuais, porém €&
perceptivel a importancia que a posse detinha desde tempos da colonizac¢éo. E o

gue explica Diniz (1992, p.14):

Com o descobrimento do Brasil, em 1500, inicia-se a historia da
propriedade imobiliria brasileira, uma vez que todas as terras
passaram ao dominio publico. A Coroa portuguesa instituiu a
propriedade privada mediante doacdes, reguladas pelas Ordenacdes
do reino, aqueles que aqui aportarem, estimulando-os dessa forma a
ocupar a terra descoberta, embora néo lhes transferisse o dominio
pleno das Capitanias. Os capitdes recebiam da Coroa como
patrimdnio uma area de dez léguas, chamada sesmaria, isenta de
qualquer tributo, e as cinquentas léguas restantes seriam do Reino

]

Era cadtica a situacdo em que era transferido um imdvel, ndo existia um
orgdo centralizador e os documentos que existiam eram desorganizados e poucos.
Importante ressaltar também que era incerta a existéncia de algum énus no imével.
Existiam ainda: “[...] hipotecas ocultas e gerais sobre bens presentes e futuros, em
virtude do que ndo se podia saber ao certo se determinado imovel estava ou ndo
livre de 6nus”. (CARVALHO, 1998, p.03)

Com a criacdo da Lei 1.237, de 1864, grandes foram os avancos trazidos
ao registro imobiliario, entre eles: adotou a transcricdo como modo de transferéncia
de direitos reais, instituiu o registro do titulo de transmissao de imével inter vivos e

de constituicdo de Onus reais, enumerou taxativamente 0S gravames reais e



determinou a especializagcéo das hipotecas legais e contratuais. Loureiro (1959.p.25)

versa brevemente que:

O registro da propriedade imobilidria, como funcdo do estado, foi
instituido, no Brasil, pela Lei n° 1237, de 24 de setembro de 1864.
Antes era ele praticado pelos vigarios, dentro das respectivas
paréquias, com finalidades meramente declaratdrias, para discriminar
0 dominio publico do particular.

Diniz (2007, p. 20) discorre que:

O registro imobiliario, como forma de aquisicdo de dominio, criado
pelo Cédigo civil de 1916 e regulado pelas leis subsequentes de
Registros Publicos (Lei 6.015/73, com as alteracdes das leis 6.140/74
e 6.216/75), e mantido pelo Cddigo Civil vigente (art. 1245), seguiu
parcialmente o sistema alemao, pelo qual sé com o assento se tera
presuncéo de propriedade, afastando-se do francés, segundo qual o
contrato, por si s, transmite o dominio, de sorte que o adquirente
apenas por ter firmado um contrato ja tera a propriedade do imével,
embora terceiros s6 o reconhegcam como proprietario apés o
assentamento imobiliario, sendo, portanto, o registro mero requisito
necessario a eficacia do ato em relagéo a terceiro.

No ano de 1890, o Brasil tentou adotar o Registro Torrens, usado na
Australia, porém com o surgimento do Cdédigo Civil de 1916 o Registro adotado
passou a ser o Registro de Iméveis, que manteve a necessidade da transcricdo para
a transferéncia da propriedade, porém acrescentou que a transcricdo gera uma
presuncdo de dominio em favor do seu titular (artigo 859). Em 2002, com o advento
do Caddigo Civil e alteracdes efetuadas pela Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73),
0 Registro de Imdveis passou a ter a sua autonomia e funcdo essencial para o
direito brasileiro, de maneira que as relacbes imobiliarias passaram a ser
controladas por ele, criando e aperfeicoando o cadastro da propriedade imobiliéria, a
qual esta garantida pela Constituicdo Federal em seu artigo 5°, inciso XXIl, a todos

0s brasileiros e estrangeiros residentes no Brasil. Diniz (2007, p.42) disserta que:

No regime anterior a Lei n°® 6.015/73 havia, portanto, na pratica
cartoraria trés atos: a transcricdo, a inscricdo e a averbacao.
Apresentava-se uma distingdo tedrica entre transcri¢cdo e inscricdo. A
transcricdo era a trasladacdo do documento para o livro do oficial



publico, e a inscri¢do, a trasladacdo o extrato ou sumario o negdécio
imobiliario.

Foram grandes as mudancas sofridas pelo instituto do regime imobiliario
no Brasil no decorrer da sua histdria, sempre em busca de grandes melhorias e
aperfeicoamento para que assim o registro de iméveis seja eficaz e que traga uma

seguranca ao proprietario.

1.2 Conceito de Registro de Iméveis

Antes de dar uma definicho do que venha ser Registro de Imoéveis é
importante abordar o que € propriedade ou o direito de propriedade, instituto base no
direito imobiliario. Como um direito previsto constitucionalmente, a propriedade esta
assegurada no art. 5°, inciso XXl da Carta Magna e também pelo Cddigo Civil

Brasileiro.

A propriedade passou por longas e vérias transformacdes até chegar ao
qgue é hoje, passando por evolucbes conforme as mudancas da sociedade e de
regimes politicos e econémicos. Venosa (2007) comenta que O conceito e a
compreensao acerca da propriedade privada sofreram diversas influéncias no
decorrer da histéria. Por esse motivo, € comum afirmar que ha uma intima relacéo
do instituto com a histéria politica. E a propriedade um direito complexo, pois
assegura ao titular a faculdade de disposicédo. Ou seja, a pessoa se autoriza dispor
da forma que entender da coisa, como usa-la, abandona-la, aliena-la e destrui-la.
(RIZZARDO, 2002) Gomes (2007, p.109) conceitua a propriedade sob trés critérios

distintos:

O sintético, pelo qual a coisa é submissa a uma pessoa em todas as
suas relac6es; o analitico, pelo qual a propriedade é o direito de usar,
fruir e dispor de um bem, e de reavé-lo de quem o possua
injustamente; e, o descritivo, segundo o qual a propriedade é um
direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual a coisa
fica submetida a vontade de uma pessoa, com as devidas limitagbes
legais.



Associa-se a funcao de propriedade o interesse coletivo e 0 bem comum
da sociedade em detrimento do interesse particular, ou seja, o proprietario do imovel
nao podera praticar algo que ndo seja conveniente para ele ou que prejudique
terceiros. A forma de aquisicéo da propriedade imovel esta elencada no Cadigo Civil,
que sO sera adquirido o direito real do imével com o registro do titulo do imoével no
cartério de Registro de Imoéveis. Sdo trés as formas de aquisicdo, séo elas: pela
usucapido, pela acessao e pelo direito hereditario, conforme os artigos 1.227, 1.238
a 1.259 e 1.784, todos do Cdédigo Civil.

Conforme exposto, percebe-se como a propriedade esta ligada ao registro
imobiliario. Conceituar tais institutos é praticamente uma tarefa impossivel, por se
tratar de temas tdo complexos e doutrinarios. Adiante sera apresentada a definicdo
de registro de imdveis. Tem-se como natureza juridica a Lei de Registros Publicos,
no entanto essa lei ndo engloba em seu escopo o conceito especifico de Registro de
Imoéveis, ficando, consequentemente, tal tarefa atribuida a doutrina. A Lei 8.935/94
em seu artigo 1° conceitua servigos notariais e de registro como sendo servigos “de
organizagdo técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade,
autenticidade, segurancga e eficacia dos atos juridicos” (BRASIL, 1994, online). S&o
basicamente quatro espécies de atos registrais demandados ao Registro de Imoveis,
sdo elas: abertura de matriculas, registros, averbacdes e noticias. A funcdo do
registro de imoveis € a de definir o direito real, a partir de um respectivo titulo, dando

assim seguranca as relacées juridicas instituidas com relacédo aos iméveis.

O Registro de Imoveis, como o6rgao pacificador de conflitos — instituto
destinado a garantia da seguranca juridica do trafego imobiliario — bem como de
exercer um filtro juridico dos titulos que ingressam no folio real, surge no direito de
propriedade como importante ferramenta para estabilizar as negociacdes e atos
juridicos que envolvam iméveis. (MELO, 2010) Acerca do que venha ser Registro de
Imoveis, Arguiar Valim (1984, p.66) definiu: “Como serventia da Justica encarregada
de trasladar para os seus livros os atos juridicos relativos aos bens iméveis, dando
publicidade a estes atos que entdo se presumem auténticos, seguros e eficazes

contra todos”.

O Registro de Imoveis destina-se ao registro e averbacao dos titulos ou

atos ou fatos inter vivos ou mortis causa, constitutivos, translativos ou extintivos de



direitos reais, a fim de assegurar-lhes validade, eficacia erga omnes e
disponibilidade. E o que disciplina a Lei de Registros Publicos, em seu artigo 172.
Séo duas funcdes atribuidas ao registro de iméveis, as fungdes tipicas e atipicas. As
tipicas tratam-se da aquisicéo ou transferéncia do titulo através da protocolizacdo do
mesmo. O artigo 1.245 do Cdédigo Civil traz em seu texto a primeira funcao tipica do

registro de imoveis:

Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imdveis. 8 1° Enquanto néo se registrar o titulo
translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével. § 2°
Enquanto ndo se promover, por meio de agdo propria, a decretacdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente
continua a ser havido como dono do imével. Ja as funcdes atipicas sédo
as responsaveis por dar maior precisdo ao ato registral, dando-lhe
seguranca juridica, autenticidade do titulo e eficacia.

A segunda funcéo tipica € a responsavel por tratar da prova de dominio
da propriedade imobiliaria (presuncdo de dominio). Balbino Filho (1975, p.33-34),

afirma em sua obra que:

O registro de imoveis, porém, ndo se limita a dar publicidade aos
atos juridicos referentes as mutacdes da propriedade. A constituicdo,
transferéncia e modificagbes dos direitos reais, em gral, devem
refletir-se nesse registro, a fim de que se dé, na medida do possivel,
exatas informacfes a respeito do estado dos bens de raiz e suas
alteragfes, assim como direitos reais que os ampliam ou destroem.

Registro de Iméveis pode ser definido como 6rgéo auxiliar do Direito Civil,
o qual é destinado a inscricdo dos titulos publicos e privados, sendo disponibilizados
a terceiros, com ampla publicidade e destinado ao controle, cadastro, eficacia,
seguranca e autenticidade das relacdes juridicas envolvendo iméveis, garantindo-

Ihes presuncéo relativa da prova da propriedade.

Registro publico é o ato assento efetuado por um oficial publico e

constante de livros publicos, do livre conhecimento, direto ou indireto, por todos os



interessados, no qual se atestam fatos juridicos conformes com a lei e referentes a
uma pessoa ou a uma coisa, fatos entre si conectados pela referéncia a um assento
considerado principal, de modo a assegurar o conhecimento por terceiros da
respectiva situacdo juridica, e do qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a
presuncdo do seu conhecimento e a capacidade probatéria. (ALMEIDA, 2008) Para
Antonio Moura Borges (2009, p.116), a definicdo de Registro de Imdveis é a

seguinte:

O Registro de Iméveis é o ato de oficio praticado pelo oficial do
Cartério de Imdveis, o qual é revestido de fé publica e faz constar no
assento registral permanente, os atos de aquisicdo e transmissao da
propriedade imdvel, assegurando, assim o direito de propriedade de
seu titular, ou adquirente, além de assegurar a publicidade dos
direitos reais perante terceiros.

Cada Cartério de Registro de Imoveis tem arquivado todas as
informacdes dos imoveis que fazem parte de sua circunscricdo, por isso € possivel,
gue atraveés das certiddes emitidas por ele, venha contida todos os proprietarios do
bem imoével, se ha a existéncia de algum 6nus ou acdes (penhora, alienacédo

fiduciaria, hipoteca e acao judicial) que impeca a venda ou a compra do mesmo.

Pelo o que foi abordado, o Registro de Imdveis, de forma sintetizada,
nada mais € que um 6rgdo publico auxiliar do Direito, do Civil em especial, que se
dedica ao apontamento de titulos publicos ou privados. Orgdo esse que cada dia

mais se aperfeicoa.

1.3 A Importancia do Registro Imobiliario

O Registro Imobiliario pode ser definido como alicerce para o0s
empreendimentos imobiliarios, tamanha importancia se da pelo o fato de que através
do registro é que se tem a fonte confidvel das informagfes que instituirdo todos os

aspectos a serem considerados nos negocios imobiliarios, ndo dando apenas uma



seguranca juridica, mas também para a sua realizacdo e a forma de sua

instrumentalizag&o. Loureiro (2013, p.265), discorre que:

O Direito registral imobiliario tem por objetivo a publicidade da
propriedade de bens imoveis e de outros direitos reais imobiliarios,
visando a protegdo dos titulares de tais direitos reais (publicidade
dindmica). Destarte, a razdo de ser do Direito registral é diminuir os
riscos dos adquirentes de imoveis ou direitos a ele relativos, por meio
de uma maior seguranca juridica no trafico imobiliario e,
consequentemente, diminuindo o0s custos da transacdo e
contribuindo para a diminuicdo de litigios envolvendo iméveis.

Ademar Fioranelli (2001,p.381) ensina que:

A precisdo do Registro Imobiliario no mundo dos negécios é vital
para que nele existam, de forma irrepreensivel, seguranca e
confiabilidade, verdadeiros pilares que hao de sustenta-lo. Sem
essas bases sélidas, os negécios imobiliarios, via de regra vultosos,
estariam sujeitos a fraudes, prejuizos, decepcdes e irreparaveis
danos aqueles que dele se valessem. Assim, a seguranca e a

7

confiabilidade transmitidas pelo registro € que proporcionam a
estabilidade nas relagbes entre os participantes dos mdltiplos
negocios realizados nessa area.

Para que seja feita a aquisicdo da propriedade do imoével ndo basta
somente o0 mero acordo de vontades entre adquirente e transmitente, por exemplo, o
contrato de compra e venda apenas ele ndo é suficiente, para que se possa ser feito
a transmissdo do dominio. SO sera possivel a transferéncia com o registro do titulo
no cartério de Registro de Imoveis, sé existira o direito pessoal antes dessa
protocolizacao do titulo.

Nos termos do Cddigo Civil séo varias as formas de aquisicdo de um bem
imovel, como exemplo a acessdo, usucapido, desapropriacdo e pelo direito
hereditario, no entanto, em todos 0s casos 0 acesso ao Registro de Imoveis é de
suma importancia, pois assim sendo feito, sera preservada a eficacia erga omnes e
a continuidade registraria. Foi adotado no Brasil o registro imobiliario constitutivo, ou

seja, sO se adquire a propriedade ao registrar tal bem.
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Com toda a sua evolugdo, o Registro Imobilidrio Brasileiro é de uma
importancia gigantesca para todos os demais ramos do direito, pois através dele se
garante uma fonte segura e a centralizacdo das informacfes imobilidrias. Serpa

Lopes (1957, p. 346) afirma que:

Um principio devem todos ter em vista, quer o Oficial do Registro,
quer o proprio Juizz. em matéria de Registro de Imdlveis toda a
interpretacdo deve tender para facilitar e ndo para dificultar o acesso
dos titulos ao Registro, de modo que toda a propriedade imobiliéria, e
todos os direitos sobre ela recaidos figuem sob o amparo de regime
do registro imobiliario e participem de seus beneficios.

E fato que o registro imobiliario detém uma responsabilidade e
importdncia nas operacdes imobiliarias, visto que, através dele se garante a
efetivacdo, seguranca juridica e a autenticidade da mesma. Pode-se dizer que o
Registro imobiliario €, portanto um ramo do direito brasileiro que visa endossar a
perpetuacdo e a longevidade do crescimento positivo do mercado imobiliario

brasileiro.

E conhecimento de todos que quem n#o registra ndo é dono. Conforme
foi dissertado no presente capitulo, s6 se tornara proprietario aquele que protocolizar
e realizar a efetivacdo do registro no cartério de registro de iméveis da respectiva
circunscricdo. Podendo ser considerado tal ato o Unico capaz de oferecer a
seguranca juridica e a transparéncia necessaria no tocante as transacdes

imobiliarias.



CAPITULO Il — PRINCIPIOS NORTEADORES DO REGISTRO
PUBLICO

Neste capitulo serdo abordados os principios norteadores do registro
publico brasileiro para que assim haja uma melhor compreenséao do que venha ser

tal tema.

2.1 Principios norteadores do Registro de Imoveis

Os principios sdo em alguns casos normas escritas no ordenamento
patrio em outras normas extraidas da interpretacdo sisteméatica dele, mas que de
uma forma ou de outra devem sao nortes para aplicacdo das leis. No caso dos
principios quanto aos Registros de Imoveis, os principios tém por finalidade
informacéo, bem como designar os efeitos dos atos a eles atribuidos (CASSETARI,
2016). Estes séo ao total treze principios, e diante do amplo numero sera abordado
brevemente cada qual destes principios.

2.1.1 Principio da Seguranca Juridica

O principio da seguranca publica tem como premissa informar a finalidade
dos servicos notariais e registrais, oferecendo seguranca perante aos atos
necessarios, estando este principio elencado logo no primeiro artigo da Lei n.
8.935/94. (SERRA, 2016).

2.1.2 Principio da Unitariedade da Matricula

O Principio da Unitariedade da Matricula estabelece que todo imoével

devera possuir uma unica matricula e que cada matricula deve-se referir a um Unico
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imovel. Esta previsto na Lei de Registros Publicos em seu art. 176, § 1°, I, que
dispde: “cada imovel terd matricula propria, que seré aberta por ocasido do primeiro

registro a ser feito na vigéncia desta Lei”. (BRASIL, 1973, online).

2.1.3 Principio da Inscricéo

Jé& o principio da inscrigcdo tem como intuito informar os efeitos do registro,
orientando a partir de qual momento o direito se torna real, regulando seus efeitos

antes e apos o ato inscritivo.

Pode-se reiterar que a publicidade registral somente € possivel apos
inscricdo do titulo no registro de imOveis competente. A inscricdo pode ser
declarativa integrativa e preventiva, sendo que a integrativa é a destinada a
completar o registro tendo como intuito atender o principio da continuidade. Ja a
preventiva, ao invés de visar a continuidade dos atos, visa 0 aspecto publicitario do
registro (SERRA, 2016).

2.1.4 Principio da Continuidade ou trato sucessivo

Pelo principio da continuidade, também conhecido como trato sucessivo,
nenhum titulo deve ter ingresso no registro de imdéveis sem que se encontre
registrado o seu titulo anterior, ou seja, aguele que instituiu os direitos que estao
sendo transferidos ou que possibilita instituicdo ou extincdo do direito, de acordo

com o titulo que pretende inscricdo. (SERRA, 2016)

A continuidade é a pedra de toque da seguranca a que se predispbe o
registro, permitindo ao adquirente conhecer a titularidade e a histéria da filiagao
dominial mediante simples leitura invertida dos registros e averbac¢des langcados na
matricula. (LOUREIRO, 2014)

2.1.5 Principio da Legalidade

O principio da legalidade € um dos principios que informam os requisitos
do registro, uma vez que determina quais titulos terdo ingresso na serventia
imobiliaria e como deve ser o conteudo destes titulos.Determina que somente terdo

ingresso no registro de imoveis os direitos reais assim definidos em lei,
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determinando ainda que estes titulos passiveis de ingresso no félio real devem ser
juridicamente vélidos e atender aos requisitos legais da registrabilidade. (SERRA,
2016).

Assim mediante tal principio entende-se que ndo basta a inscricdo para
que o titulo tenha acesso ao Registro de Imdveis. E preciso que o titulo seja vélido e
perfeito, estando legal, e caso necessario que o documento deve passar por um
exame de qualificacéo por parte do registrador. (LOUREIRO, 2014).

2.1.6 Principio da Instancia ou Rogacao

O principio da instancia ou rogagcéo € um dos principios que informam os
requisitos do registro, visto que visa disciplinar a forma como os titulostém ingresso
no registro de imoveis. Por este principio, determina-se ao reistrador que assuma
uma posicao passiva frente ao ingresso destes titulos, 0 que visa assegurar a sua
imparcialidade no exercicio de suas atribuicbes. Desta forma, os atos serdo
praticados no Registro de Imoveis, salvo as excecdes expressamente previstas na

lei, somente em razdo da provocacgao da parte interessada. (SERRA, 2016).

O procedimento registral tem inicio com o requerimento do interessado,
acompanhado da apresentacdo de um titulo formal no Servico de Registro de
Iméveis. Todo titulo apresentado no Registro de Imoveis deve ser protocolado. O
protocolo ou prenotacdo € o ato pelo qual se recebe um titulo para registro. Em
nenhuma hipétese podera o registrador recusar o recebimento e protocolo do titulo,
ainda gue constate exigéncia de natureza fiscal ou existéncia de vicios visiveis a um
primeiro exame. Mesmo na hip6tese de titulo com vicio intrinseco (v.g., falta de
outorga uxdria para a alienagdo do imovel), deve o registrador proceder ao protocolo
para, posteriormente, fazer as exigéncias cabiveis para que ele tenha acesso ao
registro. (LOUREIRO, 2014)

2.1.7 Principio da Especialidade

O principio da especialidade € um dos principios que informam os
requisitos do registro, pois determina em um primeiro momento a necessidade de

descricdo completa do imovel e do direito, bem como da qualificacdo de seus
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sujeitos, tanto na matricula quanto no titulo que pretende ingresso na serventia,
como determina a necessidade da coincidéncia entre os elementos constantes do
titulo e os existentes na matricula, para que 0 primeiro possa ser registrado.
(SERRA, 2016)

Subdivide-se em trés espécies. A primeira delas €& a chamada
especialidade objetiva, que se foca, como o préprio nome diz, no objeto do registro,
ou seja, no imével. A segunda espécie de especialidade que encontramos é a
chamada especialidade subjetiva, a qual diz respeito as pessoas que por qualquer
motivo aparecem nas relagdes juridicas constantes da matricula.A terceira espécie €
a chamada especialidade do fato juridico inscritivel, a qual se refere diretamente ao
direito que esta sendo publicitado com a inscricdo. (SERRA, 2016) Deve haver uma
amarracdo geografica, que marque a posicdo do imoével no espaco, e essa
amarracao sdo os nomes dos confrontantes, enquanto nao instituido um cadastro
em que todos os iméveis se enquadrem dentro de meridianos e paralelos.
(LOUREIRO, 2014)

2.1.8 Principio da Cindibilidade

Um titulo pode expressar diversos direitos distintos, desde que envolva as
mesmas partes. Estes direitos podem ter ou ndo uma relagéo de dependéncia entre
si. Por exemplo, se estivermos falando de uma compra e venda com pacto adjeto de
hipoteca, os dois direitos sdo complementares, de modo que um néo existiria sem o
outro. O mesmo ocorre em uma permuta, dentre outras varias relacées. Contudo,
encontramos alguns titulos que possuem varios direitos, mas que podem ser
individualizados, ou seja, podem existir independentemente dos outros direitos

contidos no titulo sem que tenham sua esséncia alterada. (SERRA, 2016)

O principio da cindibilidade dos titulos resulta de construcdo pretoriana
que substituiu a jurisprudéncia que vigorava no anterior sistema registral.
(LOUREIRO, 2014)

2.1.9 Principio do Tempus Regit Actum

Deste modo, o momento de formacao do titulo é diferente do momento da

inscricdo dele, podendo ocorrer situacdes em que existam alteracbes no contexto
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juridico envolvendo o direito que facam com que ele tenha todos os requisitos
necessarios para inscricdo no momento de formacéo do titulo, mas néo o tenha no
momento da inscricdo. (SERRA, 2016)

2.1.10 Principio da Prioridade

O principio da prioridade é um dos principios que informam os efeitos dos
registros nas serventias imobiliarias. Por ele, tem-se garantido que o titulo que for
primeiro apresentado no registro de imodveis para inscricdo terd preferéncia de
registro em relacdo aos demais apresentados posteriormente que forem com ele
contraditorios ou que possuirem em relacdo a ele qualquer ordem de gradacéo.
(SERRA, 2016)

Em matéria de Registro de Imoveis, o direito de preferéncia ou prioridade
se materializa por intermédio do acesso ao registro do documento que contém um
direito real imobiliario: o titulo que é prenotado em primeiro lugar tem prioridade no
registro em relacéo aos titulos que materializam direitos reais contraditérios sobre o

mesmo imovel, protocolados posteriormente. (LOUREIRO, 2014)
2.1.11 Principio da Publicidade

O principio da publicidade € um dos principios que informam os efeitos do
registro. Como ja observamos, quando tratamos dos sistemas registrais, os efeitos
da publicidade registral variam de acordo com o sistema adotado.No Brasil, a
publicidade registral decorre da inscricdo no registro de iméveis e é obrigatoria para
todos os atos de competéncia dele, de acordo com o art. 169 da Lei n. 6.015/73.
(SERRA; SERRA; CASSETARI, 2016). Assim, pelo principio da publicidade todos os
atos inscritos no registro de iméveis tornam-se publicos e somente sua inscricéo faz
com que estes atinjam a publicidade almejada perante terceiros. (LOUREIRO,
2014).

2.1.12 Principio da presuncéo e da fé publica

O principio da presuncéo e da fé puablica informa os efeitos do registro e
na realidade consiste na jungéo de dois principios. Segundo Afranio de Carvalho, em

sua obra Registro de imoveis (1976, p. 167), “estes dois principios tém cada qual
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seu significado proprio, mas foram amalgamados durante certo tempo no nosso pais
por uma corrente da doutrina que pretendeu dar ao primeiro, previsto na lei, a
eficacia do segundo, omitido nela”. (SERRA, 2016)

2.1.13 Principio da concentracdo

O principio da concentragao esta implicito na Lei n. 6.015/73 em virtude
da instituicAo da matricula. A ideia da matricula foi concebida como sendo o
cadastro do imével no qual devem se concentrar todos os direitos reais e atos a eles
relativos que digam respeito ao imovel cadastrado. Deste modo, pelo proprio
conceito da matricula, verifica-se a expressdo do principio da concentracgao.
(SERRA, 2016)

Assim, segundo o principio da concentracdo, todos os direitos reais
incidentes sobre determinado imovel devem estar reunidos na matricula dele, ndo
existindo possibilidade de outros direitos virem a afeta-los caso nela nédo se
encontrem inscritos.E um ideal que vem sendo buscado pela nossa doutrina, a qual
tem recebido cada vez mais adeptos dentro da nossa jurisprudéncia e sendo
refletido cada vez mais em disposi¢coes legais que o assegurem, todavia ndo é ainda
absoluto. (SERRA, 2016)

2.2 Estrutura organica da Lei de Registro Publico no Brasil

Tem por objetivo dar publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos e negocios juridicos. Sendo o registrador um profissional dotado de fé
publica a quem é delegado o exercicio da atividade de registro, devendo ele
analisar rigorosamente seus deveres, garantindo os direitos reais sobre imdveis.
Tem o dever de dar publicidade da propriedade de bens iméveis e de outros

direitos reais imobiliarios, visando proteger seus titulares. (SERRA, 2013)

A informacdo sobre a situacdo registral do imoével € de suma
importancia para a seguranga dos negocios imobiliarios. Quando a pessoa que
adquirir um imovel ela deve ter a seguranca de que o imével além de constar de
gquem €& a propriedade, se esta livre de Onus que impecam sua pacifica
transferéncia, e n&o assuma dividas advindas dessa transferéncia sem

consentimento.
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Os imoveis séo registrados de acordo com sua localidade, ou seja, a
serventia responsavel pelo seu registro sera aquela em é localizado, as serventias
sao divididas em regides, sendo que cada parte de uma cidade, por exemplo, tem
seu registro em determinado cartorio de registro de imoéveis. Para a aquisicdo de
um imovel, € imprescindivel a apresentacdo da certiddo de matricula em que
consta a descricdo do imovel a ser adquirido, todo o historico de transferéncia,
seus respectivos proprietarios, a forma de aquisicdo de cada; e a certiddo de 6nus
do imdvel, que aponta se ha ou ndo 6nus que impecam a transferéncia ou causem
danos a terceiros. (LOUREIRO, 2014)

O documento que comprova a propriedade do imovel € a certiddo
constante no registro de imoOveis competente, estas certidées poderdo ser
adquiridas por qualquer pessoa, por se tratar de um documento publico, sendo
qgue as informacgdes contidas nas certiddes, deverédo ser claras, e toda e qualquer
alteracdo devera ser incluida no histérico no imovel, e tendo um prazo de cinco

dias para ser entregue ao solicitante. (SERRA, 2016)

O registro de iméveis é um registro real, ou seja, registra o bem descrito
que € o imovel, sendo todos os imOveis particulares inscritos nos registros de
iméveis, ndo sendo objetos de transferéncia, bens da Unido, disposto no art. 20 da
Constituicao Federal. O registro é uma forma de adquirir o direito real, mas ha a
aquisicao por sucessao legitima ou testamentéaria, sendo que aberto a sucesséo,
transfere-se a heranca aos herdeiros legitimos e testamentarios, sendo requisito
apenas a morte do proprietario, independente do formal de partilha (LOUREIRO,
2014)

Outro caso em que o imovel é adquirido os direitos reais, € através da
usucapido, em que o possuidor adquire através da posse sem interrupcao e
oposicdo, pelo prazo estabelecido em lei. O registro tem efeito erga omnes, ou
seja, vincula toda a comunidade. Conforme Lei 6.015/73, em seu art. 221,
somente sdo admitidos para registro as escrituras publicas, escritos particulares
autorizados em lei, atos estrangeiros com for¢ca de instrumento publico, cartas de
sentencga, formais de partilha, contratos ou termos administrativos assinados pelo

Estado, Municipio, Unido em programas habitacionais. (ALVIM NETO, 2014)
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Cada imovel tem sua matricula, que nada mais € um procedimento, que
ingressa o imovel, o qual determina o respectivo proprietario e todo seu historico
de transferéncia, abre uma folha no registro, trata-se de uma 'declaracdo de
propriedade. A matricula individualiza cada imovel, indicando sua localidade, a
data de sua abertura, sendo requisito primordial para que seja feito seu registro.
Apo6s analisado todo o tramite de transferéncia e constando a inexisténcia de

defeito, procede-se o registro do imdvel, feito sob apresentacédo do titulo.

No Registro de Imoveis praticam-se diversos atos, principalmente os
elencados no art. 167. Nos diversos numeros constantes desse art. 167 verifica-se
apreciavel correspondéncia aos direitos reais, a indicar que esses assentamentos é
que acabam por transformar diversos negdécios juridicos em direitos reais. No art.
167, caput, ha referéncia a que, “além da matricula”, serao feitos o registro dos atos
ai enumerados. A matricula, que se constituiu em inovacdo da Lei n° 6.015,
determinando esta que no primeiro assentamento sucessivo a sua vigéncia, haver-
se-a de fazer a matricula (Lei n° 6.015, art. 169, inc. I; no inc. Il, do mesmo art. 169,
estdo minudentemente descritos os requisitos da matricula — o art. 176, § 1°, da Lei
n° 6.015 indica os requisitos do Livro 2 — Registro Geral [matricula]). Destina-se a
matricula a, objetivamente, retratar o bem imével e tudo o que com esse acontece, 0
que se, nessa medida, se reflete no perfil da titularidade. A ela corresponde
o principio da especializacao dos direitos reais, i.e., a identificacdo do que — que

coisa ou bem imdével — é objeto de uma titularidade juridica. (ALVIM NETO, 2014)

Todas as mutacgdes juridicas e faticas sofridas por um determinado imével
deverdo ser anotadas na matricula, tais como a transferéncia de propriedade,
alteracdes de divisas, instituicdes de 6nus reais, entre outros. Todos estes atos, por
seus importantes reflexos na organizacdo social, devem ser exteriorizados e
notificados a toda a coletividade. Por isso, José Mario Junqueira de Azevedo define
o registro de imoOveis como: “organismos técnicos, de carater publico, encarregados
de notificar a coletividade da constituicdo, modificacdo ou extin¢cdo de direitos e 6nus
reais sobre imoveis”. (LOUREIRO, 2014)

Tanto o registro quanto a averbacdo dos atos e negdcios juridicos
relativos a imoOveis sdo obrigatérios e serdo efetuados no cartério em cuja

circunscricdo se encontra o bem. A lei ndo prevé expressamente penalidade para a
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omissao do registro. No entanto, a san¢do é justamente a ndo aquisicdo do direito
real pretendido, a ineficicia deste direito real ou a impossibilidade de o proprietério
exercer o poder de dispor do bem. (LOUREIRO, 2014)

Quem ndo registra a escritura publica de compra e venda de imovel, por
exemplo, ndo adquire a propriedade do bem. Nos atos entre vivos, transfere-se a
propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis (art.
1.245, CC). Enquanto ndo se registrar a escritura publica (ou outro titulo translativo),
o alienante continua a ser considerado proprietario do imével. O adquirente apenas

adquire a propriedade mediante o registro do titulo.

Os outros direitos reais sobre imoveis, como o usufruto, a superficie, a
hipoteca, a servidao, a alienacao fiduciaria, também séo constituidos apenas com o
registro. Nestes casos, 0 registro tem efeito constitutivo: é o registro, e ndo o titulo
aquisitivo, que constitui, que faz nascer o direito real e Ihe confere a eficacia erga
omnes. (LOUREIRO, 2014)

Nos atos causa mortis na usucapido, entretanto, a aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais sobre imoveis independe do registro. Na
sucessado, por exemplo, os herdeiros adquirem a propriedade dos bens moveis e
imoveis do de cujus, no exato momento da morte (droit de saisine). Na usucapiao,
da mesma forma, a propriedade (ou outros direitos reais como o usufruto, a servidao
e a superficie) surge com a posse pelo tempo previsto em lei. Em tais casos,
entretanto, o registro também € obrigatdrio para que seja declarada, tornada publica,
a aquisicao do direito real. Sem o registro do formal de partilha ou da sentenca de
usucapido, o antigo proprietario continua a ser havido como dono, e 0s
novos. (ALVIM NETO, 2014)

Segundo o art. 172 da Lei de Registros Publicos, no Registro de Imoveis
serdo feitos o registro dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, translativos ou
extintivos de direitos reais sobre imdveis, inter vivos ou mortis causa, quer para sua
constituicdo, transferéncia ou modificacdo, bem como a averbacéo de atos que, por
qualguer modo, alterem o contetdo do registro ou impliquem a extincdo dos direitos
registrados. (LOUREIRO, 2014)



20

Os registros e averbacdes séo feitos em livros proprios, cujos modelos e
requisitos sdo previstos na Lei 6.015/1973 (arts. 172 a 181). Além dos livros
propriamente utilizados para a escrituracdo de registros e averbacdes, sao
obrigatorios o livro de protocolo dos titulos apresentados ao Registro de Iméveis e
os livros que indicam os imdveis matriculados e os titulares de direitos inscritos.
(LOUREIRO, 2014).

O Livro de Registro Geral (Livro 2) € aquele que contém as matriculas dos
imoveis, ou seja, os félios reais. Cada matricula contém a data, a identificacao
detalhada do imével, o domicilio e a nacionalidade do proprietério (pessoa fisica ou
pessoa juridica), bem como sua qualificacdo completa, e 0 ndmero do registro
anterior. No restante da folha séo feitos todos os registros e averbacdes relativos ao
imével matriculado, tais como a transferéncia de propriedade (compra e venda,
doacgéo, etc.), usufruto, hipoteca, penhora, constru¢cdo de edificacdo, etc.(ALVIM
NETO, 2014).

Nos Livros de Registro € que ficam consignados os atos declarados pelos
interessados e é deles que se devem extrair as certiddes dos atos ou fatos juridicos
cuja existéncia atestam. Consequentemente, os livros asseguram a publicidade dos
assentos relativos a direitos reais sobre imoveis e, consequentemente, a sua

oponibilidade erga omnes.

A principio, os titulos ndo sao transpostos de forma integral, seja para fins
de matricula, seja para fins de registro e averbacdo. Vale dizer, os titulos ndo séo
transcritos nos livros imobiliarios: os registros constituem resumos, escritos na forma
narrativa, dos negécios juridicos concretizados nos titulos apresentados. Para fins
de escrituracdo, sdo extraidos os dados fundamentais, que indicam o conteddo, o
objeto (imével ou imoéveis visados) e o0s participes dos negocios juridicos.
(LOUREIRO, 2014).

De acordo com a lei, no registro devem ser mencionados a data; nome,
domicilio e nacionalidade do alienante, ou do devedor, e do adquirente ou credor; o
titulo da transmissdo ou do 6nus; a forma do titulo, sua procedéncia e
caracterizacdo; o valor do contrato, da coisa ou da divida, condi¢cdes e
especificacoes. (LOUREIRO, 2014).
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O direito brasileiro, portanto, consagra o chamado “sistema de inscrigao”,
no qual sdo apontados os dados fundamentais contidos nos titulos a serem
registrados.O Livro de Registro Geral € o livro fundamental do registro imobiliario.
Ele € o repositorio dos lancamentos cadastrais, que sdo as matriculas. Cada imével
deve ter uma matricula, com um numero individual e privativo, que serve para
identificar este bem e diferencia-lo dos demais. Tratando-se de imoveis autbnomos,
mesmo que negociados em um soO titulo, cada imével terd& uma matricula que o
identificara. (SERRA, 2016).

A matricula, ou folio real, corresponde a uma ou mais folhas deste livro, e
deve conter, além do nimero e da data em que foi aberta, a caracterizacdo completa
do imével, a identificacdo do proprietario e o nimero do registro anterior (do qual se
origina). (LOUREIRO, 2014).

2.3 As principais evolucdes da Lei de Registros Publicos

O ssistema notarial e registral sdo formados pelas Serventias
Extrajudiciais popularmente tratadas como “Cartérios” e reguladas pelo art. 236 da
Constituicdo Federal e pela Lei n° 6.015, de 31/12/1973, conhecida como Lei dos

Registros Publicos. Bem como € insculpido no art. 236 da Constituicdo Federal.

Assim, a Lei 6.015/1973, dispondo sobre 0s servicos3 concernentes aos
registros publicos, impde aos oficiais (serventuarios) os seus direitos e obrigacfes
em face da atividade registraria, sem prejuizo de diversas atribuicbes que possam
ser impostas por outras normas legais. Por seu turno, o vocabulo “registrar”
compreende o ato de inscrever (-se) em livro apropriado, para dar validade a
determinados atos. O termo “registro” significa acéo ou efeito de registrar, indicagao
feita pelo registrador. (ALVIM NETO, 2014)

O estudo do Sistema Notarial e Registral € um relevante trabalho tendo
em vista a fungdo social, econdmica e juridica num momento de intensas discussdes
publicas e expansao de competéncias atraves de Politicas de Desburocratizacao do
Judiciério, Regularizacdo Fundiéaria, implantacdo de Sistemas Eletrdnicos de acesso
e publicidade e, sobretudo, das necessidades econbémicas que pedem por

dinamismo e seguranca juridica. (DIP, 2016)


https://jigsaw.vitalsource.com/books/978-85-309-5859-6/epub/OEBPS/Text/part01.xhtml#pt1fn3
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Entende-se atualmente que os Cartorios, como sao publicamente
conhecidos, sdo uma instituicdo de interesse publico que presta relevante servico a
populacdo, garantindo a seguranca juridica e a publicidade de diversas relacdes
sociais e negociais, além de ser um importante ator nas politicas publicas de
regularizacao fundiaria, desburocratizagdo do Judiciario, projetos de inclusao social

e fomento de negdcios e economia em geral. (PEDROSO, 2015)

No ordenamento juridico brasileiro o Direito Notarial e Registral faz parte
dos estudos de Direito Civil, e cada vez mais tem apresentado contetdo difundido
entre os operadores de direito, afinal, trata-se de uma ferramenta que garante a

sustentabilidade de negdcios e rela¢gdes sociais. (PEDROSO, 2015).



CAPITULO Ill - ORGANIZACAO E FUNCIONALIDADE DE UM
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

As atividades notariais e registrais ganharam grande importancia social e
profissional ao longo dos tempos, por meio de uma intensa evolucdo. A sua origem &

muito remota e pode ser até ser confundida com a propria origem da sociedade.

O estudo do Sistema Notarial e Registral € um relevante trabalho tendo
em vista a funcéo social, econémica e juridica num momento de intensas discussées
publicas e expansdo de competéncias por meio de Politicas de Desburocratizacéo
do Judiciario, Regularizacdo Fundiaria, implantacdo de Sistemas Eletrénicos de
acesso e publicidade e, sobretudo, das necessidades econémicas que pedem por

dinamismo e seguranca juridica.

3.1 Servigos disponibilizados em um Cartério de Registro de Iméveis

As atividades notariais e de registro sdo distribuidas em serventias e
diferentes atuacdes, mas destinadas a garantir a publicidade, autenticidade,
seguranca e eficacia dos atos juridicos, tratam-se: Registro Civil das Pessoas
Naturais, Registro Civil das Pessoas Juridicas, Registro de Titulos e Documentos,

Registro de Imoveis, Tabelionato de Notas, Tabelionato de Protesto.
3.1.1 Registro de Imdveis

Tem por objetivo dar publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia

dos atos e negocios juridicos. Sendo o registrador um profissional dotado de fé
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publica a quem é delegado o exercicio da atividade de registro, devendo ele
analisar rigorosamente seus deveres, garantindo os direitos reais sobre imdveis.
Tem o dever de dar publicidade da propriedade de bens imdéveis e de outros

direitos reais imobiliarios, visando proteger seus titulares (SERRA, 2013)

Refere-se a um servi¢o publico que busca garantir seguranca juridica as
transacdes imobiliarias, buscando inibir possiveis fraudes e clandestinidade,

conforme expés Diniz (2012, p. 49):

O registro imobiliario seria o poder legal de agentes de oficio publico,
para efetuar todas as operacdes relativas a bens iméveis e a de
direitos a eles condizentes, promovendo atos de escrituragao,
assegurando aos requerentes a aquisicdo e exercicio do direito de
propriedade e a instituicdo de 6nus reais de fruicdo, garantia ou de
aquisicdo. Com isso, o0 assentamento da protecdo especial a
propriedade imobiliaria, por fornecer meios probatérios fidedignos da
situacdo do imovel, sob o ponto de vista da respectiva titularidade e
dos 6nus reais que o gravam, e por revestir-se de publicidade, que
Ihe é inerente, tornando os dados registrados conhecidos de
terceiros.

No caso do registro de imQveis brasileiro, a seguranca almejada é a
estatica, ou seja, de deter direito de tutelaridade de determinado imovel a titular
legal, sendo atribuicdo do oficial buscar garantir tutela da seguranca juridica

dinamica (do adquirente).

7

A informacdo sobre a situacdo registral do imoével é de suma
importancia para a seguranca dos negoécios imobilidrios. Quando a pessoa que
adquirir um imoével ela deve ter a seguranca de que o imével além de constar de
quem é a propriedade, se esta livre de 6nus que impecam sua pacifica
transferéncia, e ndo assuma dividas advindas dessa transferéncia sem
consentimento (DINIZ, 2012).

De maneira mais abstrata, pode-se afirmar que o registro de imoveis
refere a instituicdo competente que visa formacdo e conservacdo de assento aos
direitos reais conforme amparado pela legislagdo patria, bem como apresentar

informacdes de inscricdo tendo efeito de publicacdo. Vale reiterar que a inscricao
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consiste na insercdo de dados no registro imobiliario, feita por atos de registro, de
averbacao ou pela abertura de novas matriculas (SERRA, 2013).

Os imoveis séo registrados de acordo com sua localidade, ou seja, a
serventia responsavel pelo seu registro sera aquela em é localizado, as serventias
sao divididas em regides, sendo que cada parte de uma cidade, por exemplo, tem
seu registro em determinado cartério de registro de imoveis.

Para a aquisicdo de um imével, é imprescindivel a apresentacdo da
certiddo de matricula em que consta a descricdo do imovel a ser adquirido, todo o
historico de transferéncia, seus respectivos proprietarios, a forma de aquisicdo de
cada; e a certiddo de 6nus do imdvel, que aponta se ha ou ndo énus que impecam

a transferéncia ou causem danos a terceiros (LOUREIRO, 2014)

O documento que comprova a propriedade do imovel € a certiddo
constante no registro de imoOveis competente, estas certidfes poderdo ser
adquiridas por qualquer pessoa, por se tratar de um documento publico, sendo
qgue as informac¢des contidas nas certiddes, deverédo ser claras, e toda e qualquer
alteracdo deverd ser incluida no histérico no imodvel, e tendo um prazo de cinco

dias para ser entregue ao solicitante (SERRA, 2013).

O registro de iméveis é um registro real, ou seja, registra o bem descrito
que é o imovel, sendo todos os imdveis particulares inscritos nos registros de
imdveis, ndo sendo objetos de transferéncia, bens da Unido, disposto no artigo 20
da Constituicdo Federal. O registro € uma forma de adquirir o direito real, mas ha
a aquisicdo por sucessao legitima ou testamentaria, sendo que aberto a sucesséo,
transfere-se a heranca aos herdeiros legitimos e testamentéarios, sendo requisito

apenas a morte do proprietario, independente do formal de partilha (DINIZ, 2012).

Outro caso em que o imovel é adquirido os direitos reais, € através da
usucapido, em que o possuidor adquire por meio da posse sem interrupgao e
oposicdo, pelo prazo estabelecido em lei. O registro tem efeito erga omnes, ou
seja, vincula toda a comunidade. Conforme Lei 6.015/73, em seu art. 221,

somente sdo admitidos para registro “as escrituras publicas, escritos particulares
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autorizados em lei, atos estrangeiros com for¢ca de instrumento publico, cartas de
sentencga, formais de partilha, contratos ou termos administrativos assinados pelo

Estado, Municipio, Unido em programas habitacionais”.

Cada imovel tem sua matricula, que nada mais € um procedimento, que
ingressa o imovel, o qual determina o respectivo proprietario e todo seu historico
de transferéncia, abre uma folha no registro, trata-se de uma declaracdo de
propriedade. A matricula individualiza cada imovel, indicando sua localidade, a
data de sua abertura, sendo requisito primordial para que seja feito seu registro.
Apo6s analisado todo o tramite de transferéncia e constando a inexisténcia de

defeito, procede-se o registro do imdvel, feito sob apresentacédo do titulo.

Assim, no que se refere as regras de escrituracdo, cumpre-nos,
nestetopico, apenas destacar estas regras gerais, sendo que parte
da analise delas sera feita com a analise dos livros
especificos.Existem Livros Gerais, que sdo comuns a todas as
Serventias, tais como os Livros de Visitas e Correigdo, o0s
Livros-Caixa, dentre outros, e existem os Livros Especificos das
Serventias de Registro de Iméveis, 0s quais estao previstos no art.
173 da Lei n. 6.015/73, que assim dispoe:

Havera, no Registro de Imdveis, os seguintes livros: | — Livion. 1 —
Protocolo.

Il — Livro n. 2 — Registro Geral. Ill — Livro n. 3 — Registro Auxiliar. IV
— Livro n. 4 — Indicador Real.

V — Livro n. 5 — Indicador Pessoal.

Além destes Livros, também temos o Livro de Aquisi¢cdo de Iméveis
Rurais por Estrangeiros, previsto no art. 10 da Lei n. 5.709/71
(SERRA, 2013, p. 43)

Conforme primeira regra trazida pela Lei n® 6.015/73a qual aponta que a
escrituracéo deve ser realizada em livros encadernados, conforme especificado no
artigo 3°, quando ndo haja possibilidade de sua substituicdo pelo sistema de
fichas. Vale reiterar que tal regra ndo impede a utilizagcdo de livros com folhas
soltas, podendo até mesmo a possibilidade de escrituracdo mecanica (art. 3°, § 2°)
(SERRA, 2013).

Atualmente, h& busca pela escrituragdo em registro eletrénico, onde o
sistema seja realizado entdo no meio digital, abandonando assim o suporte meio
fisico. Porém, mesmo emitindo certiddes em meio eletrénico, o suporte e meio de
estruturacao, arquivo de dados e informagéo, ainda em grande parte ocorre por

meio de papel impresso.
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Os atos administrativos praticados pelo Oficial Registrador, de forma
geral, quer decorrentes de qualificagéo registral positiva, quer negativa, ndo o sdo no
exercicio de atividade administrativa meramente discricionaria, ou seja, o Oficial, a
rigor, ndo pratica atos registrais levando em consideracao critérios de conveniéncia
e oportunidade. Deve pratica-los, isso sim, em estrita obediéncia ao principio da
legalidade, o que demonstra que a natureza de tais atos € vinculada.

Escriturar é registrar, transpor o teor do que foi apresentado para
os livros e para registrar devem-se ter livros encadernados de
acordo com um modelo legal, que serdo fiscalizados pela
autoridade competente, ou seja, pelo juiz corregedor, ja que todas
as serventias sao fiscalizadas durante a correicdo, que pode ser
ordindria ou extraordinaria. O oficial pode, todavia, se organizar da
melhor maneira que Ihe aprouver desde que comunique e esteja
submetido a autoridade que o fiscaliza. Existem ferramentas
modernas e tecnologicas que trouxeram novas opcdes de
organizacdo interna dos servicos, inclusive mais céleres e téo
seguras quanto os livros (SERRA, 2013, p. 43).

O importante neste estudo € que se conheca que h&d uma organizacao
legal dentro de cada serventia com o propésito de oferecer seguranca ao publico.
O oficial possui liberdade de administrar o acervo, mas sempre obedecendo
aos parametros legaise se submetendo a fiscalizacdo.Desta maneira, a
escrituracdo serd feita em “livros encadernados sujeitos a correicdo da autoridade

judiciaria competente” (art. 3° da LRP).

3.2 Organizacédo e Funcédo do 6rgéo

As atividades notariais e de registro sempre estiveram presentes na
sociedade, ligadas ao surgimento das relacdes sociais entre os homens, buscando
criar regras que disciplinassem a coexisténcia humana harmoniosa, tendo a
necessidade de relatar e registrar os acontecimentos que sobrevinham a sociedade.
Assim surgiu a necessidade de 0s notéarios e registradores tornarem-se pessoas de
maior capacidade intelectual, que além de registrarem fatos, auxiliavam as pessoas

a formalizar suas vontades em suas rela¢cdes negociais. (MELO JUNIOR, 2000)

A organizacdo notarial do Brasil € muito nova, em comparacao a
outros paises, que possuem legislacdo e tradicdo secular nessa
atividade profissional. O instituto de notas e registros foi fortemente
influenciado pela colonizacdo portuguesa, sendo Pero Vaz
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Caminha considerado historicamente como o primeiro a exercer tal
oficio em nosso pais, sendo os notarios que exerciam suas funcdes
em solo brasileiro, o rei nomeava tabelides e passava-se via causa
mortis ndo exigindo uma preparacdo para o exercicio da funcgdao,
uma transmissao vitalicia. (BRANDELLI, 2007, p. 30)

No Brasil, a atividade notarial era entendida como um servigo auxiliar da
justica, sendo remunerados pelo Poder Publico, mas o cenario mudou em 1988,
com a promulgacéo da Constituicdo Federal, sendo que a atividade notarial deixou
de integrar a estrutura do Poder Judiciario. A Constituicdo Federal de 1988 disp6s
que as atividades notariais e de registro constituem fungées publicas, ndo sendo
executadas diretamente pelo Estado, mas por meio de delegacédo a particulares.
Aflorando assim, o surgimento de um debate sobre a natureza juridica dos
notarios e registradores, se publica em sentido estrito, ou em sentido amplo.
(BRANDELLI, 2007)

O notario e o registrador tratam-se de profissionais do Direito, titulares
de uma funcéo publica, exercida de forma imparcial e independente, sendo-lhes
conferida a seguranca juridica em todos os atos praticados, mas nao
considerados como funcionarios publicos, tratando-se de pessoas alheias ao
aparelho estatal. Diante isso, verifica-se que a origem da atividade notarial e de
registro surgiu com os adventos ocorridos ao longo da evolucdo da sociedade, em
busca de garantir seguranca nas relacées negociais, sendo que tal instituto teve
tanta relevancia que foi englobado pelo Estado, como uma atividade essencial
para garantir a vida em sociedade. (MIRANDA, 2010)

Os servicos de registro de imdveis no Brasil sdo instituicdes juridicas,
criadas por lei, nas quais se executam, sempre sob coordenacdo técnico-
administrativa e responsabilidade pessoal de um oficial registrador, atividades
tipicamente juridicas — atos registrais — que tém por finalidade precipua conferir
seguranca juridica aos negocios juridicos imobiliarios submetidos a sua apreciacao,
bem assim exercer efetivo controle extrajudicial de legalidade dos titulos prenotados
nessas serventias. Trata-se do exercicio de func&o publica lato sensu, atividade-fim
por meio da qual sdo executados atos administrativos stricto sensu, que se traduzem
tanto em respostas positivas em relacdo aos pleitos dos interessados, dadas apos

detida qualificacdo (exame) registral, anotacdes, averbacdes, atos de registro em
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sentido estrito, aberturas de matriculas etc. — quanto em respostas negativas,
também dadas apos devida qualificagdo, isto é, “notas de exigéncia” (resposta

negativa relativa) e “devolutivas” (resposta negativa absoluta).

Essa atividade-fim do registro de imdveis brasileiro possui nitida natureza
administrativa, conquanto n&do praticada no ambito da Administragdo Publica
propriamente dita. 1SS0 porque 0s atos registrais lato sensu sdo praticados por
agente publico vinculado ao Poder Judiciario, delegatario de funcéo publica estatal —
diretamente ou por meio de prepostos autorizados —, nos termos do que estabelece
0 art. 236 da Constituicdo da Republica.

E reservado aos notarios e registradores garantir a autenticidade,
publicidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, evitando litigios para se criar
uma estabilidade as rela¢gdes sociais. Como ja disposto antes, o artigo 236 da
Constituicdo Federal de 1988, fundamenta que as atividades notariais e de
registro deverdo ser exercidas em carater privado, delegada pelo Estado, de modo

eficiente e adequado.

Ao titular é atribuida exclusiva responsabilidade sobre o gerenciamento
administrativo e financeiro, no que diz respeito as despesas, investimentos,
cabendo-lhe distribuir funcbes e remuneracdo de seus prepostos, buscando
sempre um servico de qualidade. Em decorréncia dos servigcos publicos, se
implantou uma nova forma organizacional, modernizando todos os parametros
estruturais dos cartorios, mudando assim o cendrio na atividade extrajudicial.
(LOUREIRO, 2014)

Dessa forma, € funcdo do Cartério de Registro de Iméveis resguardar a
garantia de posse a determinada pessoa para com bem imovel, bem como
historico completo, sendo tais informacgdes informados por meio de certiddes.
Assim cabe ao Cartorio de registro de imdéveis efetuar matricula, registro dos bens
imoOveis e até mesmo registro de possiveis averbacdes que tenham relacdo com
esses bens como alteragcdes ou acréscimos ou modificacdes de propriedade da
matricula do imovel. (ANJOS, 2010)
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O local de estabelecimento da serventia é importante e deve ser bem
localizado e estruturado, pois a guarda dos documentos e 0 acesso Sao
essenciais para o bom servico. A localizacdo deve ser direcionada também para
que afaste os registros de locais onde ha risco de desastres naturais.Cada servico
funcionard em um sé local, vedada a instalagdo de sucursal para o arquivamento
de livros e documentos.O acesso a deficientes fisicos devera ser garantido,
cabendo ao titular delegado, as adequacOes necessarias para a acessibilidade

nos termos da legislacao especifica.(PEDROSO, 2015)

Importante € entender que o local deve, sobretudo, possuir uma
arquitetura adequada e funcional, que proporcione qualidade e bem-estar aos
funcionarios e usuarios, e, além disso, requer hoje que os ambientes sejam
sustentaveis preservando recursos naturais, tais como agua, luz e garantindo o
destino correto dos residuos. (PEDROSO, 2015)

“O atendimento ao publico serd, no minimo, de seis horas diarias”. (art.
40, § 2° da LNR).Tal organizacdo €& importante para assegurar as mesmas
condicbes de acesso a todos e inclusive a prioridade na apresentacdo dos

documentos por partes dos interessados.

3.3 Distribuicdo notarial no municipio de Anépolis

A competéncia dos registradores de iméveis em cada estado federado é
estabelecida pela Lei de Organizacdo Judiciaria de cada um deles, o que limita a
capacidade de atuacéo do registrador e daqueles interessados no registro. Trata-se,
com efeito, de um dos pilares do sistema registral imobiliario brasileiro e, como tal, o
seu malferimento acarreta drasticas consequéncias, entre elas, a nulidade dos atos

praticados em circunscrigcao incompetente.

Pode-se colocar que antes da Lei n° 13.286/2016 a responsabilidade civil
dos notarios e registadores era objetiva, do qual a pessoa lesada nao precisa provar
dolo ou culpa do notério ou registrador, sendo alicercado no art. 37, 8§ 6°, e art. 236
da CF/88, art. 14 do Cdadigo de Defesa do Consumidor, e art. 22 da Lei n°® 8.935/94.
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E, apés a Lei n°® 13.286 / 2016 passou a atribuir responsabilidade objetiva de
notérios e registradores.

No quesito responsabilidade o enfoque dado pela Lei n°® 13.286 / 2016 €
com relacdo a responsabilidade pessoal, onde na atribuicdo da sua funcéo
apresentando dano, dolo por negligéncia ou algum erro, estes responderdo
subjetivamente colocando que notarios e oficiais de registros sdo responsaveis

civilmente caso se constate prejuizos a terceiros.

A competéncia dos Registradores de Iméveis no Municipio de An4polis, a
partir da criacdo do cartério que passou a ser responsavel pela pratica de atos
registrais na regido a época denominada de “Primeira Zona”, foi definida por
exclusao, isto é, o legislador estabeleceu, precisamente, a area de competéncia do
cartorio da “Primeira Zona” e limitou-se a dizer que as &reas municipais ali ndo
abrangidas constituiiam a competéncia registral da “Segunda Zona”. Conforme o
gue esta disposto no art. 12, da Lei n® 7.250, de 1.968, que modificou o art. 23, do
Cdbdigo de Organizacdo Judiciaria do Estado de Goias — Lei n°® 6.400, de 1.966 —

vigente a época:

Art. 12. O artigo 23 passa a ter a seguinte redacéo:

[-]

8§ 1- Para os servicos de registro de imoveis e anexos no Termo de
Anapolis, fica o seu territério dividido em duas zonas especiais,
denominadas Primeira e Segunda Zona, com as seguintes divisas:

a) — PRIMEIRA ZONA - Partindo da divisa do municipio de Ouro
Verde, na confluéncia da estrada estadual GO-18, por esta até a
entrada da Avenida Goias, na sede do municipio; por esta até a
praca Bom Jesus até a confluéncia da Rua Gal. Joaquim Inacio; por
esta até a Rua Bardo do Rio Branco; por esta até o corrego das
Antas, continuando pela Bardo do Rio Branco até os trilhos da
estrada de ferro, inicio da Avenida Mato Grosso; por esta até seu fim
no corrego Agua Fria; dai continua pela estrada municipal que liga a
sede do municipio ao povoado de Capelinha, até a confluéncia com a
BR-153; por esta a esquerda, até o trévo com a BR-414 e ainda pela
estrada até a divisa com o municipio de Abadiania; seguindo a
esquerda até a divisa com o municipio de Pirendpolis; ainda a
esquerda até a divisa de Petrolina de Goias; ainda a esquerda até o
municipio de Ouro Verde, onde teve inicio.

b) - SEGUNDA ZONA - As demais areas urbana e rural néo
abrangidas pelas divisas especificadas na Primeira Zona.
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O Cdbdigo de Organizagdo Judiciria atualmente em vigor no Estado de
Goias — Lei n°® 9.129, de 1.981 — reproduziu, na integra, os limites acima transcritos,
conforme se infere de seu Anexo XIV. Na verdade, a Uunica modificacdo introduzida
pelo legislador de 1.981 quanto ao texto revogado diz respeito a nomenclatura das
circunscrigdes registrais imobiliarias, o que culminou no abandono do termo “Zona”

em prol do tecnicamente correto “Circunscri¢ao”.

Portanto, a fixacdo dos limites da Segunda Circunscricdo Registral
Imobilidria de Anapolis se da por exclusdo. Isto é, desde a criacdo do Cartorio da
Primeira Circunscricdo, a competéncia registral deste foi criteriosamente delimitada
pelo legislador estadual e, por exclusdo, definiu-se a competéncia da Segunda
Circunscricdo como sendo tudo aquilo que néo foi definido como da competéncia da

Primeira Circunscri¢ao.



CONCLUSAO

A falta de informacéo e compreenséo sobre 0 que venha ser o registro
de iméveis e a sua tamanha responsabilidade e importancia para o direito brasileiro,

€ preocupante.

O regime imobiliario brasileiro desde seu principio vem sofrendo grandes
e fundamentais mudancas, sempre em busca de melhorias e aperfeicoamento,

proporcionando ao proprietario real do imovel eficiéncia e seguranca juridica.

Diante do exposto no presente trabalho, € de suma importancia a analise
da evolucdo, conceito do registro de imolveis, seus principios basilares e o seu
ordenamento juridico para que assim possa ser enaltecido de forma clara a tamnha

importancia de tal instituto.

Comecando no primeiro capitulo foi abordado a evolucdo do registro
imobiliario, desde os tempos das capitanias na época do descobrimento do Brasil,
destacando a situacdo cadtica e desorganizada que era feita a transferéncia de um
imével. Com o advento da Lei 1.237 de 1864 foi trago ao registro imobiliario grandes
avancos, mais adiante, gracas ao surgimento do Cdédigo Civil de 2002 e as
alteracdes efetuadas pela Lei de Registro Publicos, o Registro de Imoveis passou a
ter a sua autonomia e fungcédo essencial para o direito brasileiro. Importante destacar

também a dificil tarefa de conceituar o Registro de Imdveis.

No capitulo 02 foram vistos os principios norteadores do registro publico,
a estrutura organica da Lei de Registro Publico no Brasil e as suas principais

evolugoes.
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Por fim, no capitulo 03 foi analisada a organizacéo e funcionalidade de
um cartorio de Registro de Imdveis como também a distribuicdo notarial no municipio

de Anépolis.

O presente tema é considerado importante ndo s6 para o direito brasileiro
mais também para o ramo de vendas e compras de iméveis, pois é um tema o qual
o conteudo diz respeito a todos os direitos e deveres que o proprietario e comprador

terdo sobre tal imével, além de proporcionar eficiéncia e seguranca juridica.

Dessa maneira, a presente monografia visa contribuir para todos quantos
a ela tenham acesso, colaborando, assim para um melhor conhecimento sobre tal

tema.
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