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O REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

Antecedentes e idéias gerais

Quando o Brasil foi descoberto em 1500, o rei de Por-
tugal, como descobridor, adquiriu sobre o territério o titulo
originario de posse. Investida desse senhorio, a Coroa de
Portugal, por meio de doagdes, feitas em cartas de sesmaria,
primeiro aos donatarios das capitanias hereditarias® depois
aos governadores e capitdes-generais, comegou a destacar do
dominio puablico as parcelas de terras que viriam a constituir
o dominio privado. Sob a égide das Ordenagdes do Reino,
como forma de incentivar a ocupagdo do solo descoberto e
proteger o territério de invasdes estrangeiras, doaram-se
terras a quem pretendesse cultiva-las. O nao-uso da terra im-
plicaria sua restitui¢do a Coroa.

Entre 1534 e 1536, o rei de Portugal D. Jodo III resolveu dividir a terra brasi-
leira em faixas, que partiam do litoral até a linha imaginaria proposta pelo
Tratado de Tordesilhas. Essas enormes faixas de terras, conhecidas como Ca-
pitanias Hereditarias, foram doadas para nobres e pessoas de confianca do
rei. Estes que recebiam as terras, chamados de donatérios, tinham a fungao
de administrar, colonizar, proteger e desenvolver a regido. Cabia também aos
donatdrios combater os indios de tribos que tentavam resistir a ocupagio do
territorio. Em troca desses servigos, além das terras, os donatérios recebiam
algumas regalias, como a permissdo de explorar as riquezas minerais e ve-
getais da regido. Esses territrios seriam transmitidos de forma hereditaria,
ou seja, passariam de pai para filho. Fato que explica o nome deste sistema
administrativo. As dificuldades de administracio das capitanias eram intime-
ras, Dificultaram muito a implantagdo do sistema a distincia de Portugal, os
ataques indigenas, a falta de recursos e a extensdo territorial. Com excegdo das
capitanias de Pernambuco e Sdo Vicente, todas acabaram fracassando. Desta
forma, em 1549, o rei de Portugal criou um novo sistema administrativo para o
Brasil: o Governo Geral. Este seria mais centralizador, cabendo ao governador
geral as fungdes antes atribuidas aos donatérios.
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Esse regime prevaleceu da descoberta até a inde-
pendéncia do Brasil em 1822. Com o advento da indepen-
déncia, o Império do Brasil arrecadou da Coroa portuguesa
o dominio das terras e de todos os bens do acervo lusitano
situados no territério nacional. Porém, dessa data e até 1850,
desenvolveu-se progressiva ocupagdo de novas areas, sem
qualquer titulagao legitima, sendo mediante a simples toma-
da de posse.

Costa Porto, na festejada obra Estudo sobre o sistema
sesmarial (Recife: Imprensa Universitaria, 1965), apresenta o
quadro fundiario do Brasil, entre 1822 e 1850, do seguinte
modo:

terras nao distribuidas, ou que, concedidas a
terceiros, haviam voltado ao Estado - chamadas,
genericamente e com visivel impropriedade, devo-
lutas, pois devoluto, arigor, deveria ser considerado
o solo que, concedido a particulares, fora devolvido
ao Poder Publico, tornando ao senhor primitivo;

terras concedidas regularmente como sesmaria
e cujos beneficidrios, tendo satisfeito a todas as con-
digdes e exigéncias legais, haviam lhe adquirido o
dominio pleno, assegurado pela norma do art. 179,
XXII, da Constituicdo de 25.03.1824;

terras concedidas como sesmaria, cujos titulares
ndo haviam atendido as exigéncias da lei, perden-
do, portanto, o direito a data, figurando como ses-
meiros ndo legitimos; e

areas simplesmente ocupadas por pessoas sem
nenhum titulo, situagdo de fato; a rigor intrusos,
apenas amparados pelo principio romano de melior
est conditio possidentis.




Ainda ao tempo do Brasil Império, pela Lei 601, de
18.09.1850, regulamentada pelo Dec. 1.318, de 30.01.1854,
foi instituido o registro paroquial, também conhecido como
registro do vigério, visando separar, assim, do dominio
pablico, todas as posses que fossem levadas ao livro da Pa-
réquia Catélica Romana da freguesia respectiva® mediante
declaragao feita pelo possuidor.

A titulacao de terras consistia, entao:

A situagdo juridico-imobilidria se apresentava extre-
mamente insegura, sobretudo por ficar dispersa nos titulos
em maos de proprietarios, jd que o meio de transmissdo da
propriedade imével, por tradigao, fazia-se mediante entrega
material do bem. Esta modalidade foi sendo reduzida com o
tempo as cldusulas de estilo - clausula constituti -, pois o com-
prador adquiria o bem por forca do contrato, sem qualquer
reflexo externo, originando-se dai sucessivas alienacdes e one-
ragdes que se tornavam praticamente clandestinas ou ocultas.

Esta era a situagao imobilidria, quando, pela Lei Or-
camentéria 317, de 21.10.1843, regulamentada pelo Dec. 482,
de 1846, foi criado o Registro Hipotecdrio em nosso pafs.
Objetivava-se granjear a confianga dos capitalistas, ao tornar
a terra base segura para garantia dos empréstimos obtidos,
com vistas ao desenvolvimento nacional e da economia, fun-
damentado, sobretudo, na agricultura.

A obrigatoriedade de as posses serem declaradas perante o vigdrio da par6-
quia da freguesia de localizagao do imével acena, desde os primérdios, regis-
tros para a competéncia dos registradores pela situacdo do imével (principio
da territorialidade).
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O Registro Hipotecdrio, no entanto, acabou nao sur-
tindo os resultados esperados - seja por lhe faltarem os requi-
sitos da especialidade e publicidade de alguns titulos - que
por lei se forravam ao Registro -, seja porque nio se inscre-
viam os titulos pelos quais se adquiria a propriedade. Diante
de seu escasso préstimo para a garantia do crédito, surgiu a
idéia de colher a aquisicio da propriedade do imével para
o estabelecimento de uma base juridica imobilidria concreta.
Consubstanciava-se este intento por meio de Projeto de Lei
apresentado a Camara dos Deputados pelo Conselheiro Na-
buco de Aratijo, em 1854.

José Thomaz Nabuco de Aratijo

No periodo inaugurado com a Proclamagdo da Re-
publica, foram baixados os Decretos 169-A, de 19.01.1890, e
370, de 02.05.1890, pelo governo provisoério, que tornaram
obrigatérias a inscri¢do e especializagdo de todo direito real
de garantia incidente sobre bem imével, inclusive quando se
tratasse de hipoteca judiciaria.

O sistema, todavia, permanecia, maiormente, volta-
do para os direitos reais de garantia, especialmente para a hi-
poteca. A transcrigdo nao ostentava sequer valor juris tantum
de prova de dominio, produzindo apenas uma publicidade
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formal, da qual, inclusive, expressamente eram deixados
de lado as transmissdes causa mortis e os atos judiciais, pois,
com respeito a estes, tal como o previsto pelo art. 237 do re-
ferido Dec. 370, bastava a publicidade oriunda do processo
judicial, preceito que perdurou até o advento do Cédigo Civil
de 1916.

O Codigo Civil, que entrou em vigor em 1917, aperfei-
goou os antigos regulamentos de registro, adotando os princi-
pios basicos inerentes ao sistema, determinando que todas as
transmissdes fossem transcritas no Registro de Iméveis e que
todas as hipotecas fossem especializadas e inscritas. Deixou
espaco, todavia, para divergéncias, posteriormente supera-
das pelas edi¢des dos Decretos 4.827, de 07.02.1924, e 4.857,
de 09.11.1939 e, afinal, da vigente Lei dos Registros Piblicos -
Lei 6.015, de 31.12.1973. Esta adotou o félio real, possibilitou,
além do desdobramento dos livros, a substitui¢ao por fichas,
e impds a matricula do imével como pré-requisito para o re-
gistro da transmissio ou oneragdo imobiliaria.

O Cadigo Civil de 2002

3

OArt. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o Registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos nes-
te Codigo.”
“ Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do ti-
tulo translativo no Registro de Iméveis.
§ 1.° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével.
§ 2.° Enquanto ndo se promover, por meio de agdo prépria, a decretagao de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imével.”
“ Art. 1.246. O registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo
ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.”
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Dito isso, € estreme de duvida que todos os titulos re-
ferentes a direitos reais imobilidrios devam acessar o caderno
registral, quer seja no interesse direto das partes contratan-
tes, quer seja para o efeito de publicidade registral que vise,
principalmente, a direitos e eventuais interesses de terceiros,
e, em globo, interesses de ordem piiblica. O Sistema de Regis-
tro de Iméveis se constitui, pois, em uma 4ncora juridica da
estabilidade econdmica e social do Pais, na medida em que
oferece um conjunto de ferramentas eficazes na defesa do di-
reito constitucional de propriedade, favorecedoras do crédito
imobilidrio, garantindo a credibilidade e o funcionamento da
economia de mercado no dmbito interno e externo.

13



2

ORGANIZACAO DO REGISTRO DE IMOVEIS
NO BRASIL

Os contornos fundamentais do Sistema de Regis-
tro de Iméveis estdo delineados na Constituicdo da Reptblica
Federativa do Brasil, promulgada em 05.10.1988, por uma As-
sembléia Nacional Constituinte.

A Carta Magna, em diversos dispositivos, estabelece as
normas configuradoras do Sistema, apontando-o como um
servigo piublico exercido por particulares, mediante o ins-
tituto administrativo da delegacdo, outorgada por meio de
concurso puablico de provas e titulos. Nessa conformagio,
destaca-se o art. 236, que assim dispde, in verbis:




Supremo Tribunal Federal, Brasilia.

De conformidade com o inc. XXV do art. 22 da CF, a
competéncia para legislar sobre registros ptblicos é privativa
da Uniao Federal.

Por fim, o inc. IV do art. 24 atribui competéncia con-
corrente para legislar sobre os custos dos servicos registrais,
discriminadamente, a Unido, para editar normas gerais, e aos
Estados e ao Distrito Federal, para a edicao das normas especifi-
cas necessarias.

A fiscalizacdo dos atos de registro é exercida pelo
Poder Judicidrio assim definido nas 6rbitas estadual e do
Distrito Federal, sempre que necessaria, ou mediante repre-
sentacdo de qualquer interessado, quando da inobservancia
de obrigagao legal por parte de oficial de registro ou de seus
prepostos.

Pelo caréter do exercicio de atividade ptblica, quan-
do, em autos ou papéis que conhecer, o Juiz verificar a existén-
cia de crime de agdo publica, remetera ao Ministério Pablico
as copias e os documentos necessarios ao oferecimento da
dentincia.

15



As exigéncias eventualmente feitas por oficial de Re-
gistro de Iméveis para o acesso de titulo ao registro podem
ser analisadas em grau de recurso administrativo, respecti-
vamente, pelo juiz de direito da localidade e por instancia
superior, por 6rgdo colegiado, para o caso de serem mantidos
ou afastados os Gbices opostos pelo Oficial, permitindo-se,
quando julgadas improcedentes, a efetivacdo do registro na
forma pretendida pelo interessado.

Os servigos de Registros de Im6veis ocupam posigao
definida no sistema juridico nacional por meio de disposicSes
legais especiais que disciplinam sua organizagao e funciona-
mento (Lei 8.935/94). O acesso de titulos e sua tramitagao, a
escrituracdo dos atos e fornecimento das informagdes regis-
trais (Lei 6.015/73), cujas regras especificas sdo entremeadas
por outras de direito material e de direito formal, compdem
um todo organico dando origem aos chamados principios
registrais.

Como caracteristica especial do sistema registral
brasileiro, ha de ser assinalada a de tratar-se de um sistema
de inscri¢do constitutiva, apoiada no negécio causal, para

16

Rodolfo Clix - Stock XCHNG



que se dé a aquisi¢do vélida de um imovel, ou a sua onera-
¢ao como direito real sobre coisa alheia. Por mandamento
legal previsto no § 1. do art. 1.245 do CC, enquanto ndo se
registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével.

Sempre se usou o vocdbulo cartério para desig-
na:t:la::ml«ie;fum:ic:munmtvoduepsewis.:t;asf.iemm’L
e de registros publicos, embora seja costt
designagao de tabelionato para o escritério
'liﬁoounoﬁﬂoresewmda—semm p

blicos enn-eosqdmsse'inclmosaviqéde
de Iméveis.

A criacao de novos servigos de registros de iméveis
em uma localidade depende de procedimento especial (admi-
nistrativo/legislativo), observadas a necessidade e viabilida-
de administrativa e financeira da futura unidade, mediante a
analise de critérios populacionais e de indicadores socioeco-
ndémicos da drea de abrangéncia pretendida.

DIVISAD ADMINISTRATIVA EM

CIRCUNSCRICOES IMOBILIARIAS DELIMITADAS

As disposigdes legais determinam que os atos de re-
gistros e de averbagdes de direitos reais imobiliarios sejam
feitos no lugar da situacdo do imével, fixando, deste modo,
a competéncia do oficial registrador para a pratica do ato
registral, segundo o critério geogrifico de base territorial
delimitada, denominada circunscrigao imobilidria (arts. 1.438,
1.448 ¢ 1.492 do CC).

Os interessados em obter informacgdes registrais so-
bre imével localizado em determinada regiao hdo de afluir
apenas para o cartorio que tenha esta regido como sua base
territorial, pois todos os elementos referentes ao imével pes-
quisado estdo concentrados na matricula respectiva, afastada
a possibilidade de reconhecimento juridico de cardter real
para direitos que permanecerem ocultos.
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Se ndo fosse essa sistemdtica legal, os direitos reais
imobilidrios estariam dispersos em diferentes ntcleos de in-
formacgoes, circunstincia que geraria confusdo. Percorrer os
diversos centros de informagdo além de levar o interessado
a exaustdo, sem a certeza do éxito conclusivo na reunido de
todas as informagdes relevantes para uma aquisicao segura,
representa intolerdvel aumento do custo transacional.

Portanto, enquanto na fase contratual existe liberda-
de, mesmo na escolha da forma (escritura pablica ou instru-
mento particular), sujeitar a inscri¢do registral ao principio da
territorialidade, além de garantir aos contratantes uma apre-
ciagdo imparcial dos aspectos juridicos do neg6cio imobiliario
por um profissional especializado na matéria, permite que o
Registro de Iméveis projete seus raios protetivos aos tercei-
ros e aos titulares de direitos reais potencialmente afetados
por contratos que ndo participaram de sua elaboragdo, pois
celebrados inter partes, e os quais, por outra forma de publici-
dade, restariam desprotegidos.

As circunscrigdes imobiliarias, em regra, coincidem
com as divisdes politico-administrativas dos distritos e muni-
cipios e com as divisdes judicidrias das comarcas.

18
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ADO DOS SERVICOS DE RECISTROS
v . Kt

O encarregado do servigo de Registro de Iméveis é
profissional do direito, dotado de fé publica, para quem é de-
legado o exercicio dessa atividade.

art. 14daLeis, 935/94, depeadedmﬁegmntas

habilitagdo em concurso publico de provas e titulos;
nacionalidade brasileira;

capacidade civil;

quitacdo com as obrigacdes eleitorais e militares;

diploma de bacharel em direito;

verificacdo de conduta condigna para o exercicio da
profissao.

O encarregado do registro recebe a denominacio
de oficial de Registro de Imoéveis, ou registrador de iméuveis.
Quando na mesma localidade existir mais de um servigo de
registro de iméveis, essa designagdo é precedida da numera-
¢do ordinal do servico a seu cargo, para assinalar e identificar
a posicdo na mesma seqtiéncia ordenada: primeiro, segundo,
terceiro, quarto, quinto, sexto etc.

Importa que os servicos de registro sejam prestados
de modo eficiente e adequados em dias e horarios estabeleci-
dos pelo Poder Judiciario, observado o minimo de seis horas
didrias, atendidas as peculiaridades locais, em area de facil
acesso ao publico e que ofereca seguranga para o arquiva-
mento de livros e documentos.

Os oficiais de registro poderao, para o desempenho
de suas fungdes, contratar empregados com remuneracio li-
vremente ajustada e sob o regime da legislacdo do trabalho.

19



O exercicio da atividade de
registro € incompativel com
o da advocacia, o da inter-
mediacao de seus servicos
ou o de qualquer funcao,

cargo ou emprego publicos,

ainda que em comissz

No complexo de deveres e responsabilidades ine-
rentes a funcdo pablica, destaca-se que, no servigo de que
é titular, o registrador ndo poderd praticar, pessoalmente,
qualquer ato de seu interesse, ou de interesse de seu conjuge
ou de parentes em linha reta ou colateral, consangiiineos ou
afins, até o terceiro grau.

25 RESPONSABILIDADE DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

O gerenciamento administrativo e financeiro dos ser-
vigos de registro é da responsabilidade exclusiva do respec-
tivo titular, inclusive no que diz respeito as despesas de cus-
teio, investimento e pessoal, cabendo-lhe estabelecer normas,
condigdes e obrigacdes relativas a atribuicao de fungdes e de
remuneracdo de seus prepostos, de modo a obter a melhor
qualidade na prestacgdo dos servigos.

Nesse sentido, o oficial de registro devera dotar o
cartério de adequadas instalagdes e méveis e eleger o melhor
regime interno de gestdo de recursos humanos e tecnol6gicos

20
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para assegurar a recepcao de titulos, a sua tramitagdo e a
expedicdo das informages registrais segundo os critérios,
garantias e prazos legais, bem como manter, em seguranga,
permanentemente, os livros, documentos e bancos de dados
eletrénicos e responder por sua conservacio.

Pelas caracteristicas especiais da atividade regis-
tral, sob o amalgama do exercicio de fungdo publica,
a responsabilidade do titular de servigos de registros
de imoéveis revela um complexo de dimensdes civis,
administrativas, tributarias e penais, relativo aos atos
que sdo praticados no servigo a seu cargo, inclusive
por seus auxiliares.

Civilmente, sdo responsdveis por todos os prejuizos
que, pessoalmente ou pelos prepostos que indicarem, causa-

rem, por culpa ou dolo, aos interessados no registro.

RESPONSABILIDADE CIVIL DO Estapo

A responsabilidade civil do Estado pelos atos prati-
cados pelos oficiais de registros de imé6veis é objetiva, em face
de disposi¢bes constitucionais referentes a prestacdo de servi-
¢o publico (CF, arts. 37, § 6.°, e art. 236 da CF), remanescendo

para o oficial de registro a responsabilidade indireta.
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A seguranca dos atos pressupde ndo apenas forma
especifica como padronizagio do lugar-comum de mate-
rializagdo desse repositorio de informagdes que, em altima
anilise, constitui acervo estatal.

A Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73) dispoe quc

serao abertos cinco livros, a saber

Livro n. 1

Livro n. 2

Livron. 3 -

Livron. 4

Livron. 5

—- Protocolo;
- Registro Geral;
Registro Auxiliar;

Indicador Real;

- Indicador Pessoal.




Matricula e registro eletrénico

Por meio dos Livros ns. 4 e 5, pode ser localizado
qualquer imével, com base no seu endereco ou no nome do
proprietario ou no titular de algum direito real. Esses livros
sdo compostos por bases de dados eletrénicas que permitem,
inclusive, a pesquisa por acesso remoto, via internet, atendi-
dos os pressupostos do direito constitucional a privacidade.




Como ato inaugural da existéncia de um bem imével,
sob controle administrativo dominial do Estado, abre-se uma
ficha denominada matricula, contendo todos os dados do
imoével e das pessoas a ele relacionadas. Esta ficha, em forma-
to de papel ou em banco de dados eletrénico, com numeragio
seqiiencial, ird compor o Livro n. 2 de Registro Geral.

A matricula contera o ntiimero de ordem, que seguira
ao infinito; a data; a identifica¢do do imoével, feita median-
te indicagdo de sua localizagdo (rua e nimero); metragens,
confrontagdes ou elementos de georreferenciamento; o nome,
endereco e nacionalidade do proprietério e outros dados de
identificagdo; e o niimero do registro anterior, ou a forma
como o imével foi anteriormente adquirido.

Pelo principio da unitariedade adotado no direito brasi-
leiro, cada imo6vel somente poderd ter uma matricula, e cada
matricula somente podera conter um imével.

Caso haja o desdobramento do imével em outros
imoéveis por parcelamento do solo (loteamento) ou por cons-
trugio de edificio com apartamentos auténomos (condomi-
nio edilicio), deverdo ser abertas tantas matriculas quantos
forem os iméveis que surgirem em decorréncia do empreen-
dimento imobilidrio, recebendo cada uma delas numeracao
propria, cuja ocorréncia serd também anotada na matricula

de origem.
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As matriculas confeccionadas em papel sdo digita-
lizadas, e as imagens sdo controladas por Gerenciamento
Eletronico de Documentos (GED), permitindo-se, inclusive,
0 acesso remoto, via internet.
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De partida, ha de ser destacado que, desde sua ins-
tituigdo em 1846, os Registros de Iméveis brasileiros tém
se mantido na vanguarda da tecnologia, no afa de simplifi-
car processos e de abreviar a prestagio do servigo ptblico
delegado.

Assim é que os cartérios de registros imobilidrios
passaram da escrituracdo com pena para a caneta tinteiro;
desta, para a caneta esferografica e escrituracao mecanizada,
percorrendo, ainda, a utilizacdo de processos de cépias ge-
latinosas, reprograficas e afins, bem como a elaboracdo dos
atos e dos indices respectivos em livros de folhas soltas e em
fichas; e, ponto alto da evolugdo tecnolégica, a microfilma-
gem de documentagio, a digitalizacdo e o gerenciamento de
imagens e o processamento de dados do félio real, em suma,
a adogdo das Novas Tecnologias da Informagdo e Comunica-
gdo (NTICs).

Com o fim da reserva de mercado para informatica
na década de 1990 e conseqiiente facilidade maior de acesso
a Tecnologia da Informacéao (TI), os registradores de iméveis
brasileiros aderiram a informatizacao de processos, formagao
de bancos de dados e gerenciamento de imagens digitais de
documentos arquivados nos sistemas anteriores, mediante
desenvolvimento e utilizagao de softwares especialmente de-
senvolvidos para a atividade registral.
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Hoje, a maioria dos Registros de Iméveis utili-
za processo de escrituracdo por meio de aplicativos
de processamento de texto e de impressdo dos atos
registrais nas matriculas por processo matricial (im-
pressora de impacto), a jato de tinta, laser ou térmico,
em substituicdo a antiga maquina de escrever.

Enquanto se aguarda a desmaterializagio do proce-
dimento registral mediante a admissao do félio eletrénico
registral, as fichas das matriculas confeccionadas em papel,
ap6s a impressdo dos atos registrais, sdo digitalizadas em
scanners, e as imagens, depois de conferidas e gravadas em
meios magnéticos ou discos Opticos, sdo gerenciadas pelo
sistema informatizado Gerenciamento Eletrénico de Docu-
mentos (GED), permitindo-se, inclusive, o acesso remoto, via
internet,

Para atender as demandas do Poder Judiciario, as
entidades publicas e aos segmentos da cadeia produtiva do
Pais, e também por visdo estratégica, os registradores de
iméveis brasileiros construiram uma infra-estrutura robus-
ta de hardwares, softwares, servigos, pesquisa cientifica e de-
senvolvimento de tecnologias. De acordo com os principios
norteadores da atividade do Registro de Iméveis, aliados aos
modernos conceitos de Tecnologia da Informagdo e Comuni-
cacao (TIC), estd cada vez mais presente a internet, por meio
da qual se oferece uma gama muito ampla de solugdes, como
0 aproveitamento dos recursos tecnolégicos, a seguranca
juridica, a exceléncia na qualidade dos processos internos e
externos e a disponibilidade para mais rapido acesso a publi-
cidade registral, com menor custo dos servigos prestados ao
consumidor final.
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Esses avangos estao em pleno desenvolvimento e en-
volvem a constituicdo da Autoridade Certificadora Brasileira
de Registro (AC-BR), para emissdo de certificados digitais, e
da Autoridade de Carimbo do Tempo Brasileira de Registro
(ACT-BR), para emissdo do Carimbo do Tempo (CT); o cre-
denciamento de entidades representativas regionais, como
Autoridades de Registro (ARs); o credenciamento das ser-
ventias como Instalagdes Técnicas (ITs), visando dar o supor-
te para disseminagdo de certificados digitais e do documen-
to eletrdnico; o desenvolvimento de softwares e ferramentas
aplicados ao registro; a manutengdo de uma infra-estrutura
consistente; e a opera¢do de um portal com todos os servigos
registrais disponibilizados para o Poder Judicidrio, os 6rgdos
publicos, a cadeia produtiva do pais e os cidadaos em geral.

AUTORIDADE CERTIFICADORA BRASILEIRA DE REGISTROS

Os registradores de iméveis contribuem ainda para o
processo de modernizagdo da sociedade brasileira, financian-
do a pesquisa cientifica avan¢ada sobre documento eletrénico
no maior centro de pesquisa académica do pais - o Laboraté-
rio de Seguranga em Computagdo (LabSEC) da Universidade
Federal de Santa Catarina (UFSC).
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3

REGISTRO DE IMOVEIS E DESENVOLVIMENTO

NA CONSTITUICAO DA REPUBLICA

CONSTITUICAO

.,

O preAmbulo da Constitui¢io de 1988 reafirma
0 compromisso do povo brasileiro de instituir um Estado
Democratico de Direito, literalmente destinado a assegurar
o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a
seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a
justica como valores supremos de uma sociedade fraterna,
pluralista e sem preconceitos, fundada na harmonia social e
comprometida, na ordem interna e internacional, com a solu-
¢do pacifica das controvérsias.

E sabido que o fim do regime militar, em 1985, ace-
lerou as pressdes nacionais e internacionais pela adogdo do
neoliberalismo, de sorte que, sob a atual constituigdo, é que
se intentou privatizar os servicos pablicos e criar agéncias re-
guladoras como férmula para o desenvolvimento nacional.

Entendemos que a Lei Maior deixa suficientemente
claros os principios da doutrina econémica mais recente, in-
clusive a explicita opgdo pela privatizagdo de servigos publi-
cos e a inclusdo de elemento ético, ao incorporar linguagem
de desenvolvimento sustentivel (art. 170, VI).



Com estas breves consideragdes sentimo-nos auto-
rizados a afirmar que a Carta Magna aponta para o desen-
volvimento mais sadio e solidario, conforme os ditames da
justica social, e fornece instrumentos para aplicagao concreta
desses objetivos. Neste contexto, atribui ao Estado a ativida-
de regulatéria para estabelecer diretrizes de caréter indicati-
vo quando da concessao ou delegagao de atividades publicas
aos particulares.

Com efeito, a Constitui¢do de 1988 apenas explicitou
em seu art. 236 que, em todo o territério nacional, o servigo
ptblico de Registro de Iméveis é exercido em caréter priva-
do, por meio do instituto administrativo da delegacdo pelo
Poder Pdblico, outorgada mediante concurso publico de
provas e titulos.

A expressdo constitucional quanto ao exercicio dos
servigos registrais em carater privado por delegacio, todavia,
ndo se constituiu em novidade para o sistema juridico nacio-
nal, visto que o Registro de Iméveis, o qual tem sua génese no
Registro de Hipotecas, criado pela Lei Orcamentaria 317, de
1843, regulamentada pelo Dec. 482, de 1846, objetivando tor-
nar a terra base para o crédito, posteriormente transformado
em Registro Geral, desde sua criagdo, sempre foi exercido por
particulares em colaboragdo com o Poder Pablico, mediante
outorga por delega¢ao administrativa.

Embora seja da natureza da atividade particular a
busca de lucro grande, rapido e sem controle, o Registro de
Iméveis consegue compatibilizar a condigdo de servigo pa-
blico com a de exercicio em carater privado, adequando sua
remuneracdo nessa amalgama sob a rubrica de emolumentos,
segundo critérios de justica tributdria, e de equilibrio econé-
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mico-financeiro da atividade publica delegada, atendidos
preceitos gerais e especiais para fixagdo dos valores relativos
aos atos registrais praticados, qualificados como taxas.

Esta coexisténcia de servigo publico com exerci-
cio privado, desenvolvido por profissionais do direito
recrutados pelo préprio Poder Pablico e sob sua coor-
denagdo e fiscalizacao, confere ao Registro de Iméveis
o status de institui¢do com contornos delineados pela
Carta Magna e por leis complementares, cuja finalida-
de e objeto é a publicidade dos atos de constituigao,
transmissao, modificacdo e extingdo do dominio e dos
direitos reais sobre a propriedade imobilidria em todo
o territério nacional.

Pelo monopélio estatal da organiza¢io da proprieda-
de imobilidria no territério nacional, somente atos do Estado
podem pretender definir a situagao de um imével, com eficacia
vinculante para todos. De fato, sao atos do Estado somente os
que se imputam ao Estado e por cujos efeitos o préprio Estado
diretamente se responsabiliza; portanto, praticados por institui-
¢oes do Estado, como s6i acontecer com os atos registrais prati-
cados por delegacao administrativa do Estado.

O pronunciamento registral oficial sobreleva-se pela
eficacia erga omnes do registro sobre todo e qualquer outro que
seja incompativel ou contraditério, total ou parcialmente, com
o contetido publicado no assento, mesmo que seja oriundo de
instdncias administrativas ou judiciais, salvo mediante o com-
petente cancelamento do ato registral, como expressa o § 2° do
art. 1.245 do CC brasileiro, in verbis:
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DESENVOLVIMENTO JURIDICO
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.A Constituicdo brasileira assegura de forma pe-
remptéria o direito a propriedade, conforme preceito inscul-
pido no rol dos direitos e garantias fundamentais, ao dispor
no inc. XXII do art. 5.°, in verbis: “E garantido o direito de
propriedade.”

A ordem constitucional significa que o legislador ndo
pode erradicar o direito de propriedade do ordenamento ju-
ridico positivo nacional, embora possa definir-lhe contornos
e limitacdes a fim de que o bem atenda a sua fungao social
(art. 5.°, XXIII). Todavia, por seu status de direito fundamen-
tal, nunca deixard de figurar como objeto de protecdo da
tutela juridica a medida que confere ao titular mecanismos
para avocar a protegdo legal contra toda e qualquer injusta
restricio que possa diminuir o direito no uso, gozo e dispo-
sicdo de seu imével, ou impedi-lo do exercicio de tais agbes
imobilidrias.
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Ao aludir sobre a imprescindibilidade do sistema pu-
blicitario relativo a iméveis, o Desembargador Ricardo Dip
salienta que:

No sistema juridico brasileiro, é pacifica a necessida-
de de um ato de inscri¢do (registro ou averbagdo) dos titulos
ou atos constitutivos, declaratérios, translativos ou extintivos
de direitos reais sobre iméveis, e dos fatos modificativos de
situagdes a eles correspondentes, quer por pressuposto titulo
ou documento publico (escrituras notariais, titulos judiciais
e administrativos) ou particular, para constituicdo, transfe-
réncia e extingao, ou para validade em relagdo a terceiros, ou
para simples disponibilidade.

De conformidade com o inc. XXV do art. 22 da CF,
a competéncia para legislar sobre registros publicos é priva-
tiva da Unido Federal e nessa conformagio, desde diplomas

4
DIP, Ricardo. O Registro de Iméveis brasileiro e o processo constituinte de
1988. Registro de Iindveis (varios estudos). Porto Alegre: IRIB/Sérgio Antonio
Fabris Ed., 2005, p. 64.
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regulamentares anteriores até a vigente Lei de Registros Pa-
blicos - Lei 6.015, de 31.12.1973 -, o Registro de Iméveis exer-
ce fungio essencial em matéria de propriedade imobiliaria,
quer no interesse direto das partes contratantes, quer para o
efeito da publicidade registral que vise principalmente aos
direitos e eventuais interesses de terceiros, e, em globo, aos
interesses de ordem publica.

A importancia e o prestigio do Registro de Imoéveis
no ordenamento juridico nacional foram reafirmados pelo
Codigo Civil de 2002, ao repetir preceito relativo a indispen-
sabilidade da funcdo registral na transmissdo e na aquisicao
da propriedade imobilidria em seus arts. 1.227 e 1.245 (§ 1.°).

Por sua posicdo na estrutura juridica nacional como
fiador da publicidade, autenticidade, seguranca e eficcia
dos atos juridicos que lhe sdo atribuidos pela legislagao (Lei
6.015/73, art. 1.% Lei 8.935/94, art. 1.°), em sede registral, a
prépria qualificacio empreendida pelo registrador dos titu-
los e negocios imobilidrios que pugnam por acesso ao regis-
tro constitui-se, concretamente, em uma apreciacao técnica
imparcial, que transcende aos interesses privados ocasional-
mente em jogo, visto que da publicidade registral emerge,
claramente, o interesse piblico em obter a satisfacao de certos
fins comunitarios com dose méaxima de credibilidade e que
redunda na efetividade da seguranca juridica.
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O Desembargador paulista Mario Antonio Silveira,
que dedicou sua tese de doutoramento a analise da funcio
social e responsabilidades do Registro de Iméveis, concluiu
que o registrador “ao exercer a delegacdo atinge o ponto mais
relevante de sua funcao, fruto da relagido de socialidade que
trava com a comunidade onde estd estabelecida sua unida-
de registraria”. Ainda segundo o autor: “A fungdo social do
oficial registrador deve ser entendida como reflexo das atri-
buices legais que o Poder Estatal lhe transfere, posto manter
indissolavel relagao com a propriedade, pois esta é o motivo
da existéncia daquele”®

Congresso Nacional - Brasilia

Por forca de sua funcdo criativa voltada ao desen-
volvimento da ciéncia juridica no campo dos negécios imo-
bilidrios, o Registro de Iméveis atua de forma especifica ao
apontar, de modo concreto, atos da vida real que ainda ndo
contam com o0 expresso respaldo do direito positivo.

Neste mister, detecta com precisdo as caréncias do
sistema juridico de instrumentos legais necessarios para o fo-
mento das atividades econdmicas imobilidrias. Desta manei-

ra, orienta, com apuro técnico e fundamento nas praticas de

®
SILVEIRA, Mario Antonio, Registro de Imdveis: funcio social e responsabilidades,
Sao Paulo: RCS, 2007. p. 78.
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mercado, a necessria regulamentagdo legal das atividades
que tém iméveis por objeto, via processo legislativo, a fim de
possibilitar o acesso de novos negdcios imobilidrios ao Regis-
tro de Iméveis, dotando-os de seguranca.

Os encarregados dos Registros de Iméveis sdo juristas
especializados na matéria e, por se concentrarem em oferecer
as garantias e a seguranca do registro, de acordo com o prin-
cipio da legalidade, gozam naturalmente de capacidade cons-
trutiva de orientacdo para a edigdo de novos procedimentos,
tipos e figuras juridicas e o aperfeicoamento dos existentes.

Acrescente-se ainda a efetiva participacdo dos re-
gistradores em instrumentos democréticos de poder, como
audiéncias pablicas, grupos de trabalho, comités técnicos e
assessorias a casas legislativas sobre temas relativos a direito
imobilidrio, registros publicos, regularizacdo fundiéria, no-
vas tecnologias aplicadas a negocios juridicos e afins.

O Servico de Registro de Iméveis no Brasil ndo é
apenas o instrumento de publicidade das relagdes juridicas
imobilidrias e o meio para dar autenticidade, seguranca e
eficicia aos direitos subjetivos e aos negoécios imobiliarios.
Exerce uma importante fungio colaboradora com os cidadaos
e com outras instituicdes, manifesta em numerosos aspectos,
dos quais destacamos a prestagio de informacdo juridica,
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que se caracteriza, de forma especial, por alto grau de rela-
cionamentos.

Reconhecidamente, o oficial de Registro de Iméveis é
um profissional do direito que exerce fungao juridica especia-
lizada de carater técnico sob o regime do direito privado, po-
rém, garantida e fiscalizada pelo Estado, para cumprimento
da legalidade, fluidez dos negdcios imobilidrios e paz social.

Por integrar a administragdo
pablica indireta, a fun¢do de informa-
¢do juridica aos usudrios dos servigos
decorre do corolario dos principios ba-
sicos da administracdo e dos deveres
cometidos ao administrador puablico,
de sorte que compete ao oficial de re-
gistro apontar os meios registrais mais
adequados para o alcance dos fins lici-
tos objetivados.

Embora néo seja 6rgao consultivo propriamente dito,
sdo freqiientes as apresentagdes de titulos apenas para exame
preliminar de sua admissibilidade (Lei 6.015/73, art. 12, pa-
ragrafo tnico), assim como consultas de particulares, de pro-
fissionais do direito e de entidades pablicas e privadas sobre
0 equacionamento de diferentes problemas juridicos que se
apresentam na pratica didria do tramite de documentos com
vocagao registral.

A nota a ser expedida pelo registrador relativa ao
exame do titulo apresentado para a chamada “qualifica-
¢éo registral”, ou a informagdo prestada em consulta deve
considerar o fim tltimo que é a garantia da legalidade da
operagao imobilidria e sua publicidade. Neste aspecto, cum-
pre apontar eventuais exigéncias, de forma fundamentada e
exaustiva, a0 mesmo tempo que se devem indicar as opgdes
juridico-registrais necessarias para a efetivagio da inscrigéo,
dentro da idéia do alcance do caréter de profissional do direi-
to aliado ao de administrador piablico.

gpoE
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O processo tem se caracterizado como instrumento
moroso, indbil a prestacdo de uma justica célere e eficaz, a
ponto de, ha quase um século, Rui Barbosa ter proferido frase
que se tornou célebre: “A justica atrasada ndo € justica, senao
injustica qualificada e manifesta”.

O direito a tempestividade da tutela jurisdicional &
constitucionalmente protegido. Com efeito, é¢ de conhecimen-
to ordinario que o direito de acesso a justica é constitucio-
nalmente garantido (CF, art. 5.°, XXXV), nao apenas porque
todos tém direito de ir a juizo, mas também para significar
que todos tém direito a adequada, tempestiva e efetiva tutela
jurisdicional.

Giuseppe Chiovenda, ao idealizar a efetividade
como escopo maior do processo, celebrizou a seguinte frase:
“Il processo deve dar per quanto possible praticamente a chi
h4 un diritto quello e propio quello ch’egli ha diritto di con-
seguire.” ©

De outra sorte, o ditado popular brasileiro “ganha,
mas nao leva” se eternizaria como verdadeiro ao esmagar
ainda mais o cidaddo que percorreu uma verdadeira via crucis

6
CHIOVENDA, Giuseppe. Dell'azione nascente dal contratto preliminare.
Revista Direito Comum, 1911, e depois: Saggi di diritto processuale civile, Roma,
1930, 1/10. Apud GRINOVER Ada Pellegrini. Tutela jurisdicional nas obriga-
coes de fazer e nao fazer, Ajuris - Revista da Associagdo dos Juizes do Rio Grande
do Sul, n. 65, 1996, p. 13.
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na busca para repor direitos lesionados, bem como ao gerar
o efeito de tornar esmaecidas a fé e a confianca de todos no
poder constitucional garantidor da jurisdigao, o Judici4rio.
Afortunadamente, passos importantes tém sido da-
dos na Reforma do Poder Judiciario e do Processo, dos quais
destacamos, por sua pertinéncia e relagao direta com o Re-
gistro de Iméveis, a edigao da Lei 11.419, de 19.12.2006, que
dispds sobre a informatizagao do processo judicial e alterou o
Cédigo de Processo Civil, mediante a fixacdo de novos para-
digmas procedimentais, em consonancia com a garantia cons-
titucional da celeridade processual (CF, art. 5.%, LXXVIII).@

Por esse diploma legal, o legislador induz o Judicia-
rio na utilizagcdo, preferentemente, dos recursos das novas
Tecnologias da Informagao e Comunicagao (TICs) para “o
uso de meio eletronico na tramitagio de processos judiciais,
comunicacdo de atos e transmissdo de pegas processuais”
(art. 1.%), atendidos os requisitos de autenticidade, integrida-
de, validade juridica e interoperabilidade da Infra-Estrutura
de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil (CPC, art. 154, pa-
ragrafo Gnico).

Como assentamos em outra oportunidade:

“A jurisdigao do juiz no processo se refere exclu-
sivamente as partes litigantes, de sorte que a sentencga
e as decisdes proferidas nos autos somente afetam as
partes dele integrantes. O principio da coisa julgada e
a relatividade de efeitos das sentencas judiciais cons-
tituem o fundamento dessa limitacdo (...)".

“Por seu turno, com respeito aos terceiros que
ndo tenham participado ou sido notificados do pleito,
a decisdo judicial é res inter alios, e é precisamente nes-
se momento que exsurge a atividade do registrador
ao desqualificar o titulo judicial que venha a afetar
titulares registrais que nao figuraram no pélo passivo

7
CF, art. 5.2 (...), LXXVIIL: “a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo

asseguracos a razoavel duragio do processo e os meios que garantam a celeri-
dade de sua tramitacdo.” (Incluido pela Emenda Constitucional 45/2004.)
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do pleito, ou ndo foram convocados pelo juizo em que
tramita o processo, oferecendo-lhes a protegao regis-
tral fundada nos principios da presungao, da fé pabli-
ca e do trato sucessivo, pena de flagrante maltrato ao
principio constitucional do direito a tutela jurisdicio-
nal dos préprios direitos e interesses legitimos e do
direito de propriedade, sem prejuizo de que, desde
logo, no Ambito contencioso entre as partes determi-
nadas, impere, definitivamente, a decisio judicial®”

Neste contexto, o Registro de Iméveis encontra-se
perfeitamente apto para atender ao Judicidrio na recepgdo e
protocolizagdo de titulos e ordens judiciais, inclusive, no for-
mato eletronico.

8
SANTOS, Flauzilino Aratjo dos. Sobre a qualificagao de titulos judiciais no

Brasil. Trabalho apresentado no Il Encuentro Iberoamericano sobre Registro
de Ia Propiedad y Tribunales de Justicia em Cartagena de Indias, Colombia,
de 01-03.03.2004, e Revista de Direito Imobilidrio, ano 27, n. 56. Sao Paulo: RT, p.
173, Jan/Jun de 2004.

9

Conforme o art. 162 do CPC, sentenga é o ato pelo qual o juiz pde termo ao
processo, decidindo ou ndo o mérito da causa (§ 1.%). Decisao interlocutéria é
o ato pelo qual o juiz, no curso do processo, resolve questdo incidente (§ 2.°).
Sao despachos todos os demais atos do juiz praticados no processo, de oficio
ou a requerimento das partes, a cujo respeito a lei ndo estabelece outra forma
(§3.°). A decisdo final em processo proferida pelos tribunais recebe 0 nome de
acordao (CPC, art. 163).
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9

REGISTRO DE IMOVEIS E O DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL

-
§ e

O Sistema de Registro de Iméveis desenvolve im-
portante papel institucional como 4ncora da cidadania e da
estabilidade juridica e socioecondmica do pais, no que tange
ao tréfego de imdveis, as suas oneragdes e outras mutagdes
de direitos imobilidrios, e constitui-se em instrumento de fo-
mento ao desenvolvimento da politica habitacional e do cré-
dito imobilidrio.

Por for¢a de mecanismos de potestade de que se acha
investido em decorréncia da outorga da delegacio estatal @,
o Registro de Im6veis atua na protecio e defesa do direito
constitucional de propriedade, na seguranca do comércio
imobilidrio, como suporte na concessdo e recuperagdo do

Pelo vernaculo, outorgar delegagdo significa transferir poder e autori-
dade: “legalizar, legitimar, confirmar, representar.” (SILVEIRA, Mario
Antonio, Op. cit, p. 61.)
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crédito, na circulacdo dos novos instrumentos de investimen-
tos imobilidrios™e temas conexos os quais garantem credibi-
lidade e funcionamento da economia de mercado no dmbito
interno e externo e a elevagdo do grau de produtividade e de
geracao de emprego e renda.

Com precisdo, anota Mario Antonio Silveira: “A regu-
laridade da atividade registraria é também esteio primordial

@

Os investimentos em bens de raiz ji ndo mais se orientam apenas pelo negécio
juridico ordinério de compra e venda imobilidria. A dinamica e a moderniza-
¢do da economia fizeram aparecer, no mercado nacional, outras modalidades
de investimentos imobilidrios que se propdem atrair e captar recursos dentro
e fora do pais, em substitui¢do aos métodos tradicionais de circulagdo inter
vivos dessa riqueza via transferéncia da propriedade im6vel. Embora nio seja
exclusivo do sistema, quase a totalidade desses investimentos é gerada por
meio de iméveis submetidos ao regime do condominio edilicio e buscam rea-
tivar a indastria da construgdo civil, tanto para geragio de empregos diretos
e indiretos, quanto visando minimizar o déficit habitacional. A ampliacdo do
portfélio de investimentos imobilidrios passou a ganhar forca a partir da déca-
da de 1990, com um objetivo comum, adotado em todos os instrumentos que
veremos a seguir: o acesso ao mercado de capitais. Em linhas gerais, podemos
dizer que o mercado de capitais ¢ 0 mercado da desintermediacdo financei-
ra, no qual investidores e tomadores de recursos se relacionam diretamente,
propiciando vantagens (aliadas a riscos) para ambas as partes. Neste sentido,
diz Alexandre Assolini Mota (artigo publicado na Revista Capital Aberto, Sao
Paulo, p.46, jan. 2006): “E fundamental que, no mercado de capitais brasileiro,
haja transparéncia, seguranga juridica e boas definigdes sobre os “direitos de
propriedade’ quando o assunto ¢ risco. Ndo € por outra razdo que, ao longo
dos tltimos anos, a legislagdo brasileira vem evoluindo para permitir maior
clareza na alocacdo e segregagao de riscos nas operagoes de crédito e nos in-
vestimentos”.
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para o desenvolvimento comercial do setor imobilidrio e,
conseqiientemente, estimula a circulacdo de riquezas de uma
sociedade.” @

Em suma, o servico de Registro de Iméveis no
Brasil ndo é apenas o instrumento de publicidade
das relagdes juridicas imobilidrias e o meio para
dar autenticidade, seguranca e eficdcia aos direitos
subjetivos e aos negécios imobilidrios, mas exerce
também uma importante funcdo colaboradora com
os cidaddos e com outras institui¢des, manifesta em
numerosos aspectos.

REGISTRO DE IMOVEIS £ O CREDITO IMOBILIARIO

Sanja Gjenero - Stock. XCHNG

A expansdo do crédito imobiliario em condigdes
mais liberais estimula a constru¢io de condominios edili-
cios e conjuntos habitacionais nos grandes centros e regides
metropolitanas e a implantagao de loteamentos em cidades
de médio e pequeno portes, projetados para pessoas de si-

®§mcéo economicamente modesta. Contribui para atenuar o
Op. cit., p. 85.
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problema da crise habitacional, ao permitir o regular acesso a
propriedade legal e organizada. Alis, justa aspiracao social
reiteradamente expressa em planos de governo das esferas
federal, estadual e municipal.

As certiddes e outras informagdes registrais necessa-
rias a andlise do pedido de concessdo do crédito imobilidrio e
o registro do respectivo contrato de venda, compra e financia-
mento sdo efetivados com eficiéncia e rapidez. Vérios Regis-
tros de Iméveis ja o fazem também pela internet, sob forma
de documento eletronico.

Lamentavelmente, por motivos de frouxidao legis-
lativa, as informagdes registrais ainda padecem de com-
plementagdo por certiddes expedidas por outros 6rgaos
de informagdo geral (certiddes de distribuidores judiciais
etc.), razdo pela qual é imperiosa a necessidade de adotar
a concentragdo na matricula de todas as situagdes juridicas
relacionadas ao bem imével, assim como a inoponibilidade
ao adquirente ou credor registrario de boa-fé dos fatos que
nao constarem da base registral por ocasido da aquisigao ou
oneracdo imobiliaria.

Ha de ser assinalado que os emolumentos relativos
aos atos registrais, efetivados em negocios realizados com fi-
nanciamento imobilidrio no &mbito do Sistema Financeiro de
Habitagdo (SFH) e do Sistema de Financiamento Imobilidrio
(SFI) - registros de venda e compra, de hipoteca, de alienacao
fiduciéria e as averbagdes decorrentes -, gozam de acentuada
e expressiva reducdo de valores, em relagdo aos emolumentos
cobrados nos negocios imobilidrios em geral, malgrado nao
haja mecanismo de compensacdo financeira aos registradores
de imoveis.

Ha4 um verdadeiro clamor publico para que as dig-
nas autoridades fazendarias estaduais fagam uma reflexao
aprofundada sobre o peso das contribui¢des agregadas aos
emolumentos dos registros, para efeito de desonerar, ainda
mais, os custos dos negdcios imobilidrios oriundos de finan-
ciamentos imobilidrios.
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Finalmente, como oxigenagao do setor imobilidrio,
em decorréncia da atividade do Registro de Imoveis, desta-
cam-se o salutar procedimento registral especifico da notifi-
cagdo do devedor em contrato de alienagio fiduciria em garan-
tia de coisa imével, cujo mecanismo extrajudicial desenvolvido
concilia reducao de custos, simplicidade de formas e celeridade
com seguranga juridica e garantias legais, em verdadeira contra-
posigao ao sistema judicial ordinario de execucdo hipotecaria,
desgastado pela morosidade e pelo abrigo processual de recur-
sos meramente protelatérios da solugao final@tolhendo a recu-
peracgdo do crédito e a reposigdao do imével no mercado.

ARIDADE FISCA

Em sua atividade tipica de exame da legalidade de um
titulo (qualificagao registral) para admissibilidade a matricu-
la do imével, o Registro de Iméveis verifica a regularidade do
pagamento dos impostos relativos a transmissao imobilidria; a
quitagao dos tributos que sdo anualmente langados pela Prefei-
tura Municipal sobre a propriedade imével; a regularidade da
situagdo cadastral do alienante e do adquirente perante a Recei-
ta Federal do Brasil; e a regularidade da situacdo do alienante
quanto a existéncia de débitos fiscais em atraso, ou inscritos na
divida ativa.

Ainda em matéria fiscal, os registradores reme-
tem mensalmente ao controle da Receita Federal do
Brasil informagoes sobre todas as operagoes imobilia-

rias registradas nos servicos delegados.

As infinddveis garantias processuais, ainda que a guisa de cultuar a seguranga
juridica, muitas vezes torna infinita a lide, e, além de deixar a sociedade sob
eterna inseguranga, ainda a deixa irritada. Parece-nos que o principio fun-
damental do devido processo legal somente é alcancado quando a solugao é
apresentada dentro de critérios equanimes e dentro de tempo adequado, com
o minimo de sacrificio econdmico das partes envolvidas. Na composicio con-
tratual da alienagdo fiduciaria de coisa mével em garantia, a sociedade alcanca
esse objetivo por meio da atividade desenvolvida pelo Registro de Imoveis.
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O Registro de Iméveis presta auxilio instrumental
as autoridades judicidrias e administrativas para que deci-
sdes judiciais relativas a indisponibilidades de bens iméveis
decorrentes de decretagido de faléncia, decisdes de natureza
cautelar, inclusive em acdo de improbidade administrativa e
em medida cautelar fiscal e ordens emanadas de autoridades
administrativa, com fundamento na decretacao de liquidagao
extrajudicial de entidades financeiras ou de regime de direcao
fiscal de entidades de previdéncia e satide, sejam efetivadas
mediante publicidade por meio de averbag¢des nas matriculas
dos iméveis nas quais figure o nome do réu como titular.

A aquisi¢do de propriedade rural por estrangeiro resi-
dente no pais ou pessoa juridica estrangeira autorizada a fun-
cionar no Brasil estd sujeita as condigdes, restricoes, limitagoes
e demais exigéncias previstas em lei, tendo em vista a defesa
da integridade do territério nacional, a seguranca do Estado e
a justa distribui¢do da propriedade. (Lei 5.709, de 07.10.1971, e
Dec. 74.965, de 26.11.1974.)
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Para afmqﬁo e controle, além de fiscalizar a
regular autorizacdo estatal, quando se configurar
necessario, os Registros de Imoéveis mantém ca-
dastro especial das aquisigdes de terras rurais por
estrangeiros e, trimestralmente, enviam relagoes
das aquisi¢des ao Ministério da Agricultura, a Cor-
regedoria-Geral da Justica do Estado e, quando se
trata de imével localizado em édrea indispensavel a
seguranca nacional, a Secretaria-Geral do Conselho
de Seguranga Nacional. ol

Para efeito de estatistica e do controle exercido pelo
registro, o cadastro elaborado contém informacdes sobre
o total de drea ocupada por pessoas estrangeiras, fisicas ou
juridicas, que nao superior a um quarto da superficie dos
municipios onde se situem, e sobre o total de drea ocupada
por pessoas da mesma nacionalidade, ndo superior a 40% do
limite fixado para aquisi¢do por estrangeiros.

REGISTRO DE IMOVEIS E O CONTROLE DI

INVESTIMENTOS ESTRANGEIROS

Ao fiscalizar o cumprimento de exigéncias legais para
aquisigao imobilidria por pessoa estrangeira e efetivar a co-
municagao para as autoridades fazendarias dos dados finan-
ceiros relativos ao negécio imobilirio realizado, o Registro
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de Imoéveis colabora para efetivagdo da correspondente veri-
ficagdo da procedéncia do dinheiro investido, constituindo-se
em importante veiculo de combate ao crime de lavagem de di-
nheiro, ao crime organizado transnacional, & recuperacao de
ativos de origem ilicita e outros crimes a estes umbilicalmente
ligados, como a corrupgao e o trafico de drogas e de pessoas.

Logo, mostra-se como eficiente instrumento ga-
rantidor da soberania nacional e da cooperagdo juridica
internacional.

5.6 REGISTRO DE IMOVEIS, URBANISMO E MEIO AMBIENTY

E notavel a colaboracdo do Registro de Iméveis em
matérias de legislacdo urbanistica e ambiental, na medida
em que fiscaliza a regularidade administrativa das licencas
concedidas aos empreendimentos imobilidrios inscritiveis,
da mesma forma que a regularidade das edificagdes. Além
disso, controla, mediante inscri¢do publicitiria, as &reas
ecologicamente protegidas, tais como mananciais, florestas,
praias, dreas de preservacao permanente, dreas reservadas ou
mesmo areas com niveis de contaminacdo téxica para a satide
humana ou sob forte impacto ambiental.

Otvalo - Dreamstir

Burning-liquid’s - Dreamstime.com




J o M A p
REGISTRO DE IMOVEIS E A FUNCAQ SOCIAL

DA PROPRIEDADE IMOVEL

Destaca-se neste item o manuseio de importantes
instrumentos de politicas publicas focados na gestao demo-
cratica das cidades, tais como a averbagdo dos atos de tom-
bamento de bens iméveis promovidos e requeridos pelo 6r-
gdo competente, federal, estadual ou municipal, do servigo
de protecao ao patrimonio histérico e artistico; a averbagdo
das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), dos iméveis
declarados de utilidade ptblica para fins de desapropriacao;
do controle do solo urbano nido edificado, subutilizado ou
ndo utilizado sujeito a parcelamento, edificacdo ou utilizagdo
compulsérios; dos iméveis sobre os quais o Poder Piblico
municipal tem o direito de preferéncia na aquisi¢do onero-
sa; do controle de transferéncia do potencial construtivo e do
solo criado etc.

INTERCONEXAQ DO REGISTRO DE IMOVEIS COM O

CADASTRO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS

A troca de informacoes cadastrais relacionadas com a
titularidade de dominio e desmembramentos que os registros
imobilidrios coordenam com os cadastros de iméveis urba-
nos, operados pelas prefeituras municipais, e o de iméveis
rurais, gerido pelo Instituto Nacional da Reforma Agréria
(Incra), permite a atualizacdo dos nomes e de outros dados
desses titulares e conseqiientes notificagdes judiciais e extra-
judiciais, validas para o desenvolvimento de politicas publi-
cas e o cumprimento de atos administrativos.

5 9 REGISTRO DE IMOVEIS E A PROTECAO DE PESSOAS

HIPOSSUFICIENTES E PORTADORES DE NECESSIDADFES ESPECIAIS

O Registro de Iméveis controla
de forma eficaz o cumprimento dos requi-
sitos legais nos atos juridicos cujos obje-
tos sdo os bens e interesses de menores,
de incapazes, ou de pessoas ausentes, in-
determinadas ou desconhecidas, velando
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pela comprovagdo de inequivoca e irrecorrivel decisdo juris-
dicional apreciativa de cada caso a tutela de seus direitos e
interesses.

O site da Associagdo dos Registradores Imobilidrios
de Sao Paulo (Arisp) - www.arisp.com.br - dedica segdo es-
pecial & publicacido de toda legislagao federal do Estado de
Sao Paulo e do Municipio de Sdo Paulo, além das normas téc-
nicas e recomendagdes pertinentes ao tema.

Entre as fungdes desenvolvidas pelos Registros de
Iméveis em matéria de defesa e protecdo do consumidor e
atendimento ao principio do equilibrio contratual, destaca-se
a interdicdo de cldusulas iniquas ou abusivas em contratos-
padrdo, submetidos a seu crivo para fins de arquivamento
em processos de empreendimentos imobilidrios do tipo
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loteamento, ou condominio edilicio, ao tempo que vela pelo
prestigio da boa-fé, do equilibrio e da igualdade das contrata-
¢oes, pontos almejados pela Politica Nacional das Relagées de
Consumo (art. 4.° I1I, do Cédigo de Defesa do Consumidor) e
presentes nos fundamentos constitucionais da ordem econé-
mica do pais (art. 179, da CF).

REGISTRO DE IMOVEIS E O DESENVOLVIMENTO DI
POLITICAS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

511

N&o ha davida que, para o desenvolvimento eco-
némico sustentdvel do Brasil, é indispensavel a capacitagio
econdmica da maior parte da populagdo que sobrevive sobre
vultoso capital morto espalhado pelo pais - os iméveis ndo
regularizados.

A regularizagado dessas posses e de suas constru-
¢oes vai transformar tais situacdes de fato em ativos
imobiliarios e colocara milhdes de brasileiros na po-
sicdo de proprietérios de iméveis; portanto, requali-
ficando-os economicamente perante o mercado.

Para tanto, os Registros de Iméveis tém se notabili-
zado pelo fornecimento de amplo apoio ao desenvolvimento
de politicas publicas de regularizagdo de iméveis urbanos e
rurais, sejam elas da administragdo publica federal, estadual
ou municipal.
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O REGISTRO DE IMOVEIS COMO FONTE DE
SEGURANCA JURIDICA: A EFETIVIDADE

Im’dalmente, vale frisar que o principio da seguran-
¢a juridica esta diretamente relacionado ao funcionamento do
Estado Democrético de Direito por lhe ser inerente e essencial
e pilar basilar de sustentagao, que se traduz pela conexdo com
os direitos fundamentais e os principios que informam o or-
denamento juridico brasileiro, tais como o direito de proprie-
dade, o devido processo legal, o respeito ao direito adquirido,
ao ato juridico perfeito e a coisa julgada, entre outros.

Para que entendamos como o Registro de Iméveis
compde a seguranca juridica e lhe da efetividade, faz-se ne-
cesséria pelo menos uma ligeira abordagem doutrinéria sobre
esse principio no que se refere ao elevado grau de dependén-
cia da aplicagdo do direito.

Mais que dependéncia da aplicagdo do direito, a
seguranca juridica efetivamente se concretiza apenas me-
diante comprometimento obrigatério com a ordem juridica
positivada e a idéia de licitude e de justica, como leciona
Miguel Reale:

“A idéia de justica liga-se intimamente a idéia de or-
dem. No préprio conceito de justica € inerente uma ordem,
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que ndo pode deixar de ser reconhecida como valor mais ur-
gente, 0 que estd na raiz da escala axiolégica, mas é degrau
indispensavel a qualquer aperfeicoamento ético”. Segundo o
autor, “em toda comunidade é mister que uma ordem juridi-
ca declare, em altima instancia, o que é licito ou ilicito” ®

Nesse sentir, J. ]. Gomes Canotilho assevera que:

“Ohomem necessita de uma certa seguranga para
conduzir, planificar e conformar auténoma e respon-
savelmente a sua vida. Por isso, desde cedo se con-
siderou como elementos constitutivos do Estado de
Direito o principio da seguranga juridica e o principio
da confianca do cidaddo. (...) Os principios da pro-
teccdo da confianca e da seguranca juridica podem
formular-se assim: o cidaddo deve poder confiar em
que aos seus actos ou as decisdes publicas incidentes
sobre os seus direitos, posigcdes juridicas e relagdes,
praticados ou tomados de acordo com as normas juri-
dicas vigentes, se ligam os efeitos juridicos duradou-
ros, previstos e calculados com base nessas mesmas
normas” ©

E em homenagem ao principio da seguranga juridica
que o sistema oferece nivel satisfatério de seguranca ao in-
dividuo na busca do seu direito, gerando no seio social um
sentimento de previsibilidade quanto aos instrumentais juri-
dicos que serdo invocados.

REALE, Miguel. Filosofia do Direito. Sio Paulo: Saraiva, 1996

? CANOTILHO, J. J. Gomes; MOREIRA, Vital. Direito Constitucional. Coimbra:
Almedina. 1992, p. 375 e 377-378
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Neste contexto, o Registro de Imoéveis esta efetiva-
mente inserido na ordem juridica nacional como fonte de se-
guranga juridica para toda a sociedade e, por conseqiiéncia
l6gica do Estado Democratico de Direito adotado pela Cons-
tituicdo Federal de 1988, da-lhe efetividade substancial tendo
em vista a supremacia do valor do pronunciamento de situa-
¢Oes inscritas para o controle do direito de propriedade imo-
bilidria, seja em favor de direito individual, seja para a tutela
do direito de terceiros ou impessoal dos interesses ptblicos.

Greatsky - Dreamstime.com
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7

SIMPLIFICACAO E ECONOMIA DE TRAMITES

Destaca-se, em nosso ordenamento juridico e nas
sucessivas reformas do Regulamento de Registros Piblicos de
1937, e alteracdes na Lei de Registros Puablicos de 1973, uma
marcada tendéncia de agilizar e simplificar o servigo regis-
tral, eliminando tramites supérfluos e velhas rotinas, visando
a criagdo de um clima de confianca e de maior potencial para
a economia, medidas que tém gerado fluxos de importantes
investimentos imobilidrios.

Com efeito, simplificar e tornar mais eficientes os tra-
mites dos negdcios imobilidrios é vital para a economia nacio-
nal, visto que a demora na concretizac¢do da avenga, provoca-
da pela burocracia com regras e procedimentos redundantes
e desnecessarios, e a inseguranga juridica, a ineficiéncia e/ou
corrupg¢do administrativa funcionam como um freio para o
ingresso de investimentos internos e externos. Neste quesito,
o Registro de Iméveis brasileiro, de um lado, tem se mostrado
imune pela corregdo de seus agentes; de outro, manifesta no-
tavel evolucdo na prestagio do servico publico delegado, de
acordo com modernos conceitos de governanga e tecnologia.
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Cabe destacar, como mostras desta tendéncia, entre outras:

substituigao, a partir de 01.01.1976 (data de vigén-
cia da atual Lei de Registros Publicos), dos livros
impressos e dos indicadores registrais por fichas
e a adogdo do félio real (matricula) e, posterior-
mente, por imagens digitais e banco de dados
eletronicos, cuja concisao, simplicidade e acesso
contrastam com o cendrio da rotina do servico
ptblico, geralmente marcado por dispersio de
informagdes, morosidade e outros pecados admi-
nistrativos;

estabelecimento do sistema de resolugdo contra-
tual extrajudicial diretamente perante o oficial de
Registro de Iméveis em negédcios de compromisso
de venda e compra no dmbito do loteamento ur-
bano (Lei 6.766/79) e da incorporagao imobilidria
(Lei 4.591/64) e nos contratos de alienagdo fiducia-
ria em garantia (Lei 10.931/2004);

simplificagdo do procedimento de retificagio do
registro feito diretamente perante o oficial de Re-
gistro de Iméveis, que passou a ter uma fungdo
mais atuante na retificacdo, uma vez que preside o
procedimento administrativo simplificado, man-
da processé-lo, indefere-o, pode exigir diligéncias
e notificar os interessados, acolhendo ou nio o pe-
dido (Lei 6.015/73, art. 213 e seguintes);

comunicac¢do on-line entre o Poder Judicidrio, os
6rgaos da Administracdo Publica e os Registros
Imobilidrios nas pesquisas patrimoniais e nas co-
municagdes judiciais e administrativas, com efe-
tiva economia temporal e do orcamento ptiblico,
visto que toda tramitagao é feita por meio de docu-
mento eletrénico, sem nenhum custo para os entes
solicitantes (Lei 11.416/2006) .
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CONSIDERACOES FINAIS

O Brasil possui um bom Sistema de Registro de
Iméveis que se traduz como uma instituicdo segura, moderna
e eficiente e que tem cumprido o papel que lhe é cometido na
estrutura juridica e econémica do pais, por meio da publici-
dade registral.

Na realidade, o direito registral imobilidrio brasi-
leiro ja atingiu um grau de maturidade como microssistema
juridico perfeitamente consolidado e até com caracteristicas
proprias, diversas dos ordenamentos alienigenas. Com um
sistema de rela¢des descentralizado e relativamente flexivel,
em contraste com o que, em regra, é encontrado no servigo
publico, caracterizado por uma estrutura dominada por so-
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lugdes organizativas rigidas e burocratizadas, o Registro de
Iméveis tem atuado de forma eficiente ao disponibilizar aos
érgaos de governo, a cadeia produtiva do pais e aos cidadados
em geral uma infra-estrutura com elevados niveis de servi-
cos, abrangendo as Novas Tecnologias de Informagdo e de
Comunicagao (NTICs).

Alguns setores que tentavam discutir como alter-
nativa da publicidade registral, para garantia dos negécios
imobilidrios, a contratacdo de uma apélice de seguro, consta-
taram que a seguranca dos contratos de seguro é meramente
contratual e gravita no campo do direito das obrigacdes com
o objetivo a uma indenizacgdo, ao passo que a seguranga da
transmissdo de um imével por um ato de registro é de natu-
reza institucional e de ordem pblica, compativel com a esta-
bilidade e o carater dos negdcios reais imobilidrios, além de
representar seguranga menos onerosa para os interessados e

para o sistema em geral.
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0 Registro de Imdveis esta efetivamente inserido na
ordem juridica nacional como fonte de seguranca
juridica para toda a sociedade e, por consegiiéncia
logica do Estado Democratico de Direito adotado pela
Constituicdo Federal de 1988, da-lhe efetividade

substancial tendo em vista a supremacia do valor do
pronunciamento de situacoes inscritas para o controle
do direito de propriedade imobiliaria, seja em favor de
direito individual, seja para a tutela do direito de
terceiros ou impessoal dos interesses publicos.
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