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O Registro de Imodveis e o Desenvolvimento da Nacdo

Colegas notarios, registradores, substitutos, funcionarios de cartérios,
profissionais do direito, académicos, autoridades municipais, estaduais e federais,

imprensa, senhoras e senhoras.

Fui incumbido de fazer uma retrospectiva histérica do Registro imobilidrio no
Brasil: quando, porque e para que foi criado. Na sequéncia, falaremos da efetividade
do trabalho do Registrador Imobilidrio o que resulta em publicidade e seguranca nas

transagdes imobilidrias.

A Seguranca Juridica, ao ser proporcionada aos negdcios imobilidrios pelo
Registro de Imdveis, viabiliza que a propriedade imobiliaria seja utilizada com ativo de
alto valor de garantia, reduzindo com isso o risco dos credores, e consequentemente,
também os juros e demais encargos de uma transacdo financeira, o que beneficia

fortemente os usuarios.

Vamos citar alguns dos instrumentos que dispde o Registro Imobilidrio para dar
agilidade a execucdao dos créditos e seguranga nos negdcios imobilidrios e as

expectativas que o Governo e a sociedade em geral depositam nesta atividade.

O Registro de Iméveis é uma instituicdo do Direito, e pertence ao ramo do
Direito Publico, regido por leis federais, e é fisicamente um organismo da
administracdo publica destinado a dar publicidade, eficacia e seguranca a situacdes

juridicas referentes aos imdveis e aos negdcios imobiliarios.

E, por aperfeicoamento do nosso sistema juridico, o elemento de concretizacdo

da formalidade de transmissao da propriedade imobiliaria.



E neste fantastico ambiente, e a partir do registro do negécio imobilidrio, que o
direito obrigacional se transforma em direito real, completando-se, o que permite ao
titular da propriedade imdvel exercer com plenitude todos os seus direitos de usar,

gozar, dispor e reaver, outorgados pela lei quanto ao seu patrimonio imobilidrio.

Nem sempre foi assim. A histdria nos ensina que, em tempos atrds, o modo de
transferéncia da propriedade imobiliaria privada se operava pelo simples titulo. Quem
detivesse o titulo detinha o direito, isso em conseqiliéncia do sistema juridico que
sobejava nessa provincia até meados do século XIX, heranca do sistema juridico
herdado dos nossos descobridores portugueses, hoje em franca decadéncia e abolido
do nosso sistema juridico por ndo exprimir seguranca juridica aos titulares da

propriedade.

Maria Cristina Costa Salles chega a dizer que foram “trés os marcos das
conquistas européias pelo mundo: a espada do conquistador, a cruz da religido e a
pena do Tabelido”. (Artigo - As origens do notariado na América. Revista Notarial

Brasileira)

Considerando, contudo, que, a época, havia a necessidade de aperfeicoamento
do sistema juridico, foi criado o registro imobilidrio. A base deste sistema registral foi
um misto do sistema alem3o com o sistema francés, unindo a formalizagdo do titulo
por um Tabelido de Notas, com o chamado “modo”, que é o registro. Este registro é o
responsavel por um sistema constitutivo do direito real, passando o Tabelidao de Notas
— figura até entdo proeminente no sistema juridico, e hoje reconhecidamente de
importancia maior no aperfeicoamento dos contratos-, a ser o elemento essencial e
indispensavel quanto a verificacdo da capacidade das partes. A presenca do Tabelido
de Notas passou a ser o elemento essencial e indispensavel quanto a verificacdo da
capacidade das partes, chegando este a intervir nos negécios juridicos, redigindo e
dando forma legal. Feita sua intervencao, cabe ao Tabelido passar o crivo e a palavra
final ao Registrador Imobiliario, como elemento de aperfeicoamento da seguranca
Juridica e ponto final na transmissdo da propriedade e dos direitos a ela inerentes com

a publicidade.

Hoje o registrador de imdveis é um profissional do Direito, dotado de fé

publica, a quem é delegado, nos termos da Constituicdo Federal o exercicio da



atividade registral, sem qualquer subordinacdo hierdrquica ao Poder Publico (Lei n.

8.935, de 18/11/1994, art. 39).

A atividade registral imobiliaria, pela sua importancia, ndo temos duvida, trata-
se de uma instituicdo pré-juridica, ou seja, a sua criacdo e desenvolvimento deram-se
pela necessidade social, posteriormente delineada pelas normas juridicas, que a

complementaram e deram a forma hoje existente para o exercicio da atividade.

A multiplicacdo das atividades e das relacdes de negdcios no decorrer da
histéria, especialmente nos dias de hoje, torna cada vez mais necessdria a presenca do
Registrador Imobiliario. Desempenhamos um papel preventivo quanto aos diversos
conflitos que possam surgir dos negdcios juridicos, assegurando o julgamento final em
um procedimento registral que sempre busca outorgar a seguranga que o cidadao e o

Estado necessitam para os seus negdcios juridicos imobiliarios.

O Registrador de Imdveis participa ativamente no aperfeicoamento do negdcio
imobilidrio. A informacao registral por ele prestada é essencial para os negécios e deve
ser objetiva e clara. Este é o caminho que deve seguir o Registro Imobiliario, que hoje
convive com um cadastro administrativo mais dindmico e em busca da perfeicdo, seja
por meio de instrumentos inseridos na legislacdo das cidades - como o Estatuto das
Cidades, ainda em implementagao nas urbes brasileiras -, ou de outros inseridos nas

leis que regem as propriedades rurais, como, por exemplo, o georeferenciamento.

Sabemos que existem enormes problemas para a implementacao destes
modernos institutos administrativos que dardo mais seguranca ao identificar os
imoveis. Mas os estagios estdo sendo cumpridos e se desenvolvendo, mesmo que
lentamente, desde o inicio da efetiva implementacdo dos instrumentos de politica
urbana, até a sua efetiva implantagdo. Superadas as dificuldades, teremos com certeza
uma perfeicdo tanto do sistema cadastral administrativo, quanto juridico Registral
Imobilidrio.

Em relacdo a informacdo de que tanto os fatos juridicos, quanto os
administrativos que possam colocar em risco um negdcio imobilidrio que esteja sendo
efetuado, o Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB) entende que os mesmos

devem constar da matricula do imodvel. A Instituicdo vem lutando para que os nossos



legisladores insiram tais alusdes como obrigatérias, no sistema juridico, promovendo a
exigéncia de que, uma vez procedidas nas matriculas as informagdes referentes a
onus, gravames ou restricdes administrativas do imovel, aquela noticia oferecida pelo
sistema registral gozard de presungao absoluta de publicidade. Isso possibilitard aos
adquirentes ou interessados em negdcios juridicos referentes a propriedade
imobiliaria uma aquisicdo ou um negdcio seguro, amparados na certeza de que s6 os
fatos ali constantes serdao considerados como validos para o Direito. Tal mengdo nas
matriculas dos imdveis, chamada por muitos e elevada a principio registral como

“Principio da Concentragao”, dard mais seguranca ao sistema imobilidrio.

O Registro Imobilidario sempre participou do desenvolvimento e da dinamica
que permite uma maior celeridade aos negdcios juridicos, especialmente quanto ao
crédito imobiliario. Na verdade o Registro Imobilidrio é um precursor da hoje tdo

pregada e pretendida “desjudicializacao”.

Desde o antigo Decreto-Lei n? 58, em 1.939, os proprietdrios de imdveis
loteados, tinham a seu dispor um método de execugdo extrajudicial dos
compromissarios compradores inadimplentes com as suas obrigacdes, por intermédio
da atuacdo do Registro Imobilidrio, que promovia diretamente a intimacdo dos
devedores e, no prazo da lei, se ndo purgada a mora, ocorria a rescisdao do contrato

com o seu cancelamento direto, sem a intervencao do Poder Judiciario.

Foi o primeiro ato de desjudicializacao efetuado pelo sistema Registral, tema
hoje tdo em voga nas nossas lides forenses e que, sem duvida, é objetivo de toda a
nossa sociedade, devendo o Judicidrio, pela excessiva quantidade de querelas
existentes, somente intervir em demandas que a gravidade e importancia exijam a sua

sentenca.

Muitos anos depois, seguindo também seguindo essa tendéncia de
desjudicializagao, surgiu no nosso sistema juridico, especialmente quanto ao crédito
imobilidrio em crescente expansdo e em decorréncia da chamada decadéncia do
sistema hipotecdrio e, ainda, em virtude de uma série de outros fatores, a Alienacdo

Fiduciaria, com a Lei 9.514 de 20 de novembro de 1.997.

Segundo o professor José Carlos Moreira Alves,



“A partir, precipuamente, do século passado, (falava ele do Século XIX) se tem
sentido, cada vez mais, a necessidade da criacGo de novas garantias reais para a
protegdo do direito de crédito. As existentes nos sistemas juridicos de origem romana -
e sdo elas a hipoteca, o penhor e a anticrese - nGo mais satisfazem a uma sociedade
industrializada, nem mesmo nas relagbes crediticias entre pessoas fisicas, pois
apresentam graves desvantagens pelo custo e morosidade em executd-las, e pela

superposicdo a elas de privilégios em favor de certas pessoas, especialmente o Estado.”

Todos sabemos que estes trés motivos, que sdo tratados como graves
desvantagens, levaram, no Brasil, as garantias de crédito tradicionais, especialmente a
hipoteca, a uma situacdo de insatisfacao para o financiamento amparado em garantias
reais imobilidrias. O custo, a morosidade na execucdo e privilégios quanto a créditos,

arrasaram a hipoteca no pais.

Também Sérgio Jacomino, Registrador Imobilidrio e ex-presidente do IRIB,

assim se manifesta quanto a esta questao:

“A hipoteca serviu, ao longo de muito tempo, como eficiente instrumento de
garantia. Foi e ainda é considerada como a mais cldssica e tradicional das garantias

reais do direito brasileiro.

Ultimamente, contudo, em face do colapso institucional dos mecanismos
judiciais, o instituto vem experimentando um progressivo esvaziamento de sua
importdncia. Todos os comentaristas apontam o calcanhar de Aquiles da hipoteca: a
execucgdo judicial, que demanda um custoso processo, de incerto resultado e de

morosidade garantida.

Além disso, o credor hipotecdrio se vé diante de grandes embaracos no
confronto de seu crédito em face daqueles privilegiados, como o sGo os fiscais e
trabalhistas. Enfim, vivemos uma crise da hipoteca, o que tem levado o mercado a criar

novos mecanismos de defesa do capital e do investimento aplicado.”

Com a Alienacdo Fiduciaria isso ndo ocorre e o Registro de Imdveis tem
participacdo importante na consolidacdao deste instrumento de garantia do crédito

imobiliario.



O sucesso da alienagdao fiducidria para garantir créditos decorrentes de

operagdes para financiamento de bens é incontestavel.
Frederico Henrique Viegas de Lima nos diz:

“A boa receptividade e a larga utilizagéGo da alienagdo fiducidria em garantia de
bens mdveis, aliada a necessidade de se dar novo impulso ao mercado imobilidrio,
possibilitando que o mesmo funcione em condi¢cbes compativeis com a economia de
mercado, levou o Governo Federal a idealizar uma nova garantia real, dentro do

também incipiente Sistema de Financiamento Imobilidrio.”

Segundo a Lei n. 9.514/97, na alienagao fiduciaria de bem imdvel, o devedor ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor ou fiduciario
da propriedade resoltvel de coisa imdvel. Com o registro, em Registro de Imdveis, do
contrato de alienacdo fiducidria, constitui-se a propriedade fiduciaria. Assim, o registro

é constitutivo do Direito Real.

Se ndo paga a divida, desde que vencida, o fiduciante é constituido em mora,
sendo para tanto, intimado a requerimento do fiducidrio, pelo Oficial do Registro de
Imdveis, para o pagamento, devendo fazé-lo no prazo de quinze dias. Se ndo pago o
débito, o Oficial do Registro de Imdveis promoverd a averbacdo, na matricula do

imovel, da consolidacao da propriedade em nome do fiduciario.

A agilidade da execucdo extrajudicial € o mote desse instituto e a participacdo

do Registrador de Imdveis é o que da a agilidade a este sistema de execucao.

Este sistema s& promoveu os fantdsticos resultados que vemos hoje no
financiamento dos imdveis, em vista da agilidade e da seguranca proporcionados pelo

Registro Imobiliario.

Vemos também o Registro de Imdveis ser o participante ativo no processo de
regularizacdo dos imdveis que, até ano de 2004, era inteiramente realizado na via
judicial. Por autorizacado da Lei 10.931 de 02 de agosto de 2004, o seu processamento
se da facultativamente por via administrativa, no Cartério de Registro de Imdveis onde

esta matriculado o imovel.



Isso sem duvida trouxe valorizagdo para os imdveis, que passam a ter seus
dados atualizados e confidveis, promovendo a seguranga juridica necessaria para dar

suporte a negociacdes e ao crédito lastreado em iméveis.

Recentemente, tivemos o inicio da vigéncia da Lei 11.977 de 07 de julho de
2009, que no seu bojo trouxe importantes medidas de carater social como o Programa
Minha Casa Minha Vida, que se destina a assentar familias em mais de dois milhGes de
propriedades imobilidrias a serem construidas com recursos do governo e parte com
financiamentos a este programa dotados. Trouxe ainda o Registro Eletronico a ser
implantado no prazo maximo de cinco anos, a partir da data da lei, em todos os
Cartdrios de Registros de Imodveis do Brasil, e também a regularizacdo fundiaria de

assentamentos localizados em areas urbanas.

A regularizagdo fundidria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da propriedade urbana e o

direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

A regularizacdo fundiaria poderda ser promovida pela Unido, pelos Estados, pelo
Distrito Federal e pelos Municipios e também pelos beneficiarios, individual ou
coletivamente. Podera ainda ser promovida pelas cooperativas habitacionais,
associacdes de moradores, fundacgdes, organizagdes sociais, organizacdes da sociedade
civil de interesse publico ou outras associacdes civis que tenham por finalidade

atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

Tal regularizacdo é processada administrativamente e de forma extrajudicial
perante o Registro de Iméveis. Finaliza com a outorga do titulo de legitimacdo de
posse pela administracdo publica, titulo este que, depois de registrado em Cartério de
Registro de Imédveis e transcorridos cinco anos de posse do seu titular, autoriza a sua
conversdao diretamente perante o Registro de Imdveis em propriedade definitiva do

imovel, consagrando assim o instituto de usucapidao extrajudicial.

S3o estes alguns dos instrumentos nos quais a participacdo do Registro

Imobilidrio é mais que fundamental, é vital.



Permito-me, ainda, para dar conhecimento aos aqui presentes, de que o
Registro Imobilidario estd sendo alvo de uma absurda onda por concessdo de
gratuidades e reducdes de emolumentos, que por lei sdo a unica fonte de
remunerac¢do dos servicos dos Registradores Imobilidrios, que ndo possuem qualquer

subsidio para exercer a sua atividade.

A continuar assim, podera até mesmo ser inviabilizada a atividade registral e o

exercicio da profissdo de registrador.

A atividade registral é exercida em carater privado; os oficiais de registro a
exercem por sua propria conta e risco, sdao responsaveis pelas despesas de custeio,
investimento e pessoal, visando a prestacdo dos servicos com qualidade e eficiéncia.
As redugdes ou isengdes de emolumentos sé devem ser consideradas constitucionais
se forem acompanhadas de algum mecanismo de compensacdo, indenizacdo ou

viabilizagdo econdmico-financeira das serventias que terao suas receitas minguadas.

Sabemos que certas situacdes tém a especial protecdo do Estado, mas
lembramos que o trabalho também tem esta protecdo. E para isso o IRIB, como érgao
de representacdo, acompanhado pela ANOREG, tem atuado em diversas frentes,
preventivamente, por intermédio de agdes parlamentares, e mesmo posteriormente,
demonstrando especialmente ao Governo e aos Tribunais, que a atividade, privada
gue é, ndo comporta tais absurdos, sob pena de ser exemplificada como trabalho
escravo, sem remunerac¢do, o que é tdao ou mais absurdo que a prépria concessao da
gratuidade. Se o Estado quer estabelecer gratuidade ou reducdo de emolumentos, que

promova contrapartida compensatoria.

Agradeco a ANOREG/MS a oportunidade de estar aqui presente e me
manifestar, levando a toda a sociedade um pouco mais de conhecimento sobre a

atividade Registral Imobiliaria.

Francisco José Rezende dos Santos

Presidente do IRIB



