Capitulo 1
Introducao aos Registros Publicos

1.1 Nogoes preliminares

Os registros publicos atuam na recep¢io, conservagio, organizagao e informacio de
fatos, direitos e situagoes juridicas. Os efeitos do registro e da publicidade registral podem
ser constitutivos, declaratérios, saneadores, comprobatdrios ou conservatérios, dadas sua
necessidade ou nao, e as previsoes especificas para cada caso ou sistema juridico. Os registros
publicos existem e atuam, essencialmente, em fungio da publicidade de fatos, direitos e
relagdes juridicas tidos por relevantes pelo ordenamento juridico'.

Conforme pondera SErPA LOPES?, 0s registros publicos sio obrigatérios sempre que se
destinam a proteger e assegurar interesse publico ou social, como nas relacoes pertinentes ao
registro civil e aos direitos reais. Sao facultativos quando preponderam os interesses privados,
como na conservagio de documento meramente particular.

O aludido autor define registro ptblico como “a mengao de certos atos ou fatos
exarada em registros especiais, por um oficial pablico, quer  vista da apresentagao de titulos
comuns que lhe sao apresentados, quer em face de declaragoes escritas ou verbais das partes
interessadas™.

Os registros publicos sao regulados atualmente pelas Leis n® 6.015/73 (Lei dos Registros
Publicos — LRP) e n°® 8.934/1994 (registro do comércio). Sua finalidade vem anunciada no
préprio caput do art. 1° da LRP: os registros promovem a “a autenticidade, seguranga e
eficdcia dos atos juridicos”.

1.2 Principios do Direito Registral

O principio da publicidade registrdria se destina ao cumprimento de triplice fungio:
a) transmitir ao conhecimento de terceiros interessados ou nao interessados a informagao do
direito correspondente ao contetdo do registro; b) sacrificar parcialmente a privacidade e a
intimidade das pessoas, informando sobre bens e direitos seus ou que lhes sejam referentes,
em beneficio das garantias advindas do registro; ¢) servir para fins estatisticos, de interesse

! RIBEIRO, 2013.

2 M. M. pE Serea Lopgs, Tratado de Registros Publicos, vol. 1, 3* ed., Rio de Janeiro, Freitas
Bastos, 1955, p. 2.

> M. M. pE SErra LopEs, Tratado... cit., p. 2.
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nacional ou de fiscalizagio publica®.

O principio da presuncio e fé publica registral assegura que tudo o que estiver inscrito
nos Registros Publicos reveste-se de presungao de veracidade, até prova em contrdrio. A
partir desse principio é que se encontra seguranca juridica para a realizacio do negdcio
aquisitivo imobilidrio, por exemplo.

O principio da qualificacio, legalidade ou legitimidade determina que o Registrador
deverd examinar o titulo apresentado e fazer uma apreciagio quanto a forma, validade e
conformidade com a lei, atendo-se aos seus aspectos formais.

O principio da continuidade é um dos alicerces do direito registral e preconiza que os
registros publicos devem seguir um encadeamento cronolégico de atos e fatos. No caso do
Registro de Iméveis, por exemplo, “se o imével ndo estiver matriculado ou registrado em nome
do outorgante, o oficial exigird a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que
seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro” (art. 195 da LRP). E, se o imdvel
j& estiver matriculado, qualquer alteracio deve ser lancada na matricula, de forma continua.

Pelo principio da instincia, ou rogacio, o registrador nio poderd agir de oficio,
dependendo de pedido do interessado. Para Nicolau Balbino Filho, a solicitagao de qualquer
ato registral é simples, independe de forma especial e pode ser expressa ou técita. E expressa
quando o requerente manifesta claramente ao registrador sua vontade de obter o langamento
registrrio. A pretensdo ¢ tdcita quando o registrador, por experiéncia propria, detecta a
vontade do interessado. Como regra geral, entende-se que o mero fato de apresentar
documentos ao registro constitui uma solicitagao para a pritica dos atos registrais inerentes
a todo o seu conteudo.

Além desses principios, que dizem respeito a todos os servigos registrais, hd, ainda,
outros principios especificos do registro imobilidrio, como o principio da prioridade,
da especialidade objetiva, da inscri¢do, entre outros. Tais principios serdo analisados
pormenorizadamente no tépico 2.5 infra.

1.3 Espécies

1.3.1 Registro de Imoveis

Aos brasileiros e estrangeiros que residem no Brasil, garante-se a inviolabilidade do
direito a propriedade (art. 5°, caput, da CF). Este é o mais amplo direito que uma pessoa tem
sobre uma coisa, sujeitando-se apenas a limita¢des impostas em razao do interesse publico ou
do conflito com outros direitos e garantias fundamentais.

A missao do Registro de Iméveis é o cadastro da propriedade imobilidria para
demonstrar o seu histérico e o seu estado atual, publicizando todas as mudangas, alteragoes e
extingdes dos direitos referentes aos iméveis (com poucas excegoes). Nessa linha, consiste no
repositério de todas as informagées da propriedade imobilidria, com cardter de autenticidade
e eficdcia.

4 'W. CENEVIVA, Lei dos Registros Publicos Comentada, 20" ed., Sdo Paulo, Saraiva, 2010, p. 16.
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No Registro de Iméveis, o registro do titulo é modo de aquisicio da propriedade
imével, bem como da legitimagao da usucapiao e da acessio. Nao se inclui neste registro o
direito hereditdrio em si, pois a propriedade e a posse da heranga permanecem indivisiveis
até a partilha.

O direito de propriedade ¢ consequente ao registro do titulo. Assegura-se pela
procedéncia na apresentagdo ao servigo registrario, ainda que outro titulo relativo a0 mesmo
fim deste tenha sido lavrado anteriormente no Tabelionato de Notas. A eficdcia do registro é
retroativa a prenotagao no Protocolo.

As especificidades do Registro de Iméveis serdo abordadas nos préximos capitulos da
presente obra.

1.3.2 Registro deTitulos e Documentos e Registro Civil das Pessoas
Juridicas

Embora sejam duas serventias diversas, normalmente o RCP] aparece como anexo
a0 RTD, envoltas em um s6 servico registral. Manifestam-se juntas devido as relagées que
estabelecem.

Sao registrados nos Oficios de Registro de Titulos e Documentos: instrumentos
particulares, para prova de obrigagio convencional de qualquer valor; penhor comum sobre
coisas moveis; caucdo de titulos de crédito pessoal e da divida pablica; penhor de animais;
contrato de parceria agricola ou pecudria; mandado judicial de renovagao do contrato de
arrendamento; contrato de locagio de prédio com cldusula de vigéncia (no caso de alienagao
do imével), sem prejuizo do respectivo registro imobilidrio; documento indicativo de
depésito ou caugao em garantia de cumprimento de obrigagao contratual.

Ainda, somente através do Registro de Titulos ¢ Documentos se poderd efetuar as
notificagdes extrajudiciais.

Os Registros de Titulos e Documentos possuem denominagio genérica. Distinguem-
se dos demais servigos pela suplementariedade de sua fun¢io (podem ser feitos os registros
nao atribuidos aos demais) e competéncia. Desse modo, “caberd ao Registro de Titulos e
Documentos a realizagio de quaisquer registros nao atribuidos expressamente a outro oficio”
(art. 127, pardgrafo unico, Lei 6015/73).

Por sua vez, sdo atribui¢oes dos Oficios Civis das Pessoas Juridicas: registros e averbagoes
atinentes a sociedades ou associagoes, partidos e fundagoes e a inscri¢io de publicagoes
periédicas, radiodifusoras e agéncia de noticias. Seus registros constituem duas hipéteses:

1) contratos, atos constitutivos, estatutos ou compromissos de partidos politicos,
das associagdes civis e fundagoes de direito privado e das associagoes de
utilidade publica;

2) sociedades civis revestidas das formas estabelecidas nas leis comerciais, com
exce¢io das sociedades andnimas.
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1.3.3 Registros Civis das Pessoas Naturais

As origens do registro civil de pessoas naturais remontam a prdtica adotada pela Igreja
Catélica na Idade Média, segundo a qual os padres registravam o batismo, casamento e
6bito dos fiéis. Justamente por esse motivo, o registro foi deixado a cargo da Igreja por longo
tempo.

O Registro Civil de Pessoas Naturais congrega duas fungées essenciais: (i) documentar
informagdes de relevante interesse; e (ii) conferir publicidade a essas informagoes. Essa
serventia presta servico diretamente a popula¢io, além de auxiliar 6rgaos oficiais de estatistica
com o envio de mapas demogréficos. Assim, possibilita fontes confidveis para o planejamento
de politicas publicas, além da operacionalizar a cidadania, em seus mais diversos prismas.

Sdo registrados no Registro Civil das Pessoas Naturais: o nascimento, o casamento,
o Obito, a emancipagdo, a interdigio, a senten¢a declaratéria de auséncia, a opgio de
nacionalidade, bem como a sentenca que deferir a adogio.

Os atos de registro civil s3o essenciais para a individualizagao das pessoas durante toda
a sua vida civil e, consequentemente, para promover a cidadania. Os assentos do registro
civil de nascimento e de ébito sio gratuitos, bem como a primeira certidao respectiva.

1.3.4 Registro de Contratos Maritimos

Os Tabeliaes e Oficiais de Registro de Contratos Maritimos tém competéncia para
lavrar os atos, contratos e instrumentos relativos a transa¢oes de embarcacoes, a que as partes
dio forma legal de escritura publica, reconhecer firmas em documentos destinados a fins de
direito maritimo, expedir traslados e certidoes (art. 10 da Lei 8.935/1994).

Cabe ao Tabelido e Oficial de Registro de Contratos Maritimos lavrar os instrumentos
publicos necessdrios para registro de direitos reais e de outros 6nus pertinentes a embarcagio
ou ao armador.

A Lei 9.774/1998 determina que todas as embarcacoes brasileiras devem ser inscritas na
jurisdicdo que for domiciliado o proprietdrio ou armador ou onde for operar a embarcagio,
exceto as da Marinha de Guerra. Existe armador em toda embarcagiao mercante sujeita ao
registro de propriedade. O armador, pessoa fisica ou juridica, apresta a embarcagao a ser
utilizada, pondo-a ou nao a navegar por sua conta (em seu nome e responsabilidade). Capitania
do porto ¢ a reparti¢do administrativa encarregada de fiscalizar e registrar embarcagoes.

Os navios podem ser objeto de hipoteca. Atos relativos as promessas, cessoes, compra
e venda de embarcagoes sujeitas a registro serdo feitas por escritura publica lavrada por

qualquer Tabelido de Notas (Lei 7.652/1988, art. 33, com reda¢do da Lei 9.774/1998).

1.3.5 Registro de Distribuicao

Legalmente, compete privativamente aos oficiais de registro de distribuigio:

i) quando previamente exigida, proceder a distribui¢io equitativa pelos servigos
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da mesma natureza, registrando os atos praticados;
ii) efetuar as averbagoes e os cancelamentos de sua competéncia;
iif) expedir certidoes de atos e documentos que constem de seus registros e papéis

(art. 13 da Lei 8.935/1994).

Na prética, a distribui¢io s6 tem cabimento no caso das serventias de Protesto. H4
a obrigacdo do registro de distribuicio em todas as comarcas em que haja mais de um
Tabelionato de Protesto de Titulos, sendo a distribui¢io feita por um servigo instalado e
mantido pelos préprios tabelionatos (art. 7° da Lei 9.492/1997).

Normalmente, as leis estaduais especificam as competéncias dos Oficios de Distribui¢ao,
como, por exemplo, a distribui¢do de titulos para protesto, o cancelamento ou baixa
nesta distribui¢do, o registro de escritura lavrada fora da comarca, a certidio negativa de
distribui¢do de protesto, a realizagao de busca (para cada cinco anos ou fragao) etc.

1.4 Finalidade

A finalidade dos registros pablicos pode ser analisada sobre dois prismas: o publico e
o particular. Na seara publica, os registros pablicos tém a finalidade de conferir seguranca
juridica para os interesses sociais de uma Democracia. No contexto particular, destinam-se
a assegurar a autonomia privada.

Conforme aduz SErpA LOPES’, os registros publicos sio obrigatérios sempre que se
destinam a proteger e assegurar interesse publico ou social, como nas relagdes pertinentes
ao registro civil e aos direitos reais. Por outro lado, sao facultativos quando preponderam os
interesses privados, como na conservagio de um documento meramente particular.

1.5 Fungao

Sob o prisma publico, os registros publicos exercem uma func¢io macroecon6émica e
microecondmica®.

Uma das principais fun¢oes do registrador é a andlise do titulo, também chamada
qualificacdo, que significa o juizo prudencial, positivo ou negativo, acerca da registrabilidade
do titulo. As demais fungdes registrais tém sua finalidade definida conforme o servico a que
se refira.

A fungio do Registro de Pessoas Naturais é perpetuar a memoria dos povos,
operacionalizar o exercicio da cidadania e fazer constar o real estado da pessoa.

A fun¢io do Registro de Titulos e Documentos ¢ conferir maior transparéncia e
seguranca a populagio, pelo registro de seus titulos, documentos e papéis, garantindo sua
conservagio (perpetuidade).

5> M. M. pE SErPA LopEs, Tratado... cit.

¢ Vide F. P. MiNDEZ GONZALES, A fungdo econdémica do registro imobilidrio, in Boletim

Eletronico do IRIB 1008 (2004).
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A funcio do Registro Civil de Pessoas Juridicas é a formalizacio da liberdade associativa
para fins licitos.

O Registro de Iméveis, por sua vez, tem por fungao reproduzir fielmente a realidade
dos direitos imobilidrios. Saliente-se que, paralelamente a essa atividade, o Registro de
Iméveis exerce a fungio — atipica e acesséria — de fiscalizador de recolhimento de tributos e
cooperador do Fisco. Com efeito, vérias leis especiais conferem ao registrador de imdveis o
papel de fiscalizar o recolhimento de tributos referentes a imdveis, como o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto de Transmissao de bens Iméveis (ITBI), bem como
o de cooperar com vérios 6rgaos publicos, por exemplo, com a Declaragio de Operagoes
Imobilidrias (DOI), prestada mensalmente a Secretaria da Receita Federal.

1.6 Regime juridico dos Notarios e Registradores

1.6.1 Notarios e Registradores

Segundo o art. 5° da Lei 8.935/1994, os titulares de servicos notariais e de registro sao os:

i) Tabeliaes de Notas;

ii) Tabelides e Oficiais de Registro de Contratos Maritimos;

iii) Tabelides de Protesto de Titulos

iv) Oficiais de Registro de Imdveis;

v)  Oficiais de Registro de Titulos e Documentos e Civis das Pessoas Juridicas;
vi) Oficiais de Registro Civis das Pessoas Naturais e de Interdi¢oes e Tutelas;

vii) Oficiais de Registro de Distribuicao.

1.6.2 Natureza e fins

A Lei 8.935/1994 regulamenta a Constitui¢io Federal no que se refere aos servigos
notariais e de registro. Disciplina sua natureza e fins, a respeito dos Titulares, suas atribuicoes
e competéncias e sobre as normas comuns.

Servicos notariais e de registro sio os de organizacio técnica e administrativa destinados
a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficdcia dos atos juridicos (art. 1° da Lei
8.935/1994). Notdrio, ou Tabelido, e Oficial de Registro, ou Registrador, sio profissionais
do direito, dotados de fé publica, a quem ¢é delegado o exercicio da atividade notarial e de

registro (art. 3° da Lei 8.935/1994).

A incontroversa natureza publica da atividade faz de Tabeliaes e Registradores agentes
publicos e simultaneamente empregadores privados, a titulo pessoal.

O Delegado da atividade notarial e registral nio assume risco préprio de atividade
econdmica, uma vez que nem mesmo pode determinar o valor de seus servigos, sujeito a
tabelas editadas por propostas do Poder Judicidrio e encaminhadas ao Poder Legislativo.
Assim, embora atue em cardter privado, o Delegado nio tem atividade econdémica em
sentido estrito.
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O titular da serventia de registros ou de notas ¢ agente publico. Atua por delegacio do
poder do Estado, mesmo sendo exercente de atividade privada, razao pela qual se sujeita a
fiscalizagdo e controle, segundo métodos préprios da administracio publica. Nao ¢é servidor
publico, nem trabalhador privado.

Os servigos registrdrios e notariais nao tém personalidade juridica (ndo assumem forma
de pessoas juridicas). Sua delegacio ¢ atribuida a uma pessoa natural (fisica), que presta
servigo de interesse publico, por forca de ato de outorga do Poder Pablico que a credencia.
O delegado atua individual e pessoalmente em nome do Poder Pablico.

Via de regra, o tabelido e o registrado nao possuem qualquer identidade profissional,
pois para tal nao hd previsao legal, embora os associados da ANOREG e do Colégio Notarial
do Brasil possam obter uma identificagio similar as da OAB, CRM, etc., bem como
associados de certos Colégios Notariais Estaduais.

1.6.3 Prestacao do servico

Os servigos notariais e de registro serdo prestados, de modo eficiente e adequado, em
dias e hordrios estabelecidos pelo juizo competente, atendidas as peculiaridades locais, em
local de fécil acesso ao publico e que ofereca seguranca para o arquivamento de livros e

documentos (art. 4°, caput, da Lei 8.935/1994).

O atendimento ao publico serd de, no minimo, seis horas didrias (art. 4°, § 2°, da Lei
8.935/1994). O servico de registro civil das pessoas naturais serd prestado, também, nos
sdbados, domingos e feriados pelo sistema de plantio (art. 4°, § 1°, da Lei 8.935/1994).

Independentemente de autorizagio, incumbe aos Notdrios e aos Oficiais de Registro
praticar todos os atos previstos em lei que sejam necessdrios a organizagio e execugao dos
servigos. Pode adotar sistemas de computagao, microfilmagem, disco dtico e outros meios
de reproducio.

1.6.4 Ingresso na atividade

A delegacio pelo Poder Publico culmina com o ingresso na atividade notarial e de
registro. Nio se conta o ingresso da data do inicio do exercicio pelo delegado, mas do ato
da delegagio.

Todas as providéncias relativas ao concurso de ingresso e de remogao cabem ao Poder
Judicidrio, desde a abertura de vagas até a classificago final, exceto a outorga da delegacio’.
Defende-se que deva existir a participacio dos trés Poderes, pois o ato complexo de delegagao
cabe aos Poderes Publicos, conforme preconiza o art. 226, caput, da Constitui¢ao Federal.

Podem concorrer no concurso para provimento por ingresso quem tem o titulo de
Bacharel em Direito ou que tenha completado, até a data da primeira publica¢io do edital
do concurso, 10 anos de exercicio em servio notarial ou de registro (art. 14, § 2°, da

7 W. CENEVIVA, Lei dos Registros... cit.



Capitulo 2
Teoria Geral do Registro de Imdveis

2.1 Nog¢oes introdutodrias

No Brasil, a aquisicao da propriedade imével opera com o registro do titulo de
transferéncia no registro de iméveis, por usucapiao, por acessao ou por direito hereditdrio.

O registro de iméveis refere-se ao cadastro da propriedade imobilidria, bem como ao
cadastro dos atos juridicos que se relacionam com os direitos reais. No registro de iméveis,
o conceito de imdveis associa-se a compreensio da propriedade como uma relagio juridica
complexa.

Em matéria de Registro imobilidrio, o Brasil adota o principio da publicidade plena.
Permite-se o acesso ilimitado de qualquer pessoa aos dados tabulares, isto ¢, os constantes
nos livros do registro de iméveis.

O sistema de registro de iméveis brasileiro é substantivo (e nao abstrato, como o
alemio). No registro de iméveis substantivo, a invalidade ou a ineficicia do negécio causal
que deu origem ao ato repercutem na validade juridica do registro. Dai se dizer que o registro
de iméveis brasileiro gera presungio apenas relativa de veracidade, admitindo prova em
contrario.

A Lei Federal 6.015/1973 (LRP) reestruturou e reorganizou o sistema de registro
de imdveis brasileiro. Antes da LRD, a escrituragio era realizada com a transcricio das
transmissoes, e 0 método de registro tinha por base a pessoa. Com a LRP, o registro passou
a ser organizado em matriculas imobilidrias, com base nos iméveis. Assim, cada imével
recebeu um niimero préprio, conforme sua individualizagio em certa matricula imobilidria.
Dai se afirmar que antes da LRP o sistema era do f6lio pessoal e, depois, foi adotado o
sistema do félio real.

Nesse sentido, a grande novidade da LRP foi a institui¢ao da matricula imobilidria que
passou a tomar como elemento basilar o préprio imével. Antes da LRD, o registro de iméveis
se fundava predominantemente nos registros pessoais. Ap6s a vigéncia da LRE, a matricula
deverd ser realizada antes de qualquer ato de registro relativo ao imével, sendo que seu
numero inicial se preserva. Os registros e averbagdes subsequentes a abertura da matricula
receberdo numeracio cronoldgica e se vinculam ao nimero da matricula-base.

Diferentemente do félio pessoal, o sistema do félio real identifica e caracteriza o bem
imével no momento da abertura da matricula imobilidria com niimero tnico e especifico.
A partir do imével devidamente matriculado ¢ que se registram ou averbam os elementos
negociais que forem ocorrendo, conforme o caso. Contudo, “o puro registro real encontra
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limitagoes e o indicador pessoal, devido sua forca histérica, ainda é importante fonte de
referéncia para as buscas”™'®.

O estudo sobre o registro de iméveis apresenta desafios tedricos e priticos. Deve-se
compreender a relevincia das relagées proprietdrias na realidade contemporinea, as situagoes
que demandam regularizacio fundidria e o papel da fun¢io social na andlise do contetddo da
relagio proprietdria.

2.2 Sistemas de Registro Imobiliario

2.2.1 Introducao

O Registro de Imdveis ¢ um sistema que tem por objetivo gerar publicidade aos direitos
reais sobre iméveis e as transagoes imobilidrias. Envolve aspectos de interesse publico, como
a protegao aos interesses econdmicos da sociedade. Também envolve interesse privado, pois
proporciona protegao aos proprietdrios e aos titulares dos direitos reais. Vincula erga omnes e
por isso a importincia da publicidade.

Quanto aos efeitos, contrapéem-se dois grandes sistemas que sio base dos sistemas
continentais europeus: o Sistema Francés e o Sistema Germénico. O Brasil nio se filia a
nenhum dos dois, tendo adotado o Sistema Eclético ou Romano.

Quanto a forma de escritura¢io, pode-se distinguir o Sistema da Transcri¢io e o
Sistema da Inscri¢dao. Em regra, o Brasil adota o sistema da inscri¢ao.

2.2.2 Sistema Francés

Apesar de ter uma unidade politica relativamente antiga (Mondrquica), a Franca nao
teve uma unidade juridica até a modernidade. Até o advento do Cédigo de Napoledo, em
cada regido da Franca havia um sistema juridico especifico.

Dessa fragmentacdo juridica resultava que, enquanto algumas regioes (Centro/Sul)
adotavam o sistema germanico (bdrbaros), outras eram regidas pelos direitos feudais. Nos
locais em que vigoravam os direitos dos povos bdrbaros (Norte), havia, desde a Idade Média,
um sistema para gerar publicidade nas transagées que envolvessem iméveis (nandissendnd ou
apropriance). Eram sistemas que tinham um grau rudimentar de publicidade, mas havia a
preocupacio de tornar publico.

Na transagio (contrato, venda, doagdes), sé6 o contrato em si nio bastava para a
transferéncia da propriedade, exigia-se uma formalidade complementar a este contrato. Essa
formalidade tem origem feudal, como a proclama¢io de compra na missa de domingo,
momento em que se tornavam publicas as transacoes.

A fundamentagio da concepgao feudal de publicidade é que a terra nio era particular,
mas daquele grupo de pessoas. Por isso, era exigido o conhecimento e a concordincia de
todos, para que aquela propriedade coletiva fosse passada a esfera particular, tornando-se

¢ W. CENEVIVA, Lei dos Registros... cit.



