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Apresentacao

A Colec¢ao Cartérios foi criada com o objetivo de permitir aos estudantes, tabelides, registradores, escreventes, juizes, promotores
e profissionais do Direito acesso a estudo completo, profundo, atual e didatico de todas as matérias que compdem o Direito Notarial e

Registral.

A disciplina Registro de Iméveis estd desmembrada em trés volumes: Parte Geral, Atos Ordinarios ¢ Procedimentos
Especiais, que tramitam no oficio imobiliario. Tabelionato de Notas, que na primeira edi¢cao foi lancado em volume tnico e, em breve,
sera publicado em dois volumes, com edi¢ao revista e ampliada, trata da teoria geral do Direito Notarial e dos atos praticados nesse
cartorio, como as escrituras, os reconhecimentos de firma e a autenticagdo dos documentos. Registro Civil divide-se em trés volumes:
dois sobre Registro Civil das Pessoas Naturais, em que um versa sobre a parte geral e o registro de nascimento, € o outro, sobre
habilitacdo, registro de casamento e obito e livro “E”; e um sobre o Registro Civil de Pessoas Juridicas, em que se registram atos de
pessoas juridicas que ndao sao de competéncia das juntas comerciais estaduais. Em Tabelionato de Protesto encontram-se todas as

questdes referentes ao protesto de titulos e documentos da divida, estabelecidas nas leis extravagantes, dentre elas a de protesto.

No livro sobre Registro de Titulos e Documentos, estdo reunidas todas as atribui¢cdes desse importante cartorio e, ainda, analises
de outros pontos importantes para serem estudados. O volume Teoria Geral do Direito Notarial e Registral aborda os aspectos da
Lei dos Notarios e Registradores (Lei n. 8.935/94). Por fim, um dos livros da Cole¢do ¢ dedicado a 2? fase do Concurso de Cartério,
referindo-se a pratica da atividade notarial e de registro, cujo objetivo € ensinar como elaborar os atos que sdo praticados no dia a dia das
serventias extrajudiciais, tais como escrituras, registros e averbagdes em suas mais variadas espécies. Ao término de cada capitulo, de
modo a fixar e exercitar os assuntos tratados anteriormente, o leitor encontra questdes de concursos para ingresso na carreira notarial e

registral de varios Estados do Pais.

Reconhecidos no cendrio juridico nacional, os autores possuem vasta experiéncia e vivéncia na area, aliando teoria e pratica, por isso
esperamos que esta Cole¢ao possa ser referéncia a todos que necessitam estudar os temas nela abordados.

Preocupamo-nos em manter uma linguagem simples e acessivel, para permitir a compreensdo daqueles que nunca tiveram contato
com esse ramo do Direito, reproduzindo todo o conteudo exigido nos concursos publicos e cursos de especializagdo em Direito
Notarial e Registral, além de exemplificar os assuntos sob a otica das leis federais e com as posi¢coes dominantes das diversas
Corregedorias Gerais de Justica dos Estados e dos Tribunais Superiores.

Minhas homenagens aos autores dos livros desta Colecao, que se empenharam ao maximo para que seus livros trouxessem o que de
mais novo e importante existe no Direito Notarial e Registral, pela dedicacdo na divulgacdo da Colecdo em suas aulas, palestras, sites,
midias sociais, blogues, jornais e diversas entidades que congregam, o que permitiu que ela se tornasse um sucesso absoluto em todo o
pais, logo em sua primeira edigao.

Gostaria de registrar os meus mais sinceros agradecimentos a todas as instituicdes que nos ajudaram de alguma forma,
especialmente a ANOREG BR, ENNOR, ARPEN BR, COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL, IRIB, IEPTB ¢ IRTDPJ, na figura de seus

presidentes e diretores, pelo apoio irrestrito que nos deram, para que esta Cole¢do pudesse se tornar um grande sucesso.
Qualquer critica ou sugestao serd bem-vinda e pode ser enviada para o meu e-mail pessoal: contato@professorchristiano.com.br.

Sao Paulo, abril de 2016.

Christiano Cassettari

www.professorchristiano.com.br

profcassettari.wordpress.com

Fan page no Facebook: profcassettari
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Natureza Juridica dos Servicos Notariais e de Registro

Antes de adentrarmos no estudo especifico do Servico de Registro de Imoveis, € necessario situa-lo em sua categoria, ou seja, nos
Servicos Notariais e Registrais, bem como delimitar sua natureza juridica, o que, em muitos aspectos, sera imprescindivel para a

compreensdo da sistematica atual e do papel do Registrador Imobiliario frente aos servigos por ele exercidos.

Desta forma, conforme o art. 236 da Constituicao Federal, “os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por
delegagdo do Poder Publico”. Tal conceito ¢ complementado pelo art. 3° da Lei n. 8.935/94, que regulamentou referido dispositivo
constitucional, que, por seu turno, define: “Notério, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados

de fé publica, a quem ¢ delegado o exercicio da atividade notarial e de registro”.

Dos dispositivos elencados, destaca-se o conceito de que os Servicos Notariais e de Registros sdao recebidos pelo particular por
meio de delegacdo. Delegar consiste em atribuir atividade propria da administragdo a um ente privado ou publico. Assim, conclui-se, pela
analise dos referidos textos, que as atividades notariais e registrais sdo publicas por exceléncia, sendo exercidas, contudo, em carater

privado, por particulares investidos na fungdo publica por delegacao.
Dito de outra forma, hoje predomina o entendimento de que a natureza da atividade ¢ de servigo publico, mas sua gestao ¢ particular.

Do cardter privado do exercicio destas atividades, extrai-se, ainda, que os prepostos (funciondrios contratados para auxiliar na
prestacao dos servigos) deverdo ser contratados diretamente pelo delegado, por meio do regime previdenciario comum (INSS) e pelas
normas contidas na Consolidagdo das Leis do Trabalho (CLT). Existem, ainda hoje, em algumas serventias, os chamados funcionarios
estatutarios, que seriam funcionarios regidos por normas especificas, em muitos casos semelhantes as dos funciondrios publicos

estaduais.

Todavia, esta categoria de prepostos ¢ um resquicio da sistematica anterior a Constituicdo de 1988, na qual ndo se tinha claro o
carater privado do exercicio da atividade, quando estas eram normalmente exercidas com os servi¢os judiciais (exemplo: 1? Vara Civel e
Tabelido de Notas, funcionando nas dependéncias do Forum local). Porém, tais funciondrios, por ndo titularizarem cargo publico, nem
terem, via de regra, prestado real concurso publico, ndo sdo funciondrios publicos, mas, sim, prepostos com regime previdenciario

diferenciado.

A remuneracdo dos oficiais e tabelides ¢ feita por meio do pagamento, pelos usuarios, dos emolumentos que sdao devidos pelos atos
por eles praticados, cuja regulamentacao ¢ de competéncia de cada Estado, conforme as regras gerais fixadas pela Lei Federal n. 10.169,
de 29 de dezembro de 2000. A natureza juridica das custas ¢ discutida pela doutrina, mas ha muito tempo tem o Supremo Tribunal Federal

firmado entendimento, no sentido de tratar-se de taxa, modalidade de tributo (RE 116.208-2, DOU de 8-6-1990).

A delegacdo do servigo pelo Poder Publico ocorre por meio de concurso de provas e titulos, realizado pelo Poder Judiciario, com
participagdo, em todas as suas fases, da Ordem dos Advogados do Brasil, do Ministério Publico, de um notario e de um registrador (art.
15 daLein. 8.935/94), de forma que nenhuma delegagdo devera permanecer vaga, sem abertura de concurso, por mais de seis meses, um
ideal que tem sido amplamente perseguido pelo Conselho Nacional de Justica, por meio de suas normas, regulamentando este tipo de

concurso (Resolugoes 80 ¢ 81, de 9-6-2009).

QUESTOES DE CONCURSO

(Maranhao - 2008) Quanto a natureza de fins das atividades notariais e registrais, responda:

l. Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdao profissionais da administracao publica, dotados de fé publica, a
quem é delegado o exercicio da atividade notarial e de registro.

[Il. Os servicos notariais e de registro serao prestados, de modo eficiente e adequado, em dias e horadrios convenientes ao
atendimento ao publico e de acordo com as peculiaridades locais, em local de facil acesso ao publico e que ofereca seguranca

para o arquivamento de livros e documentos.



lll. O servico de registro civil das pessoas naturais sera prestado, também, nos sdbados, domingos e feriados pelo sistema de
plantao.

IV. Servicos notariais e de registro sao os de organizacao técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.
a) As alternativas ll e IV estao corretas.
b) As alternativas | e lll estdo corretas.
c) As alternativas | e Il estao corretas.

d) As alternativas lll e IV estao corretas.

Resposta: D

(3° Concurso - Sao Paulo) Os servicos extrajudiciais sao:

a) publicos, exercidos em carater publico, por concessao.
b) particulares, exercidos em carater particular, por concessao.
C) publicos, exercidos em carater privado, por delegacao.

d) particulares, exercidos em carater publico, por delegacgéo.

Resposta: (

(Espirito Santo — 2007) Sobre os servicos notariais e de registro é correto afirmar que

a) visam aperfeicoar a pratica do ato juridico, que até entdo ndo gozam de eficacia e exigibilidade.
b

Cc

)
) s&o servigos privados, prestados em nome e por conta do notario ou registrador.

) destinam-se a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.

d) sao servigos judiciais delegados ao particular, que os executa por sua conta e risco.

e) sao exercidos em sua totalidade por oficiais de registro, servidores publicos dotados de fé publica.

Resposta: (

(3° Concurso - Sao Paulo) Os servigos notariais e de registro, prestados por delegacao, visam a garantir

a) transferéncia da obrigagao estatal sem controle e fiscalizagé&o pelo Poder Publico.
b) auséncia de ilegalidade no ato juridico praticado.

c) reserva técnica quanto a qualidade do negdcio juridico.

d) publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.

Resposta: D

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Qual a Natureza Juridica dos Notdrios e Registradores?

Resposta: Lei n. 8.935/94 — Art. 3° Notdrio, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo particulares, profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem € delegado o exercicio da

atividade notarial e de registro.
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Finalidade e Atribuicoes do Registro de Imdveis

Qualquer sistema de registro, seja imobiliario, de empresas, ou de qualquer outra natureza, tem, como fim ultimo, conferir seguranca
juridica ao setor que tutela. No caso do registro de imdveis brasileiro, a seguranca que se busca ¢ a estatica, ou seja, a do titular dos

direitos referentes a determinado imével, sendo atribuig¢ao do tabelido a tutela da seguranga juridica dinamica (do adquirente).

Para atingir tal finalidade remota, vale-se da publicidade, a qual ¢ a finalidade proxima do registro. Inscrevendo fatos juridicamente
relevantes e publicando direitos, presumidamente conhecidos de todos, ¢ que se busca conferir seguranca juridica ao sistema registral
imobiliario.

Para a persecucao de tal finalidade, a lei confere um plexo de atribui¢cdes ao registro de imoveis. Elas estdo previstas na Lei n. 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, a chamada Lei de Registros Publicos (LRP). O art. 172 contém sucinto resumo de tais atribuigdes,
afirmando que no Registro de Imdveis serdo feitos o registro e a averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e
extintos de direitos reais, sobre iméveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa, quer para sua constituicao, transferéncia e

extingdo, quer para sua validade em relagdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade.

De maneira mais abstrata, podemos afirmar que o registro de imdveis ¢ a instituicdo competente para a formagao e conservagao do
assento dos dados relacionados aos direitos reais previstos na legislagao patria, bem como das demais informagdes cuja inscri¢ao a lei
determinar para efeitos de publicidade.

Inscricdo ¢ a insercdo de dados no registro imobilidrio, que em nossa sistematica atual, resumidamente, se faz por atos de registro,
por atos de averbagdo ou pela abertura de novas matriculas. No entanto, tais atos ndo esgotam a competéncia do Registro de Imoveis, que
pratica, ainda, uma série de outros, como assentamento em livros diversos (ex.: aquisi¢do de imoOveis rurais por estrangeiro), expedi¢ao
de certiddes, notificagao (nas hipdteses expressamente previstas na lei) etc. Inscrigdo pode se referir também a uma das classificagoes
dos sistemas registrais.

Deste modo, podemos ampliar as atribui¢des do Registro de Imoveis para incluir a organizacdo, a conservacdo e o controle do
ingresso de atos no folio real. Tal controle ¢ feito por meio da andlise da legalidade deles e da conformacdo do ato que se almeja
inscrever aos requisitos e exigéncias normativas, o que se denomina qualificagdo registral.

Importante observar que o termo “folio real” ¢ dotado de multiplos significados. Pode tanto se referir a uma classificacdo dos
sistemas registrais imobiliarios existentes no mundo (como sera analisado mais adiante), ou se referir a todos os dados arquivados na

serventia, ou simplesmente ser usado para designar a matricula (Livro n. 2).

QUESTAO DE CONCURSO
(Registro de Imoéveis - Concurso de Remoc¢ao — Minas Gerais — 2011) Relativamente aos atos juridicos, o Servico de Registro de
Imoveis se destina a garantir, EXCETO:

a) sua validade em relacao a terceiros.

)
b) sua autenticidade.
C) sua seguranga.
d) sua eficacia.

€) sua propaganda.

Resposta: E

(Mato Grosso — 2014) Sao atribuicées do Registro de Imdveis, nos termos da Lei n. 6.015/73, exceto:

a) o registro dos contratos de locagao de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de vigéncia no caso de alienacéo da
coisa locada, e a averbacéo da reserva legal;

b) o registro da alienagao fiduciaria em garantia de coisa imovel, e a averbagdo das convengdes antenupciais nos registros



referentes a imdveis pertencentes a qualquer dos conjuges, inclusive os adquiridos posteriormente ao casamento;

) o registro das sentencas declaratorias de usucapiao, e a averbagao de contrato de locacéo, para os fins de exercicio de direito
de preferéncia;

d) o registro do contrato de concesséao de direito real de uso de imdvel publico, e a averbagéo das convengdes de condominio para
que seja oponivel contra terceiros;

e) o registro das convengdes antenupciais, e a averbacgao ex officio dos nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico.

Resposta: D
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Regras Gerais de Escrituracao

Como ja observamos, ao tratar da natureza juridica da atividade notarial e de registro, tal natureza ¢ exercida em carater privado, o
que faz a administracdo da serventia ser de responsabilidade do delegado do servigo (art. 41, Lei n. 8.935/94, ¢ art. 11, Lei n. 6.015/73),
fiscalizado pelo Poder Judiciario, estabelecendo a lei, em muitas situagcdes, apenas normas gerais a serem seguidas, dando, inclusive,

liberdade de escolha a estes delegados em algumas situagdes.

No que se refere a escrituragao dos livros da Serventia, este carater norteador da legislacao e a liberdade de a¢ao do oficial, dentro
dos limites legais, ficam bem claro na medida em que o oficial pode optar por abrir um ou mais livros da mesma espécie, dependendo do
caso, escolher o tamanho dos livros a serem adotados, respeitados os limites estabelecidos pela lei, optar pela substituicdo dos livros
existentes na serventia pelo sistema de fichas, com exce¢ao do Livro n. 1 — Protocolo, bem como, na atualidade, escolher a melhor

forma de informatizagdo de seus sistemas.

Assim, no que se refere as regras de escrituracdo, cumpre-nos, neste topico, apenas destacar estas regras gerais, sendo que parte da

analise delas sera feita com a andlise dos livros especificos.

Aprimeira regra geral trazida pela Lei n. 6.015/73 ¢ a de que a escrituragdo serd feita em livros encadernados (art. 3°). Isso significa
que, nas hipoteses para as quais a lei determinar que a escrituragdo seja feita na forma de livro, sem prever a possibilidade de sua
substitui¢ao pelo sistema de fichas, ou quando, mesmo prevista esta substituicdo, o oficial optar por manter a escrituragdo no sistema de
livros, estes deverdo ser encadernados. Tal regra nao impede a utilizagdo de livros com folhas soltas, até mesmo para possibilitar o

processo de escrituragdo mecanica (art. 3°, § 2°).

Os livros podem ter de 0,22m a 0,40m de largura e de 0,33m a 0,55m de altura, cabendo ao oficial a escolha, dentro destas

dimensoes e de acordo com a conveniéncia do servigo.

Os livros de escrituragdo serdo abertos, numerados, autenticados e encerrados pelo oficial do registro. Tais atos ndo podem ser
delegados a prepostos, visto que estes fazem parte do controle central da serventia, o qual deve ser exercido pelo titular. Para a pratica
destes atos, pode ser utilizado processo mecanico de autenticacao, previamente aprovado pela autoridade judicidria competente, ou seja,
carimbos, chancelas etc.

Considerando a quantidade de registros, o juiz poderd autorizar a diminui¢cao do nimero de paginas dos livros respectivos, até a terca
parte do consignado na lei (art. 5°, Lei n. 6.015/73). Esta disposi¢do permite que o volume de registros seja levado em conta quando da
abertura do livro, permitindo a redugdo (e ndo o aumento) do niimero de folhas do livro, para evitar que, em circunscri¢cdes de pequeno
movimento, se mantenham livros abertos por longos periodos, o que dificulta a manutencdo deles, bem como representa um gasto
desnecessario para a serventia, que, ao adquiri-los, possuiria mais material do que o necessario para o desenvolvimento do servigo.
Como os livros, em geral, sdo de 300 paginas, ¢ viavel a diminuigdo em até¢ 100 paginas.

O art. 6° da Lei n. 6.015/73 dispde: “Findando-se um livro, o imediato tomara o nimero seguinte, acrescido a respectiva letra, salvo
no registro de imoveis, em que o nimero serd conservado, com a adi¢do sucessiva de letras, na ordem alfabética simples, e, depois,
repetidas em combinagdes com a primeira, com a segunda, e assim indefinidamente. Exemplos: 2-Aa 2-Z; 2-AA a 2-AZ; 2-BAa 2-BZ
etc.”. Assim, aregra ¢ a designagdo dos livros por letras que se mantém, acrescendo-se numeros para declarar a sequéncia dos livros. Por
exemplo, no Registro Civil das Pessoas Naturais, o Livro A € o livro de nascimentos; o primeiro deles sera o livro A-1; na sequéncia
teremos o A-2; e assim por diante.

Todavia, na Serventia Registral Imobiliaria, os livros bésicos sdo designados por niimeros (o Livro Protocolo, por exemplo, € o Livro
n. 1) e, para diferenciar a sequéncia, devemos acrescentar letras a designagdo basica do livro. Assim, o primeiro Livro Protocolo da

Serventia sera o 1-A, o segundo o 1-B, e assim por diante, conforme descrito na lei.

O niimero de ordem dos registros nao sera interrompido no fim de cada livro, continuando indefinidamente nos seguintes da mesma



espécie (art. 7°, Lei n. 6.015/73). Esta disposi¢do visa ressaltar que existe uma continuidade dos atos, de modo que um livro serd a
sequéncia do outro. Isto fica evidenciado tanto pela sequéncia na designacao deles como pela sequéncia numérica dos nimeros de ordem

neles contidos.

Importante destacar que, embora este seja ainda o sistema predominante, hd anos existem significativos movimentos para a
estruturacao de um registro eletronico, em que todo o sistema trabalhara com base no meio digital, abandonando o suporte em meio
fisico. Atualmente se emitem certiddes em meio eletronico, mas o suporte, o meio de se estruturar e arquivar os dados e as

informagdes, ainda ocorre por meio do papel impresso.

Neste contexto devemos destacar a Recomendacao n. 14, datada de 2 de julho de 2014, emitida pelo Conselho Nacional de Justiga, o
qual recomenda a adocdo, pelas Corregedorias estaduais, dos parametros e definicdes elaborados pelo Laboratério de Sistemas
Integraveis Tecnologico (associagcdo sem fins lucrativos vinculada a USP), o qual desenvolveu, a pedido do CNJ, o Sistema de Registro
Eletronico Imobiliario (SREI).

Esse projeto teve como objetivo a definicdo de requisitos técnicos para implantacdo de sistemas de registro eletronico para
cartorios de registro de imdveis no Brasil, de modo a estabelecer os parametros minimos que permitirdo usar de forma segura e

duradoura o sistema eletronico de registro.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Servicos Notariais e de Registro - Provimento por Ingresso - Mato Grosso — 2005) Acerca da disciplina dos registros publicos,

julgue os itens a seguir.

l. Ao final dos livros, ndo deverdo ser interrompidos os nUmeros de ordem dos registros, que seguirdo indefinidamente nos livros
seguintes da mesma espécie.

ll. O procedimento de duvida, direta e inversa, previsto expressamente na Lei n. 6.015/1973, salvo pequenas adaptacoes, é o
mesmo para todas as especialidades registrais.

lll. A certidao podera ser expedida de modo que relate o que consta do registro, em resposta aos quesitos apresentados pelo
requerente.

IV. O procedimento de retificacao, expressamente previsto na Lei n. 6.015/1973, salvo pequenas adaptacdes, € o mesmo para
todas as especialidades registrais.
Estao certos apenas os itens
a)lell
b) le IV.
c)liell.

d)lle V.
Resposta: A

(Registro Civil de Pessoas Naturais - Concurso de Remoc¢ao — Minas Gerais — 2011) Na escrituragao dos livros é permitido:

a) As rasuras, entrelinhas serao ressalvadas no fim de cada assento e depois da subscrigao e das assinaturas.
b) Pode haver rasuras ou eliminagcao de rasuras de textos ja langados por processos quimicos que nao deixem marcas.
c) A escrituragao é feita em ordem cronolégica de declaragdes, ndo podendo ser usadas abreviaturas nem algarismos.

d) Se o erro é descoberto durante o ato de assentamento, o oficial escreve “digo”, em seguida repete a ultima palavra correta e
prossegue no langamento normal.

e) A rasura com palavras sobre o mesmo lugar em que o primeiro escrito foi langado.

Resposta: D

(Sao Paulo - 2° Concurso) Assinale a alternativa incorreta, relativa a escrituracao dos livros regulamentares.
a) Na escrituragéo, sédo proibidas as entrelinhas que afetem elementos essenciais do ato como, por exemplo, o prego, objeto, as
modalidades de negdcio juridico, dados inteiramente modificadores da identidade das partes e a forma de pagamento.
b) As assinaturas deverao ser apontadas logo apés a lavratura do ato, ndo se admitindo espacos em branco, e devendo todos os
gue ndo houverem sido aproveitados ser inutilizados com tragos horizontais ou com uma sequéncia de tracos e pontos.
c) As ressalvas, adigbes e emendas podem ser efetuadas a qualquer tempo pelo Oficial ou substituto por este designado, desde
que nao afetem elementos essenciais do ato.



d) Todos os atos devem ser escriturados e assinados com tinta preta ou azul, indelével, langando-se diante de cada assinatura e de
forma legivel, 0 nome por extenso.

Resposta: (

(Maranhao - 2008) Quanto a escrituragao, estabelece a Lein. 6.015/73.

l. A escrituracdao serd feita em livros encadernados, que obedecerao aos modelos anexos a lei de registros publicos (Lei n.
6.015/73), sujeitos a correicao da autoridade judiciaria competente.

ll. Para facilidade do servico podem os livros ser escriturados mecanicamente, em folhas soltas, obedecidos os modelos
aprovados pela autoridade judiciaria competente.

lll. Os livros de escrituragdo serao abertos, numerados, autenticados e encerrados pelo Juiz, podendo ser utilizado, para tal fim,
processo mecanico de autenticacao previamente aprovado pela autoridade judicidria competente.

IV. Considerando a quantidade dos registros, o Juiz podera autorizar a diminuicao do numero de paginas dos livros respectivos,
até a metade do consignado na lei de registros publicos (Lei n. 6.015/73).
a) As alternativas Il e IV estdo corretas.
b) As alternativas Il e lll estao corretas.
c) As alternativas | e Il estdo corretas.

d) As alternativas lll e IV estao corretas.

Resposta: (

(Paraiba - 2013) A respeito do registro eletronico, assinale a alternativa INCORRETA:

a) Os atos registrais praticados a partir da vigéncia da Lei federal n. 6.015/73 estdo dispensados de inser¢do no sistema de
registro eletrénico.

b) Os documentos eletrénicos apresentados aos servigos de registros publicos ou por eles expedidos deverdo atender aos
requisitos da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP) e a arquitetura e-PING (Padrdes de Interoperabilidade de

Governo Eletrénico).

c) Os servigcos de registros publicos instituirdao sistema de registro eletrénico, observados os prazos e condigdes previstos em
regulamento.

d) Os servigos de registros publicos disponibilizardo a recepgao de titulos, o fornecimento de informagdes e certiddes por meio
eletrénico.

Resposta: A



4

Ordem de Servico

Sob este titulo de Ordem de Servico, encontramos os regramentos gerais de funcionamento das Serventias Notariais e de Registros,
tais como: horarios e dias de expediente; pratica de atos fora de horario; necessidade de se atentar para a ordem de preferéncia dos

titulos; recebimento de custas e impedimentos.

O Servigo Notarial e de Registro comegard e terminard as mesmas horas, todos os dias Uteis, com exce¢do do Registro Civil das
Pessoas Naturais, que, pela natureza dos Servicos que presta, também deverd funcionar aos sabados, domingos e feriados, ainda que por

sistema de rodizio e plantdo (art. 8°, Lei n. 6.015/73, e art. 4°, Lei n. 8.935/94).

Do dispositivo legal, observa-se que a lei ndo determinou um horério fixo de funcionamento das serventias, de modo que este
horario ndo ¢ uniforme em todo o pais, devendo ser estabelecido pelo oficial, mediante autorizacdo do juiz corregedor local ou por lei
estadual, atendidas as peculiaridades locais. Regras para fixagdo deste horario, geralmente, encontram-se estabelecidas nas Leis de
Organizagao Judiciaria do Estado ou pelas Normas de Servigcos criadas pelo Poder Judiciario, emitidas pela Corregedoria Geral da

Justica ou da Presidéncia do Tribunal Estadual.

A fixagdo do horario de atendimento pelo Poder Judiciario deve atender a regra estabelecida pelo § 2° do art. 4° da Lei n. 8.935/94, a
qual determina que o atendimento ao publico serd de, no minimo, seis horas diarias. Desta forma, ¢ possivel que se estabeleca, em
determinadas situagdes, horarios reservados somente para o expediente interno da Serventia.

O desrespeito aos horarios fixados pelas normas competentes para pratica de atos de registro tem como consequéncia a NULIDADE
do ato, nos termos do art. 9° da Lei n. 6.015/73, que assim estabelece: “Serd nulo o registro lavrado fora das horas regulamentares ou em
dias que nao houver expediente, sendo civil e criminalmente responsavel o oficial que der causa a nulidade”. Segundo Walter Cruz
Swensson, em sua obra Lei de registros publicos anotada, p. 28, a intencdo do legislador, neste caso, foi evitar a ocorréncia de
eventuais fraudes, principalmente o lancamento de titulos no protocolo, em hipdteses que a precedéncia na prenotacdo assegura a

prioridade do registro.

No que se refere a responsabilidade civil ressaltada pelo artigo, esta depende da efetiva comprovacao do prejuizo causado pelo ato,
visto serem o dano e o nexo causal entre o ato e o prejuizo requisitos para a existéncia dela.

Ja no que se refere a responsabilidade criminal, neste caso ndo existe um tipo penal especifico que preveja o ato, de modo que a
responsabilidade penal poderia advir da possibilidade do enquadramento da conduta no crime de prevaricagdo, previsto no art. 319 do
Codigo Penal, que tem como tipo praticar ato de oficio contra disposi¢do expressa da lei, para satisfazer interesse ou sentimento

pessoal.

Devemos ressaltar, contudo, que o fato de o oficial ou seus prepostos deixarem o ato pré-pronto para formalizé-lo no dia seguinte
ndo se enquadraria na conduta, visto que a pratica do ato termina com a sua formalizacdo, ou seja, impressao e assinatura pelo oficial, ou
preposto, regularmente autorizado, em presenga, se for o caso, das partes e testemunhas, sempre levando em consideragao a precedéncia

dos direitos apresentados.

No caso especifico das Serventias de Registro Imobiliario, o art. 208 da Lei n. 6.015/73 prevé que “o registro comegado dentro das
horas fixadas ndo sera interrompido, salvo motivo de for¢a maior declarado, prorrogando-se o expediente até ser concluido”. Todavia, o
art. 209 do mesmo dispositivo legal estabelece que “durante a prorrogagcdo nenhuma nova apresentagao sera admitida, lavrando o termo
de encerramento no Protocolo”. Esta ultima norma visa manter inviolada a prioridade, evitando que se protocolem titulos fora do

expediente, o que poderia ocasionar possiveis favorecimentos indevidos.
Com exceg¢ao dos atos a serem praticados pelo Registro Civil das Pessoas Naturais, todos os titulos apresentados no horario regular
de expediente e que ndo forem registrados até a hora do encerramento do servigo aguardardo o dia seguinte, no qual serdo registrados

preferencialmente aos apresentados nesse dia (art. 10, Lei n. 6.015/73). No caso especifico das Serventias Imobilidrias, este titulo



necessariamente devera ser protocolado (art. 182, Lei n. 6.015/73) e tem um prazo de 30 dias para registro (art. 188, Lei n. 6.015/73),
sempre respeitando o principio da prioridade (art. 186, Lein. 6.015/73).

O funcionamento do Servigo deve ainda atender a regra trazida pelo art. 43 da Lei n. 8.935/94, que determina que “cada servigo
notarial ou de registro funcionard em um s6 local, vedada a instalacdo de sucursal”, dispositivo em total consonancia com a unicidade das
serventias extrajudiciais e a pessoalidade da delegagdo, da qual decorre a necessidade de supervisdo direta das atividades delegadas pelo
oficial. A expressdo “em um s6 local” ndo deve ser ampliada para um s6 municipio, comarca ou circunscricdo. A legislacdo ¢ clara e

estabelece que a Serventia deve possuir uma tnica sede.

Existem alguns Estados que permitiam a pratica de abertura de sucursais, tais como Parana, Rio de Janeiro, Rio Grande do Norte e
Espirito Santo, sendo que, ap6s a edigdo da referida lei, vem surgindo varias discussdes sobre a validade delas, dentre as quais podemos
citar o julgamento do PCAn. 2008.10.00.001199-4, pelo Conselho Nacional de Justi¢a, que determinou o fechamento de sucursais de
cartorios no Espirito Santo. De um lado, os titulares que possuem as sucursais alegavam que sdo atos juridicos perfeitos, uma vez que
foram autorizadas antes da existéncia da proibi¢do trazida pela Lei n. 8.935/94; de outro, o CNJ entendeu que o principio da unicidade
das serventias deve ser extraido da constitui¢do federal, ndo havendo, assim, direito adquirido, a ndo ser para aquelas criadas antes da
vigéncia da Constituicdo de 1988. A situacdo do caso em tela encontra-se hoje aguardando julgamento pelo Supremo Tribunal Federal,

tendo o Tribunal denegado a liminar requerida no mandado de seguranga.

O art. 14 da Lei n. 6.015/73 dispde sobre o direito conferido aos Registradores de receber os emolumentos pela pratica dos atos a
eles requeridos: “Pelos atos que praticarem, em decorréncia desta Lei, os Oficiais do Registro terdo direito, a titulo de remuneracgao, aos
emolumentos fixados nos Regimentos de Custas do Distrito Federal, dos Estados e dos Territorios, os quais serao pagos, pelo

interessado que os requerer, no ato de requerimento ou no da apresentagao do titulo™.

Como ja visto, os Delegados dos Servigos Notariais e Registrais exercem a atividade publica em carater privado, sendo remunerados
ndo pelo Estado, mas diretamente pelas partes que requerem os servi¢os. Esta remuneracdo se da por meio do pagamento de

emolumentos, os quais sao fixados por lei estadual, em vista do disposto na Lein. 10.169/2000.

Os emolumentos sdo tabelados por lei, devendo ser uniformes dentro de um mesmo Estado, sendo irregular tanto a cobranga a mais
quanto a cobranca a menos deles (art. 30, X, e art. 31, III, Lei n. 8.935/94). Podem ser exigidos ja no momento do requerimento do

servi¢o, nao sendo necessario aguardar a conclusao deste para cobra-los.

No que tange aos emolumentos, os oficiais de Registro sdo obrigados a dar recibo dos valores recebidos (art. 30, IX, Lei n.

8.935/94), bem como fixa-los em local visivel, de facil leitura e acesso ao publico (art. 30, VII, Lei n. 8.935/94).

Além do recibo, deve ainda o oficial fazer constar do proprio documento o valor correspondente as custas de escrituras, certidoes,

buscas, averbagdes e registros de qualquer natureza (art. 14, pardgrafo tinico, Lei n. 6.015/73).

Dentro das disposi¢des referentes a Ordem de Servigo, prevé também a Lei de Registros Publicos, Lei n. 6.015/73 (doravante
denominada de LRP), situacdes em que o oficial de Registro estd impedido de praticar o ato, devido ao grau de parentesco entre ele € o

interessado no registro.

Esta situagcdo esta prevista no art. 15 da referida lei. Para Seneviva, “Parentesco com o interessado no registro ¢ impediente de
atuacdo direta do serventuario, que deve passar a seu substituto a responsabilidade do ato. O mesmo ocorre quando o interesse for do
proprio oficial, seu conjuge ou companheira(o). O impedimento ¢ até o 3° grau, por consanguinidade ou afinidade, em linha reta ou

colateral, por analogia aos impedimentos dos juizes e testemunhas, nos termos do CPC”.

Amesmaregra ¢ repetida pelo art. 27 da Lei n. 8.935/94, que assim dispde: “No servico de que ¢ titular, o notario e o registrador nao
poderado praticar, pessoalmente, qualquer ato de seu interesse, ou de interesse de seu conjuge ou de parentes, na linha reta, ou na linha

colateral, consanguineos ou afins, até o terceiro grau”. Entende-se que os companheiros estdo também abrangidos por esta regra.

Justifica-se tal impedimento pois, nos casos elencados, seria muito facil surgirem conflitos de interesses, afetando a higidez
necessaria para os registros. Além disso, um fato de ato publico, celebrado diretamente por aquele que possivelmente teria interesse no
mesmo, certamente feriria a moralidade administrativa. Ademais, nestes casos, a imparcialidade necesséaria para o exercicio da fé publica
poderia restar prejudicada. Walter Ceneviva, em sua obra Lei dos notdrios e registradores comentada (p. 166), vai até mais longe, ao

afirmar que inexistiria fé¢ publica no ato que o notério ou registrador pratique em seu proprio beneficio.

Apesar da declaragdo de impedimento, a legislacdo ndo macula os atos realizados em discordancia com estes dispositivos com 0s



vicios de nulidade ou anulabilidade, de modo que, caso estes sejam realizados e neles ndo se encontre nenhum outro tipo de vicio, serdo

considerados validos.

Ressalta-se ainda que a legislagdo ndo exige que o ato seja praticado em outra Serventia, mesmo porque, no caso do Registro de
Imoveis, esta solucdo se mostraria invidvel, tendo em vista que a regra para a pratica dos atos neste tipo de Serventia € o local do imével,
de modo que somente uma Serventia pode praticar atos sobre determinado imével. Desta forma, caso o Registrador queira comprar um
imovel na circunscricao para a qual recebeu a delegac@o do servigo, terd que registra-lo na Serventia em que € titular. Assim, a lei apenas

determina que nestes casos o ato seja lavrado pelo seu substituto.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Espirito Santo — 2007) Quanto a ordem de servico disposta na Lei n. 6.015/73, é correto afirmar que:
a) o valor das despesas, como custas de escrituras, certiddes, buscas, averbagdes e registros constara apenas de recibo emitido
pela serventia.
b) os horarios de funcionamento dependem da conveniéncia do notario ou registrador.

¢) quando o interessado pelo registro for o registrador, ou algum parente seu, em grau que determine impedimento, o ato incumbe
ao substituto legal.

d) a remuneragao paga aos notarios e registradores € paga pelo Estado delegante e recebe a denominagéo de emolumentos.

e) o registro civil das pessoas naturais funcionara somente nos dias uUteis, sem excec¢ao.

Resposta: (

(3° Concurso - Remoc¢ao - Sao Paulo) O servico notarial ou de registro funcionara:

a) em mais de um local e autorizada a instalagao de sucursal dada a livre conveniéncia dos notarios.
b) em mais de um local, autorizada a instalagéo de sucursal para os servigos de registro.
c) em mais de um local, vedada a instalagao de sucursal.
d) em um sé local, vedada a instalagao de sucursal.
Resposta: D
Lei n.8.935/94 — Art. 43. Cada servico notarial ou de registro funcionard em um sé local, vedada a instalacdo de sucursal.

PCA 200810000011994 — Sucursais criadas antes da Lei n. 8.935/94 — Extin¢ao — ndo existe direito adquirido contra a Constituicao Federal. Principio da Unicidade da Delegacao.



5

Publicidade

A publicidade a ser analisada neste capitulo diz respeito as regras para o franqueamento de informagdes contidas na Serventia
Imobiliaria. Dentre estas regras, a primeira que devemos analisar ¢ a contida no art. 16 da Lei n. 6.015/73, que trata da FORMA como
deve ser exercida a publicidade dentro dos Registros Publicos e dispde que: “Os oficiais € os encarregados das reparticdoes em que se

facam os registros sao obrigados: 1° a lavrar certidao do que lhes for requerido; 2° a fornecer as partes as informagdes solicitadas”.

Desta primeira regra, j4 podemos extrair que a lei garante acesso as informagdes, todavia ndo garante acesso livre e direto a fonte
destas informagdes, o que significa dizer que a parte ndo pode exigir acesso € manuseio direto aos livros da serventia, podendo sim
solicitar que o oficial extraia as informagdes e as repasse de forma verbal ou por meio de certidao. Por isso, afirma-se que adotamos o

sistema da publicidade indiretal,em regra, sem acesso direto pelo interessado no registro.

Esta ideia ¢ totalmente condizente com as regras referentes a guarda e conservagao dos livros. Consta nas regras que o delegado deve
garantir seguranga a eles, no que se refere a protecao tanto contra furtos, roubos e extravios como contra adulteragdes, deterioracdes e
danificagdes, mantendo-os em local protegido e em condi¢des adequadas de armazenamento, € que, para garantir estas caracteristicas,

em regra, nao serd franqueado ao publico.

No tangente 8 AMPLITUDE da publicidade dos atos que se encontram sob a égide das serventias registrais, encontramos o art. 17 da
Lei n. 6.015/73, estabelecendo que: “Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao oficial ou ao funcionario o
motivo ou interesse do pedido”. Este dispositivo ¢ completado pelo art. 18 da mesma lei, que diz: “Ressalvado o disposto nos arts. 45,
57,8 7°, e 95, paragrafo tinico, a certiddo sera lavrada independentemente de despacho judicial, devendo mencionar o livro de registro ou

o documento arquivado no cartério”.

Assim, no que se refere a amplitude da publicidade dos atos contidos nas Serventias Registrais, a regra ¢ a da publicidade livre e
ilimitada, sendo ressalvados apenas os casos em que a lei expressamente determinar, tais como as informagdes relativas a legitimagdo de
filho, ado¢do, mudanga de nome decorrente de ato determinado pelo Programa de Protecdo a Testemunhas, dentre outros previstos na
legislagdo esparsa.

Contudo, nenhum caso de exce¢ao refere-se as Serventias imobilidrias.

Muito se discute, na atualidade, sobre o confronto desta publicidade ilimitada com as regras constitucionais de protegcao a
intimidade, sendo que os registros, de uma forma geral, possuem varios elementos que, em maos erradas, poderiam ser utilizados de
forma a prejudicar a parte, tais como seu endereco, dados do conjuge, montante do patriménio e das dividas, bem como os credores, se
for o caso. Todavia, por ora o que prevalece ¢ a literalidade dos referidos dispositivos, de modo que o oficial ¢ obrigado a lavrar
certidoes do que lhes for requerido e a fornecer as partes as informagdes solicitadas, sempre que ndo exista lei ou determinagao judicial

que as restrinja.

Como a forma mais comum de publicidade que encontramos nas Serventias Registrais se da por meio do fornecimento de certiddes,

o legislador estabeleceu varias normas regulamentando o assunto.

Assim, no que se refere a forma de expedicao, ou a sua tipificagdo, as certiddoes podem ser em inteiro teor, em resumo, ou em breve
relato, mediante quesitos, todas devidamente autenticadas pelo oficial ou seus substitutos legais. Neste caso, o ato de autenticagdo deve
ser interpretado como o ato de aposicdo da fé publica no referido documento, o que se dd por meio da assinatura do oficial, ou do

preposto, ao qual tenha havido delegacao de poderes especificos para tanto.

A certidao de inteiro teor poderd ser extraida por meio datilografico ou reprografico. Na certidio expedida mediante copia
reprografica da matricula, apds o ultimo ato, lavrar-se-a o encerramento, que poderd ser datilografado ou carimbado, visando evitar que
sejam indevidamente acrescidas outras informacgdes ao documento apds a sua expedi¢do. Além disto, caso haja mais de uma folha,

recomenda-se numerar e rubricar cada uma, indicando ainda o niimero total de folhas que compdem a certidao (ex.: 1/2 e 2/2).



No que se refere ao prazo de fornecimento da certidio, ndo podera ser retardado por mais de cinco dias, sob pena de
responsabilidade do oficial (art. 19, Lei n. 6.015/73). Para que se proceda ao controle deste prazo, o oficial deverd obrigatoriamente
fornecer protocolo do respectivo requerimento, do qual deverdo constar a data deste e a data prevista para entrega da certiddo, sempre
que o fornecimento nao seja imediato (art. 20, pardgrafo tnico, Lei n. 6.015/73). Desta forma, segundo a conveniéncia do servico, as
serventias poderdo empregar, em relacdo aos pedidos de certiddes, sistema de controle semelhante ao previsto para a recepcao de

titulos.

De toda certidao devera constar, conforme o caso, a data em que o imovel passou ou deixou de pertencer a circunscri¢ao, bem como
a qual Servico pertencia ou passou a pertencer. Tal recomendagdo ¢ salutar tanto para evidenciar que a origem dos direitos relatados, em
determinada certiddo, se deu em outra Serventia, e que, se for o caso, o interessado deve diligenciar a esta, a fim de analisar os referidos
direitos, quanto para que, nos casos pertinentes, destacar que a competéncia registral sob aquele imdvel ndo pertence mais a Serventia, de

modo que podem existir atos posteriores ao ultimo indicado na referida certidao.

Assim, pode ocorrer a situacdo em que parte da circunscricdo de determinada Serventia foi passada a outra, por ter se criado uma
nova comarca, por exemplo. Esta nova Serventia abrird a matricula do imovel na situagdo em que ele se encontrar, por ocasido do
primeiro registro, a ser realizado apds a transferéncia de competéncia. Passado algum tempo, o proprietario aliena ou grava aquele
imovel. Caso o oficial da Serventia anterior ndo faca constar da certiddo anterior da matricula que o aviso de que o referido imovel nao
faz mais parte da sua competéncia, poderiam ocorrer situacdes em que pessoas de ma-fé utilizariam certiddes atualizadas do registro
antigo, que ndo conteriam a transferéncia da propriedade ou o 6nus efetuado na nova Serventia, para lesar terceiros de boa-f¢. Todavia,
com o referido aviso, a parte fica alertada de que deve verificar também, na nova Serventia, a possibilidade de existéncia de atos sobre o
imovel.

As certidoes deverdo ser fornecidas em papel e mediante escrita que permitam a sua reproducdo por fotocdpia ou por outro
processo equivalente. Sempre que houver qualquer alteracdo no ato cuja certidao ¢ pedida, deve o oficial menciona-la, obrigatoriamente,
nao obstante as especificagcdoes do pedido, sob pena de responsabilizacdo (art. 21, Lei n. 6.015/73). Este dispositivo visa evitar que a
parte consiga manipular os dados da certiddo, propondo quesitos que possam induzir terceiros a erro, por exemplo, solicitando que se
expeca certiddo dizendo quem seria o proprietario do imovel de acordo com o R-3, sendo que ja existem registros posteriores que
teriam transferido esta titularidade. Também se incluem nesta previsdo os casos em que existe titulo protocolado, mas ainda nao

registrado, que visa alguma inscri¢cdo naquela matricula.

Os oficiais devem ter muita cautela ao expedir certidoes solicitadas com base no Indicador Real, ou seja, com base na descricao do
imovel, tomando o cuidado de relatar, em caso negativo, que nao existe imdvel exatamente com as caracteristicas solicitadas. Isto ndo
impede que o referido imovel faga parte de um ou mais imoveis registrados na Serventia, ou que sua descri¢do se encontre feita

diferentemente na Serventia, de modo a impossibilitar a sua localizagao pelos dados apresentados.

Isto € muito importante, pois € comum que se fagcam pedidos descrevendo imoveis, principalmente rurais, apresentando descrigcdes
com base na realidade fatica da propriedade, e utilizando-se de formas modernas de medi¢do, enquanto ¢ possivel que este mesmo
imovel esteja descrito de forma precaria na Serventia, ou que seja parte de outro descrito nela, e que, pelos dados apresentados, o oficial
nao consiga apontar com certeza este fato, situagdo que deve vir relatada na certiddo para, se for o caso, a parte apresentar novos dados

para complementar a busca.

QUESTOES DE CONCURSOS

(4° Concurso - Sao Paulo) No que se refere a expedicao de certiddes, analise as seguintes assertivas:

l. os oficiais e servidores do cartério sao obrigados a lavrar certidées do que lhes for requerido e a fornecer as partes as
informacgoes solicitadas, desde que haja determinacao judicial;

ll. qualquer pessoa pode requerer certidao do registro sem informar ao Oficial ou ao funciondrio o motivo ou interesse do pedido,
salvo disposicao expressa em contrario;

lll. qualquer pessoa pode requerer certidao do registro, e o Oficial e servidor sao obrigados a fornecé-la, desde que justifique o
interesse na obtencao do documento;

IV. a certidao serd lavrada independentemente de despacho judicial. Pode-se afirmar que sao corretas as seguintes proposicoes:

a) Il e IV, somente.



b) le lll, somente.
c)l, lle IV, somente.

d) lle lll, somente.

Resposta: A

(Servicos de Notas e de Registros - Provimento por Ingresso - Maranhao - 2011) Quanto a publicidade dos atos notariais e de
registro, assinale a alternativa correta:
a) E irrestrita.
b) Nas certidbes de registro civil serdo prestadas informagdes acerca da natureza da filiagdo, mediante ordem judicial, por
requerimento da pessoa a que se refere o registro ou daquele que comprove legitimo interesse.
c) Tera sempre efeito constitutivo.

d) Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao oficial ou ao funcionario o motivo ou interesse do pedido.

Resposta: D

(Espirito Santo - 2007) O registro publico tem a finalidade de dar publicidade a ato, negécio ou direito. Sobre a publicidade,
dispde a Lei de Registros Publicos que os Oficiais e encarregados das serventias extrajudiciais sao obrigados a lavrar certidao do
que lhes for requerido. Deste modo, a certidao pode ser lavrada em inteiro teor, em resumo, ou em relatério, conforme quesitos,
e devidamente autenticada pelo oficial ou seus substitutos. Sobre as certiddes de registro, € INCORRETO afirmar

a) sempre que houver qualquer alteragao posterior ao ato cuja certiddo é pedida, o oficial ndo deve menciona-la de oficio, sob

pena de responsabilidade civil e penal.
b) a certiddo de inteiro teor podera ser extraida por meio reprografico.
c) as certiddes do Registro Civil de Pessoas Naturais mencionarao, sempre, a data em que foi lavrado o assento.

d) as certiddes de nascimento mencionardo, dentre outros elementos, a data por extenso, do nascimento e o lugar onde o fato
houver ocorrido.

€) 0 prazo maximo previsto em lei para expedi¢cao de certidao € de 5 dias, nao podendo ser retardada, sob pena de ser aplicada
sancgao disciplinar ao oficial.
Resposta: A

(Servicos Notariais e de Registro - Provimento por Ingresso - Mato Grosso — 2005) Acerca da disciplina dos registros publicos,

julgue os itens a seguir.

l. Ao final dos livros, nao deverao ser interrompidos os nimeros de ordem dos registros, que seguirao indefinidamente nos livros
seguintes da mesma espécie.

ll. O procedimento de duvida, direta e inversa, previsto expressamente na Lei n. 6.015/1973, salvo pequenas adaptacoes, é o
mesmo para todas as especialidades registrais.

lll. A certidao podera ser expedida de modo que relate o que consta do registro, em resposta aos quesitos apresentados pelo
requerente.

IV. O procedimento de retificagdo, expressamente previsto na Lei n. 6.015/1973, salvo pequenas adaptagdes, € o mesmo para
todas as especialidades registrais.
Estdo certos apenas os itens
a)lell
b) le IV.
c)lielll.
d)lle V.

Resposta: A

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Quais as formas de certidao existentes?

Resposta:

LRP, Art. 19. A certiddo serd lavrada em inteiro teor, em resumo, ou em relatério, conforme quesitos, e devidamente autenticada pelo oficial ou

seus substitutos legais, nao podendo ser retardada por mais de 5 dias.

§ 10 A certiddo, de inteiro teor, poderd ser extraida por meio datilografico ou reprogréfico.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Quais os cuidados para se expedir uma certidao de inteiro teor da matricula?

Resposta: Na certiddo expedida por meio de cdpia reprografica da matricula, apds o dltimo ato, lavrar-se-a o encerramento, que podera ser datilografado ou carimbado, recomendando-se,



por cautela, direta conferéncia do oficial.
De toda certidao deverdo constar, conforme o caso, a data em que o imével passou ou deixou de pertencer a circunscricdo, bem assim a qual cartdrio pertencia ou passou a pertencer.

(aso haja titulos protocolados ainda ndo levados a registro, esta informagao deve constar das certiddes expedidas.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Qual o prazo da certidao atualizada?

Resposta: Nao existe lei com artigo especifico a respeito do prazo de validade geral das certiddes emitidas pelo registro de imdveis. O que existe é o art. 1°, 1V, do Decreto n. 93.240/86, o
qual requlamenta a Lei n. 7.433/85 e prevé prazo de validade de 30 dias para a certiddo imobilidria, que deve ser apresentada para que o tabelido possa lavrar escritura referente a tal
imovel. Mas tal prazo, muitas vezes repetido nas normas de cada estado, ndo se refere ao prazo de validade da certidao do registro imobiliario, apenas é o prazo para que o tabelido possa

usar essa certiddo para lavrar o ato.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Quais os cuidados para se expedir uma certidao por quesitos?

Resposta: item 160, Capitulo XX (Normas de Servico do Estado de Sao Paulo): Sempre que houver qualquer alteracdo no ato cuja certiddo é pedida, deve o oficial menciond-la,

obrigatoriamente, nao obstante as especificacdes do pedido, sob pena de responsabilidade civil, penal e administrativa.



6

Conservacao

Devido ao fato de os Servigos Notariais e de Registros serem uma atividade publica exercida em carater privado, o delegado dos
Servicos Notariais e de Registro exerce sua atividade em nome do Poder Publico, de modo que o acervo da Serventia tem natureza

publica, pertencendo ao Poder Delegante, entregue em confianga ao delegado.

Em decorréncia deste raciocinio e em virtude da relevancia das informagdes contidas nos livros de registro, estabelece o art. 22 da
Lei n. 6.015/73 que os livros de registro, bem como as fichas que os substituam, somente sairdo do respectivo cartério mediante
autorizacdo judicial. Esta disposicao visa evitar o risco maior de extravio e danificagdo que a saida do cartorio traria a estes livros e

fichas.

Tamanha foi a preocupagao do legislador com este acervo que a mesma lei, em seu art. 23, ressalta ainda que todas as diligéncias
judiciais ou extrajudiciais que exigirem a apresentagdo de qualquer livro, ficha substitutiva de livro ou documento, efetuar-se-ao no
proprio cartério.

Nesta mesma linha de raciocinio, encontramos o paragrafo unico do referido art. 23, que estabelece que, se houver necessidade de
estes livros e fichas serem periciados, o exame deverd ocorrer na propria sede do servigo, em dia e hora adrede designados, com ciéncia

do titular e autorizagao do juizo competente.

Desta forma, salvo nos casos de autorizacao judicial, ndo importa quem seja o requisitante, os livros e fichas substitutivas ndo devem
deixar a Serventia, mesmo porque o oficial é responsavel pela guarda e conservagdo deles, ndo podendo abrir mdo da prerrogativa legal

instituida pelos referidos artigos, que visam proteger o patrimonio publico.

A Lein. 8.935/94 em seu art. 46 também traz a necessidade de o acervo permanecer sob a supervisao do Delegado, bem como sua
responsabilidade, ao dispor: “Os livros, fichas, documentos, papéis, microfilmes e sistemas de computagdo deverdo permanecer sempre

sob a guarda e responsabilidade do titular de servi¢o notarial ou de registro, que zelara por sua ordem, seguranga e conservagao”.

A responsabilidade pela guarda dos livros também aparece como o primeiro dos deveres atribuidos aos notérios e oficiais de
registros, no art. 30 da Lei dos Notarios e Registradores, que assim dispde: “Sdo deveres dos notérios e oficiais de registro: [ — manter

em ordem os livros, papéis e documentos de sua serventia, guardando-os em locais seguros”.

A seguranca que deve ser garantida ao acervo se dd no que se refere a proteg¢do tanto contra furtos, roubos e extravios como contra
adulteragdes, deterioracdes e danificagdes, devendo ser mantidos em local protegido e que possua condigdes adequadas de

armazenamento, bem como procedendo aos tratamentos adequados para restaurd-los, caso haja sinais de deterioragao.

No caso de desmembramento da Serventia, seus arquivos continuaram a ela pertencer integralmente (arts. 26 e 27, Lei n. 6.015/73),
sendo que somente os atos que se praticarem a partir da instalacdo da nova Serventia serdo feitos nesta, sem necessidade de repeticao
dos atos praticados na antiga circunscri¢do; estes serdo considerados atos juridicos perfeitos. Os dados serdo transportados a nova

Serventia por meio da apresentagao, pelo usuario, de certidoes atualizadas.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Amapa - 2011) Em caso de danificacdo de livro obrigatério sob a responsabilidade do titular da serventia, a sua restauracao

a) podera ser efetuada diretamente pelo titular, sem qualquer outra formalidade.

b) dependera de prévia comunicagao a Corregedoria da Justica e ao Juiz de Direito competente para os Registros Publicos, que a
autorizara.

c) dependera de prévia comunicagao a Corregedoria da Justica e ao Juiz de Direito competente para os Registros Publicos, sem
necessidade de autorizagao.

d) dependera da propositura de medida jurisdicional de restauragdo, sem prejuizo da comunicagao a Corregedoria da Justica.

e) podera ser efetuada diretamente pelo titular, apds a realizagao de relatério de autocorreicdo da unidade.



Resposta: B

(Registro Civil de Pessoas Naturais - Concurso de Ingresso - Minas Gerais — 2011) As disposi¢coes articuladas abaixo dizem

respeito a obrigacao de conservacao dos livros e documentos do arquivo da serventia, EXCETO:

a) Os livros e documentos pertencentes ao arquivo do cartério ali permanecerao indefinidamente.

b) Ao oficial de Registro incumbe manter os livros e documentos com seguranga, cuidando do seu estado.

c) O processo de arquivamento deve possibilitar uma busca eficiente, sendo permitida a microfilmagem.

d) Os livros de registro poderao ser retirados do cartério pela parte interessada, desde que ela os requeira e deixe um documento
seu como garantia da devolugao.

e) Os livros s6 poderao sair do cartério mediante autorizacao judicial.

Resposta: D

(7° Concurso - Sao Paulo) Leia o que segue.

l. Os oficiais devem manter, em seguranca, permanentemente, os livros e documentos, bem como devem responder por sua
ordem e conservacao.

ll. Os livros de registro, bem como as fichas que os substituam, somente sairao do respectivo cartério mediante autorizagao
judicial.

lll. Todas as diligéncias judiciais e extrajudiciais que exigirem a apresentacao de qualquer livro, ficha substitutiva de livro ou
documento, efetuar-se-ao no préprio cartorio.
Sobre essas afirmacgdes, assinale a alternativa correta.
a) |, Ile lllestdo incorretas.
b) I, Ile lllestdo corretas.
c) Apenas |l e ll estao corretas.

d) Apenas | e lll estdo corretas.

Resposta: B

(Mato Grosso do Sul - 2009) Os livros e papéis pertencentes ao arquivo do cartério ali permanecerao

a
b
c
d

e) indefinidamente.

por 10 anos.
por 20 anos.

até que se opere a decadéncia do ato ou negécio juridico.

N~ N N~~~

até que se opere a prescrigao do negocio juridico.

Resposta: E

(7° Concurso - Sao Paulo) Os livros, fichas, documentos, papéis, microfilmes e sistemas de computacao deverao permanecer
sempre sob a guarda e responsabilidade do titular de servico notarial ou de registro, que zelara por sua ordem, seguranca e

conservacao. Se houver necessidade de serem periciados, como ocorrera a diligéncia?

a) O exame devera ocorrer na propria sede do servi¢co, em dia e hora adrede designados, com ciéncia do titular.

b) O exame devera ocorrer na sede do 6rgao encarregado de realizar a pericia, em dia e hora adrede designados, com a
presenca do titular e autorizagédo do juizo competente.

c) O exame devera ocorrer na prépria sede do servigco, em dia e hora adrede designados, com ciéncia do titular e autorizagao do
juizo competente.

d) O exame devera ocorrer na sede do 6rgdo encarregado de realizar a pericia, em dia e hora adrede designados, com a
presenca do titular e intervencio do representante do Ministério Publico.

Resposta: (



7

Competéncia

Quando tratamos de competéncia, estamos relacionando-a a atribuicdo para a pratica de determinado ato, recebido pelo oficial de

Registro de Imdveis por meio da delegacdo conferida pelo Poder Publico, sendo dividida em material e territorial.

Segundo o art. 12 da Lei n. 8.935/94, “aos oficiais de Registro de imdveis, de titulos e documentos, civis das pessoas juridicas, civis
das pessoas naturais e de interdi¢des e tutelas compete a pratica dos atos relacionados na legislacdo pertinente aos registros publicos, de
que sdo incumbidos, independentemente de prévia distribuicdo, mas sujeitos os oficiais de registro de imdveis e civis das pessoas

naturais as normas que definem as circunscrigoes geograficas”.

Assim, podemos observar que, no que se refere ao aspecto material, a competéncia consiste justamente no poder recebido para a
pratica de determinados atos, previstos em lei, pelo Registrador de Imoveis, ou seja, o Registrador s6 pode praticar os atos a ele
atribuidos mediante lei. Como esta especifica os limites do poder a ele delegado, somente poderemos falar em fé publica quando o

Delegado estiver agindo dentro dos limites das atribui¢des a ele transferidas.

Ja a competéncia territorial dos Registradores de Imdveis ndo se foca em quais tipos de atos podem ser praticados por eles, de uma
forma geral, mas, sim, em quais atos concretos devem ser praticados por determinados delegados. No que se refere aos Registros de

Imoveis, a forma de divisao dos casos concretos se faz por meio das circunscrigoes.

A circunscri¢do poderia ser definida como determinada base territorial ligada diretamente a uma Serventia de Registro de Imdveis,
dentro da qual os atos atribuidos por lei como de competéncia do Registro de Imdveis (competéncia material) devem ser praticados pelo
Registrador de Imoveis que recebeu a delegagcdo para a pratica destes atos naquele territorio. Importante observar que a circunscrigdo
pode abranger toda a comarca, quando entdo havera um unico registro de imoveis (ex.: Cajuru é uma comarca que abrange trés
municipios, possuindo um unico registro de iméveis na sede da comarca) ou pode abranger parte da comarca (ex.: a comarca de Sao
Paulo capital abrange somente o municipio da capital, mas estd dividida em 18 circunscri¢cdes imobilidrias). Sdo as leis estaduais de

organiza¢ao do Poder Judiciario que irdo fixar isso.

Assim, temos como regra geral, no que se refere ao Registro de Imoveis, que estes tém competéncia territorial para a pratica dos
atos sobre imdveis que se localizem dentro de sua circunscri¢ao geografica, nos termos do art. 169 da Lei n. 6.015/73: “Todos os atos

enumerados no art. 167 sdo obrigatorios e efetuar-se-ao no cartério da situacdo do imovel”.

O art. 167, anteriormente referido, ¢ o que especifica a grande maioria dos atos relacionados a competéncia material primaria do
Registro de Imdveis, ou seja, a criacdo, extingdo, modificagdo e transferéncia de direitos reais sobre imdveis, por intermédio dos atos de

registro e averbagdo a serem praticados pela Serventia Imobilidria.

Ainda dentro da regra geral de competéncia ligada a circunscri¢do onde se encontra o imdvel, encontramos uma situagao peculiar
quando lidamos com um imdvel que se encontra parte dentro da circunscrigao da Serventia A e parte dentro da circunscrigao da Serventia

B (imovel situado nos limites das circunscrigoes).

Neste caso, ndo podemos considerar que cada circunscrigcao registrara o seu pedago, tendo em vista que nao estamos tratando da
hipotese de existirem duas matriculas, ou seja, uma para a parte do imovel da circunscrigdo A e outra para a parte do imovel da
circunscri¢ao B, mas, sim, da hipdtese de existir uma Uinica matricula. Nesta situagdo, pelo principio da unitariedade da matricula, cada
matricula deve se referir a um tnico imdvel, de modo que, mesmo este imovel ficando parte em uma circunscri¢do e parte em outra, ele
sera uno e deverd ser assim tratado pelos dois registros. Isto resulta na regra trazida pelo art. 169, II, da Lei n. 6.015/73, o qual
estabelece que “os registros relativos a imoveis situados em comarcas ou circunscri¢des limitrofes, que serdo feitos em todas elas,

devendo o Registro de Imoveis fazer constar dos registros tal ocorréncia’.

Em resumo, para a hipdtese de um imovel pertencer parte em uma circunscrigdo e parte em outra, mas sendo ele tnico, ou seja, ndo

tendo sido solicitado o desmembramento com a abertura de uma matricula para cada parte situada em circunscri¢ao distinta, toda vez que



for necessaria a pratica de um ato sobre este imovel o registro ou a averbacao se dara sobre o todo, pois o imdvel s6 existe como um

todo, em cada uma das circunscri¢des que o abrangerem.

Vista a regra geral no que se refere a competéncia territorial, encontramos algumas excecdes. A primeira delas estd prevista no art.
171 da Lei n. 6.015/73, que prevé que “os atos relativos a vias férreas serdo registrados no cartorio correspondente a estagdo inicial da

respectiva linha”.

Neste caso, o legislador buscou manter uma unitariedade na linha, fixando um unico local para toda a sua extensdo. Todavia, esta
excecdo somente se justifica enquanto a linha férrea estiver mantendo a sua destinagdo, caso a linha venha a ser desativada e os terrenos
que antigamente a comportavam forem vendidos, estes voltam a regra geral de competéncia, pois deixaram de possuir a caracteristica que

os enquadrava na excecao.

Outra hipdtese de excegdo ¢ a prevista no art. 169, I, da Lei n. 6.015/73, que estabelece: “As averbagdes que serdo efetuadas na

matricula ou a margem do registro a que se referirem, ainda que o imdvel tenha passado a pertencer a outra circunscri¢ao”.

Existe a possibilidade de a circunscri¢ao origindria de um determinado Registro de Imoveis ser desmembrada, surgindo, assim, uma
nova serventia, que terd competéncia sobre a base territorial que foi destacada da circunscrigdo originaria. Neste caso, o Registro de
Imoéveis original, em regra, ja possui o registro dos imdveis que estdo passando a pertencer a nova Serventia. Estes registros sdo atos

juridicos perfeitos e, como tal, ndo exigem sua repeti¢ao no novo Cartorio, como deixa claro o art. 170 da Lein. 6.015/73.

O legislador — levando em consideragao a desnecessidade de a parte efetuar a abertura de matricula na nova circunscri¢do antes que
ela efetivamente necessite da realizacao de um registro, bem como a situacdo de que as averbacoes, de forma geral e de acordo com a
sistematica registraria, seriam atos que objetivariam nada mais do que a alteracdo ou extingdo de um registro ja existente, no caso em
tela praticado no cartério ao qual a circunscri¢do pertencia anteriormente — abriu uma excecao, possibilitando que a parte pratique este

ato de averbacdo no mesmo local onde ja se encontrava o registro.

Esta possibilidade, embora tenha sua razdo de ser, deve ser utilizada com muita cautela, tendo em vista que pode gerar duas
matriculas sobre o mesmo imével, com informagdes conflitantes. Isto se da, pois ¢ possivel que a nova Serventia abra matricula para o
imével e ndo comunique a Serventia anterior sobre o fato. Esta, diga-se de passagem, ¢ uma pratica muito salutar e se encontra prevista
em muitas normas de servicos de diversos estados, mas, infelizmente, ndo encontra previsao nacional, de modo que ndo ¢ obrigatoria em
alguns estados. E possivel, ainda, que esta comunicagdo seja feita, mas, no interim entre o seu envio e a sua chegada ao destino, seja
solicitada uma averbacao no Cartdrio de origem. Isto possibilitara que a parte consiga uma certidao atualizada, constando uma averbagao

praticada a menos de 30 dias e outra, igualmente atualizada, em que ndo conste tal informagao, o que poderia ser utilizado indevidamente.

Esta situagdo se agrava na medida em que encontramos algumas averbagdes que podem gerar mudangas substanciais no direito real,
como ocorre na hipdtese de averbarmos da incorporacao de uma empresa que era proprietaria do imovel por outra, ou ainda nos estados

que passaram a entender que, apos as mudangas ocorridas na penhora, promovidas pela Lei n. 10.444/2002, esta passou a ser averbada.

Talvez pela inseguranca juridica que essa exceg¢do traz ao sistema o Estado de Sdo Paulo passou a adotar uma interpretacao restritiva
deste dispositivo, entendendo que as averbagdes serdo efetuadas na matricula ou a margem da transcrigdo ou inscrigdo a que se
referirem, ainda que o imdvel tenha passado a pertencer a outra circunscri¢do, salvo se passou a pertencer a outra comarca (admitidas
algumas excecoes).

Além desta competéncia primadria, relacionada diretamente com os direitos reais sobre imoveis, existe outra parcela da competéncia
material do Registro de Imoveis que ndo se relaciona diretamente com os direitos reais sobre bens imdveis, como observamos no art.
177 da Lein. 6.015/73, que estabelece: “O Livro n. 3 — Registro Auxiliar — serd destinado ao registro dos atos que, sendo atribuidos ao

Registro de Iméveis por disposigao legal, ndo digam respeito diretamente a imovel matriculado”.

Nestes casos, entdo, as competéncias serdo diversas, pois nem sempre existe imovel envolvido. E o que ocorre, por exemplo, nas
escrituras de pacto antenupciais, que deverdo ser registradas no domicilio conjugal. Estes casos, todavia, serdo analisados de forma

dispersa no decorrer desta obra, conforme forem sendo analisados os institutos que os ensejam.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Registro de Imdveis - Concurso de Remoc¢ao - Minas Gerais — 2011) Para a pratica de seus atos, os Oficiais de registros de

Imoveis estao sujeitos as normas que definirem a respectiva circunscricao geografica, EXCETO para os atos relativos:



a) a imoveis situados em mais de uma circunscrigao geografica.

b) as desapropriagdes para abertura de vias férreas, que serao registrados no Servico de Registro de cada comarca por onde
passar a respectiva linha.

c) as vias férreas e rodoviarias que serao registrados no 1° Oficio de Registro de Iméveis da Capital do respectivo Estado, ou de
Brasilia, quando se tratar de estradas federais.

d) as vias férreas que serao registrados no cartorio correspondente a estagao inicial da respectiva linha.

e) as vias férreas, que serao registrados no cartério correspondente a estagcao terminal da respectiva linha.

Resposta: D

(Goias - 2008) De acordo com a legislacao de registros publicos de imoveis,

a) a averbacgéo, a inscrigao e a transcrigao referidas nas leis civis estdo englobadas na designacéo genérica de registro.

b) o registro relativo a imovel situado em circunscri¢gdes limitrofes sera feito naquela em que ficar a sua maior parte.

c) os atos relativos a vias férreas seréo registrados no cartério correspondente a estacdo onde se situa a sede da empresa
ferroviaria.

d) o desmembramento territorial posterior ao registro desobriga sua repeticdo no novo cartério.

Resposta: D
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Livros Proprios do Registro de Imoveis

Existem Livros Gerais, que sdo comuns a todas as Serventias, tais como os Livros de Visitas e Correicdo, os Livros-Caixa, dentre
outros, e existem os Livros Especificos das Serventias de Registro de Imoveis, os quais estdo previstos no art. 173 da Lei n. 6.015/73,
que assim dispoe:

Havera, no Registro de Imdveis, os seguintes livros:

I - Livro n. 1 — Protocolo.

IT— Livro n. 2 — Registro Geral.

III - Livro n. 3 — Registro Auxiliar.

IV — Livro n. 4 — Indicador Real.

V —Livro n. 5 — Indicador Pessoal.

Além destes Livros, também temos o Livro de Aquisi¢ao de Imdveis Rurais por Estrangeiros, previsto no art. 10 da Lei n. 5.709/71.

Alguns estados ainda apresentam Livros Especificos previstos em suas Normas, tais como os Livros de Recepcdo de Titulos,
utilizados para o controle de entrada de titulos que, a requerimento da parte, sejam apresentados somente para exame ¢ calculo, de
acordo com o art. 12, paragrafo tnico, da Lei n. 6.015/73, e o Livro de Registro de Indisponibilidade, previsto para o registro das
indisponibilidades previstas em lei, com decretacdo judicial para que, mesmo que ndo existam imoveis em nome daquelas pessoas, fique

o registro latente no cartdrio, aguardando a possibilidade de que estes venham a adquirir bens na circunscrigao.

Com excecao do Livro n. 1 (Protocolo), todos os demais poderao ser substituidos por fichas, de acordo com a autorizagdo prevista
no pardgrafo unico, art. 173, da Lei n. 6.015/73. Esta substituicdo se mostrou muito pratica, de forma que a maioria das Serventias hoje
trabalha com os seus livros ja em formato de fichas. A substituigdo por fichas possibilita que, no caso do Livro n. 2 (Registro Geral),
mais conhecido como matricula, se proceda a continuagdo dos atos praticados sobre o0 mesmo imovel em um lugar so6, dispensando a
necessidade da utilizagdo de livros de transporte, que dificultam o manuseio e a coleta de informacdes. Ja nos Livros ns. 4 e 5
(Indicadores Pessoal e Real), a vantagem se torna ainda mais nitida, visto que se trata de livros indices e, como tais, se forem
substituidos por fichas, a organizagdo alfabética pode ser atualizada a cada ficha. No sistema de livros encadernados, porém, mesmo que
se tenha um livro para cada letra do alfabeto, os nomes ndo ficam ordenados alfabeticamente, devendo-se consultar o livro todo para ter
certeza de que determinado nome encontra-se langado naquele livro de indicador pessoal, o que se torna cada vez mais dificil a medida

que existam varios livros para a mesma letra.

A restricdo quanto a substitui¢do do Livro n. 1 — Protocolo por sistema de fichas se da devido a prioridade que este representa. O
ingresso no Livro protocolo garante que o titulo que primeiro ingressar tera prioridade de registro em relagdo aos demais titulos que
sejam com ele contraditérios, como veremos mais detalhadamente adiante, motivo pelo qual o legislador vedou a substitui¢do por fichas,

com receio de que esta substitui¢ao pudesse gerar duvidas sobre qual titulo teria primeiro ingressado na Serventia.

QUESTAO DE CONCURSO

(Registro de Imoveis - Concurso de Remocao - Minas Gerais — 2011) No Registro de Iméveis havera os seguintes livros, EXCETO:

a) N. 1 — Protocolo.

b) N. 5 — Registro Especial.
c) N. 2 — Registro Geral.

d) N. 3 — Registro Auxiliar.

e) N. 4 — Indicador Real.
Resposta: B
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Livron. 1-Protocolo

O Livro Protocolo ¢ designado pelo n. 1 e, de acordo com o art. 174 da Lei n. 6.015/73, servira para apontamento de todos os titulos

apresentados diariamente, ressalvado o disposto no paragrafo unico do art. 12 da referida lei.

O paragrafo unico do referido art. 12 dispde que independem de apontamento no Protocolo os titulos apresentados apenas para
exame e calculo dos respectivos emolumentos. Assim, observamos que a parte pode requerer o ingresso na Serventia Imobilidria de
titulos que ela ndo tem intengdo de registrar imediatamente, visando somente que o oficial de Registro de Imdveis proceda ao exame dos

requisitos registrarios e ao calculo dos emolumentos devidos.

Esta pratica € comum, por exemplo, nos casos em que o comprador esta adquirindo um imovel e o vendedor ndo registrou ainda o
titulo que transfere o bem para o seu nome, motivo pelo qual o comprador pode ter interesse em verificar se o titulo que fard esta
transferéncia comporta registro, se ¢ necessario mais algum ato para que se alcance a transferéncia e qual o valor do registro, visto que

muitas vezes ainda este valor ¢ levado em consideragdo para o fechamento do negocio.

Em muitos estados, como o de Sdo Paulo, existe um livro especifico para o recebimento destes titulos que ingressam somente para
exame e calculo, e, como a parte ndo esta requerendo o registro, estes titulos ndo gozam de prioridade, o que significa que, caso outro
titulo contraditorio ingresse no Protocolo, este sera registrado prioritariamente, independente de seu ingresso posterior, pois os titulos
que ingressam no protocolo sdo para registro, diferentemente dos apresentados meramente para exame e calculo. Em virtude disto,
devemos tomar a cautela de solicitar, por escrito, o requerimento da parte, para que o titulo ingresse somente para exame e calculo
quando for o caso, bem como fazer constar do referido requerimento que a parte tem ciéncia de que tal ingresso ndo beneficiard o titulo,

com a prioridade registraria.

Temos, entdo, que todos os titulos que ingressarem para registro (lato sensu — registros, averbagdes, abertura de matriculas,
notificagdes, quando for o caso etc.) devem ser inscritos no Livro Protocolo, salvo expresso pedido do apresentante para que seja
ingressado para exame e calculo. Esta regra, além de ser uma previsao legal, ¢ uma seguranga para as partes e para o proprio Registrador,
permitindo comprovar documentalmente a data correta do ingresso de cada titulo, bem como a ordem de prioridade dele em relagdo aos

demais.

O Livro Protocolo contera um nimero de ordem que seguira indefinidamente nos livros da mesma espécie, a data da apresentacao, o
nome do apresentante, a natureza formal do titulo (se € uma compra e venda, um inventario, um requerimento de retificagao etc.), bem
como uma coluna final, onde serdo anotados os atos praticados em funcdo daquele titulo (o ato de registro, averbacdo, abertura de

matricula etc.).

O nimero de ordem do titulo no Protocolo seguird a sequéncia rigorosa de sua apresentagao na Serventia Imobiliaria, devendo ser
reproduzido no titulo, com a data de sua prenotacao (ingresso no Livro Protocolo). Isto se da porque € ele que assegurara a prioridade do
titulo, a qual garantird a preferéncia dos direitos reais nele contidos sobre os demais direitos reais contraditorios. Em virtude disto,
mesmo que o apresentante seja o mesmo, cada titulo deverd receber um nimero de ordem individual para garantir a escala de preferéncia

de seus registros.

Nenhuma exigéncia fiscal, ou duvida, obstard a apresentacdo do titulo e o seu langamento do Protocolo, com o respectivo niimero de
ordem, nos casos em que, da precedéncia, decorra a prioridade de direitos para o apresentante (art. 12, Lei n. 6.015/73). Esta disposi¢ao
legal deixa claro que o Registrador de Imdveis ¢ obrigado a prenotar qualquer documento apresentado pela parte, independentemente de
ele saber, de antemao, que o titulo ndo esta apto a registro, caso em que, mesmo assim, o titulo deve ser prenotado e, apos andlise,
devolvido com a exigéncia necessaria para tornar o referido titulo apto a registro, ou a indicagdo de outra forma, para que a parte atinja o

fim almejado.

Uma vez protocolizado o titulo, o Registrador, como regra geral, tem um prazo de 30 dias para proceder aos atos nele previstos.



Assim, o prazo de validade da prenotagdo ¢ de 30 dias, existindo algumas hipoteses que suspendem este prazo, tais como no caso da
suscitacdo de duvida e na hipdtese de que seja apresentada uma hipoteca em grau superior aquele em que deveria ser registrada. Neste
ultimo caso, entende-se que o titulo admitiria a existéncia de uma hipoteca precedente, motivo pelo qual o legislador estabeleceu o
sobrestamento do registro e um prazo de 30 dias para que a hipoteca precedente seja apresentada ao protocolo, como dispde o art. 189
da Lei n. 6.015/73. Além destes casos de suspensao de prazo, ainda encontramos hipoteses como a da Retificagdo Administrativa de
Registro, que ndo obedece ao prazo de 30 dias para registro. As exce¢des serdo analisadas no decorrer desta obra com os institutos a que

se referem.

Importante ainda observar que em 2011 foi alterada a Lei de Registros Publicos, introduzindo uma hipétese expressa de que o
protocolo passou a ter prazo de validade de 60 dias, conforme o paragrafo tinico do art. 205: “Nos procedimentos de regularizacao

fundiaria de interesse social, os efeitos da prenotagao cessarao decorridos 60 (sessenta) dias de seu langamento no protocolo”.

A escrituracdo do Livro Protocolo também deve controlar o prazo de validade da prenotagdo, motivo pelo qual, apesar de nao
previsto na Lei n. 6.015/73, é recomendavel que se acrescente, dentre as informagdes contidas neste livro, a data para uma possivel
devolugdo do titulo com exigéncias e o reingresso deste, se for o caso, como ¢ previsto em varias normas estaduais. Isto porque, como
veremos adiante, é possivel que o Registrador, ao exercer a QUALIFICACAO REGISTRARIA, encontre obstaculos para o registro do
titulo e devolva-o a parte, para que ela cumpra exigéncias visando transpor estes obstaculos registrarios. Neste caso, pode ocorrer de a
parte simplesmente ndo cumprir estas exigéncias e deixar passar o prazo de 30 dias da prenotagdo, caso em que esta deve ser cancelada
pelo Registrador, dando espaco para o registro de eventuais outros titulos que tenham como objeto direito reais sobre o mesmo imovel,

mas que tinham ordem de preferéncia inferior devido a sua ordem no Protocolo.

Tal disposicao estd prevista no art. 205 da Lei n. 6.015/73, que assim dispde: “Cessardo automaticamente os efeitos da prenotagao
se, decorridos 30 (trinta) dias de seu langcamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissao do interessado em atender
as exigéncias legais”.

Ainda buscando garantir a prioridade da prenotagdo, o Livro Protocolo sera encerrado diariamente, de forma a evitar que titulos

sejam protocolizados fora do horério de expediente (art. 184, Lein. 6.015/73).

QUESTOES DE CONCURSO

(Maranhao - 2008) Responda com fundamento na Lei n. 6.015/73.

l. Sdo requisitos da escrituracao do Livro n. 1 - Protocolo: o nimero de ordem, que seguira indefinidamente nos livros da mesma
espécie; a data da apresentacao; o nome do apresentante; a natureza formal do titulo e os atos que formalizar, resumidamente
mencionados.

[Il. O Livro n. 3 — Registro Auxiliar — sera destinado ao registro dos atos que, sendo atribuidos ao Registro de Imdveis por
disposicao legal, nao digam respeito diretamente a imoével matriculado.

lll. O Livro n. 4 — Indicador Real - sera o repositério de todos os imoéveis que figurarem nos demais livros, devendo conter sua
identificacao, referéncia aos nimeros de ordem dos outros livros e anotacdes necessdrias.

IV. O Livro n. 5 — Indicador Pessoal — dividido alfabeticamente, serd o repositério dos nomes de todas as pessoas que, individual
ou coletivamente, ativa ou passivamente, direta ou indiretamente, figurarem nos demais livros, fazendo-se referéncia aos
respectivos nUmeros de ordem.

a) Somente as alternativas I, Il e IV estdo corretas.
b) Somente as alternativas I, lll e IV estdo corretas.
c) Somente as alternativas |, Il e lll estdo corretas.

d) As alternativas |, Il, lle IV est&o corretas.

Resposta: D

(Paraiba - 2013) Com relagao a prenotacgao, assinale a alternativa correta:
a) Cessarao os efeitos da prenotacdo na hipétese de a duvida registral suscitada ter sido julgada improcedente pelo juiz
competente.

b) Cessarao automaticamente os efeitos da prenotacao se, decorridos 30 (trinta) dias de seu langamento no Protocolo, o titulo ndo
tiver sido registrado por omissao do interessado em atender as exigéncias legais e normativas.

c) Nos procedimentos de regularizagao fundiaria de interesse social, os efeitos da prenotagao cessaréo decorridos 30 (trinta) dias



de seu langamento no protocolo.

d) Nao podera ser prorrogada no caso de suscitacdo de duvida registraria, salvo em casos excepcionais a critério do juiz
competente.

Resposta: B

(Concurso para Ingresso na Atividade Notarial e Registral - Santa Catarina - 2008) Nos servicos de Registros de Imoéveis, o Livro

n. 1 (Protocolo) é destinado a:

a
b
c
d

e) Prenotacéao dos titulos, com numeragcao de ordem que lhes competir em razao da sequéncia rigorosa de sua apresentagao.

Determinar a prioridade do registro em caso de permuta de imoveis pertencentes a mesma circunscri¢ao imobiliaria.
Promover o registro, no mesmo dia, de titulos pelos quais se constituam direitos reais contraditérios sobre o mesmo imével.

Indicagdo da numeragao sequencial de matricula dos titulos apresentados.

N~ N N~~~

Apontamento de titulos apresentados apenas para exame e calculo dos respectivos emolumentos.

Resposta: E

(5° Concurso - Remocao - Sao Paulo) Assinale a alternativa correta.
a) No caso de adiamento do registro para cumprimento de exigéncias, o prazo de validade da prenotagéo sera de 30 dias a contar
da data da devolucao do titulo.
b) Torna-se obrigatéria a prenotagdo apenas quando o apresentante solicitar.
c) A apresentacao de titulo apenas para exame e calculo depende de apontamento no Protocolo — Livro nimero 1.

d) O apontamento no Protocolo — Livro nimero 1 de um titulo apresentado para registro deve ser feito quando de sua
apresentacao.

Resposta: D

(Ceara - 2010) Assinale a alternativa correta sobre o processo de registro na Serventia Registral Imobiliaria, na forma da Lei n.
6.015/73:

a) O Protocolo sera encerrado semanalmente.

b) Nao serao registrados, no mesmo dia, titulos pelos quais se constituam direitos reais contraditérios sobre 0 mesmo imovel.

c) O titulo de natureza particular devera ser apresentado em duas vias, sob pena de devolugdo sem o devido registro.

d) O numero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta, a preferéncia dos direitos pessoais averbados na matricula.

Resposta: B

(Amapa - 2011) O prazo de validade da prenotacao, nos Registros de Imdveis, é de:

a) 30 (trinta) dias, prorrogaveis a pedido da parte.
b

Cc

)
) 30 (trinta) dias, prorrogaveis a critério da serventia.

) 30 (trinta) dias, prorrogaveis em caso de suscitagdo de duvida.
d) 15 (quinze) dias, improrrogaveis.

e) 15 (quinze) dias, prorrogaveis a pedido da parte.

Resposta: (

(5° Concurso - Sao Paulo) Assinale a alternativa incorreta.
a) O prazo para registro, concedido pela Lei n. 6.015, de 1973, é de 30 dias, a contar do apontamento do titulo no Protocolo — Livro
numero 1.

b) Enquanto ndo cancelado, o registro continua produzindo seus efeitos legais, ainda que se prove, por outra maneira, que ele esta
desfeito, extinto, anulado ou rescindido.

c) A cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento é admitida como garantia de contrato de locagéao.

d) No caso de permuta, pertencendo os imoveis a mesma circunscrigdo, serao feitos dois apontamentos no Protocolo — Livro
numero 1.
Resposta: D. No caso da alternativa C, a previsao se encontra no art. 37, IV, da Lei n. 8.245/91.

Art. 187. Em caso de permuta, e pertencendo os imdveis a mesma circunscricdo, serdo feitos os registros nas matriculas correspondentes, sob um nico nimero de ordem no Protocolo.
(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Qual o prazo da prenotacao?

Resposta:
LRP, Art. 188. Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao registro, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, salvo nos casos previstos nos artigos seguintes.

Art. 205. Cessarao automaticamente os efeitos da prenotacdo se, decorridos 30 (trinta) dias do seu lancamento no Protocolo, o titulo nao tiver sido registrado por omissdo do interessado em atender as exigéncias



legais. Pardgrafo tnico. Nos procedimentos de reqularizacao fundidria de interesse social, os efeitos da prenotacao cessardo decorridos 60 (sessenta) dias de seu lancamento no protocolo.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O Livro protocolo pode ser substituido por fichas?

Resposta: Com excecao do Livro n. 1 (Protocolo), todos os demais poderdo ser substituidos por fichas (LRP, Art. 173, pardgrafo (nico).

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Prenotacao é a mesma coisa que qualificacao?

Resposta:
LRP, Art. 12. Nenhuma exigéndia fiscal, ou duvida, obstard a apresentacao de um titulo e o seu lancamento no Protocolo com o respectivo niimero de ordem, nos casos em que da precedéncia decorra prioridade de
direitos para o apresentante.
(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Qual o prazo de prenotacao no Registro de Imdveis? E o prazo para o registro? Caso o
titulo seja apresentado no ultimo dia do prazo da prenotacao qual sera o prazo para registro?
Resposta: REGRA GERAL — LRP, Art. 188: 30 dias (excepcionalmente 60 para a regularizacao fundidria) — 0 prazo para registro também é de 30 dias (note que existem diversas excecoes:

(CR, Alienacdo Fiducidria, Loteamento etc.). Note que o prazo para qualificacdo do titulo, todavia, é de 15 dias. Se o titulo for apresentado no Ultimo dia do prazo, o oficial fard nova

qualificacdo em tempo habil e procederd ao registro, ndo ha um limite legal previsto nesse caso.
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Livron. 4 - Livro Indicador Real

O Livro Indicador Real ¢ designado sob o n. 4 e, de acordo com o art. 179 da Lei n. 6.015/73, “sera o repositério de todos os
iméveis que figurarem nos demais livros, devendo conter sua identificagdo, referéncia aos numeros de ordem dos outros livros e
anotagOes necessarias”. Da descri¢ao trazida pela lei, percebe-se que o Livro Indicador Real ¢ um livro indice que busca elencar todos os
imoveis existentes na serventia e indicar quais atos foram praticados sobre o imével, trazendo o nimero de ordem e o Livro no qual cada

ato foi praticado.

Como ja visto, o Livro Indicador Real pode ser substituido pelo sistema de fichas, o que facilita enormemente as buscas, sendo
importante ressaltar que, neste caso, um tinico imével pode possuir varias fichas que o indiquem, todas possuindo o mesmo contetido, ou
seja, os atos praticados em relagdo ao imdvel indicado. Assim, se um imovel antes tinha frente para a rua A e o nome da rua passou a ser
B, o correto ¢ que o Registrador mantenha a ficha que indicava o imdvel com frente para a rua A, indicando nela a mudanga de nome, e
abra outra ficha para o imovel, indicando frente para a rua B, pois assim, caso a parte procure o imovel pelo nome da rua antigo ou pelo
novo, conseguira encontra-lo por meio do Indicador Real. O mesmo se da se o imovel € situado numa esquina: deve haver uma ficha para
o imdvel, indicando a rua da frente e a rua lateral; e assim por diante. Assim, quanto mais fichas com elementos de indicagdo diferentes
sobre o imdvel, mais provavel sera que, quando o interessado indague sobre ele, o oficial consiga localiza-lo por este sistema.

Caso o Registrador opte por ndo substituir o Livro Indicador Real por fichas, este conterd um numero de ordem que seguird
indefinidamente nos livros da mesma espécie e deverd ser acompanhado de um livro indice, ou fichas pelas ruas, quando se tratar de
imoveis urbanos, € pelos nomes e situagdes, quando se tratar de imdveis rurais. Poderd, ainda, neste caso, desdobra-lo, a seu critério,
para facilitar o servigo (art. 181, paragrafo tnico, Lei n. 6.015/73), possibilitando, por exemplo, que ele abra um livro para cada bairro,

cidade ou distrito que se encontre em sua circunscri¢ao, ou que separe os imoveis urbanos dos imoveis rurais.

Contudo, a tendéncia mais moderna ¢ de substituir as fichas antigas pelo cadastramento dos imdveis pelo sistema informatizado da
serventia, o que permite fazer buscas muito mais precisas e rapidas do que a antiga ficha em papel, inclusive possibilitando ser usada
maior quantidade de parametros de pesquisas, como o nimero do cadastro do imovel na planta fiscal municipal. Existem, inclusive,
estados que tém permitido a substituicao integral das fichas fisicas pelo cadastramento dos imoveis feitos pelos sistemas informatizados

das serventias, desde que seja feita a migragao integral dos dados.
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Livro n. 5 - Livro Indicador Pessoal

O Livro Indicador Pessoal ¢ designado sob o n. 5 e, de acordo com o art. 180 da Lei n. 6.015/73, “dividido alfabeticamente, sera o
repositorio dos nomes de todas as pessoas que, individual ou coletivamente, ativa ou passivamente, direta ou indiretamente, figurarem

nos demais livros, fazendo-se referéncia aos respectivos numeros de ordem”.

Da mesma forma que o Livro n. 4, Indicador Real, ¢ um livro indice que busca elencar todos os imdveis existentes na serventia e
indicar quais atos foram praticados sobre o imdvel, trazendo o nimero de ordem e o Livro no qual cada ato foi praticado, o Indicador
Pessoal ¢ um livro indice que busca elencar todas as pessoas que, por qualquer motivo, sdo de alguma forma parte em qualquer ato

praticado pela Serventia Imobilidria, trazendo o niimero de ordem e o Livro do ato em que elas apareceram.

Desta forma, ndo podemos simplificar o indicador pessoal, pensando-o como um indice dos titulares de direitos reais sobre imoveis
existentes na serventia, pois ele ¢ muito mais que isto. A pessoa pode aparecer em um ato como anuente e, ainda assim, deve ser apontada
no Indicador Pessoal. O mesmo vale para um casal que apenas tenha o seu pacto nupcial registrado, ou para aquele que aparece apenas
como credor em uma nota de crédito, e assim por diante. O objetivo do Indicador Pessoal ¢ garantir que se possa localizar qualquer ato
em que determinada pessoa tenha sido apontada dentro daquela Serventia, independentemente do fato de o ato em questdo constituir ou

ndo direitos reais para a referida pessoa.

O Livro Indicador Pessoal também podera ser substituido pelo sistema de fichas, o que facilitard muito as buscas, pois, desta forma,
¢ possivel se manter uma organizacao alfabética unica, acrescentando-se ja na ordem as novas fichas. Todavia, o Registrador pode optar
por manté-lo no sistema de Livro, caso em que o Livro n. 5 conterd o nimero de ordem de cada letra do alfabeto, que seguird,
indefinidamente, nos livros da mesma espécie, podendo os oficiais adotar, para auxiliar as buscas, um livro indice ou fichas em ordem

alfabética.

Caso o Registrador opte por ndo substituir o Livro Indicador Pessoal por fichas, poderd desdobra-lo a seu critério para facilitar o
servico (art. 181, pardgrafo tinico, Lei n. 6.015/73), possibilitando, por exemplo, que se abra um livro para cada letra do alfabeto, ou

ainda para grupos de letras.

Aqui também tem ocorrido o0 mesmo fendmeno apontado no capitulo do indicador real, em que se tem feito o cadastramento das
partes no sistema de informatica da serventia, com mais dados cadastrados e maior precisdo nas pesquisas (por exemplo, pode ser
cadastrado ¢ usado como parametro de busca, o nimero do RG, a filiagao etc.). Também tem sido permitida a substitui¢ao das fichas

fisicas pelas informagdes do sistema, desde que seja feita a migragao integral dos dados.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Servicos Notariais e de Registro — Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Fernando Agripino Correa procurou o Registro de
Imoéveis da 72 Zona da capital a fim de obter informagbes sobre imdveis de propriedade de seus pais. Relata ao registrador que,
se for aprovado no concurso vestibular para o curso de Medicina, podera escolher um desses imoéveis, que lhe serd doado,
conforme prometido. O registrador imobilidrio, para auxilio em suas buscas, com base na informacdao do nome do pai de

Fernando, Ferdinando Silva Correa, e do de sua mae, Marinalva Schmitz Correa, recorreu, corretamente, ao Livro

n. 5 — Indicador Pessoal.
n. 4 — Indicador Real.

n. 3 — Registro Auxiliar.

a)
b)
c)
d) n. 2 — Registro Geral.
e) n. 1 — Protocolo.

Resposta: A

(Paraiba - 2013) Examine as seguintes assertivas, relacionadas com o Registro de Imédveis e, em seguida, assinale a alternativa



INCORRETA.
a) A Unido, os Estados e o Distrito Federal poderao solicitar ao registro de imoveis competente a abertura de matricula de parte ou
da totalidade de bens imdveis urbanos, sem registro anterior, cujo dominio tenha sido assegurado pela legislacao.
b) Em caso de permuta, e pertencendo os bens imoOveis a mesma circunscrigdo, serao feitos os registros nas matriculas
correspondentes, sob um unico numero de ordem no protocolo.
c) Nao serao registrados, no mesmo dia, titulos com caracteristicas de direitos reais contraditérios sobre 0 mesmo bem imovel.

d) O Livro n. 5 sera o repositério de todos os bens imdveis que estiverem contidos nos demais livros, devendo constar a
identificacao, referéncia aos numeros de ordem de outros livros e anotacdes necessarias.

Resposta: D

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Pode existir mais de um indicador real para o mesmo imével?

Resposta: Sim, podem existir quantos indicadores reais forem necessarios para facilitar as buscas.

LRP, Art. 179. 0 Livro n. 4 — Indicador Real — serd o repositdrio de todos os iméveis que figurarem nos demais livros, devendo conter sua identificacdo, referéncia aos nimeros de ordem dos outros livros e anotagdes

necessarias.
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Livro n. 3 — Registro Auxiliar

O Livro n. 3 — Registro Auxiliar — sera destinado ao registro dos atos que, sendo atribuidos ao Registro de Imodveis por disposi¢ao
legal, ndo digam respeito diretamente a imovel matriculado (art. 177, Lei n. 6.015/73). Embora a regra dos titulos que ingressem no
Registro de Imoveis seja de que estes visem a constitui¢do, transmissao ou extingdo de direitos reais sobre imdveis, ndo sdo todos os
titulos que atendem a este requisito. Existem direitos que, embora ndo enquadrados nos anteriormente descritos, foram atribuidos por lei
como de competéncia do Registro Imobiliario; neste caso, estes direitos ndo serdo inscritos na matricula, que somente tem a finalidade
de expressar os direitos reais sobre o imdvel e os atos correlatos a estes, tanto que, por vezes, ¢ chamada de f6lio real. Em virtude disto,
surgiu o Livro n. 3, que, como o proprio nome diz, foi destinado aos registros auxiliares, ou seja, aqueles que, embora ndo versem
diretamente sobre direitos reais imobilidrios, tém ingresso no Registro de Imoveis por disposi¢do legal. Importante destacar que toda
vez que a lei determinar a obrigatoriedade do registro na Serventia Imobiliaria, esta ¢ a tinica forma que estes titulos encontram para

alcancgar a sua publicidade erga omnes.

Caso o Registrador opte por nao substituir o Livro Registro Auxiliar por fichas, podera desdobra-lo a seu critério para facilitar o
servigo (art. 181, paragrafo unico, Lei n. 6.015/73), possibilitando, por exemplo, que se abra um livro para cada algarismo final do

registro, sendo os registros de nimero final 1 feitos no Livro n. 3-1, os de final 2 no Livro n. 3-2, e assim sucessivamente.

Feitas estas disposicdes preliminares, seguiremos com uma andlise rapida dos direitos atribuidos a registro no Livro n. 3, tendo em
mente que aqui tratamos de uma analise geral do livro e que a maioria destes direitos serao alvo de andlise separada em capitulo
especifico, motivo pelo qual nestes casos tragaremos por ora somente alguns comentarios preliminares. Assim, segundo o art. 178 da

Lein. 6.015/73, registrar-se-ao no Livro n. 3 — Registro Auxiliar:

I — a emissao de debéntures, sem prejuizo do registro eventual e definitivo, na matricula do imével, da hipoteca, anticrese ou penhor
que abonarem especialmente tais emissdes, firmando-se pela ordem do registro a prioridade entre as séries de obrigagdes emitidas pela

sociedade.

Este inciso, na realidade, encontra-se revogado pelo art. 62, II, da Lei n. 6.404/76, que determina a inscri¢do das debéntures nas

Juntas Comerciais, de modo que ndo ¢ mais necessario o seu registro nas Serventias Imobilidrias;
II - as cédulas de crédito rural e de crédito industrial, sem prejuizo do registro da hipoteca cedular.

Devido a extensdao do assunto, trataremos dele em um capitulo separado, sendo necessario apenas destacar que, apesar de o inciso
somente trazer as cédulas de crédito rural e industrial, também se registram as cédulas de crédito comercial, a exportagdo e de produto
rural, sendo que, dentre as cédulas de crédito, a Unica que independe de registro ¢ a cédula de crédito bancéria. Existem ainda as
chamadas cédulas de crédito hipotecarias, decorrentes das hipotecas estabelecidas com base no Decreto-lei n. 70/66, que também nao
comportam registro no Livro n. 3, devendo ser averbadas na matricula a margem das hipotecas que lhe deram ensejo, apesar de estas
ultimas encontrarem-se praticamente em desuso frente aos questionamentos de constitucionalidade do referido decreto-lei;

III — as convengdes de condominio.

Outro titulo que deve obrigatoriamente ter ingresso no registro de imdveis sdo as convengdes de condominio, € como elas nao
criam, transferem ou extinguem um direito real sobre iméveis propriamente dito, deverao ter ingresso no livro de Registro Auxiliar.

Segundo o art. 1.333 do Cddigo Civil, a conveng¢do que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois ter¢os das fragdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos
sobre elas tenham posse ou detencdo. Para essa finalidade, sdo equiparados aos proprietarios, salvo disposicdo em contrario, os
promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as unidades autonomas (§ 2° do art. 1.334).

Estabelece o pardgrafo unico do art. 1.333 que, para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do condominio deveré ser registrada

no Cartorio de Registro de Imoveis. Importante ressaltar que a Convengao de Condominio somente podera ser registrada apds a criagao



do condominio especial, o que se faz a partir do registro de sua instituicdo, e antes disso nao existe a figura juridica do condominio, o
qual permite o registro de uma convengao. Neste ponto, poderiamos ir mais além, afirmando, que o registro da instituicdo do
condominio ja exigiria o concomitante registro da conveng¢ao, pois ndo se pode admitir a criagdo de um condominio sem o registro das
regras que o devam reger;

IV — o penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em funcionamento, com os respectivos pertences ou

sem eles.

Trata-se do chamado penhor industrial ou mercantil (quando a obrigagdo que se vise garantir tenha sido contraida por comerciante ou

empresario no exercicio de sua atividade econdmica), regulado pelo Codigo Civil e que serd objeto de andlise em capitulo especifico;
V — as convengdes antenupciais.

As convengdes antenupciais sao os pactos estabelecidos entre os nubentes, visando a regulamentagdo patrimonial durante a vigéncia
do casamento. Como as convengdes sO terdo validade apds o casamento, o primeiro requisito para o registro delas é que o casamento
tenha sido efetivado, visto que tais convengdes sdo elaboradas em momento anterior ao casamento e apresentadas durante seu processo
de habilitagao). Neste momento sdo consideradas apenas uma declaragdo de intengdes sem efetividade imediata. Somente apds a efetiva

realizagdo do casamento € que as convengdes antenupciais passam a ser aplicadas ao casal.

O art. 244 da Lei n. 6.015/73 estabelece que as escrituras antenupciais serdo registradas no Livro n. 3 do cartério do domicilio
conjugal, sem prejuizo de sua averbagdo obrigatdria, no lugar da situagdo dos imoveis de propriedade do casal, ou dos que forem sendo
adquiridos e sujeitos a regime de bens diverso do comum, com a declaragdo das respectivas clausulas, para ciéncia de terceiros, ou seja,

somente apos o registro no Livro n. 3 € que tais convengdes passarao a produzir efeitos perante terceiros.

A lei fala que o registro se fard no domicilio conjugal, mas ndo deixou claro se haveria necessidade de novo registro toda vez que
este fosse alterado para uma circunscri¢ao diversa. O entendimento que se consolidou a respeito ¢ no sentido de que bastaria o registro
no primeiro domicilio conjugal, visto que o pacto deve ser registrado logo ap6s o casamento. Este entendimento, todavia, ndo vedou que,
caso as partes desejem por qualquer motivo realizar novamente o registro na nova circunscri¢ao, quando da alteracdo do domicilio

conjugal, este possa ser efetivado2.

Para garantir a publicidade da existéncia do pacto em todos os imoveis que os nubentes tinham ou venham a ter apds o casamento,
exigiu a lei que se faga a averbagao das clausulas que o diferencie do regime comum em todas as matriculas referentes a estes imoveis.
Nesta averbagdo, deve constar também o niimero de registro e Cartorio do registro do pacto, bem como os dados da escritura que o
instituiu, para que os terceiros interessados em conhecer mais sobre ele saibam onde obter informacgdes;

VI - os contratos de penhor rural.

O penhor rural divide-se em penhor agricola e penhor pecudrio. No que se refere ao penhor pecuario, encontramos uma divisao, visto
que o art. 127, 1V, da Lei n. 6.015/73 dispde que os contratos de penhor de animais, ndo compreendido nas disposi¢des do art. 10 da Lei
n. 492/34, serdo registrados no Cartorio de Titulos e Documentos.

O referido art. 10, por sua vez, dispde que podem ser objeto de penhor pecudrio os animais que se criam pascendo para a industria
pastoril, agricola ou de laticinios, em qualquer de suas modalidades, ou de que sejam eles simples acessoérios ou pertences de sua
exploragao.

Desta forma, toda vez que o animal estiver ligado diretamente a produgao, seja porque ¢ o proprio produto ou porque faca parte do
processo de producdo, sera caso de penhor pecudrio, o qual tem registro no Livro n. 3 da Serventia Imobilidria. Por outro lado, quando o
animal ndo se enquadrar nestas caracteristicas, como no caso de um cavalo de raga usado apenas para fins de lazer, o registro do penhor
sobre ele se dard na Serventia de Registro de Titulos e Documentos.

Cumpre ressaltar ainda que o penhor de um animal pode ainda ser enquadrado dentro da categoria de penhor agricola, na hipdtese em
que o animal for um instrumento de produg¢ao, tal como o boi que puxa o arado (art. 1.442, V, Codigo Civil Brasileiro).

Os requisitos do titulo, bem como o detalhamento do instituto, serdo analisados mais adiante em capitulo especifico;

VII — os titulos que, a requerimento do interessado, forem registrados no seu inteiro teor, sem prejuizo do ato praticado no Livro n.

Os registros realizados nas matriculas (Livro n. 2) serdo feitos por extratos. Da mesma forma se da no que se refere aos titulos

registrados no Livro Registro Auxiliar (Livro n. 3) quando a lei ndo dispuser de forma contraria. Em decorréncia disto, surgiu a



possibilidade, trazida pelo art. 178, VII, da Lei n. 6.015/73, de a parte requerer que um titulo que ja tenha sido registrado por extrato o
seja também no seu inteiro teor no Livro n. 3. Isto pode ser interessante na medida em que garante que as demais informagdes contidas
no titulo e que ndo digam respeito diretamente ao direito registrado (motivo pelo qual teriam ficado de fora do extrato) possam ficar
depositadas na mesma serventia, o que facilitaria a publicidade destas informagdes, pois o interessado que vislumbrasse o registro

principal teria acesso facil a este complementar.

Comparando este inciso com os demais do art. 178 da LRP, percebemos uma diferenga primordial entre eles, e este € o tinico que
traz hipotese de registro facultativo, enquanto todos os demais sdo obrigatdrios para que atinjam os fins a que se propdem, notadamente
no que se refere a sua oponibilidade erga omnes. O fato de a parte optar por este registro facultativo, todavia, ndo garante a oponibilidade
erga omnes a direitos aos quais a lei ndo a atribuiu. Este registro garante apenas a publicidade desses titulos. Contudo, os direitos
contidos nestes estardo assegurados, pois, para que se possa realizar tal registro facultativo, ¢ necessario que se proceda previamente ao

registro dos direitos com reflexos reais neles previstos.

Além destes atos, deverdo também ser registrados no Livro n. 3 (Registro Auxiliar) os atos de Tombamento definitivo dos bens de
propriedade particular. Isto se extrai do art. 13 do Decreto-lei n. 25/37, que dispde: “O tombamento definitivo dos bens de propriedade
particular serd, por iniciativa do 6rgdo competente do Servi¢co do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional, transcrito para os devidos
efeitos em livro a cargo dos oficiais do registro de imdveis e averbado ao lado da transcri¢ao do dominio”. Assim, como a lei determina
que haja transcricdo do dominio além da averbagdo da sua noticia @ margem do dominio, e como ndo foi previsto livro especial para tal
ato, somente restaria o Livro Registro Auxiliar para que se procedesse a referida transcri¢do. O instituto do Tombamento também sera

analisado mais detalhadamente em capitulo especifico.

QUESTOES DE CONCURSOS

(5° Concurso - Sao Paulo) As convengdes de condominio serao registradas no

a) Registro Auxiliar (Livro numero 3).
b) Registro Geral (Livro numero 2).

c¢) Indicador Pessoal (Livro nimero 5).
d) Indicador Real (Livro numero 4).

Resposta: A

(5° Concurso - Remocao - Sao Paulo) O registro de emissao de debéntures pelas sociedades anénimas far-se-a validamente,
segundo a atualidade legal vigente, somente
a) no Livro Numero 3 (Registro Auxiliar) do Registro de Imdveis, sem prejuizo do registro eventual e definitivo, na matricula do
imoével (Livro Numero 2 — Registro Geral), da hipoteca, anticrese ou penhor que abonarem especialmente tais emissoées.

b) no Registro do Comércio, sem prejuizo do registro, no Registro de Iméveis (Livro Numero 2 — Registro Geral), da hipoteca,
anticrese ou penhor que abonarem especialmente tais emissoes.

¢) no Registro de Titulos e Documentos, sem prejuizo do registro, no Registro de Imoéveis (Liviro Numero 2 — Registro Geral), da
hipoteca, anticrese ou penhor que abonarem especialmente tais emissdes.

d) no Registro Civil das Pessoas Juridicas, sem prejuizo do registro, no Registro de Imoveis (Livro Numero 2 — Registro Geral), da
hipoteca, anticrese ou penhor que abonarem especialmente tais emissdes.

Resposta: B

(Goias - 2008) No Registro de Imoveis, havera os Livros de Protocolo, de Registro Geral, de Registro Auxiliar, Indicador Real e

Indicador Pessoal. Registrar-se-ao no Livro de Registro Auxiliar
a) o usufruto e a habitacdo do imdvel, quando ndo resultarem do direito de familia.
b) as citagdes de agdes reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a imoveis.
C) as escrituras antenupciais, que serao registradas no cartério do domicilio dos cénjuges.

d) as sentencas declaratérias de usucapido, a arrematacao e a adjudicagdao em hasta publica.
Resposta: (

(Registro de Imoveis - Concurso de Ingresso — Minas Gerais - 2011) No LIVRO 3 do Registro de Imoéveis, faz-se o registro:

a) das decisdes, recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos registrados ou averbados.

b) das serviddes instituidas sobre imoveis.



c) das citagdes de agdes reais ou pessoais reipersecutérias relativas a imoveis.
d) das transferéncias de imoveis a sociedades, quando integrarem quota social.
e) das escrituras antenupciais.

Resposta: E

(Mato Grosso do Sul - 2009) No Registro de imdveis havera livros que, de acordo com a Lei de Registros Publicos, tém
denominacgao associada a determinada escrituracao. Nesse sentido, o livro destinado ao registro de atos que, sendo atribuidos ao

Registro de Iméveis por disposicao legal, ndao digam respeito diretamente a imével matriculado, denomina-se Livro

a) Protocolo.
b

Cc

)
) Registro Geral.
) Registro Auxiliar.
d) Indicador Real.

e) Indicador Pessoal.

Resposta: (

(Concurso para Ingresso na Atividade Notarial e Registral - Santa Catarina - 2008) O registro das convencdes antenupciais,

previsto no artigo 167, inciso |, da Lei Federal n. 6.015/73, sera feito:

a) No livro n. 2.

)
b) No livro n. 4.
c) Nos livros ns. 2 e 3.
d) No livro n. 3.

e) Nenhuma das alternativas acima é correta.

Resposta: D

(Registro de Imdveis - Concurso de Ingresso - Minas Gerais - 2011) No Registro de Imdveis, o pacto antenupcial deve ser:

a) Submetido a prévia homologacéo pelo Juiz da Vara dos Registros Publicos.

b) Apresentado ao Oficial para que mande publica-lo na imprensa local e a falta, na Capital do Estado ou do Territorio; e depois o
registre.

c) Registrado no Livro 2.
d) Registrado no Livro 3.
e) Averbado no Livro 3.

Resposta: D

(Registro de Iméveis - Concurso de Remoc¢ao - Minas Gerais - 2011) Assinale a alternativa correta. No Livro 3 do Registro de

Iméveis, faz-se o registro:

a) do inteiro teor dos titulos, a requerimento do interessado.

b) das serviddes instituidas sobre os imoveis.

c) das citagdes de agdes reais ou pessoais reipersecutérias relativas a imoveis.
d) das transferéncias de imoveis a sociedades, quando integrarem quota social.

e) das sentengas declaratorias de usucapiao.

Resposta: A

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais — Rio de Janeiro) No Livro 03 do registro de imoveis, faz-se o registro da(s):

a) enfiteuse.
b
c
d

e) citagcdes de agdes reais ou pessoais reipersecutorias relativas a imoveis.

convencdes de condominio.

servidoes instituidas nos imoveis.

N~ N N~

sentencas declaratérias de usucapiao.

Resposta: B

(Servicos Notariais e de Registro - Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Referentemente ao registro de convencéo de

condominio no Registro de Iméveis, é correto afirmar que tal convencao

a) devera ser registrada no Livro n. 2 — Registro Geral.



b) devera ser registrada no Livro n. 3 — Registro Auxiliar.

C) ndo é registravel no Registro de Iméveis, mas somente no Registro de Titulos e Documentos.

d) devera ser averbada junto a matricula do imovel.

e) somente é registravel se tiver por objeto imével com mais de dez economias, residenciais ou nao.

Resposta: B

(Maranhao - 2008) Assinale a alternativa INCORRETA de acordo com a Lein. 6.015/73:

a) O registro da penhora faz prova quanto a fraude de qualquer transag¢ao posterior.

b) O contrato de locagao, com clausula expressa de vigéncia no caso de alienagado do imovel, registrado no Livro n. 1, consignara
também, o seu valor, a renda, o prazo, o tempo e o lugar do pagamento, bem como pena convencional.

c) O registro de hipoteca convencional valera pelo prazo de 30 (trinta) anos, findo o qual s6 sera mantido o numero anterior se
reconstituida por novo titulo e novo registro.

d) As escrituras antenupciais serdo registradas no livro n. 3 do cartério do domicilio conjugal, sem prejuizo de sua averbagéo
obrigatéria no lugar da situagcado dos imoéveis de propriedade do casal, ou dos que forem sendo adquiridos e sujeitos a regime
de bens diverso do comum, com a declaracéo das respectivas clausulas, para ciéncia de terceiros.

Resposta: B

(Paraiba - 2013) Assinale a alternativa relacionada aos atos registrados no Livro n. 3 — Registro Auxiliar, do Registro de Imoveis,

de acordo com a Lei federal n. 6.015/73:

a) Destaque de gleba publica originaria e cédulas de crédito industrial.

b) Convencao de condominio e antenupcial.

c) Extingdo de 6nus e direitos reais de imdveis e contrato de penhor rural.

d) Loteamentos urbanos e rurais e citacdes de acdes reais ou pessoais reipersecutoérias.

Resposta: B

(Sao Paulo - 9° Concurso) Com base nas Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, qual é o

Registro Publico competente das escrituras de pacto antenupcial?

a) No Livro 3 — Registro Auxiliar, do Registro de Iméveis da comarca em que os cdnjuges tiveram o seu primeiro domicilio.
b

Cc

)
) No Livro E, do Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais da sede da comarca onde foi realizado o casamento.

) No Livro 3 — Registro Auxiliar, do Registro de Iméveis da comarca em que os conjuges tém ou tiverem seu ultimo domicilio.

d) No Livro E, do Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais da sede da comarca em que os cbnjuges tiveram o seu primeiro
domicilio.

Resposta: (

(Parana - 2014) Caso seja efetuado um registro de pacto antenupcial no Registro Auxiliar — Livro 3, em conformidade com a Lei n.

6.015/73, antes do casamento e este nao vir a se realizar, o ato é considerado nulo. Entretanto, a sua extingcao se dara

a) A requerimento ao Oficial por um dos nubentes;
b) A requerimento ao Oficial por ambos os nubentes;
c) Somente por via judicial;

d) Ex officio pelo Oficial, independente de requerimento.
Resposta: C

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O Livro 3 esta sujeito ao Principio da Taxatividade?
Resposta: Sim, somente terdo ingresso neste livro os direitos assim expressamente determinados por lei.
LRP, Art. 177. O Livro n. 3 — Registro Auxiliar — serd destinado ao registro dos atos que, sendo atribuidos ao Registro de Imdveis por disposicao legal, nao digam respeito diretamente aimével matriculado.

Livro de Registro Auxiliar — titulos necessitam desta inscricao para a formacao de sua publicidade ergaomnes.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) As escrituras de pacto antenupcial podem ser registradas? Onde?

Resposta:
LRP, Art. 178. Registrar-se-ao no Livro 3 - Registro Auxiliar: (...)
V —as convencbes antenupcdiais;

Art. 244. As escrituras antenupciais serdo registradas no livro n. 3 do cartdrio do domicilio conjugal, sem prejuizo de sua averbacao obrigatdria no lugar da situacdo dos imdveis de propriedade do casal, ou dos

que forem sendo adquiridos e sujeitos a regime de bens diverso do comum, com a declaragdo das respectivas ddusulas, para ciéncia de terceiros.
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Livro n. 2 - Registro Geral (Matricula)

O Livro n. 2 — Registro Geral é composto pelas matriculas dos imoveis pertencentes a circunscrigdo imobilidria do respectivo
registro. Contudo, ¢ correto se afirmar que todos os imoveis que se encontrem na circunscri¢do do Registro estardo matriculados neste,

principalmente em virtude de trés motivos.

O primeiro deles diz respeito a forma de transi¢ao eleita pelo legislador quando da mudanga do sistema anterior (Decreto n.
4.867/39) para o sistema atual (Lei n. 6.015/73). Para este fim, o legislador elegeu uma transicdo gradual feita por ocasido do primeiro
registro, a ser efetuado na vigéncia da nova lei (art. 176, § 1°, I, Lei n. 6.015/73), o que significa dizer que todos os imoveis nos quais
ndo ocorreram modificacdes desde a vigéncia da referida lei, ou cujas modificagdes se deram apenas por meio de averbagdes, continuam

apenas transcritos na serventia, ndo existindo ainda matricula referente a eles.

O segundo diz respeito as situagdes em que a serventia foi desmembrada de outra; neste caso, o momento eleito pelo legislador
como sendo obrigatéria a abertura de matricula na nova serventia também ¢ a ocasido do primeiro registro a ser efetuado nesta, motivo
pelo qual podem existir casos em que o imdvel ainda se encontre transcrito ou matriculado na serventia que detinha anteriormente a

competéncia para a pratica de atos sobre o imovel.

Temos ainda o Ultimo, em que nunca se tenha requerido nenhum tipo de ato sobre o imovel, motivo pelo qual ele ndo se encontrara

no folio real.

Assim, o que temos ¢ que todo imovel objeto de titulo a ser registrado deve estar matriculado no Livro n. 2 — Registro Geral (art.
227, Lei n. 6.015/73); caso este ainda ndo esteja matriculado, primeiro se deve proceder a abertura da matricula para, em seguida, nela
fazer constar o ato. Contudo, para que isso possa ocorrer, deve decorrer de registro anterior (forma derivada) ou seguir algumas das
hipoteses que permite inserir novo imovel, sem registro anterior (forma origindria), no sistema registral. Caso o titulo enseje somente
averbagoes, estas poderao ser feitas a margem do registro anterior, dispensando a abertura da matricula neste momento, como mais bem

analisado no capitulo que trata sobre as normas de competéncia do Registro de Imoveis.

Feitas estas consideracoes, de acordo com o art. 176 da Lei n. 6.015/73, “o Livro n. 2 — Registro Geral — serd destinado a matricula
dos imdveis e ao registro ou averbagao dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n. 3”. O art. 167 referido ¢ o que

dispde sobre as atribui¢des do Registro de Imoveis, elencando os atos que nele devem ser praticados a titulo de registro e averbacao.

Assim, o Livro n. 2 ¢ composto pelas matriculas que consistem num histérico dos direitos reais sobre o imovel, no qual serao
langados todos os registros e averbagdes relativos a ele. O Livro n. 2, como ja visto, podera ser substituido por fichas, forma mais
comumente adotada pelos Registradores e que permite que todas as informagdes sobre o imovel fiquem agrupadas, sem necessidade da

utilizagao de livros de transporte na hipdtese de se esgotar o espago reservado para os atos no livro original.

Caso o registrador opte por nao substituir o Livro n. 2 por fichas, poderéd abrir e escriturar at¢ 10 livros de Registro Geral,
obedecendo, neste caso, a sua escrituracdo ao algarismo final da matricula, sendo as matriculas de numero final 1 feitas no Livro n. 2-1,
as de final 2 no Livro n. 2-2, e assim sucessivamente, conforme dispde o art. 181 da Lein. 6.015/73.

Segundo o art. 176, § 1°, 11, da Lei n. 6.015/73, sdo requisitos da matricula:

1) o nimero de ordem, que seguird ao infinito.

O nimero de ordem, como ja vimos, ndo deve ser interrompido de um ano para o outro, ou de um livro para o outro, seguindo
sempre ao infinito nos livros da mesma espécie. Este padrao visa reforcar a continuidade do servigo e a sequéncia dos atos. Também ndo
¢ adequado usar letras ou outras formas para criar mais de uma matricula com o mesmo niimero (ex.: Matriculas 1.060, 1.060-A e 1.060-
B. Deve existir apenas a 1.060);

2) a data.

A data referida corresponde a data em que € aberta a matricula, sendo que cada ato praticado nela também possuira a data em que foi



realizado, seja esta ou ndo a mesma data da abertura da matricula, bem como a data de protocolizagdo do titulo que lhe deu ensejo, pois
os efeitos do registro retroagem a data de sua protocolizagado (art. 1.246 do CC), momento de ingresso deste na serventia imobiliaria;

3) aidentificagdo do imovel, que sera feita com a indicagao:

a) se rural, do cédigo de imodvel, dos dados constantes do CCIR, da denominagdo e de suas caracteristicas, confrontagdes,
localizagao e area;

b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacdo, area, logradouro, nimero e de sua designacdo cadastral, se
houver.

Estas indicagdes podem ser completadas pelo disposto no art. 225 da Lei n. 6.015/73, que determina que os tabelides, escrivaes e
juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiquem, com precisdo, os caracteristicos, as confrontagdes e as
localizagdes dos imdveis, mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou
do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da edificagdo ou da esquina mais proxima, exigindo dos
interessados certiddo do registro imobiliario. Dispondo, ainda, que se consideram irregulares para efeito de matricula os titulos nos

quais a caracterizagdo do imdvel ndo coincida com a que consta do registro anterior.

Estes elementos compdem a chamada especialidade objetiva do imovel, ou seja, compdem os elementos suficientes para
adequadamente descrever o imdvel de modo que este nao podera se confundir com nenhum outro, devendo estar completos para que esta
seja garantida;

4) o nome, domicilio e nacionalidade do proprietario, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o nimero de inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da

Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiacao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscricao no Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da
Fazenda.

Os dados citados formam a especialidade subjetiva do imovel, ou seja, formam a qualificacdo das pessoas titulares de direitos sobre
o imovel. Estes dados também devem estar completos; caso ndo estejam, ¢ necessdrio que a parte requeira a sua complementagao

mediante apresentacdo de documentos oficiais que os comprovem;
5) o niimero do registro anterior.

O numero do registro anterior ¢ um elemento imprescindivel para que o registrador consiga tracar a historia do imovel. A partir da
abertura da matricula, todos os atos que devam ser praticados no imovel serdo praticados na sequéncia em que foram apresentados.
Todavia, antes da abertura da matricula, existe a possibilidade de este imovel ja ter sido anteriormente matriculado ou transcrito, caso em
que a historia dele se inicia antes da abertura da matricula atual. Neste caso o nimero do registro anterior ¢ que possibilitard o acesso a

estes registros anteriores.

E muito comum no meio imobiliario que as pessoas se refiram a certiddo vintendria do imovel, que nada mais € do que uma certidao
que abrange o historico do imovel nos ultimos vinte anos. Estes dados ndo necessariamente se encontram em uma unica matricula, caso
em que sera necessario recorrer ao nimero do registro anterior e, assim, puxar o historico da propriedade até que se complete o periodo

desejado.

Em termos de curiosidade, este periodo de 20 anos foi utilizado por ser o prazo maximo da usucapiao no Codigo Civil de 1916, bem
como por haver a regra de que ndo se cancela a aquisi¢do de um imovel cujo adquirente ja tenha reunido em suas maos todas as
condicdes da usucapido, por questdes de economia processual, uma vez que, mesmo que fosse decretada a invalidade da aquisicdo, o
imovel retornaria para as maos do adquirente, visto que este ja o teria adquirido por meio da prescri¢do aquisitiva, como veremos mais
detalhadamente no capitulo que trata do cancelamento do registro. Assim, tinha-se que o comum era a andlise dos titulos anteriores até o
prazo maximo da usucapido, para garantir a inexisténcia de vicios que poderiam invalidar um dos elos da cadeia registraria e, assim,
atingir a pessoa que estaria se valendo da titularidade constante da matricula para a pratica de algum ato. Levando-se em conta que o prazo
maximo da usucapido, apos o Codigo Civil de 2002, passou a ser de 15 anos, para esta finalidade atualmente basta que se requisite uma

certiddo que relate o historico do imdvel nos tltimos 15 anos.

Quanto as regras de preenchimento da matricula, temos ainda que no alto da face de cada folha do livro seré langada a matricula do

imoével, o que vale dizer que serdo langados os requisitos analisados até agora e descritos no art. 176 da Lei n. 6.015/73, quais sejam, a



data, o nimero de ordem, a qualificacdo objetiva e subjetiva do imovel, bem como o registro anterior. Encerrada esta caracterizagdo
inicial do imovel, no espago restante e no verso serdo langados, por ordem cronoldgica e em forma narrativa, os registros e averbagdes
dos atos pertinentes ao imovel matriculado (art. 231, Lei n. 6.015/73). Sendo inteiramente preenchido o espago restante na frente e no
verso, sera feito o transporte para a primeira folha em branco do mesmo livro, ou do livro da mesma série que estiver em uso, onde
continuardo os lancamentos, com remissdes reciprocas. Se o Registrador optar por usar o sistema de fichas, serd aberta uma nova ficha

que sera a continuagdo da primeira.

Cada langamento de registro serad precedido pela letra “R”, e o da averbagado pelas letras “AV”, seguindo-se o niimero de ordem do

langamento ¢ o da matricula (exs.: R-1/1, R-2/1, AV-3/1, R-4/1 etc.).

QUESTOES DE CONCURSOS

(Ceara - 2010) Assinale a alternativa INCORRETA em relagdo aos requisitos especificos da matricula de imével rural, conforme a Lei
n. 6.015/73:

a) Cddigo do Imével.
b) Dados constantes do CCIR (Certificado de Cadastro do Imovel Rural).
c) Denominagéao.

d) Valor do imovel.

Resposta: D

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais - Rio de Janeiro) No registro de iméveis, poderao ser abertos e escriturados

concomitantemente, no tocante aos livros de “Registro Geral”, até:

a) 02 (dois) livros;

)
b) 04 (quatro) livros;
c¢) 05 (cinco) livros;
d) 07 (sete) livros;
e) 10 (dez) livros.

Resposta: E

(Registro de Imdveis - Concurso de Ingresso - Minas Gerais - 2011) No Registro de Iméveis, o LIVRO 2 se destina:

a) a elaboragao do fichario pessoal;

b) a prenotacao dos titulos pela ordem rigorosa de sua apresentagao;

c) ao registro dos titulos que ndo digam respeito diretamente a imével matriculado;

d) a matricula dos imodveis e ao registro e averbagao dos atos relacionados no art. 167 da Lei n. 6.015/73 e suas alteracdes (LRP);

e) a escrituragao do indicador real, podendo ser substituido por fichas.
Resposta: D

(Mato Grosso - 2014) Sobre o cancelamento da matricula, assinale a alternativa INCORRETA.

a) A matricula sera cancelada por forga de decisao judicial que assim determine.

b) A matricula sera cancelada quando, em virtude de aliena¢gdes parciais, o imével for inteiramente transferido a outros
proprietarios.

¢) Quando o registro anterior foi efetuado em outra circunscricdo, a matricula sera aberta com os elementos constantes do titulo
apresentado e da certiddo atualizada daquele registro, cancelando-se a matricula original.

d) Quando dois ou mais imdveis contiguos pertencentes ao mesmo proprietario constarem de matriculas autbnomas, podera ser
requerida a fusdo dessas em uma so, de novo numero, encerrando-se as primitivas.

e) Quando dois imoveis, que estiverem registrados, um pelo sistema de transcricdo e outro pelo sistema da matricula, forem
unificados, dar-se-a o cancelamento da matricula original e, a margem da transcrigdo, sera averbada a abertura da matricula
que os unificar.

Resposta: (
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Livro de Aquisicao de Imdveis Rurais por Estrangeiros

O Livro de Aquisi¢cao de Iméveis Rurais por Estrangeiros esté previsto na Lei n. 5.709/71, e seu regulamento ¢ feito pelo Decreto n.
74.965/74. Destina-se ao controle de aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros, evitando que estes adquiram iméveis no Brasil sem
controle algum e em grandes quantidades, criando bolsdes dentro do territdrio nacional que podem conduzir ao desejo de separar estas

partes do territorio do restante.

Portanto, este Livro visa auxiliar uma forma mais rigida de controle, tendo como intuito preservar a soberania nacional. O
estrangeiro, para adquirir imovel rural no Brasil, necessita, em regra, de autorizagdo dos 6rgdos competentes, existindo um limite de
terras a ser adquirido em um mesmo Municipio, por estrangeiros de uma forma geral. Além disso, acima de determinado percentual
deste limite maximo de estrangeiros em geral, fica vedada a aquisi¢do de estrangeiros de uma mesma nacionalidade. Este controle sobre
a quantidade de terras e a nacionalidade de seus adquirentes € feito com base no Livro de Aquisi¢ao de Imoveis Rurais por Estrangeiros,
que contém o lancamento de todas as aquisi¢des de imdveis rurais por estrangeiros dentro de uma serventia, possibilitando que se aufira
quanto do territorio do municipio se encontra em determinado momento nas maos de estrangeiros, discriminando este controle por
grupo de nacionalidades.

O livro de aquisi¢do de imodveis rurais por estrangeiros €, entao, um livro de controle, um livro auxiliar que ndo visa constituir,
transferir ou extinguir direitos reais, o que ¢ feito com a inscri¢do no livro proprio, visando apenas manter um apontamento separado

destes atos para que se possa ter um mapa claro deles e, assim, auxiliar o controle exigido pela legislagao.

Segundo o art. 10 da Lei n. 5.709/71, “os Cartorios de Registro de Imdveis manterdo cadastro especial, em livro auxiliar, das
aquisi¢des de terras rurais por pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual deverd constar: I — mencdo do documento de identidade
das partes contratantes ou dos respectivos atos de constituicdo, se pessoas juridicas; Il — memorial descritivo do imovel, com area,

caracteristicas, limites e confrontagdes; e IIl — transcrigdo da autorizagdo do 6érgao competente, quando for o caso”.

As aquisi¢des de imoveis rurais por estrangeiros que nao atenderem ao disposto na regulamentagdo especifica serdao nulas (contidas

na Lein. 5.709/71 e Decreto n. 74.965/74) e o oficial seréd responsabilizado.

Essa questdo ¢ abordada com mais detalhes no item 16.7.2.

QUESTAO DE CONCURSO

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Existe livro especifico para o registro das aquisicbes de imdveis rurais por

estrangeiros?

Resposta:

Lei n. 5.709/71, Art. 10. Os Cartérios de Registro de Imdveis manterao cadastro especial, em livro auxiliar, das aquisi¢cbes de terras rurais por

pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual devera constar:
| —mencao do documento de identidade das partes contratantes ou dos respectivos atos de constituiao, se pessoas juridicas;
I — memorial descritivo doimdvel, com drea, caracteristicas, limites e confrontagdes; e

1l —transcricdo da autorizacdo do 6rgdo competente, quando for o caso.
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Das Pessoas — Partes, Terceiros Interessados, Requerente e Apresentante

Em véarios momentos na Lei de Registros publicos, deparamo-nos com designacdes como partes, terceiros interessados,
apresentantes e requerentes, de modo que ¢ necessario que fagamos a distingdo entre elas para que possamos entender melhor quem sao
as pessoas referidas nos atos previstos por esta legislacao.

Assim, partes sdo as pessoas que figuram diretamente no ato juridico levado a registro, tais como compradores, devedores,
doadores, donatarios, credores etc.

O art. 220 da Lei n. 6.015/73, buscando uma uniformidade de designagdo para credores e devedores, trouxe que: sdo considerados,

para fins de escrituragdo, credores e devedores, respectivamente:
I — nas servidoes, o dono do prédio dominante e dono do prédio serviente;
IT — no uso, o usuario e o proprietario;
III — na habitacdo, o habitante e proprietario;
IV — na anticrese, o mutuante € mutuario;
V — no usufruto, o usufrutudrio e nu-proprietario;
VI — na enfiteuse, o senhorio € o enfiteuta;
VII — na constituicdo de renda, o beneficiario e o rendeiro censuario;
VIII — na locagao, o locatario ¢ o locador;
IX — nas promessas de compra e venda, o promitente comprador e o promitente vendedor;
X —nas penhoras e acdes, 0 autor € o réu;
XI — nas cessoes de direitos, o cessionario € o cedente;

XII — nas promessas de cessao de direitos, o promitente cessionario € o promitente cedente.

Contudo, os terceiros interessados sao aquelas pessoas que, embora ndo sejam partes diretas no ato, tém interesse juridico nele,
ou seja, pessoas que poderiam ser afetadas por este ato, por exemplo, aquelas que dependam do registro de titulo anterior para ver seu
titulo registrado.

O requerente, por sua vez, ird variar de acordo com o ato que se requer. Caso o requerimento seja para que se facga a alteracao de
algum dos elementos do registro, somente podera figurar como requerente aquele que figure como parte. Ja se o requerimento for para a
solicitagdo de uma informacao ou certiddo, podera ser requerente qualquer pessoa que deseje esta informacao, como ja analisamos no
capitulo que trata sobre a publicidade no Registro de Imoveis. Em suma, quando falamos de requerente, este devera ter os poderes
necessarios para a pratica do ato.

Ja o apresentante pode ser qualquer pessoa, independentemente de comprovagao de qualquer interesse consoante a regra do art. 217
da Lei n. 6.015, que dispde: “O registro e a averbagdo poderdo ser provocados por qualquer pessoa, incumbindo-lhe as despesas

respectivas”.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais — Rio de Janeiro) O registro e a averbacao podem ser provocados:

a) somente pelas partes juridicamente interessadas;

b) apenas pelo transmitente ou pelo adquirente, pelo credor ou pelo devedor;

)
)
C) s6 por quem haja participado do titulo apresentado;
d) por qualquer pessoa;

)

e) somente pelo notario que haja lavrado o titulo.



Resposta: D

(Registro de Imoveis - Concurso de Remoc¢ao - Minas Gerais - 2011) O registro e averbagdao podem ser provocados:

a) Por qualquer pessoa.

b) Somente pelas partes juridicamente interessadas.

c) Apenas pelo transmitente ou pelo adquirente, pelo credor ou pelo devedor.
d) S6 por quem haja participado do titulo apresentado.

e) Somente pelo notario que haja lavrado o titulo.

Resposta: A
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Sistemas Registrais Imobiliarios

O estudo comparado dos sistemas registrais imobilidrios se mostra de grande importancia para o profissional relacionado com o
direito notarial e registral, ndo sé para que entendamos o funcionamento, alcance e objetivos do sistema adotado pelo Brasil, como

também para que consigamos identificar os pontos positivos e negativos deste Sistema, visando o seu aperfeigcoamento.

O funcionamento do Sistema Registral Imobilidrio de cada pais tem reflexos diretos em sua economia, tendo em vista que objetiva
garantir a seguranga juridica nas transacdes sobre direitos reais e, como consequéncia disto, fomenta a seguranca do crédito por meio da

prote¢ao aos direitos reais de garantia, gerando negocios e desenvolvimento, que levam ao aquecimento da economia.

Sendo assim, Sistema Registral pode ser definido como o conjunto de regras e principios acerca da criagdo, modificagcdo e extingao
dos direitos reais. Engloba ndo s6 a tutela destes direitos, como também a liberdade de contratar sobre eles e os efeitos decorrentes da

sua publicidade inscritiva.

Cabe lembrar que os direitos reais se diferenciam dos pessoais ou obrigacionais, na medida em que os primeiros vinculam uma
pessoa a um objeto, sendo esta relacdo oponivel erga omnes, do que decorre o chamado direito de sequela. Ja os direitos pessoais
vinculam duas pessoas entre si, as quais podem até dispor sobre determinado objeto, mas a vinculagdo ocorre somente entre as partes
que contrataram, ndo obrigando terceiros que nao participaram do negocio a respeita-lo.

Existem diversas formas de classificagdes dos principais Sistemas Registrais, sendo que por ora trataremos apenas das mais comuns,

visando manter a didatica e o foco desta obra.
Assim, do ponto de vista formal, os Sistemas Registrais se dividem em:

* SISTEMAS DE TRANSCRICAO: nesta categoria os sistemas copiam ou transcrevem a totalidade do titulo apresentado sem se
preocupar em extrair dele somente seus aspectos reais, de modo que o registro fica permeado por aspectos puramente obrigacionais.
Exemplo deste tipo de sistema € o franc€s, no qual o registro consiste no arquivamento em pastas organizadas por pessoa, nas quais

se arquivam os titulos de transmissao3.

¢ SISTEMAS DE INSCRICAO: o assento registral corresponde a um extrato do titulo, extraindo deste apenas as disposi¢des que tém
caracteres de direito real. Somente tais caracteres sdo suscetiveis de publicacdo por meio do registro em fungdo dos efeitos dele
decorrentes (validade perante terceiros). Exemplo deste tipo de sistema ¢ o brasileiro.

* SISTEMAS DE CLASSIFICACAO: os livros de registro apresentam previamente compartimentos ou campos, nos quais se revela
abreviadamente o direito resultante do documento. Estes livros se apresentam como um formulario pré-impresso em que sO se
preenchem as lacunas. Esta categoria ¢ apropriada para as legislacdes em que se tenha estabelecido taxativamente quais sdo os
direitos inscritiveis (numerus clausus), posto que os direitos neste caso estdo tipificados em sua enumeragdo e em seu contetido. E
tipico do sistema alemao, no qual existe uma forma rigida de como deve ser apresentado o titulo, de modo que assim se preenche no
livro apenas o nome do titulo e, em seguida, seus elementos que admitem variagao.

Sob o ponto de vista da organizacao, temos os seguintes Sistemas:

* SISTEMAS DE FOLIO REAL: nestes a organizagdo do registro sé di com base no objeto, ou seja, todos os langamentos de direitos
reais sdo estruturados em fungdo do imével ao qual estes direitos se refiram. E o que ocorre no nosso sistema atual, onde os direitos
reais sdao estruturados em matriculas, as quais por sua vez sao divididas por imoveis, sendo que a cada matricula corresponde um
imovel.

Observa-se claramente esta caracteristica com a leitura do art. 176, § 1°, I, da LRP, que assim dispde:

Art. 176, § 1°, “I — cada imovel terd matricula propria, que sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Les; (...)”

* SISTEMAS DE FOLIO PESSOAL: nestes a organizagdo se d4 em virtude das pessoas envolvidas na relagdo obrigacional,



independentemente do imovel que esteja envolvido na transagdo. Muitos doutrinadores defendem que o sistema anterior ao atual no
Brasil, ou seja, o sistema das transcri¢des, assemelhava-se mais ao Sistema de Folio Pessoal do que ao Sistema de Folio Real. O
sistema anterior ndo era organizado por imoveis, os lancamentos eram feitos por tipo de ato e na sequéncia cronoldgica em que
foram apresentados, e a tnica forma de seguir o historico dos atos praticados sobre o imovel seria por meio do indicador pessoal da

serventia; isto porque este sistema, como nao tinha foco no imovel, permitia que a descrigao dele fosse diferente a cada negocio.
Sob o ponto de vista dos efeitos que o registro produz temos:

¢ SISTEMAS DE INOPONIBILIDADE ou, ainda, SISTEMAS DE REGISTROS DE DOCUMENTOS ou SISTEMA DECLARATIVO (Ex.:

Sistema Francés);
¢ SISTEMAS DE REGISTRO DE DIREITOS ou, ainda, SISTEMA CONSTITUTIVO:
a) SISTEMAS DE PRESUNCAO DE EXATIDAO OU DE FE PUBLICA OU SISTEMAS DA INSCRICAO CONSTITUTIVA RELATIVA

(Ex.: Sistema Alemao);
b) SISTEMAS DE INATACABILIDADE (Ex.: Sistema Australiano).

Esta ¢ a classificacdo relacionada ao valor juridico da publicidade gerada pelos assentos que se praticam no Registro de Imodveis.
Assim, o sistema registral, de acordo com esta classificagao, pode desde simplesmente dar publicidade do direito imobilidrio inscrito

até servir como base para o proprio surgimento deste.

16.1 SISTEMAS DE INOPONIBILIDADE, SISTEMAS DE REGISTRO DE DOCUMENTOS OU SISTEMA DECLARATIVO

A caracteristica primordial destes tipos de sistemas consiste em que neles o surgimento do direito real ndo se da com o registro,

mas, sim, com o surgimento do titulo, sendo que o registro dele se limita a dar mera publicidade do direito preexistente.

Nestes tipos de sistemas, a constituigdo do direito real é inteiramente independente do instituto registral. Todavia, apesar de a
auséncia do registro nao prejudicar a existéncia do direito real, seu efeito erga omnes exige a presenga da notoriedade. Deste modo,
quem inscreve seu titulo aquisitivo no registro fica a salvo de quaisquer reclamacgdes que formulem aqueles que, em data anterior ou ao
mesmo tempo, adquiriram o mesmo direito ou outro incompativel com o inscrito e ndo procederam ao seu registro, ou o fizeram

posteriormente.

Dentre os sistemas, existem gradacdes nos efeitos do registro, variando desde aquele em que o titulo ndo registrado ndo vale apenas
contra aquele que for com ele contraditério e estiver registrado até aquele em que a validade perante qualquer pessoa, inclusive aquela

que ndo possuir titulo algum, estd condicionada ao registro.

Sendo assim, nestes tipos de sistemas, se houver dois titulos validos sujeitos ao registro para os fins de validade perante terceiros,

prevalecera aquele que foi primeiro registrado.

Em termos praticos, estes sistemas registrais consistem no arquivamento de titulos que servem de prova pré-constituida em
eventuais demandas judiciais. Fazem parte deste grupo, dentre outros, os sistemas francés, italiano e portugués. Como o sistema francés
¢ o mais famoso dentre estes e serve muitas vezes como ponto de contraposi¢do ao sistema brasileiro em debates, passamos a uma

analise um pouco mais detalhada de seu funcionamento.

16.2 SISTEMA FRANCES

Mecanicamente consiste no arquivamento de uma copia do documento que caracteriza o direito real apresentado em pastas
organizadas por pessoas. Nestas pastas, anexam-se os titulos por ordem cronoldgica até que, ao chegar a um determinado volume, sao
encadernados.

Os documentos sdo apresentados em duas vias, ficando uma arquivada no Registro e sendo a outra devolvida a parte com as
indicagdes do nimero do registro e da pasta do arquivamento.

Apesar de o arquivamento ser feito por pessoa, existe um sistema de interligacao dos dados dos respectivos indices referentes a cada
imovel para facilitar as buscas. Algo semelhante ao nosso indicador real, mas que ndo conteria o nimero da matricula daquele imovel, e
sim o0 numero e pastas de arquivamento de todas as transagoes referentes a ele.

Adota os principios da publicidade material registral restrita, ou seja, as informagdes constantes do registro imobiliario s6 poderao

ser acessadas pelas pessoas que demonstrarem legitimo interesse.



Também se filia ao principio de numerus clausus dos direitos inscritiveis, o que significa dizer que somente serdo admitidos a

registro os direitos previamente estipulados por lei e nos limites desta.

A obrigatoriedade da inscrigao ainda estabelece um prazo de trés meses para ela, sob pena de imposicdo de multa e responsabilidade

por quaisquer prejuizos que o atraso na inscri¢ao cause a terceiros.

Exige-se que nenhum documento possa ser publicado sem que previamente o tenha sido o do transmitente, fazendo assim um

controle da disponibilidade dos direitos levados a registro mediante exigéncia da continuidade deles.

Os direitos reais se transmitem pelo consentimento das partes legitimamente manifestado, independentemente de inscrigdo. A
inscri¢ao funciona como forma de oponibilidade a terceiros, de modo que os titulos ndo inscritos ndo prejudicam terceiros que tenham

direitos concorrentes sobre o mesmo imével e que tenha levado estes direitos a registro.

Encerradas as breves consideragdes ao sistema francés, passamos a analise das demais classes de sistemas, do ponto de vista dos
efeitos que a inscrigdo imobiliaria produz.

Devemos ressalvar que as duas demais classes sao uma subdivisdo dos chamados sistemas de direitos ou sistemas constitutivos,
nos quais o que ingressa no registro ndo sao apenas as informagoes acerca dos titulos formadores do direito real, mas, sim, o titulo para

a propria constituicdo deste direito real.

Em decorréncia desta mudanga de paradigma, o ato de inscrigdo passa a ser mais rigido, sendo revestido de uma analise da legalidade

e cercado por uma série de principios que devem ser analisados no ato da inscrig¢do, visando trazer mais seguranga ao sistema.

Assim, nestes tipos de sistemas, o direito so serd inscrito quando o registrador auferir que ndo prejudicard nenhum outro direito real

jainscrito nos termos da legislagdo vigente, e que o pedido de registro atende aos requisitos legais para a inscrigao.

16.3 SISTEMA DE PRESUNCAO DE EXATIDAO OU DE FE PUBLICA OU SISTEMA DE INSCRICAO CONSTITUTIVA RELATIVA

Como ja vimos, por fazerem parte dos Sistemas de Direitos ou Sistemas Constitutivos, a constituigdo do direito real se da pelo
registro, motivo pelo qual o ingresso no Registro de Imoveis passa por um rigido controle para garantir a eficacia do sistema. O que
diferencia os sistemas integrantes desta classe ¢ o maior ou menor grau de presungdo de que os direitos inscritos correspondem a
realidade adotada por eles. Sendo assim, a regra ¢ que a pessoa que figura no Registro de Iméveis como titular de um direito real o € na

realidade, salvo a possibilidade em maior ou menor grau de impugnacao do registro.

Dentre os sistemas enquadrados nesta categoria, o que mais se destaca ¢ o alemao, o qual, por ter alguns pontos de contato com o

sistema brasileiro, merece um estudo comparado.

16.4 SISTEMA ALEMAO

Para este sistema, como para todos os Sistemas de Direitos ou Constitutivos, o contrato ¢ um instrumento produtor de obrigagdes

sem forg¢a para transmitir ou constituir o direito real. E um primeiro passo a ser seguido, constituindo uma fase chamada obrigacional.

Encerrada esta fase, inaugura-se outra (Auflassung) na qual o intuito de transferir ou criar o direito real deve ser manifestado diante
do Registro Imobiliario. Esta manifestacao deve ser clara e definitiva, nao se admitindo que se faga sob condi¢ao ou termo. Esta fase ¢
necessaria, neste Sistema, para que se desvincule o titulo que originou o direito real do registro, fazendo com que o Sistema possua uma
presuncdo absoluta de veracidade, ou seja, o direito, uma vez levado ao registro, ¢ valido, independentemente de se verificar

posteriormente que o titulo que lhe deu origem possuia algum vicio que possibilitaria a sua invalidagao.

Existe assim, diferentemente do que ocorre no sistema brasileiro, uma fase intermediaria entre o contrato puramente obrigacional e
o registro, mas ¢ somente com o registro que se opera a transferéncia do dominio. Desta forma, s6 seré proprietario aquele em nome de
quem se encontra registrado o imovel. Neste ponto, assemelha-se ao sistema brasileiro, todavia vai além ao dar presungao absoluta de
veracidade ao contetido do registro: “o que estd no registro € exato, porque o registro diz’4, como ja citamos anteriormente. Deste
modo, mesmo que posteriormente se prove ser nula ou anulavel aquela transmissao, tendo ela ingressado no folio real estard convalidada

a bem da seguranca juridica decorrente do Sistema.

Esta caracteristica decorre do chamado principio da abstragdo adotado pelo sistema alemdo. Este principio estabelece que os
contratos obrigacionais ou causais € o contrato real (que autoriza a inscri¢do) sdo por principios independentes um do outro. Em
consequéncia disto, qualquer vicio existente no contrato criador ndo se estende ao contrato real. O contrato real ¢ abstrato e tem como

elemento objetivo o acordo das partes sobre a modificacdo juridica do direito real, nao fazendo parte dele o contrato obrigacional.



Apesar de o contrato obrigacional ndo ser mencionado no contrato real (o que limparia a existéncia de possiveis vicios), o
registrador para aceitar a inscrigdo deve analisar também este contrato obrigacional, para evitar que, caso estes contratos possuam algum
tipo de vicio, o direito ali iniciado chegue a se tornar um direito real. Deste modo, deve o registrador comprovar a legalidade do
processo como um todo para que defira o pedido de inscricdo, e, caso se perceba algum vicio no direito obrigacional antes que ele tenha
ingresso no registro e assim crie o direito real, este serd apontado como impedimento para a pratica do ato. Com a inscri¢do, todavia,

fica definitivamente concluida a modificagdo juridico-real, tendo o direito real presuncdo absoluta de veracidade.

O registro imobilidrio alemao ¢ publico, todavia esta publicidade ndo ¢ ilimitada como ocorre no Brasil. O acesso as informagdes €

restrito aqueles que tiverem interesse juridico justificado (proprietario ou adquirente do direito).

O sistema alemdo também se baseia no principio do trato sucessivo (continuidade), o qual exige a necessidade de inscri¢do prévia de

quem outorgou o direito para a efetivagao do registro deste, uma vez que ninguém pode outorgar mais direitos do que possui.

16.5 SISTEMA DA INATACABILIDADE OU SISTEMA DA INSCRICAO CONSTITUTIVA ABSOLUTA OU SUBSTANTIVA

Como ja visto, esta classe de sistemas faz parte dos Sistemas de Direitos ou Sistemas Constitutivos, nos quais a constituicdo do
direito real s6 se dd com o registro no titulo na serventia registral imobiliaria competente. Todavia, o diferencial desta classe especifica
encontra-se no fato de que a protecdo do registro nao se baseia somente na presungdo absoluta de realidade da inscrigdo, que também ¢

caracteristica deles, mas principalmente na sistematica de formacao desta inscri¢do que gera a inatacabilidade do direito.

Para se ter o primeiro acesso ao folio real nesta classe de sistemas, o direito real passa por uma minuciosa averiguacao para garantir
sua veracidade e realidade, sendo que, caso o referido direito seja considerado apto, gerard um titulo em duplicata, sendo uma via mantida

no registro e outra entregue ao titular solicitante da inscri¢ao.

As transmissdes posteriores devem ser anotadas em ambos os titulos; em caso de divergéncia, prevalece o conteudo da via arquivada
no registro. Este sistema tem como seu maior exemplo o sistema australiano, que inspirou o Sistema Torrens no Brasil, e guarda com ele

muita semelhanga.

16.6 SISTEMA AUSTRALIANO

Conhecido pelo nome de “Sistema Torrens”, foi criado por Robert Richard Torrens, visando dar uma op¢ao de segurancga para as
propriedades que ndo tinham titulos provindos da Coroa na Australia (os quais eram inatacdveis). Em decorréncia disto, criou um sistema
de “matriculagdo” para estes imoveis. Este sistema era voluntario, mas, uma vez realizado, enquadrava o direito real no sistema registral,

tornando-o inatacavel e criando um titulo unico e absoluto.

Para se proceder a esta “matriculacdo”, é necessario apresentar solicitagdo de inscri¢do acompanhada de plantas, memoriais e toda
sorte de documentos, visando caracterizar perfeitamente o imdvel e a titularidade. Esta documentagdo passa pelo crivo de juristas,
engenheiros, topografos e outros profissionais habilitados que sejam necessarios para se chegar com exatiddo aos caracteristicos da

propriedade.

Em seguida, procede-se a uma publicacio acompanhada dos documentos apresentados e dos laudos obtidos, bem como da
individualizacdo da propriedade e dos proprietarios, fixando prazo para que possiveis terceiros prejudicados venham a se opor. Vencido
este prazo sem impugnagao, ¢ emitido o titulo de propriedade. Apos isto, a cada transmissdo do direito real do titulo, ou se renova o
procedimento, cancelando o titulo anterior e emitindo um novo em nome do novo titular, ou se procede a tradicdo deste titulo mediante

endosso.

Observe que o titulo ¢ emitido em funcdo do que foi apurado no registro e esta registrado de modo que o registro neste caso €

constitutivo, sendo o titulo uma mera prova do que esta registrado.

16.7 SISTEMA BRASILEIRO

O sistema brasileiro ¢ eclético, um misto entre sistemas declarativos e constitutivos. Em regra, apresenta-se na forma constitutiva,
mas existem casos em que se admite a alteracdo do direito real independentemente do registro (sistema declarativo), como ocorre nas
hipoteses de aquisi¢do originarias e de sucessao causa mortis. Nestas hipoteses, o registro visa apenas atingir o requisito da publicidade
do direito real que j& se formou em ato anterior e atender ao principio da continuidade no momento em que vier a ocorrer nova alteragao

no direito real.



Podemos observar o carater declarativo da inscri¢do dos direitos decorrentes da sucessao hereditaria no art. 1.784 do Cddigo Civil,
que dispde: “Aberta a sucessao, a heranca transmite-se, desde logo, aos herdeiros legitimos e testamentarios”. Neste caso, o titular ja
adquiriu o direito, no momento da morte do proprietario, pelo chamado principio da saisine, tanto que se usa a situacdo do momento do
falecimento para que se proceda ao inventario e a partilha, mesmo que estes sejam realizados em momento futuro em que esta situagao

inicial ja se alterou.

Em sua forma constitutiva, o sistema registral brasileiro se assemelha muito ao alemdo, sendo que a maior diferenga entre os dois
sistemas reside na diferenga no grau de presuncdo de veracidade atribuida ao registro. No sistema alemdo, como anteriormente ja
analisado, uma vez inscrito o titulo, esta inscri¢do traz em si presuncao absoluta (juris et de jure) do direito real nele inserto. O que
significa dizer que eventuais vicios existentes no contrato obrigacional que lhe deu origem ndo afetardo o direito real dele decorrente,

resolvendo-se a questao para o prejudicado tdo somente na esfera indenizatoria.

Ja no Brasil, o registro traz em si apenas uma presungao relativa (juris tantum) de veracidade do direito real que materializa. Neste
sentido, temos o § 2° do art. 1.245, que estabelece que “enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade
do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imovel”. Deste modo, no Brasil, se houver
qualquer tipo de invalidade no titulo obrigacional originario do direito real, pode o prejudicado procurar a esfera jurisdicional para

declarar a consequente invalidagdo do registro dele decorrente.

Entdo, no sistema brasileiro, defeitos do contrato contaminam o registro, podendo gerar sua invalidagdo, e mesmo que o adquirente
estivesse de boa-f¢ estaria sujeito a perda do direito real, resolvendo-se a questdo para ele no ambito indenizatorio. No sistema alemao,
por sua vez, a mesma situacao seria resolvida de forma diversa. Aquele que tivesse inscrito o direito real com ele permaneceria, sendo o

prejudicado pela invalidade existente no contrato obrigacional quem deveria se contentar com a esfera indenizatdria.

A publicidade material no sistema brasileiro também se difere do alemdo, uma vez que qualquer pessoa pode aqui no Brasil solicitar
certidoes dos atos registrados independentemente de demonstrar seu interesse juridico. Neste sentido, encontramos o art. 17 da Lei n.
6.015/73, que assim dispde: “Qualquer pessoa pode requerer certidao do registro sem informar ao oficial ou ao funcionério o motivo ou
interesse do pedido”. Todavia, no sistema alemao, para que a pessoa obtenha informagoes, € necessario que ela demonstre seu interesse,
devendo ser o titular do direito real ou a pessoa que o esta adquirindo.

Vistos em linhas gerais e de forma comparada os principais aspectos do sistema registral brasileiro, destacamos que na realidade
todo o analisado se refere a regra em termos de sistema no Brasil, mas que existem outras modalidades de Sistema Registral convivendo
no nosso pais para algumas situacoes especificas, tais como o Sistema Torrens, o Sistema de Propriedades Publicas e o Sistema de
Aquisicdo de Imoveis Rurais por Estrangeiros, sendo que este ultimo, apesar de se inserir no sistema geral, apresenta algumas

peculiaridades que o distinguem e ensejam o seu estudo em separado.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Quais os efeitos dos registros imobilidrios substancialmente e formalmente?

Resposta: Substancialmente: constitutivo. Formalmente: publicitdrio.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Todo registro gera efeito substancial?

Resposta: Nao. Ex.: aquisi¢des origindrias e causamortis.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Qual o efeito do registro na usucapiao?

Resposta: Publicitarios processuais ou formais.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Diferenca entre sistema de legitimacao registral e sistema de fé publica?

Resposta: Sistema de legitimacao e sistema de fé ptblica: AMBOS CONSTITUTIVOS (a inscri¢ao é necessaria para a constituicao, desconstituicao ou alteracao do direito real).
Diferenca: grau de presuncdo de veracidade.
Sistema de legitimacao ou causal: presuncdo relativa.

Sistema de fé pdblica: presungao absoluta.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O Registro de Iméveis no Brasil gera presuncao Absoluta ou Relativa de Veracidade de

seus Atos?

Resposta: Como regra geral, gera Presuncao Relativa de Veracidade. Excepcionalmente, quando usado o Sistema Torrens, podera gerar a presun¢ao absoluta.



(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) O que é félio real? O que é félio pessoal?

Resposta: A questdo aborda classificacdo dos Sistemas Registrais. Quanto a organizacao, os sistemas registrais imobilidrios podem ser:

“SISTEMAS DE FOLIO REAL: nestes a organizacdo do registro sé da por prédios, ou seja, todos os lancamentos de direitos reais sdo estruturados em fun¢do do imével em relacdo ao qual
estes direitos se refiram. E o que ocorre no nosso sistema atual de matriculas.

“SISTEMAS DE FOLIO PESSOAL: nestes a organizacdo se da em virtude das pessoas envolvidas na relacdo obrigacional independentemente do imével que esteja envolvido na transacao.
Exemplo — Sistema das Transcricdes (anterior as Matriculas).

16.7.1 Sistema Torrens

O Sistema Torrens foi implementado no Brasil por Rui Barbosa, tendo a sua base no sistema da Australia. Surgiu com o Decreto n.

451-B, de 31-5-1890, e sua posterior regulamentacao trazida pelo Decreto n. 955-A, de 5-11-1890.

Apesar de o referido sistema nao ser muito utilizado nos dias de hoje, a sua criacao deve ser analisada no contexto histérico em que

foi criado para que se possa compreender os motivos de sua criagdo, bem como se ter uma ideia de porque, pouco a pouco, foi sendo

deixado de lado.

Desta forma, o Sistema Torrens foi idealizado e implantado em um momento histérico no qual surgiam no Brasil as primeiras regras
para a formacdo de uma sistemadtica registral, sendo que nao fazia muito tempo que tinha surgido a primeira possibilidade de registro
centralizada dos direitos de propriedade (1864), sendo esta ainda muito falha na medida em que ndo abrangia todos os atos relativos a
transmissao de imoveis, deixando de fora as transmissdes judiciais e causa mortis, e ainda declarava que a transmissao nio se operava a
respeito de terceiros, sendo pela transcricdo desde a sua data, mas que esta transcri¢ao nao induziria a prova do dominio (art. 8°, Lei n.
1.237, de 24-9-1864). Isto sem contar que nesta €época a maioria dos imoéveis ainda ndo se encontrava registrada, tendo em vista que
anteriormente a esta legislacdo, mesmo que a parte desejasse realizar o registro de sua propriedade, ndo encontrava amparo legal,
existindo apenas um registro de hipotecas criado pela Lei Or¢amentaria n. 317, de 31-10-1843, regulamentada pelo Decreto n. 482, de

14-11-1846.

Assim, observa-se que neste periodo existia uma grande inseguranga no que se refere aos direitos reais no Brasil, sendo este um
grande atrativo para o surgimento de uma opcao na qual a parte teria garantida a inatacabilidade de seu direito, uma vez que este ganhasse

ingresso no registro.

Feitas estas consideragdes iniciais, passamos a andlise do Sistema em si, que traz como sua principal caracteristica a intocabilidade
do direito registrado, ou seja, a impossibilidade de ser desconstituido por terceiros. Neste sentido, encontramos a licdo de Serpa Lopes,
em seu Tratado de registros, citado por Nicolau Balbino, em sua obra Registro de imoveis — doutrina, pratica e jurisprudéncia (p. 117),
que diz: “Finalmente o ponto deveras mais interessante ¢ o valor juridico desta inscri¢do. A ideia de todo sistema Torrens consiste em
conferir um direito incontestavel a quem se vale do registro e ¢ portador de um certificado. Tem o poder de destruir o titular verdadeiro
que se manteve oculto ao publico, direito esse que ¢ imolado como direito real e substituido por um simples direito pessoal, consistente
numa a¢do de indenizacao contra o titular registrado que se aproveitou do erro. No mais, a garantia ¢ imensa. O certificado ¢ um titulo de
propriedade absoluto. Contra o que o possui, a acdo de reivindicagdo ndo € possivel sendo no caso de fraude, de erro de limites, ou
quando a acdo emana de um igual portador de um certificado de titulo anterior. O certificado, por esse modo, ¢ um titulo destinado a

resistir a toda agdo, seja qual for o seu fundamento juridico”.

O trecho citado demonstra claramente que possiveis vicios do titulo ndo afetariam a propriedade inscrita no sistema Torrens, bem
como demonstra que, caso se verifique posteriormente a sua inscricdo que esta abarcou propriedades, ou parte destas, ndo pertencentes
aos transmitentes, tendo o real proprietario se omitido em apresentar sua oposi¢ao ao registro, estas propriedades ficam transmitidas ao
adquirente com inscri¢ao Torrens, restando aquele que foi despojado de sua propriedade pela inscrigdo somente direitos pessoais que em
ultima andlise se resolvem na esfera indenizatoria. Salvo na hipdtese de o proprietario que estd perdendo sua propriedade pela inscri¢ao
Torrens ser titular do mesmo direito anteriormente, caso em que o seu direito prevalecera. Deixa claro também o autor que se admite a
desconstitui¢do ou alteracao do registro em caso de fraude ou erro de limites conforme dispde o art. 76 do referido Decreto n. 451-B.

Passando a andlise do instituto, trazendo sua normatizacdo origindria, bem como sua adequagdo as regras atuais, originalmente sua
inscri¢do poderia compreender tanto imoveis urbanos quanto rurais, todavia deixou de ser citado no Codigo Civil de 1916, o que trouxe

grande discussdo a respeito de sua revogacdo. Esta celeuma se finalizou com a entrada em vigor do Cédigo de Processo Civil de 1939, o



qual trouxe o instituto em seu art. 457, restringindo-o, porém, aos iméveis rurais, ao dispor que “o proprietario de imdvel rural podera
requerer-lhe a inscri¢do no registro Torrens”.

Deste modo, de 1890 a 1939, foi possivel a inscri¢do de imdveis rurais e urbanos no Sistema de Registro Torrens, sendo que a partir
de 1939 ela ndo ¢ mais permitida pela nossa legislagdo, o que ndo significa dizer que ndo existam até hoje imédveis urbanos com este
registro, tendo em vista que, de acordo com o art. 3° do Decreto n. 955-A, uma vez inscrito neste sistema, o imovel ndo perde mais esta
caracteristica, muito pelo contrario. Como bem elucidou Décio Antonio Erpen, em artigo publicado na Revista de Direito Imobiliario,
19-20/60, de 1987, trazido pela obra Registro imobiliario: dinamica registral, v. VI (p. 305), o nimero de propriedades urbanas
vinculadas ao sistema Torrens cresceu muito de 1939 para ca, devido ao aumento das concentracdes urbanas que levou ao fracionamento
destas propriedades, tanto mediante desmembramentos laterais como por meio de condominios horizontais, de modo que, se o imdvel
desmembrado ou sobre o qual se constituiram condominios era filiado ao sistema Torrens, também o serdo todos os novos criados a
partir dos referidos empreendimentos. Hoje, entretanto, nova inscricdo Torrens ¢ perfeitamente possivel, estando a legislagdo que a

regulamentou valida e vigente, todavia esta inscri¢do na atualidade se restringe aos imoveis rurais.

Assim, se o Codigo Civil de 1916 ndo revogou o Sistema Torrens, € certo que ele, ao decretar a obrigatoriedade de um novo sistema
registrario comum a todas as propriedades, fez necessaria uma analise conjunta dos dois institutos, revogando, ainda que tacitamente,
todas as disposi¢des previstas no Decreto n. 451-B e sua regulamentacdo que fossem conflitantes com o sistema de propriedades
previsto no referido Codigo. Desta forma, devemos destacar que hoje o Sistema Torrens ndo existe de forma independente no nosso pais,
ou seja, ele convive com o sistema principal comum, de modo que a transmissao da propriedade se dd com o registro na matricula;
todavia, a propriedade, uma vez constituida sob o Sistema Torrens, terd os efeitos de presuncao absoluta de veracidade em contraposi¢ao
ao sistema comum, no qual se garante apenas a presun¢ao relativa. Com isto, para que a propriedade venha a ter presungdo absoluta de
veracidade, se o imovel for rural € possivel que se realize o procedimento de inscrigao no Sistema Torrens, sendo que quando da
finalizagdo dele serd realizado o registro no sistema comum, noticiando que esta propriedade estd incursa nos aspectos do Registro

Torrens.

Assim, mesmo que o imével tenha sido inserto na sistematica Torrens antes do modelo atual de matriculas implantado pela Lei n.
6.015/73, quando este registro for transportado para o Sistema atual este imovel sera matriculado e em seguida ja sera transportada a

noticia de que a propriedade objeto daquela matricula esté inserta no Sistema Torrens, sendo mantida entdo a sua invulnerabilidade.

Fazendo uma répida andlise de suas caracteristicas quando da implementacdo, no momento da inscri¢ado de uma propriedade no
Sistema Torrens era feito o assentamento deste fato no Registro de Imdveis e era expedido um Titulo Torrens, sendo que se possibilitava
a ocorréncia de alienagdes e oneragdes no proprio titulo mediante endossos e tradicdo sem que fosse necessaria a prévia formalizagao

do negocio causal por meio de ato notarial.

Observa-se com isto a primeira causa de esvaziamento do sistema em nosso pais, visto que a garantia inicialmente conferida ndo se
mantinha nas alienagdes posteriores que se faziam de modo extremamente informal e sem a seguranga inicial priorizada pelo Sistema no
momento da inscri¢do. Assim, uma vez emitido o titulo Torrens, existiam duas formas de transferéncia da propriedade expressa nele,
mediante endosso ou ao se realizar novamente todo o processo para inscricdo Torrens, caso em que era cancelado o titulo anterior e
emitido um novo. Na primeira hipdtese (transmissao mediante endosso), a inatacabilidade da propriedade permanecia somente até a
emissao do titulo, podendo todas as transmissdes procedidas por meio de endosso ser contestadas, visto que ndo estariam revestidas da
presuncdo absoluta de veracidade do registro.

Como decorréncia desta sistematica de alienagdes e oneragdes, o proprietario, quando pretendesse alienar ou gravar seu direito real,
deveria estar de posse de seu titulo Torrens para provar que o imével ainda era seu e que estava livre.

Em caso de perda ou destruicao do titulo, o art. 21 do Decreto n. 451-B previa a possibilidade de expedi¢do de novo titulo, desde que
o processo fosse cercado das cautelas ali elencadas, tais como publicagdes, declaragdes a respeito de eventuais encargos ou alienagdes
feitas sobre o imdvel etc.

Atualmente ndo se admite mais alienacdes ou oneragdes no proprio titulo, pois, como ja vimos, ele existe em paralelo com o
sistema comum, no qual a regra ¢ que a constitui¢do, transmissao ou extingdo de direitos reais sobre imdveis sO se faz com o registro
dos titulos que lhes deram origem no cartorio de registro de imoveis competente.

O requerimento de Registro Torrens deve ser feito diretamente perante o oficial de Registro de Imédvel ao qual pertencer a



circunscricdo do imovel que se pretenda inscrever nesta categoria. O oficial neste caso tem o papel de receber e protocolizar os
documentos elencados pela lei. Todos os documentos que t€m ingresso no Registro de Iméveis devem passar por um juizo de legalidade,
conforme analisaremos mais adiante, de forma que, mesmo o documento sendo protocolado no Registro de Imodveis para ser
encaminhado para o Juiz competente, este ingresso passara pelo crivo do registrador, que podera se opor ao pedido por nao terem sido
cumpridos os requisitos legais ou ainda por verificar discrepancias entre os dados apresentados e os encontrados na Serventia; neste
caso, o oficial concedera 30 dias para que o interessado regularize os problemas apontados pelo Registrador. Esta oposi¢do, como em

qualquer outro titulo, pode ser questionada pela parte que poderé requerer a suscitagdo de duvida.

O pedido de Registro Torrens deve ser formalizado por requerimento instruido com os documentos comprobatorios do dominio do
requerente com a comprovacdo de quaisquer atos que limitem ou modifiquem esta propriedade; memorial contendo os encargos do
imovel, os nomes dos ocupantes, confrontantes e quaisquer interessados, indicacdo das respectivas residéncias, bem como planta do
imovel com escala de 1/500 a 1/5.000. Caso sobre o imovel exista Onus reais, o credor deles deve anuir no pedido de Registro Torrens

nos termos do art. 279 da Lei de Registros Publicos.

Considerando-se em ordem o pedido, o oficial o encaminhara ao Juizo Civel competente, que, se entender que os documentos
justificam a propriedade do requerente, mandara expedir editais, que serdo afixados no lugar de costume e publicados uma vez no 6rgao
oficial do Estado e trés vezes na imprensa local, se houver. Este edital devera ficar afixado pelo prazo de 2 a 4 meses, sendo que a pessoa
que se julgar com direito sobre o imovel, no todo ou em parte, podera contestar o pedido no prazo de 15 dias contados do final do prazo
de afixacdo do edital. O juiz também ordenard que se notifiquem as pessoas interessadas apontadas, no requerimento € ouvird o
Ministério Publico. Se ndo houver impugnagdes, o juiz ordenard que se proceda a inscrigao do imovel no sistema Torrens. Havendo
impugnagdes, o procedimento serd o ordindrio, cancelando-se, mediante mandado, a prenotacdo, de forma que, caso o pedido seja
concedido nas vias originarias, sera expedido novo mandado que sera um titulo novo, devendo receber novo nimero de protocolo na data

de seu ingresso.

Percebe-se que o procedimento para a inscri¢ao no sistema Torrens ¢ um procedimento administrativo que deverd correr junto ao
Juiz Corregedor Permanente. Caso haja impugnagdes das pessoas que se sentirem prejudicadas e que atenderam a convocagao do edital
ou daquelas que foram devidamente notificadas no bojo do procedimento, este resta encerrado, devendo as partes recorrer as vias
ordinarias, ou seja, ao processo jurisdicional comum, no qual terdo acesso a ampla dilacdo probatdria. Observa-se ainda que o pedido
acompanhado dos documentos que o instruirem, como todos os titulos que ingressarem na Serventia Imobiliaria, deve ser protocolado.
Todavia, este caso especifico ndo estd sujeito a regra geral do prazo de 30 dias para registro em virtude das proprias disposicoes legais
que disciplinam o seu procedimento (notificacdes, expedicdes de editais, prazos para contestacdo etc.), que tornam impossivel o

cumprimento deste prazo, de forma que o protocolo fica em aberto até que o Juiz determine a inscri¢do ou o cancelamento do titulo.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais — Rio de Janeiro) Quanto ao registro de iméveis, é incorreto afirmar que:

a) o registro da penhora faz prova quanto a fraude de qualquer transagao posterior.
b) o cancelamento ndo podera ser feito em virtude de sentenga sujeita, ainda, a recurso.

)

)
¢) nenhum registro podera ser feito sem que o imdvel a que se referir esteja matriculado.
d) as hipoteses de averbacgao estado taxativamente indicadas no item lldo art. 167 da Lei n. 6.015/73.
)

e) requerida a inscricao de imovel rural no Registro Torrens, o oficial protocolizara e autuara o requerimento e os documentos que o
instruirem e verificara se o pedido se acha em termos de ser despachado.

Resposta: D

(Servicos Notariais e de Registro — Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Considere as assertivas abaixo.

l. Nao se registrardao no mesmo dia duas hipotecas constituidas sobre o mesmo imével, em favor de pessoas diversas, salvo se as
escrituras, do mesmo dia, indicarem a hora em que foram lavradas.

ll. Registro Torrens podera ser requerido sobre imdveis rurais ou urbanos.

lll. Na designagdo genérica de registro, consideram-se englobadas a inscricao e a transcricao a que se referem as leis civis.
Quais séo corretas?
a) Apenas |.

b) Apenas .



c) Apenas lIl.
d) Apenas le lll.

e)l, llell.
Resposta: D

16.7.2 Sistema de aquisicao de imodveis rurais por estrangeiros

O Sistema de Aquisicdo de Imoveis Rurais por Estrangeiros ¢ um sistema paralelo que convive com o comum, tendo o intuito de
regulamentar as aquisi¢des de imdveis rurais por estrangeiros com o fim de evitar alienagdes de partes consideraveis ou estratégicas do
territdrio nacional a pessoas estrangeiras, o que poderia comprometer a Seguranca e/ou a Soberania Nacional, bem como ameacar o
dominio da infraestrutrua nacional, prejudicar o controle imigratorio, dificultar o controle dos investimentos estrangeiros no pais, dentre

varias outras razoes.

Deve ser utilizado com o sistema comum, pois nao ¢ utilizado como forma constitutiva do direito real, mas, sim, como forma de
controle da quantidade e localidade de imoveis rurais adquiridos por estrangeiros, o que ¢ feito em um livro especial existente no

Registro de Iméveis denominado Livro de Aquisi¢des de Imdveis Rurais por Estrangeiros.

Assim, o Sistema de Aquisi¢do de Imdveis Rurais por Estrangeiros consiste basicamente em uma série de limitagdes e restrigdes a
capacidade de pessoas estrangeiras tanto juridicas quanto fisicas, para aquisi¢do de imoveis rurais no territorio nacional. Estas restricdes
estdo previstas na Lei n. 5.709/71, que foi regulamentada pelo Decreto n. 74.965/74 e pela Instrugdo Normativa do INCRA (Instituto
Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria) n. 76/2013

A necessidade de regulamentagdo no que se refere a aquisicdo de imodveis rurais por estrangeiros esta prevista na Constituigao
Nacional, que estabelece seu art. 190, que a lei regulara e limitara a aquisi¢do ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica

ou juridica estrangeira e estabelecera os casos que dependerao de autorizacao do Congresso Nacional.

Perceba que apesar de a maioria das discussdes e polémicas referentes ao tema ser direcionada a aquisicdo de imoveis rurais por
estrangeiros a regulamentagdo sobre o tema ndo se restringe somente a elas, estendendo-se também aos casos de arrendamentos de

terras rurais por estrangeiros.

No que se refere ao arrendamento de terras rurais brasileiras por estrangeiros, encontramos a regulamentacdo do texto
constitucional na Lei n. 8.629/93 que em seu § 1° do art. 23 estabelece que aplicam-se ao arrendamento todos os limites, restricoes e
condigdes aplicaveis a aquisicdo de imoOveis rurais por estrangeiro, constantes da Lei n. 5.709/71.Deste modo, observa-se que aplicam-
se aos arredamentos de imoveis rurais por pessoas estrangeiras os mesmos preceitos destinados a regulamentar a aquisi¢do destes

imoveis pelos estrangeiros, o que passamos a analisar.

O art. 1° da citada lei dispde que o estrangeiro residente no pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s6

poderao adquirir imdvel rural na forma prevista no regulamento.

Deste primeiro artigo, tiramos a restricdo mais severa existente na lei em andlise, ou seja, a pessoa fisica estrangeira que nao resida
no Brasil ou a pessoa juridica estrangeira que ndo esteja autorizada a funcionar no Brasil nao podera adquirir imével rural situado no
territorio brasileiro. Este dispositivo legal visa impedir que estrangeiros adquiram terras rurais no Brasil com a finalidade especulatoria,

buscando garantir que estes a explorem pessoalmente e assim ajudem no desenvolvimento do pais.

O artigo fala em residéncia e, para melhor entendimento, necessario se faz relembrar a diferenga entre os conceitos de residéncia e

habitagdo ou morada.

Sabemos que residéncia seria o local de morada da pessoa sem a necessidade de animo definitivo, como ocorre com o domicilio, de
modo que a pessoa pode ter varias residéncias, como, por exemplo, a casa em que efetivamente mora com a familia e a casa em que passa
alguns dias da semana a negdcio. Todavia, ndo podemos considerar qualquer imovel de propriedade da pessoa como sendo sua residéncia.
A residéncia exige a fixagdo do individuo e neste ponto se diferencia da habitagdo ou morada, sendo que nestas a pessoa permanece na
casa esporadicamente, como ocorre com as casas de praia, de campo e de veraneio de uma forma geral.

Desta forma, ndo basta o estrangeiro possuir um imovel no pais para que esteja caracterizado o requisito de residéncia. Mesmo que
eventualmente ele habite este imovel, a residéncia exige uma certa fixagdo que ndo precisa ter animo definitivo, nem ser exclusiva, mas

ndo se confunde com uma simples habitagdo. Alids, ndo € necessario nem que o estrangeiro possua outro imovel no pais, a residéncia



pode ser exercida em uma casa locada, cedida ou a qualquer titulo ocupada.

Importante destacar que dentre as condi¢des exigidas pelo INCRA para a concessdo de autorizagdo para estrangeiros adquirirem
terras rurais no Brasil nos casos exigidos pela Lei n. 5.709/73 (que serdo adiante analisados) estdao a de ter a pessoa natural estrangeira
residéncia permanente no Brasil e ser inscrita no Registro Nacional de Estrangeiro — RNE, na condi¢do de permanente (art. 3°, III, da

Instrugao Normativan. 76/2013 do INCRA).

Devemos também, para entender a real extensdo do artigo analisado, conceituar dentro do nosso ordenamento juridico o que vem a
ser uma pessoa juridica estrangeira e analisar como este conceito se enquadra no Sistema de Aquisi¢oes de Imodveis Rurais por

Estrangeiros.

Assim, o art. 1.126 do Cddigo Civil estabelece que € nacional toda sociedade organizada de conformidade com a lei brasileira e que
tenha no pais a sede de sua administragdao. Levando-se em consideragdo este dispositivo legal, desde que a empresa seja constituida de
acordo com a legislagdo brasileira e tenha sua sede no Brasil, sera considerada brasileira. Todavia, para os fins da Lei n. 5.709/71, como
estabelece o § 1° do seu art. 1°, fica sujeita ao regime estabelecido por esta lei a pessoa juridica brasileira da qual participem, a qualquer

titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu capital social e residam ou tenham sede no exterior.

Assim, em virtude deste dispositivo teriamos que, mesmo que uma empresa fosse constituida de acordo com a legislagao brasileira e
tivesse a sua sede no pais, portanto uma empresa brasileira, caso a maioria do seu capital social pertencesse a pessoa fisica com
residéncia no exterior, ou pessoa juridica com sede no exterior, esta empresa, para os fins de aquisicdo de imoéveis rurais por

estrangeiros, seria equiparada as empresas estrangeiras.

Esta regulamentacao, porém, foi alvo de muita discussdo desde a edi¢cao da Constituigdo Federal de 1988. Em 1994 foi editado o
Parecer da Advocacia Geral da Unido QG-22, que entendeu pela recepgao da Lei n. 5.709/73 de uma forma geral frente a Constitui¢ao
Federal de 1988, excepcionando desta recepcdo o § 1° do art. 1° da referida lei, sob o argumento de que o mesmo conflitava com o art.
171, I, da referida Carta Magna, uma vez que o mesmo ndo admitia restri¢des as empresas brasileiras, mesmo que controladas por capital
estrangeiro, além das previstas no texto constitucional. Isto porque antes do advento da Constituicdo de 1988 o conceito de empresa
brasileira encontrava-se disciplinado em legislagdo infraconstitucional (art. 60 do Decreto-Lei n. 2.627/40, mantido pelo art. 300 da Lei
n. 6.404/76), de forma que ndao havia nenhum impedimento para que uma norma juridica da mesma hierarquia pudesse alterar ou
restringir este conceito. Todavia, com a elevagdo do conceito de empresa nacional para a Constitui¢ao a hierarquia das normas impediria
a recep¢do do texto infraconstitucional restritivo, ou seja, o § 1° do art. 1° da Lei n. 5.709/73. Sustentava também que o art. 190 da
Constitui¢cdo dispunha sobre a possibilidade de limitagdo de aquisi¢cao de propriedade rural por estrangeiros, € ndo por empresa brasileira
equiparada a estrangeira, como previa o dispositivo em debate. Apesar de o parecer em analise ter sido aprovado pelo entdo presidente da

Republica, 0 mesmo ndo chegou a ser publicado.

Esta discussao foi amplificada e ganhou novamente destaque em virtude da Emenda Constitucional n. 6/95, que alterou o art. 171 da
Constitui¢do da Republica, retirando de seu texto os conceitos de “empresa brasileira” (art. 171, I) e de “empresa brasileira de capital
nacional” (art. 171, II), que seriam os fundamentos do Parecer AGU QG-22/94 para o entendimento de ndo recepgao do § 1° do art. 1° da
Lei n. 5.709/71. Em virtude deste fato a Advocacia Geral da Unido foi solicitada e emitir novo parecer sobre o tema, tendo emitido o
Parecer AGU/LA — 181, de 17-3-1997 (aprovado pelo entdo Presidente da Republica Fernando Henrique Cardoso e publicado), que
entendeu que, apesar da revogacdo dos dispositivos que teriam embasado o parecer de ndo recepg¢do do dispositivo em analise, ndo se
operaria no nosso sistema o fendmeno da repristinacao, uma vez que, ndo tendo o dispositivo sido recepcionado, a alteracao legislativa
posterior ndo teria o conddo de fazé-lo novamente vigorar. Ressaltando, porém, que em vista da auséncia de regulamentagao
constitucional para o conceito de empresa brasileira, aliada ao disposto no art. 172 da Constitui¢ao, que estabelece que a lei disciplinara,
com base no interesse social, os investimentos de capital estrangeiro, incentivara os reinvestimentos e regulara a remessa de lucros, nao
haveria mais Obice para que uma noma lei infraconstitucional fosse editada regulamentando o tema. Esa lei nunca veio a ser editada.

Lembrando que, de acordo com o art. 40 da Lei Complementar n. 73/93, os pareceres da Advocacia Geral da Unido, quando
aprovados pelo Presidente da Republica, vinculam toda a Administragao Publica Federal, cujos 6rgaos e entidades ficam obrigados a lhes
dar fiel cumprimento, sendo que os pareceres aprovados, mas ndo publicados, obrigam somente as repartigdes interessadas a partir do

momento que estas tenham deles ciéncia.

Assim, o Parecer da AGU QG-22/94, por ndo ter sido publicado, ndo encontrou a repercussao atingida pelo Parecer AGU LA-



181/97 que, além de aprovado pelo presidente, foi publicado vinculando toda a Administragao Publica Federal, e, apesar de os Servigos
Extrajudiciais ndo fazerem parte da Administracdo Publica direta, os 6rgdos competentes para a emissao das autorizagdes exigidas pela
Lei n. 5.709/71 fazem parte desta Administragdo e estariam vinculados, de modo que se criou um impasse, ou seja, caso a Serventia
exigisse a apresentacdo das autorizagdes, os 0rgaos competentes respondiam no sentido da desnecessidade delas, o que levou varios
Registradores a deixarem de exigir estes requisitos nos casos das empresas constituidas segundo a legislagao brasileira e com sede no

Brasil, mesmo quando a maioria do seu capital pertencesse a estrangeiros com residéncia ou sede no exterior.

Em virtude desta interpretagdo, o rigor da legislagdo para aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros ficou em muito prejudicado,
pois bastava que um estrangeiro ou grupo de estrangeiros constituisse uma empresa segundo a legislacdo brasileira (pessoa juridica
brasileira) que nao haveria mais restrigdes a aquisicdo de imoveis rurais no territorio nacional, mesmo que 100% do capital destas

empresas pertencesse a pessoas fisicas estrangeiras residentes no exterior ou empresas estrangeiras com sede no exterior.

Diante desta situagdo, o Ministério Publico Federal iniciou um pedido de providéncias (Pedido de Providéncias n.
0002981-80.2010.2.00.0000) junto ao Conselho Nacional de Justica (CNJ), que decidiu sobre a necessidade dos Notérios e
Registradores voltarem a exigir os requisitos da Lei n. 5.709/71 nos casos em que a empresa fosse brasileira, mas tivesse a maioria de
seu capital provinda de pessoas fisicas estrangeiras ndo residentes no Brasil ou de Pessoa Juridica que ndo tenha sede aqui no Brasil. Em
seguida, houve também a edi¢do de novo Parecer da Advocacia Geral da Unido (Parecer AGU LA-01/2010), aprovado pelo entdo
Presidente Luiz Inacio Lula da Silva, publicado em 23-8-2010, voltando atras no entendimento supramencionado, ou seja, reafirmando a

recepcao do § 1° do art. 1° da Lein. 5.709/71.

O referido parecer entendeu que apesar de ndo existir em nosso sistema o fendmeno da repristinacdaoS o § 1° do art. 1° da Lei n.
5.709/73 estaria em vigor em virtude de ter sido recepcionado pela Constituigdo de 1988, reformulando o entendimento anteriormente
proferido no Parecer CQ-22/94. Esta nova posi¢ao se deu com base nos argumentos de que o proprio art. 171 da Constituicao Federal,
ao ser criado, trazia em seu inciso Il restricdes que podiam ser impostas as empresas brasileiras de capital nacional, entendendo que no
caso de a lei ordindria considerar um setor imprescindivel ao desenvolvimento tecnoldgico do pais, somente estaria autorizada a nele
atuar a empresa brasileira de capital nacional. Este dispositivo estabelecia, ainda, nestes casos, percentuais de participacdo, no capital, de
pessoas fisicas domiciliadas e residentes no Pais ou entidades de direito publico interno. Deixando clara, nestes casos de empresas que
atuem em setor considerado indispensadvel para o desenvolvimento tecnoldogico nacional, a exigéncia de controle que se estenda as
atividades tecnologicas da empresa, assim entendido o exercicio, de fato e de direito, do poder decisério. Concluindo que a redagao
original do art. 171 da Constituicdo Federal afirmava que em setores imprescindiveis ao desenvolvimento tecnoldgico nacional as
empresas brasileiras, em geral, ndo poderiam atuar. Somente as empresas brasileiras de capital nacional e, ainda assim, se cumprissem

requisitos adicionais aos necessarios a sua conceituacdo como tal.

Tal argumentacdo veio a contrariar a principal fundamentacdo externada pelo Parecer CG 22/94, que seria pela impossibilidade de
legislagdo infraconstitucional limitar o que a Constitui¢ao ndo limitou. Isto porque, uma vez que a propria Constitui¢ao trouxe restricdes
genéricas a atuacdo das empresas brasileiras, leis posteriores ou anteriores, compativeis com tal orientacdo constitucional, teriam que
ser consideradas, respectivamente, constitucionais ou recepcionadas, enquadrando-se neste ultimo caso a Lei n. 5.709/71, e mais

especificamente o § 1° de seu art. 1°.

Assim, superada, em regra, a discussao, na atualidade, embora a legislacdo patria considere brasileira a empresa criada de acordo
com as leis brasileiras e com sede no pais, que tenha a maioria de seu capital constituida por estrangeiros nao residentes no Brasil ou por
outra ndo constituida pela lei brasileira ou que ndo tenha sua sede aqui, para os fins de aquisi¢do de imdveis rurais estas empresas serao

consideradas estrangeiras, devendo cumprir todos os requisitos elencados pela Lei n. 5.709/71 e seu decreto regulamentador.

Devemos ressaltar que esta mudanca de entendimento gerou uma grande discussdo a respeito dos titulos formalizados enquanto
prevalecia a nao recepcao do § 1° do art. 1° da Lei n. 5.709/71 e que viessem a ser levados a registro apds o Parecer AGU LA-01/2010,
que entendeu pela recepcao. Visando pacificar esta discussao foi editada a Portaria Interministerial n. 4, de 25 de fevereiro de 2014, que
modulou os efeitos da referida decisdo para deixar claro que a mesma ndo atingira os atos pretéritos. Isto se fez necessario, pois, apesar
de este sempre ter sido o discurso da Advocacia Geral da Unifio a respeito do assunto®, a maioria dos registradores de imdveis estava
adotando o entendimento de que o momento da consuma¢do do ato de transmissdo era o do registro do ato transmissivo e, por

consequéncia, aplicando o principio do tempus regit actum. Deste modo, mesmo que as escrituras tivessem sido lavradas em momento



que o entendimento era pela ndo recepcao do § 1° do art. 1° da Lei n. 5.709/71, se elas nao atendessem as novas diretrizes tragadas pelo

Parecer CG LA-01/2010, as mesmas ndo estavam sendo registradas.

Buscando acabar com este impasse, veio, entdo, o art. 2°. da referida Portaria Interministerial estabelecer que para os fins da
regulamentacdo da aplicagdo do Parecer AGU/LA-01/2010 em processos ou procedimentos administrativos quando verificadas
situagdes juridicas aperfeigoadas entre as datas de 7 de junho de 1994 e 22 de agosto de 2010 serd considerada situagao juridica

aperfei¢oada a alienagdo de imdvel rural a pessoa juridica equiparada a estrangeira quando:
I — objeto de escritura publica lavrada no periodo previsto no art. 1°, ainda que ndo registrada;
IT — decorrer de aquisicdo de empresa, cujo instrumento de sucessdo empresarial tenha sido depositado na Junta Comercial até a data de 22 de
agosto de 2010, sem prejuizo da autorizagdo ou escrituracdo que seja legalmente exigida, inclusive eventual aprovacdo da operagdo pelo Sistema
Brasileiro de Defesa da Concorréncia; e
III — feita no periodo previsto no art. 1°, porém cuja escrituragdo ou depo6sito tenha estado ou esteja na dependéncia de ato ou decisdo a cargo de

orgao da Administragdo Publica, a cuja demora nao tenha dado causa a mteressada.

Apesar dos entendimentos acima elencados a respeito da recepgao do § 1° do art. 1° da Lei n. 5.709/71, como ndo houve ainda
pronunciamento do Supremo Tribunal Federal — 6rgdo competente para a declaragcdo de recepcao ou ndo de uma lei, ou parte dela, pela
Constituigdo vigente — a respeito da questdo, a controvérsia relativa a constitucionalidade do § 1° ainda ndo foi superada em todos os
Estados, existindo ainda entendimento no sentido da ndo recepcao do referido dispositivo legal. No Estado de Sao Paulo, por exemplo,
existe decisdo do Orgio Especial do egrégio Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo (MS 0058947-33.2012.8.26.0000, rel. Des. Guerrieri
Rezende, julgado em 12-9-2012), no sentido de que o § 1° do art. 1° da Lei n. 5.709/71 ndo foi recepcionado pela Constituicao Federal
de 1988.

Com base neste entendimento foi elaborado o Parecer 461/2012-E, de 3 de dezembro de 2012, de autoria do Dr. Luciano Gongalves
Paes Leme, entdo Juiz Assessor da Corregedoria, o qual foi recepcionado com efeito normativo pelo entdo Corregedor-Geral da Justica,
Desembargador Renato Nalini, determinando que os tabelides e os oficiais de registro deixem de observar as restricdes e as
determinagdes impostas neste sentido pela Lei n. 5.709/71. Visando garantir a transparéncia do capital social das empresas, encontramos

o art. 6° da Lein. 5.709/71, que dispde que adotardo obrigatoriamente a forma nominativa as agdes de sociedades anonimas:
I — que se dediquem a loteamento rural;
II — que explorem diretamente areas rurais; e

III — que sejam proprietarias de imoveis rurais ndo vinculados a suas atividades estatutérias.

O intuito deste artigo ¢ impedir que sob 0 manto das Sociedades Andnimas se esconda capital majoritariamente estrangeiro como
forma de burla a esta lei. Este dispositivo na atual legislacdo ndo tem efeito pratico, tendo em vista que o art. 20 da Lei n. 6.404,de 15 de
dezembro de 1976 (Lei de Sociedades por A¢des), com a redagdo dada pela Lei n. 8.021, de 12 de abril de 1990, j4 determina que as
acoes devem ser nominativas. Todavia, caso venha a se criar novamente a possibilidade de instituicdo de agdes ao portador, nao poderao

as sociedades que visem adquirir imoveis rurais no Brasil optar por esta forma de emissao.

Sobre a questdao da dire¢ao das pessoas juridicas no tangente a aquisi¢do de iméveis rurais por estrangeiros encontramos, ainda, o
disposto no art. 16 da Instrucao Normativa n. 76/2013, do INCRA, que estabelece que a pessoa juridica brasileira equiparada a pessoa
juridica estrangeira, constituida apenas por pessoas naturais residentes no exterior e/ou por pessoas juridicas estrangeiras, devera ser

gerenciada ou dirigida por administrador residente no Brasil.

Voltando a andlise da Lei n. 5.709/71, o § 2° do referido art. 1° determina que as restri¢des estabelecidas na lei ndo se aplicam aos
casos de sucessao legitima, ressalvado o disposto no art. 7°. Observe que o citado paragrafo s fala em sucessao legitima de modo que a
testamentaria estaria sujeita a todas as restrigdes trazidas pela lei. Esta redagdo nem sempre foi assim, foi dada pela Lei n. 6.572/78.
Antes dela, também se admitia como forma de aquisicdo livre de restrigdes a sucessdao testamentdria; todavia, percebeu-se que esta
abertura poderia dar ensejos a fraudes, uma vez que o estrangeiro, ndo podendo adquirir por outra forma a propriedade rural, por expressa

disposic¢ao legal, poderia “compra-la” e solicitar que o “vendedor” a deixasse em testamento para o adquirente.

Este entendimento de que a sucessdo testamentaria estaria excluida da livre aquisicdo ndo ¢ pacifico, visto que o Decreto n.

74.965/74, em seu art. 1°, § 2°, fala genericamente em sucessdo causa mortis, de modo que defendem alguns que por este motivo ainda



se poderia proceder a sucessao testamentaria sem os limites da lei, posicdo que ndo consideramos acertada, visto que, além de a funcao
do decreto ser regulamentar a lei, ndo podendo, assim, ampliar seus limites, a explicacdo para esta divergéncia de expressoes se da pelo
fato de que em sua redagdo original a Lei n. 5.709/71 trazia apenas a expressao causa mortis, o que foi alterado pela Lei n. 6.572, de 30

de setembro de 1978, justamente com o intuito de restringir a permissao.

O art. 7°, a que se refere o paragrafo comentado, trata de aquisi¢ao de terras em areas consideradas indispensaveis para a seguranga
nacional, caso que, mesmo se tratando de sucessdo legitima7, depende do assentimento prévio da Secretaria-Geral do Conselho de
Seguranca Nacional. Sdo consideradas areas indispensaveis para a Seguranca Nacional as terras situadas na faixa interna, de 150 km de
largura, paralela a linha que divide o territorio nacional com outros paises (Lei n. 6.634/79, art. 1°).

Neste sentido encontramos o art. 8° da Instrug¢do Normativa n. 76/2013, do INCRA, que estabelece que ficam excluidos das
restri¢des desta norma as aquisi¢cdes e arrendamentos de imdveis rurais por sucessao legitima, exceto quando a area do imodvel estiver

situada em faixa de fronteira, que dependera do assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional.

Este mesmo dispositivo ainda deixa claro que ao analisarmos a permissao devemos fazé-lo em consonancia com o estabelecido no
art. 1° da Lei n. 5.709/73, que estabelece como premissa para a aquisi¢ao por pessoas fisicas estrangeiras de terras rurais no pais a

residéncia no Brasil.

Assim, seu paragrafo Unico estabelece que a sucessdo legitima de que trata o artigo so se aplica as pessoas naturais estrangeiras

residentes no Brasil.

Passaremos agora a analisar as regras especificas para a aquisi¢cao de imdveis rurais por pessoas fisicas estrangeiras. A primeira
delas se refere a limitagdo de quantidade de terras rurais que podem ser adquiridas por essas pessoas, dispondo o art. 3° da lei em analise

que esta quantidade ndo pode ultrapassar 50 modulos de exploracao indefinida (MEI) em area continua ou descontinua.

Antes de seguirmos para as demais regras concernentes ao assunto, importante se faz esclarecer qual o significado da expressao
moddulo de exploragdo indefinida, sua comparagdo com os outros parametros fixados para imoveis rurais, bem como qual a forma de

obtermos estas medidas.

Primeiramente, cumpre-nos esclarecer que, de acordo com o art. 4° do Decreto n. 74.965/74, compete ao INCRA (Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria) fixar, para cada regido, o modulo de exploracdo indefinida, podendo modificé-lo sempre
que houver alteragdo das condi¢des econdmicas e sociais da regido. Desta forma, iremos aqui utilizar os conceitos fornecidos pelo

proprio INCRA para as unidades em andlise.

Deste modo, segundo o INCRA, “o conceito de modulo rural deriva do conceito de propriedade familiar, constituindo uma unidade
de medida, expressa em hectare, que busca refletir a interdependéncia entre a dimensao, a situacdo geografica do imével rural e a forma e
condi¢des do seu aproveitamento econdomico8. Por propriedade familiar, nos termos do inciso Il do art. 4° da Lei n. 4.504/64 — Estatuto
da Terra — entende-se: “O imdvel rural que, direta e pessoalmente explorado pelo agricultor e sua familia, lhes absorva toda forga de
trabalho, garantindo-lhes a subsisténcia € o progresso social e econdmico, com area maxima fixada para cada regido e tipo de

exploragdo, e eventualmente trabalhado com ajuda de terceiros” (destaque nosso).

Contudo, segundo o mesmo instituto, médulo fiscal “¢ uma unidade de medida, expressa em hectare, fixada para cada municipio,
instituida pela Lei n. 6.746, de 10 de dezembro de 1979, que leva em conta: tipo de exploracdo predominante no municipio; a renda
obtida com a exploragao predominante; outras exploragcdes existentes no municipio que, embora ndo predominantes, sejam expressivas

em fungao da renda ou da area utilizada; e conceito de propriedade familiar”.

J4d 0 modulo de exploracio indefinida “¢ uma unidade de medida, expressa em hectares, a partir do conceito de modulo rural, para
o imovel com exploragdo ndo definida. A dimensdo do MEI varia entre 5 e 100 hectares, de acordo com a Zona Tipica de Mddulo (ZTM)

do municipio de localizagcao do imével rural”.

Atualmente as ZTMs sdo as estabelecidas pela Instru¢cao Especial do INCRAn. 50, de 26 de agosto de 1997, que servem de base para
a determinagdo do modulo de exploracado indefinida (MEI) e da fragdo minima de parcelamento (FMP). A utilizacdo da tabela prevista na
Instrucdo Especial n. 50 ¢ facil, basta localizar o tipo de ZTM (Al, A2 etc.) e se obterd a area em hectares do mddulo de exploragao

indefinida (MEI) e da Fragao Minima de Parcelamento (FMP).

CodigodaZTM MEI (em ha) FMP (em ha)




1 AT 5 2
2 A2 10 2
3 A3 15 3
4 B1 20 3
5 B2 25 3
6 B3 30 4
7 q 35 4
8 Q 70 5
9 D 100 5

Devemos levar em consideragdo que, sempre quando estivermos tratando de aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros, estaremos

nos referindo ao Médulo de Exploragao Indefinida (MEI), mesmo quando a lei apenas fale em modulo.

Por fim, devemos definir o que seria a fracido minima de parcelamento, que segundo apostila editada pelo INCRA ¢é: “A érea
minima que a lei permite ser desmembrada de um imdvel rural, para a constituicao de uma nova unidade agricola — art. 8° da Lei n. 5.868,
de 12 de dezembro de 1972”. O referido artigo, por sua vez, dispde: ‘“Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na forma do art. 65 da
Lei n. 4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imoével rural poderéd ser desmembrado ou dividido em area de tamanho inferior a do

modulo calculado para o imovel ou da fragdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste artigo, prevalecendo a de menor area”.

Como o proprio nome diz, fragdo minima de parcelamento ¢ a 4rea minima admitida pelo INCRA para o parcelamento de um imével
rural, levando-se em conta o quanto de terra o INCRA considera ser o minimo para que o imovel ainda seja viavel para a exploragdo rural.
Este minimo, como visto na defini¢do, ¢ variavel de acordo com a Zona Tipica de Modulo, que varia de acordo com as caracteristicas de
cada regido, dependendo do tipo de exploragao rural dela, das condi¢des gerais do solo, do adensamento populacional etc. Resta destacar
que este minimo se aplica tanto para a parte destacada quanto para a parte remanescente, como sera analisado mais detalhadamente no

capitulo que trata a respeito do parcelamento de imoveis rurais.

Voltando a Lei n. 5.709/71, temos o § 1° do art. 3°, que assim dispde: “Quando se tratar de imével com area nao superior a 3 (trés)
modulos, a aquisi¢do sera livre, independendo de qualquer autorizagdo ou licenca, ressalvadas as exigéncias gerais determinadas em lei”.
Assim, a aquisicado de até trés mdodulos de exploragdo indefinida € livre, salvo se a area estiver situada em area considerada indispensavel
a seguranga nacional, em que dependera de assentimento prévio da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranga Nacional (art. 7°, § 1°, do

regulamento em andlise).

Sintetizando os requisitos da liberagdo encontramos o § 1° do art. 9° da Intrucdo Normativa n. 76/2013, do INCRA, que estabelece
que quando se tratar de imovel rural com area de até trés modulos de exploracdo indefinida, a aquisi¢do ou arrendamento por pessoa
natural serd livre, independendo de autorizagdo do INCRA, contudo a pessoa natural deve residir no Brasil e, se o imovel estiver
localizado em faixa de fronteira ou em area considerada indispensavel a seguranca nacional, devera ter obrigatoriamente o assentimento
prévio da Secretaria Executiva do Conselho de Defesa Nacional. Visando a pessoa fisica estrangeira que adquire area compreendida entre
os limites de 3 a 50 modulos de exploracdo indefinida, dispde o § 2° do referido artigo que o Poder Executivo baixard normas para essas
aquisi¢oes. Esta norma ¢ o Decreto n. 74.965/74, que, em seu art. 7°, § 2°, determina que para estes casos sera necessaria a autorizagao

do INCRA.

Acima de 50 modulos de exploracao indefinida, em principio a aquisi¢do ndo serd permitida. Todavia, a Lei n. 8.629/93, em seu art.
23, § 2°, estabeleceu que compete ao Congresso Nacional autorizar tanto a aquisi¢do ou o arrendamento além dos limites de area e
percentual fixados na Lei n. 5.709/71, como a aquisi¢do ou arrendamento, por pessoa juridica estrangeira, de area superior a 100
modulos de exploragdo indefinida.

Reafirmando esta regra, estabelece o art. 5° da Instru¢do Normativa n. 76/2013, do INCRA, que a pessoa natural estrangeira so
poderd adquirir ou arrendar area superior a 50 modulos de exploragao indefinida, em area continua ou descontinua, mediante autorizagao

do Congresso Nacional. O § 3° do art. 7° do Decreto n. 74.965/74 determina que dependera também de autorizac@o a aquisi¢cao de mais



de um imoével, com area ndo superior a trés modulos, feita por uma pessoa fisica. Isto se da porque a liberagdo trazida pela lei sé ¢
possivel quanto a um Unico imovel, de modo que, mesmo que com a segunda aquisi¢do ndo se ultrapasse o limite legal, o referido

decreto condicionou-a a apreciacao do INCRA.

Reafirmando esse entendimento encontramos o art. 9°, § 3°, da Instrucdo Normativa n. 76/2013, do INCRA, que dispde que
dependera também de autorizacdo do INCRA a aquisi¢do ou arrendamento de mais de um imodvel rural, com 4rea até trés mddulos de
exploragdo indefinida. Algumas Corregedorias Estaduais, no entanto, vém mitigando este conceito quando se trata de imdveis continuos,
tendo em vista que, caso o proprietario procedesse previamente a fusdo das matriculas, ndo haveria necessidade da referida autorizacao,
e, uma vez adquirida a area, nada impediria que o proprietario procedesse novamente ao desdobro da area, voltando a ter as duas
matriculas para o imovel2. Isto se justifica ainda pelo fato de que o conceito de imoével para o INCRA ndo coincide com o conceito de
imoével para o registro de imdveis. Enquanto no registro de imdveis cada imovel possuird uma unica matricula e cada matricula possuira
um unico imovel, para o INCRA o imovel € considerado a unidade produtiva fatica que independe do niimero de matriculas nas quais se
encontre registrado, podendo até ndo haver registro algum, como se verd mais adiante em capitulo especifico, onde conceituaremos a

diferenca entre Cadastro e Registro.

O § 4° do art. 7° do Decreto n. 74.695/74 traz ainda que a autorizagdo para aquisi¢cdo por pessoa fisica condicionar-se-4, se o imovel

for de area superior a 20 (vinte) modulos, a aprovacao do projeto de exploragdo correspondente.

Deste modo, a pessoa fisica estrangeira residente no Brasil que queira adquirir imovel rural no Brasil em éarea nao superior a trés
moddulos de exploracdo indefinida, podera fazé-lo independentemente de qualquer autorizacdo, salvo quando este for situado em area
indispensavel para a seguranca nacional, caso que dependera de autorizagdo da Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional. Sera
vedada a pessoa fisica estrangeira a aquisi¢cao de area superior a cinquenta modulos de exploragao indefinida, salvo com autorizacao do
Congresso Nacional. Se a pessoa fisica nas condigdes mencionadas desejar adquirir entre trés e cinquenta moédulos de exploragao
indefinida, necessitara da autorizagdo do INCRA, sendo que, para que consiga esta autorizagdo, caso deseje adquirir entre vinte e

cinquenta médulos de exploragdo indefinida, deverd apresentar um projeto para a exploracao da area.

O art. 12 da Lei n. 5.709/71 traz um limite para a quantidade de terras que podem ser adquiridas por estrangeiros, de forma geral,
dentro de um municipio, estabelecendo que a soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, nao podera
ultrapassar a um quarto da superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por certidio do Registro de Imdveis, com base no
livro auxiliar de que trata o art. 10, também conhecido como Livro de Aquisi¢ao de Imoveis Rurais por Estrangeiros, ja analisado de uma

forma geral no capitulo referente aos Livros existentes na Serventia Imobilidria.

Seu § 1° ainda traz um sublimite para estrangeiros da mesma nacionalidade, estabelecendo que as pessoas da mesma nacionalidade
ndo poderdo ser proprietarias, em cada Municipio, de mais de 40% do limite j estabelecido, ou seja que resulta em 10% da totalidade do
territoério de cada municipio.

Na sequéncia, o § 2° do artigo em analise traz as excegdes a estes limites de um quarto do territério do municipio para estrangeiros e
sublimite de 40% deste um quarto para estrangeiros da mesma nacionalidade. Assim, estas excecdes nao se referem a regra geral de
necessidade de autorizagdo para aquisi¢ao de area superior a trés modulos que continua incidindo sobre os casos a seguir relacionados.

Feitos estes esclarecimentos, ficam dispensadas da observancia dos limites anteriormente relacionados as aquisigdes de areas rurais
que sejam:

I — inferiores a 3 (trés) modulos;

II — que tiverem sido objeto de compra e venda, de promessa de compra e venda, de cessdo ou de promessa de cessdo, mediante escritura publica

ou instrumento particular devidamente protocolado no Registro competente, e que tiverem sido cadastradas no INCRA em nome do promitente

comprador, antes de 10 de margo de 1969;

IIT — quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for casado com pessoa brasileira sob o regime de comunhao de bens.

Repare que, como ja ressaltamos, as hipoteses elencadas trazem excegdes somente aos limites territoriais impostos pela lei. De
modo que surge a questdo: pode uma brasileira casada no regime da comunhdo universal de bens com um estrangeiro residente no

exterior adquirir imovel rural no pais?

Respondendo a esta questdo, temos o parecer do Consultor-Geral da Republica, aprovado pelo Presidente da Republica, publicado no

Diario Oficial da Unido, de 12 de fevereiro de 1982, p. 2635, que veda expressamente essa possibilidade, pois neste caso haveria a



comunicagdo de imovel rural brasileiro ao estrangeiro ndo residente no pais, o que ¢ vedado pela legislagdo. Assim, o casamento com
estrangeiro ndo residente no pais em regime de bens que permita a comunicagdo deles ndo s6 nao libera o estrangeiro para aquisi¢des em

desacordo com a Lein. 5.709/71 como limita o brasileiro as mesmas restri¢des.

Desta forma decidiu a 1* Turma do Superior Tribunal de Justica no Recurso em Mandado de Seguranca n. 5.831/SP, julgado em
27-2-1997, relator o Ministro José Delgado, em acordao que teve a seguinte ementa:

Mandado de seguranca. Aquisicao de imdvel rural por conjuge brasileiro casado com estrangeiro.

1. O brasileiro, ao convolar nupcias com estrangeiro, sujeita-se a restricdo da Lei n. 5.709/71, se o regime de bens determinar a comunicagdo da

propriedade.

2. Sendo assim, o conjuge brasileiro, para adquirir propriedade rural, tera que solicitar autorizagdo do INCRA. Esta exigéncia ndo o proibe de se

tornar proprietario, apenas o sujeita a um procedimento administrativo.

3. Recurso improvido (Revista de Direito Imobiliario 41/114).

Neste sentido encontramos o art. 11 da Instrugao Normativa n. 76/2013, do INCRA, que dispde que aplicam-se os dispositivos desta
Instrucao Normativa a pessoa natural brasileira casada com pessoa natural estrangeira, se o regime de bens determinar a comunicacao da
propriedade. Estabelece ainda o § 3° do referido art. 12 da Lei n. 5.709/71 que o Presidente da Republica poderd, mediante decreto,
autorizar a aquisi¢do além dos limites fixados no artigo, quando se tratar de imovel rural vinculado a projetos julgados prioritarios em
face dos planos de desenvolvimento do pais.

As autorizagdes do INCRA e da Secretaria Geral do Conselho de Seguranga Nacional terdo prazo de validade de 30 dias, no qual
deverd ser lavrada a escritura, seguindo-se a transcri¢do no Registro de Imoveis no prazo de 15 dias (art. 10, paragrafo tinico, Decreto n.

74.965/74).

Este artigo traz uma regra para a qual devemos chamar a atencdo. No geral, os titulos que versem sobre a constitui¢do, transmissao
ou extingdo de direitos reais ndo tém prazo de validade previsto em lei, de forma que, uma vez lavrada uma escritura publica de compra e
venda de imovel, em geral esta tera acesso ao Registro Imobiliario independentemente do prazo que tenha decorrido entre a lavratura
dela e seu ingresso na Serventia, desde que o imdvel permanegca da mesma forma e ndo surja nenhuma lei posterior criando outras
exigéncias para a pratica do ato. Todavia, no que se refere as aquisicdes de imdveis rurais por estrangeiros, o Decreto regulamentador
determina que a escritura devera ser levada a registro no prazo de 15 dias. Contudo, o art. 15 da Lei n. 5.709/71 traz que “a aquisicdo de
imovel rural, que viole as prescri¢des desta Lei, € nula de pleno direito”. E o art. 19 dispde: “O Poder Executivo baixard, dentro de 90
(noventa) dias, o regulamento para execucdo desta Lei”. Do que se extrai que, conjugando o art. 15 com o art. 19 da lei, o desrespeito ao
prazo referido pode ter como consequéncia a nulidade do ato.

Esta limitagao temporal tem razio de ser, uma vez que, como vimos anteriormente, existe um limite sobre a quantidade de terras que
podem ser adquiridas por estrangeiros dentro de um municipio (um quarto da area do municipio) e um sublimite no que se refere aos
estrangeiros de mesma nacionalidade (40% do um quarto referido). Para que o INCRA possa apreciar se esses limites ja foram
alcangados e em consequéncia deixar de autorizar as compras de iméveis rurais que desatendam aos referidos limites, ele se baseia na
certiddo fornecida pelo Registro de Iméveis, informando as quantidades que ja foram adquiridas. Porém, o Registro de Imoveis sé tem
acesso aos titulos que forem levados a registro.

Assim, vamos pensar que um grupo de estrangeiros queira ultrapassar estes limites em determinado municipio. Se eu pudesse ficar
com a escritura engavetada quanto tempo desejasse, bastaria que todos procedessem a suas compras, lavrassem as escrituras (dentro dos
prazos das autorizagdes), mas nenhum deles levasse a registro antes que todos ja tivessem os seus titulos. Durante todo este tempo, o
Registro de Imoveis emitiria certiddes com percentuais abaixo dos limites permitidos em lei, o INCRA confiaria nestas informagdes e
continuaria a emitir as autorizagdes e, por fim, todos levariam a registro seus titulos (perfeitamente validos, tendo cumprido todos os
requisitos legais).

Quem pensou, na hipdtese citada, que este seria o caso de o Registro de Imoveis rejeitar as escrituras que excedessem os limites
permitidos na lei ndo levou em conta que os limites sdo estabelecidos com base na area do municipio e muitas vezes um municipio
possui mais de um Registro de Imoveis, de forma que nao ¢ impossivel que um Registro de Imdveis tenha em sua circunscrigao limites

superiores aos legais e, ainda assim, os limites municipais ndo tenham sido atingidos, de modo que ndo cabe ao registrador este controle.

O art. 4° da Lei n. 5.709/71 estabelece: “Nos loteamentos rurais efetuados por empresas particulares de colonizagdo, a aquisi¢ao e



ocupag¢do de, no minimo, 30% (trinta por cento) da area total serdo feitas obrigatoriamente por brasileiros”.

Para melhor entendermos este artigo, primeiro precisamos definir o que vem a ser considerada uma empresa particular de
colonizagdo. Nesta analise recebemos o suporte do art. 60 da Lei n. 4.504/64, que traz: “Para os efeitos desta Lei, consideram-se
empresas particulares de colonizagdo as pessoas fisicas, nacionais ou estrangeiras, residentes ou domiciliadas no Brasil, ou juridicas,

constituidas e sediadas no pais, que tiverem por finalidade executar programa de valorizagdo de area ou distribuig¢ao de terras”.

Vistas de forma geral as regras concernentes as aquisicdes de imoveis rurais por pessoas fisicas estrangeiras, passamos agora as
mesmas regras no que se refere as pessoas juridicas estrangeiras, lembrando que elas somente podem adquirir iméveis no pais se
tiverem autorizagao para funcionar no Brasil. O art. 5° da Lei n. 5.709/71 estabelece que “as pessoas juridicas estrangeiras referidas no
art. 1° desta Lei, ou seja, aquelas com autorizagao para funcionar no pais, s6 poderdo adquirir imoveis rurais destinados a implantagdo de

projetos agricolas, pecudrios, industriais ou de colonizagdo, vinculados aos seus objetivos estatutarios”.

Este dispositivo em sintese determina que as pessoas juridicas estrangeiras ndo poderdo simplesmente investir na aquisi¢ao de terras
brasileiras. Elas s6 estardo autorizadas a comprar imdveis no Brasil se estes forem destinados a implantagdo de projetos agricolas,
pecuarios, industriais ou de colonizagao. E mais, esta implantagao dos citados projetos deve estar vinculada aos objetivos estatutarios da
empresa. Isto se da na medida em que o objetivo da legislagdo, ao permitir a aquisi¢do de terras rurais por estrangeiros no Brasil, ¢ de

que estas alienagdes auxiliem no desenvolvimento do pais.

Desta forma, a empresa estrangeira deve efetivamente explorar as terras aqui adquiridas, e esta exploragao deve ser feita em nome da
empresa. Sendo assim, pela regra que determina que a pessoa juridica s6 tem responsabilidade sobre os atos praticados dentro dos seus
objetivos sociais, agindo o administrador em nome préprio quando se desvia destes atos (teoria da desconsideragcdo da personalidade
juridica — art. 50 do CC), resta claro que, para que a pessoa juridica estrangeira explore o imével rural pessoalmente, o seu projeto de
exploragdo deve estar enquadrado dentro de seus objetivos sociais.

Exige ainda o § 1° do referido artigo que os projetos de exploragdo deverdo ser aprovados pelo Ministério da Agricultura, ouvido o
orgao federal competente de desenvolvimento regional na respectiva area. Este paragrafo ¢ complementado pelo § 2° do mesmo artigo,

que estabelece que sobre os projetos de carater industrial sera ouvido o Ministério da Industria e Comércio.

Assim, além de ser necessaria a apresentagdo de projeto visando esclarecer como serd a utilizacdo da propriedade, caso seja
autorizada a sua aquisicdo, este projeto deve trazer atividades ligadas aos objetivos estatutarios da empresa e serd submetido a apreciagao
do Ministério da Agricultura ou da Indistria e Comércio, dependendo da natureza do projeto, bem como o 6rgao federal competente de

desenvolvimento regional na respectiva area. Caso o projeto ndo seja aprovado, fica vedada a compra da terra.

Traz ainda o art. 8° da citada Lei n. 5.709/71 a obrigatoriedade da utilizagdo de escritura publica para aquisi¢ao de imdveis rurais por
estrangeiro ao dispor que ‘“na aquisicdo de imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, ¢ da esséncia do ato a escritura
publica”. Temos, entdo, que independentemente das hipdteses gerais de dispensa da escritura publica, toda vez que o adquirente for
pessoa estrangeira, fisica ou juridica, a escritura publica sera essencial para a validade do ato. Prossegue em seu art. 9°, estabelecendo

requisitos que devem constar obrigatoriamente neste tipo de escritura, sendo eles:
I — men¢ao do documento de identidade do adquirente;
II — prova de residéncia no territorio nacional; e
III — quando for o caso, autorizagdo do Orgdo competente ou assentimento prévio da Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional, e

tratando-se de pessoa juridica estrangeira, a autorizagdo para a aquisicdo da area rural (visto que € sempre necessaria), bem como dos documentos

comprobatorios de sua constituicdo e de licenca para seu funcionamento no Brasil.

Como ja vimos no capitulo que se refere aos livros existentes na Serventia de Registro de Imodveis, o controle das aquisi¢des de
imoveis rurais por estrangeiros ¢ feito no Registro de Imdveis. Para tal, a serventia deve possuir um livro especifico para a escrituragao
desses atos.

A escrituracdo do Livro de Registro de Aquisicao de Imoveis Rurais por Estrangeiros ndo exclui a necessidade de escrituracdo da
transmissdo da propriedade no Livro n. 2 (matricula). Isto porque o registro na matricula continua a ser o ato pelo qual se da a
transmissao, sendo a escrituragdo do Livro de Aquisicdo de Imodveis Rurais por Estrangeiro apenas uma forma de controle dessas

transmissoes.

Desta forma, de acordo com o art. 10 da Lei n. 5.709/71, os Cartérios de Registro de Imoveis manterdo cadastro especial, em livro



auxiliar, das aquisi¢cOes de terras rurais por pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual devera constar:
I — men¢ao do documento de identidade das partes contratantes ou dos respectivos atos de constituicao, se pessoas juridicas;
II — memorial descritivo do imével, com area, caracteristicas, limites e confrontagoes; e

III — transcri¢cdo da autorizacdo do 6rgdo competente, quando for o caso.

A meng¢ao ao memorial descritivo a ser inserto no referido livro poderia dar a entender que a parte teria que realizar um levantamento
topografico da propriedade e anexa-lo ao titulo para cumprir este requisito. Todavia, 0 memorial descritivo do imdével mencionado na lei
deve corresponder a descricdo contida na matricula dele, visto que o titulo que enseja a transferéncia da propriedade e o registro no
Livro de aquisicdo de imoOveis rurais por estrangeiros ¢ o mesmo; neste caso, se a descricdo contida nele ndo coincidisse com a
matricula, ele ndo poderia ser registrado, sob pena de ferir o principio da especialidade objetiva, analisado mais adiante, devendo-se

proceder as retificagdes necessarias na matricula ou no titulo, dependendo do caso, para encontrar esta coincidéncia.

No que se refere as autorizagdes para aquisicdo, como ja analisamos, elas ndo serdo sempre necessarias, sendo dispensadas no caso
do adquirente ser pessoa fisica estrangeira residente no pais e pretender adquirir um imével com area abaixo de trés moddulos de
exploracdo indefinida.

Estabelece ainda a Lei n. 5.709/71, em seu art. 11, que os Cartorios de Registros de Imoveis remeterdo trimestralmente, sob pena de
perda do cargo, a Corregedoria da Justica dos Estados a que estiverem subordinados e ao Ministério da Agricultura, relagao das
aquisi¢des de areas rurais por pessoas estrangeiras, da qual constem os dados previstos no Livro de Aquisi¢ao de Imoveis Rurais por

Estrangeiros.

Esta comunica¢do também deverd ser encaminhada a Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional quando se tratar de imdvel
situado em area indispensavel a seguranca nacional (art. 11, paragrafo tnico, Lei n. 5.709/71).

O art. 14 da Lei n. 5.709/71 proibe a doagao de imoveis rurais da Unido ou dos Estados a estrangeiros (pessoa fisica ou juridica), a
ndo ser nos casos previstos em legislacdo de nicleos coloniais, onde se estabelecam em lotes rurais, como agricultores, estrangeiros

imigrantes.

De extrema importancia para os notarios e registradores, o conhecimento do disposto no art. 15 da legislagdo em andlise, que assim
dispde: “A aquisicao de imovel rural, que viole as prescrigdes desta Lei, ¢ nula de pleno direito”. O tabelido que lavrar a escritura e o
oficial de registro que a transcrever responderdo civilmente pelos danos que causarem aos contratantes, sem prejuizo da

responsabilidade criminal por prevaricagdo ou falsidade ideologica. O alienante estd obrigado a restituir ao adquirente o preco do imdvel.

San¢ao de extrema gravidade ¢ esta trazida pelo referido artigo, visto que, se for declarada nula a compra, ndo existe possibilidade de

ratificagdao ou aproveitamento de qualquer forma dos atos praticados.

Neste sentido importante relembrar o art. 169 do Codigo Civil, que estabelece que o negdcio juridico nulo nio ¢ suscetivel de
confirmagao, nem convalesce pelo decurso do tempo. E ainda o art. 168, paragrafo tnico, do Codigo Civil estabelece que as nulidades
devem ser pronunciadas pelo juiz, quando conhecer do negdcio juridico ou dos seus efeitos e as encontrar provadas, nao lhe sendo

permitido supri-las, ainda que a requerimento das partes.

Nao obstante, o artigo ainda deixa expressa nao s6 a responsabilidade civil como também a criminal do tabelido que lavrar a escritura
e do oficial de registro de imoveis que a registrar. No caso em analise, como nao existe tipo especifico para o referido fato, o caso
devera ser enquadrado no crime de prevaricagdo (art. 319 do CP: “Retardar ou deixar de praticar, indevidamente, ato de oficio, ou
pratica-lo contra disposi¢ao expressa de lei, para satisfazer interesse ou sentimento pessoal”), o fato pode ainda se enquadrar no tipo da
corrupgao passiva (art. 317 do CP), caso o oficial tenha recebido alguma vantagem para a pratica do ato. No caso da responsabilidade

criminal, tendo o ato sido praticado por preposto, ela ndo se estende ao titular pelos proprios principios do Direito Penal.

Importante destacar, ainda, que as restricoes anteriormente expostas para a aquisi¢do de imdvel rural por pessoa fisica ou juridica
estrangeira se aplicam também no caso de fusdo ou incorporacdo de empresas, alteragdo de controle aciondrio ou transferéncia de
pessoa juridica nacional para estrangeiros, bem como no caso de usucapido, por se entender que o termo aquisi¢do deve ser entendido de
maneira ampla, e ndo s6 para os casos de compra e venda. A tinica excecao feita pela legislagao (Lei n. 6.572/78) refere-se a aquisi¢ao

causa mortis e, ainda assim, como visto anteriormente, somente no caso de sucessao legitima (ficando assim excluida a testamentaria).

Neste sentido encontramos o art. 18 da Instrug¢do Normativa n. 76/2013, do INCRA, que estabelece que o disposto na referida



Instrugdo aplica-se a qualquer alienagdo de imdvel rural para pessoa juridica estrangeira ou a ela equiparada, em casos como o de fusdo
ou incorporagdo de empresas, de alteracdo do controle aciondrio da sociedade, ou de transformacdo de pessoa juridica brasileira para
pessoa juridica estrangeira. Deixando claro, ainda, o paragrafo tinico do referido dispositivo que o Oficial de Registro de Iméveis s6 fara

a transcri¢do de documentos relativos aos negocios de que trata o artigo se neles houver a reproducao das autorizagdes correspondentes.

No que se refere a usucapido, o entendimento geral € no sentido de, pelo fato de ser a mesma uma medida constitucional, nao se
oporao a ela as restri¢des, infraconstitucionais, de modo que em regra a mesma ¢ concedida independentemente de restri¢des, tais como

minimo de parcelamento urbano e rural, restrigcdes impostas no Plano Diretor da Cidade etc.

Em se tratando de aquisicdo de imoOveis rurais por estrangeiros, todavia, estamos tratando de duas figuras constitucionais, haja vista

que, como ja analisamos, esta forma de aquisi¢cdo também tem previsdo constitucional (art. 190).

Deste modo, quando existe conflito entre duas figuras constitucionais a hermenéutica manda que se busque o preceito por tras destas
figuras para que possamos determinar a prevaléncia. Aplicando esta regra, temos que o preceito por tras da usucapido seria a propriedade,
enquanto o preceito por tras da aquisi¢do de imoOveis rurais por estrangeiros seria a soberania nacional, de forma que no conflito entre os
mesmos prevaleceria a soberania nacional, motivo pelo qual a maior parte da doutrina e da jurisprudéncia entende pela impossibilidade

do estrangeiro que desatenda os requisitos estabelecidos pela Lei n. 5.709/71 adquirir imével rural através da usucapido.

Neste sentido: “CIVIL. IMOVEL RURAL CUJA AREA EXCEDE DE 50 MODULOS. DEFESA DA POSSE, POR ESTRANGEIRO.
POSSIBILIDADE. Mesmo que nao tenha adquirido a propriedade do imovel rural, o estrangeiro pode defender a posse que recebeu e
manter — em fung¢do de negocio ajustado por instrumento particular — posse que, evidentemente, ndo induzira ao usucapiao por for¢a do

que dispde a Lein. 5.709/71. Recurso especial ndo conhecido” (STJ, REsp 17.134-7).

Todavia, no Estado de Sao Paulo foi proferido parecer, que abaixo transcrevemos um trecho, divergindo deste entendimento por
defender que tanto a limitagdo constitucional quanto a Lei n. 5.709/71 trataram apenas dos casos de titulo derivado, motivo pelo qual a
usucapido ndo estaria abrangida nas restri¢des por elas impostas.

“PROCESSO 2011/488 — SAO PAULO. Parecer 105/12-E.

A CF/88 dispos, no art. 190, que a lei regulard e limitard a aquisicdo ou arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica ou

juridica estrangeira e estabelecera os casos que dependerdo de autorizagao do Congresso Nacional.

(...) ao concretizarem o comando emergente do texto constitucional, disciplinando e regulamentando as restricdes impostas aos
estrangeiros, quanto ao acesso a propriedade imobiliaria rural, tanto a lei especial como o decreto regulamentador, ambos acima

mencionados, revelam que as limitagdes se aplicam somente as aquisi¢oes, por ato inter vivos, a titulo derivado.

Vale lembrar também, quanto aos portugueses, que: a igualdade entre brasileiros e portugueses ndo ¢ automatica, somente a terdo
aqueles que requererem e forem reconhecidos mediante decisdo do Ministério da Justica no Brasil e do Ministério do Interior em

Portugal, desde que civilmente capazes e com residéncia permanente (art. 5° do Decreto n. 70.391/72).

Neste sentido encontramos o art. 10 da Instru¢do Normativa n. 76/2013, do INCRA, que dispde que a pessoa natural de nacionalidade
portuguesa que pretender adquirir ou arrendar imovel rural e que ndo apresentar certificado de reciprocidade nos termos do § 1° do art.
12 da CF/88 e o Decreto n. 3.927, de 19/09/01, e o Decreto n. 70.391, de 12/04/72, se submetera as exigéncias da Lei n. 5.709/71, do
Decreto n. 74.965/74, e desta Instru¢do Normativa” (DJE de 30-5-2012).

Deve-se destacar também que nao existe nenhuma vedagao a que o estrangeiro adquira imoveis urbanos no pais, podendo fazé-lo

livremente.

Por fim cumpre-nos trazer que a regra da necessidade de residéncia no pais do estrangeiro que pretenda adquirir terras rurais no
Brasil nao se aplica aos compromissos de compra e venda, desde que o estrangeiro venha a fixar domicilio no Brasil e explorar o imovel
pessoalmente antes da finalizagdo da compra, ou seja, antes da outorga da escritura definitiva. Todavia, a legislacdo estabelece um prazo
de trés anos para que o estrangeiro cumpra esses requisitos de acordo com o art. 6° do Decreto n. 74.965/74, que diz: “Ao estrangeiro
que pretende imigrar para o Brasil ¢ facultado celebrar, ainda em seu pais de origem, compromisso de compra ¢ venda do imével rural

desde que, dentro de 3 (trés) anos, contados da data do contrato, venha fixar domicilio no Brasil e explorar o imovel”.
Seu § 1° completa a exigéncia, aplicando a pena de ineficacia do compromisso, caso o compromissario comprador venha a
descumprir as condi¢des de fixar domicilio no prazo estabelecido e explorar o imével, e dispondo ainda que, uma vez declarado ineficaz

0 compromisso, sera defeso ao compromissario comprador adquirir, por qualquer modo, a propriedade do imével.



Mas o regulamento ndo para por ai, determinando que a declara¢do de ineficéacia podera ser requerida pelo promitente vendedor e

que este estard desobrigado de restituir as importancias que recebeu do compromissario comprador (§ 2°).

Em vista de penalidades tdo severas, o decreto possibilitou que o prazo de trés anos possa ser prorrogado pelo Ministério da
Agricultura, ouvido o INCRA, se o promitente comprador, embora sem transferir seu domicilio para o Brasil por motivo justificado,
utilizou o imovel na implantagao de projeto de culturas permanentes (§ 3°); e estabeleceu que dos referidos compromissos de compra e
venda constem obrigatoriamente, sob pena de nulidade, as clausulas dispondo sobre a necessidade da fixagdo de domicilio no Brasil, o
prazo de trés anos e a ineficacia do ato em caso de descumprimento, cumulada com a desnecessidade de devolugao dos valores pagos (§

4°).

Tabela — Resumo dos Requisitos para Aquisicao de Imovel Rural por Pessoas Fisicas Estrangeiras

A — Residéncia Permanente com RNE (art. 12 Lei n.

1. Exi Escritura Pdblica (art. 89).
xige sempre Escritura Publica (art. 8°) 5.709/71 e art. 32, 1I, da IN 76/2013).

1- 1/4 do territério do municipio (art. 12).

— Excegdo: compromisso firmado antes de 1969.

2.Poder Pdblico nao pode doar terras a estrangeiros, salvo

. - 2 - Deste 1/4, apenas 40% para uma nacionalidade (art. 12).
nos casos de nicleos coloniais (art. 14).

3 — Excecoes: art. 12, § 29, Lei n. 5.709/71
— menos de 3 MEls
— compromisso firmado antes de 1969

— estrangeiro tiver filho brasileiro ou for casado com
brasileiro em regime de comunhdo de bens

I - Menos de 3 MEIs nao precisa de autorizacao.

B . . . €10
Excecdo: drea indispensdvel para a Sequranca Nacional (art. 3¢, § 1. i. Autorizacao: 30 dias (art. 10, paragrafo dnico, Decreto n. 74.965/74).

Também ndo necessita de autorizacdo em caso de sucessao legitima (art. 12, § 2¢, Lei n.
5.709/71).

ii. Prazo para levar escritura a registro: 15 dias (art. 10, paragrafo dnico, Decreto n.

Il - Entre 3 e 50 MEIs — Autorizacao do INCRA (art. 3¢, § 29) 74.965/74)

11l - Mais de 50 MEIs — Autorizacao do Congresso Nacional (art. 23 da Lei n. 8.629/93).

IV - Mais de 20 MEIs — necessdria apresentacao de projeto de exploragao (art. 42, § 72, Decreto
n. 74.965/74).

QUESTOES DE CONCURSOS

(6° Concurso - Sao Paulo) A aquisicao de imovel rural no Brasil, com area maior que trés modulos, por pessoa fisica estrangeira,

depende de autorizacao do poder publico. Quando a Lei estabelece o padrao-mdédulo, refere-se a médulo

a) de exploragao indefinida.
b) Fiscal.
c) Rural.

d) de fragado minima de parcelamento.

Resposta: A

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais - Rio de Janeiro) No que concerne a lavratura de escritura publica de aquisicao

de imével rural por estrangeiro, pessoa fisica ou juridica, é incorreto afirmar que:

a) a aquisicao de imoveis rurais entre 03 (trés) e 50 (cinquenta) modulos dependera de autorizacdo do Ministério da Agricultura.

b) dependera também de autorizacdo do INCRA a aquisi¢céo, por pessoa fisica estrangeira, de mais de um imovel com area
superior a 03 (trés) médulos.

c) as pessoas de mesma nacionalidade ndo poderao ser proprietarias, em cada municipio, de mais de 50% (cinquenta por cento)



da area de V2 (um quarto) da superficie dos municipios.

d) caso o adquirente ndo seja proprietario de outro imével com area nao superior a 03 (irés) modulos, constara do instrumento
declaragao dele nesse sentido e sob sua responsabilidade.

€) a soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, nao ultrapassara “a (um quarto) ou 25% (vinte
e cinco por cento) da superficie dos municipios onde se situem, comprovada por certiddo do Registro de Iméveis.

Resposta: (

(4° Concurso - Sao Paulo) Supondo-se que pessoa juridica estrangeira, autorizada a funcionar no Brasil, intencione adquirir

imével rural, é correto afirmar que

a) ndo ha qualquer restricdo a compra, desde que funcione em territério nacional ha mais de cinco anos.
b) somente podera adquirir iméveis rurais, seja qual for a extensao, diante da aprovagao do INCRA.
€) néo ha qualquer restricdo a compra.
d) somente podera adquirir iméveis rurais, seja qual for a extensdo, mediante a aprovagao do Ministério da Agricultura.
Resposta: D

(Mato Grosso - 2014) Acerca da aquisicao de imoével rural por estrangeiro, assinale a afirmativa correta.

a) Na aquisicao de imdveis rurais por estrangeiros, o direito real de propriedade sera constituido somente apds o devido registro
do instrumento publico no Livro Auxiliar de Aquisigao de Iméveis Rurais por Estrangeiros.

b) Na aquisicdo de imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, € da esséncia do ato a escritura publica, que devera ser
levada a registro no Livro 2 — Registro Geral para a constituigdo do direito de propriedade.

c) A aquisicao de imovel rural por estrangeiro nao registrada no Livro 3 — Auxiliar sera nula de pleno direito, e o oficial de registro
respondera civilmente pelos danos que causar aos contratantes.

d) A aquisigao de imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, ndo podera exceder a cinquenta médulos de exploragao
indefinida, em area continua ou descontinua, e os Oficios de Registro de Iméveis manterao cadastro especial para a constituicao
dessas aquisigoes.

e) A soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, ndo podera ultrapassar a um quarto da
superficie dos municipios onde se situem, comprovada pela certiddo da matricula expedida com base no Livro 3 — Auxiliar.

Resposta: B

(Sao Paulo - 9° Concurso) Quanto a aquisicao de imoével rural por estrangeiro, assinale a alternativa correta.

a) A aquisicao sera livre, independentemente de autorizagao ou licenga, se o imével contiver area nao superior a 3 (trés) modulos
(MEI), qualquer que seja a sua localizagao.

b) A aquisi¢cao de imdvel rural com area entre 3 (trés) e 50 (cinquenta) mddulos por pessoa fisica estrangeira residente no pais
dependera de autorizacdo do INCRA e, se a area territorial exceder a 20 (vinte) modulos, de assentimento prévio da Secretaria
Geral do Conselho de Seguranga Nacional.

c) A pessoa fisica estrangeira residente no pais (portadora de RNE) somente pode adquirir imovel rural que ndo exceda a 50
(cinquenta) modulos de exploragao indefinida, em area continua ou descontinua.

d) A aquisi¢do de mais de um imovel rural com area ndo superior a 3 (irés) modulos por pessoa fisica estrangeira residente no pais
dependera de autorizacdo do INCRA.
Resposta: (

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Existem restricées para estrangeiros adquirirem terra no Brasil? Quais estrangeiros
estao autorizados a adquirir terras no Brasil?

Resposta: Sim, elas estao previstas na Lei n. 5.709/71.

Lein. 5.709/71, Art. 1°. O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s poderao adquiririmével rural na forma prevista nesta Lei.
(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) A venda de imével rural para estrangeiro, depois de registrada no registro, devera se
tomar mais alguma providéncia?

Resposta: Registro no Livro de Aquisicdes de Imdveis Rurais por Estrangeiros. Trimestralmente comunicar:
a) INCRA;
b) CGJ;

¢) area indispenséavel para a sequranca nacional — Conselho de Defesa Nacional.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Existe limite para aquisicao de terras por estrangeiros no municipio?



Resposta:

Lei n. 5.709/71, Art. 12. A soma das &reas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, nao podera ultrapassar a um quarto da

superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por certiddo do Registro de Imdveis, com base no livro auxiliar de que trata o art. 10.
§ 1° As pessoas da mesma nacionalidade ndo poderdo ser proprietdrias, em cada Municipio, de mais de 40% (quarenta por cento) do limite fixado neste artigo.

§ 20 Ficam excluidas das restri¢des deste artigo as aquisicdes de dreas rurais:

| —inferiores a 3 (trés) modulos;

Il — que tiverem sido objeto de compra e venda, de promessa de compra e venda, de cessao ou de promessa de cessao, mediante escritura publica ou instrumento particular devidamente protocolado no Registro

competente, e que tiverem sido cadastradas no INCRA em nome do promitente comprador, antes de 10 de marco de 1969;

III—quando o adquirente tiverfilho brasileiro ou for casado com pessoa brasileira sob o regime de comunhao de bens.

(Questao Oral - 5° Concurso — Sao Paulo) Quais as consequéncias para o registro feito em desacordo com a Lei de Aquisicdao de
Iméveis Rurais por Estrangeiros?

Resposta:

Art. 15. A aquisicdo de imével rural, que viole as prescri¢des desta Lei, é nula de pleno direito. 0 tabelido que lavrar a escritura e o oficial de registro que a transcrever responderdo civilmente pelos danos que

causarem aos contratantes, sem prejuizo da responsabilidade criminal por prevaricagdo ou falsidade ideoldgica. 0 alienante estd obrigado a restituirao adquirente o preco doimdvel.

Sendo declarada nula a compra, ndo existe possibilidade de ratificacao ou aproveitamento de qualquer forma dos atos praticados.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) As restricées da Lei de Aquisicao de Imoveis Rurais por Estrangeiros aplicam-se para
fusdes e incorporagdes de empresas?

Resposta:

Decreto n. 74.965/74, Art. 20. As normas regulamento aplicam-se a qualquer alienacdo de imovel rural para pessoa fisica ou juridica estrangeira,
em casos como o de fusao ou incorporagao de empresas, de alteracao do controle aciondrio da sociedade, ou de transformacao de pessoa juridica

nacional para pessoa juridica estrangeira.

Pardgrafo tinico. 0 Oficial de Registro de Imdveis s6 fard a transcri¢ao de documentos relativos aos negdcios de que trata este artigo, se neles houvera reprodugao das autorizacoes correspondentes.
(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Existe restricao para a brasileira casada com estrangeiro adquirir imdveis rurais no
Brasil?

Resposta: Depende do regime de bens do casamento. Se este permitir a comunicabilidade dos bens, a brasileira enfrentara restri¢oes iguais as do estrangeiro com quem € casada.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) O fato de o estrangeiro ter filhos brasileiros o libera das restricdes impostas pela Lei
5.709/71?

Resposta: Nao, este fato somente o libera de respeitar os limites de % da drea do municipio ser de propriedade de estrangeiros e do sublimite de 40% deste limite no que se refere aos

estrangeiros de mesma nacionalidade.
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Evolucao Historica do Nosso Sistema Registrario

Para que possamos entender melhor nosso Sistema Registral atual, bem como alguns dos problemas que enfrentamos nele, ¢
imprescindivel que fagamos uma anélise da evolugdo dos direitos reais no Brasil. Desta forma, iniciaremos nossa andlise nos primordios,
antes das primeiras regulamentacdes sobre o tema, partindo-se do pressuposto de que no inicio todas as terras eram publicas, ou seja,
pertenciam ao Estado.

Aprimeira regra de distribuicao de terras no Brasil, e por consequéncia a primeira norma que tratou sobre direitos reais no pais, veio
disposta nas Ordenacdes do Reino que trouxeram as chamadas Capitanias Hereditarias. Nesta sistematica, a Coroa Portuguesa conferiu
um titulo de propriedade precaria e resoltivel a algumas pessoas escolhidas por ela, sem transmitir o dominio pleno até satisfeita a
condicdo de exploragdo efetiva das terras, sob pena de retornarem a Coroa. Dai surgiu a expressao terras devolutas, que se aplicou as

terras que ndo cumpriram as condigdes estabelecidas pela Coroa e por isso foram-lhe devolvidas.

Na sequéncia, a Coroa Portuguesa transpds para o Brasil o Sistema das Sesmarias, que ja utilizava em Portugal desde 1375. Este
sistema possibilitava que fossem distribuidas terras a terceiros, primeiro pelos donatarios das capitanias, depois pelo proprio governo,
sob a condi¢cdo de que as explorassem. Diferentemente das Sesmarias implantadas em Portugal, que se caracterizavam por doacoes de
terras em carater vitalicio, mas que nao se transmitiam com a morte, no Brasil estas doa¢des adquiriram carater perpétuo, desde que

cumpridos os requisitos de exploragdo. Isto se deu devido a necessidade de povoamento das terras descobertas.

Apos estas primeiras distribuigdes de terras, houve um lapso no nosso ordenamento, no qual nao se dispds a respeito da propriedade
imével e suas transmissdes, sendo que estas, na sistemadtica corrente, passaram a ser feitas pela simples tradicdo. Desta forma, aqueles
que ndo possuiam titulos decorrentes das Sesmarias ou das Capitanias Hereditarias passaram simplesmente a ocupar as terras, de modo
que a situagdo passou a girar em torno da posse. Esta situagdo num primeiro momento ndo despertou o interesse do legislador por ser a
posse algo concreto que satisfazia os anseios das partes. Todavia, a situagdo ndo se mostrou tao eficiente no que se refere a garantia
hipotecaria ja existente a época. Tendo em vista que uma mesma pessoa dava em hipoteca o imdvel para varios credores, muitas vezes
sem uns saberem dos outros, era comum que em certo ponto as dividas superassem em muito o valor da propriedade, de forma que os
credores nao conseguiam satisfazer os seus créditos com ela, agravado pelo fato de que até o momento em que comegavam a surgir os

varios credores ndo havia como uns tomarem conhecimento dos outros.

Esta falta de controle das hipotecas veio por enfraquecer o instituto a época, o que trouxe graves reflexos para a economia, tais
como a diminui¢do dos créditos e o aumento das taxas de juros. Em wirtude do exposto, surgiu a Lei Or¢camentaria n. 317, de
31-10-1843, regulamentada pelo Decreto n. 482, de 14-11-1846, que criou nosso primeiro Registro Geral de hipotecas. Temos, entao,
que a primeira forma de registro existente no Brasil ndo veio a tratar da propriedade, a qual continuou desassistida, mas, sim, do registro
das hipotecas, lembrando que, para o registro delas, ndo se fazia nenhum controle no sentido de se a pessoa que estava dando a garantia

era a pessoa competente para tanto, € a origem do seu direito.

Em 18 de setembro de 1850, surgiu a Lei n. 601, conhecida como registro paroquial, visto que era promovido pelo paroco, por ser
ele a unica unidade administrativa com capilaridade pelo Brasil. O registro paroquial era uma tentativa do governo de fazer um
levantamento da quantidade de terras que se encontravam nas maos de particulares no pais e se baseava meramente na declaracdo dos
ditos possuidores de terras. Tinha efeitos meramente estatisticos e ndo conferia propriedade, visto que a sua formagao consistia em a
pessoa que dizia deter a terra no momento comparecer a igreja e declarar a descri¢do desta terra ao paroco, que transcrevia a descrigao
declarada no livro paroquial e emitia um certificado desta declaragdo para a parte. Desta forma, como se pode observar, o registro
paroquial ndo estava ligado a propriedade, nao sendo seus titulos expressao dela, mas tdo somente meros indicios de posse sobre a area

descrita pelo declarante.

Neste sentido temos: Recurso especial. Direito das coisas. A¢do declaratoria de dominio pleno. Ilha costeira. Nao demonstragao do



cumprimento das condigdes impostas pela Lei n. 601, de 1850 (Lei de Terras). Simula 07/STJ. Registro paroquial. Documento
imprestavel a comprovacio de propriedade. Juntada de ‘documento novo’ em sede de recurso especial. Impossibilidade. Recurso
especial ndo conhecido” (STJ, 4* T, REsp 389.372/SC, 2001/0152522-4, rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgado em 4-6-2009, DJe 15-
6-2009 — destaque nosso).

Hoje ainda encontramos varias propriedades que possuem apenas o referido titulo paroquial, motivo pelo qual muitas vezes nos
deparamos com pedidos de ingresso deste tipo de titulo na Serventia Registral. Todavia, como ja verificamos, o titulo paroquial ndo pode
ser considerado um titulo de propriedade e, por mais que ele seja apto a servir como prova em uma possivel acdo de usucapido, nio tera
ingresso direto no Registro Imobiliério atual.

Seguindo entdo com a andlise historica, encontramos a Lei n. 1.237, de 24-9-1864, que trouxe grandes inovagdes. Esta foi a primeira
legislagdo que trouxe uma central de registros com foco na propriedade, lembrando que até o presente momento, mesmo que a parte
desejasse registrar sua propriedade, nao havia previsao legal para tanto, havendo somente a inscri¢cdo paroquial, que se referia, como ja
vimos, a presungdo de posse, € ndo a propriedade num primeiro momento, e o registro das hipotecas que estava focado tdo somente no

controle e na publicidade dos referidos onus.

Esta lei, no entanto, instituiu o registro de imoveis por ato inter vivos € a constituigdo dos Onus reais (art. 7°). Desta forma, veio
unificar o registro dos onus reais ¢ o da propriedade num s6 local. Todavia, deixou bem claro que o registro somente se aplicaria aos atos

inter vivos, deixando desamparadas as sucessdes causa mortis € as transmissoes judiciais.

Outra grande inovagao adveio da declaragdo de que a transmissdo nao se operava a respeito de terceiros, sendo pela transcricao de
desde a sua data (art. 8°). Desta declaracdo extraimos a obrigatoriedade de inscricdo imposta pelo regramento que determinava que a

publicidade registraria era essencial para que o direito pudesse exercer sua oponibilidade erga omnes.

Entretanto, 0 mesmo dispositivo refreou a forca do registro ao afirmar que a inscrigdo imobilidria ndo induziria a prova do dominio,

o que significa dizer que a lei ndo atribuiu qualquer presuncao de veracidade ao registro.

Ja analisamos, ao estudar os Sistemas Registrais, que o sistema alemao conta com presunc¢do absoluta de veracidade, ou seja, o
direito, uma vez inscrito no Registro de Imoveis, torna-se absoluto € nao pode ser invalidado por possiveis vicios existentes no negocio
juridico. Vimos também que no sistema brasileiro atual encontramos a presuncao relativa de veracidade dos direitos inscritos no sistema
imobiliario, de modo que o referido direito ¢ considerado valido até que se prove o contrario. Pela sistematica da Lei n. 1.237/1864,
todavia, o registro ndo possuia qualquer presungdo de veracidade, do que resultava que a qualquer questionamento o direito nele

constante deveria ser inteiramente provado.

Areferida lei também estabeleceu os tipos de hipotecas que poderiam ser constituidos, abolindo hipotecas nao estabelecidas por ela

(art. 1°), além de restringir o objeto da hipoteca aos bens imoveis por ela enumerados (art. 2°).

Apesar de antes mesmo desta lei ja se ter previsto a inscri¢ao das hipotecas, a lei de registro de hipotecas determinou a inscrigao
apenas das hipotecas convencionais, deixando de fora varias modalidades do instituto, tais como a hipoteca legal e a judiciaria. A Lei n.
1.237, de 1864, tornou indispensavel a inscrigdo da hipoteca legal e convencional, para que pudesse ser oposta a terceiros, salvo as da
mulher casada, dos interditos e menores, que, mesmo nao inscritas, teriam todo o seu valor (art. 9°), reconhecendo ainda as hipotecas
judiciarias (arts. 3° e 9°).

Passou também a exigir a especializagdo da hipoteca para sua inscricdo e que esta recaisse sobre bens presentes com quantia
determinada (art. 4°). Ou seja, a partir dela, para que se procedesse a inscri¢ao de uma hipoteca, passou a ser necessario a determinagao
do bem sobre o qual recaiu a garantia, bem como o valor da divida garantida, abolindo assim as hipotecas gerais sobre bens presentes e
futuros, com exceg¢do das hipotecas legais gerais sobre bens presentes e futuros em favor da mulher casada, dos menores e dos interditos
(art.3°,§ 11).

As hipotecas gerais em favor da mulher casada e dos menores e interditos s6 passaram a ter sua inscri¢do garantida e compulsoria
pela lei a partir da Lei n. 3.272/1855, que tornou obrigatorio o registro de todas as hipotecas legais. Todavia, a referida lei, apesar de
trazer a obrigatoriedade de inscri¢do, ainda ndo trouxe a obrigatoriedade de especializagao destas modalidades de hipoteca, o que s6 veio

aocorrer com o Decreto n. 169-A, de 19 de janeiro de 1890, e seu regulamento, o Decreto n. 370, de 2 de maio de 1890.

Referido dispositivo legal trouxe também a exigéncia da escritura publica, como da substancia do contrato (art. 4°, § 6°) e sua

inscri¢do no registro, para valer contra terceiros, bem como enumerou taxativamente os 6nus reais (art. 6°), sujeitando-os a transcrigao.



Outro grande avanco da Lei n. 1.237, de 1864, foi a criacdo da prenotagdo em relagdo as hipotecas (art. 9°, § 27), ou seja, a
determinacdo de que a hipoteca que primeiro ingressasse no registro teria prioridade em sua inscri¢do, nao sendo inscritas outras
hipotecas do mesmo devedor até que ela fosse devidamente formalizada. Determinando-se ainda o ingresso das hipotecas em um livro
especial para o controle desta prioridade.

Importante destacar que, segundo Afranio de Carvalho (Registro de imoveis, p. 16), a Lei n. 1.237, de 1864, “deixou duas brechas,
que o seu Regulamento, o Decreto n. 3.453, de 1865, aumentou para trés, ao estender das sucessdes aos atos judiciarios a isen¢ao do
registro, que assim passou a abranger a triade: a) transmissoes causa mortis; b) atos judiciarios; ¢) hipotecas gerais e ocultas em favor da
mulher casada, dos menores e dos interditos”.

Dentro deste contexto embriondrio do nosso Sistema Registral ¢ que surgiu o Registro Torrens (Decreto n. 451-B, de 1890), ja
analisado em capitulo especifico, que visava dar uma alternativa as pessoas que buscavam a seguranca do direito de propriedade. Por este
sistema, apos uma analise detalhada do titulo e da propriedade, bem como da chamada dos confrontantes e possiveis interessados para se
manifestarem, sobre ela era deferida a inscricdo, mas com presun¢do absoluta de veracidade, ou seja, independentemente do fato de que
no futuro eventualmente se descobrisse alguma falha na formagao deste direito, ele seria mantido, salvo nos casos de fraude, erro de
medi¢do ou oposi¢do a outro Titulo Torrens previamente registrado. Levando-se em conta que neste momento os titulos que
encontravam inscri¢do pelo sistema comum ndo gozavam de presuncdo alguma de veracidade e que a maioria dos direitos ainda se

encontrava fora do sistema registrario, percebemos o grande apelo que referido sistema trouxe para a época.

Seguindo com a evolugao histérica, o Codigo Civil de 1916 (arts. 530 a 534, 859 e 860) foi o primeiro dispositivo legal no Brasil a
criar a instituicao publica Registro Imobiliario com a incumbéncia de constitui¢cdo de direitos reais e a atribuir presungdo relativa de
veracidade a estes direitos como decorréncia da inscri¢do. Antes do Codigo Civil de 1916, como j& vimos, havia a obrigatoriedade da
inscri¢ao dos titulos formadores de direitos reais, todavia esta inscri¢do nao gerava qualquer tipo de presuncdo. Ademais, os efeitos das
transcri¢des se limitavam as transmissoes entre vivos dos imoveis suscetiveis de hipoteca, ficando de fora do sistema as transmissdes
causa mortis, 0s testamentos e os atos judiciarios, fato que foi corrigido pelo Cédigo que determinou a inscrigao de todos os titulos
destinados a criagdo, transmissao, modificacdo ou extingdo de direitos reais, especificando ainda que seriam registradas as sentengas de
inventario e partilha, bem como as de divisdo e demarcacdo (art. 532), vindo o Decreto n. 18.542/28 a completar os titulos judiciais ao
determinar também a inscri¢do das sentengas de adjudicacdo do imdvel quando ndo houver partilha, bem como a entrega de imoveis (art.
233).

O Decreto n. 18.542, de 24 de dezembro de 1928, trouxe uma colaboracdo imprescindivel para a seguranca do sistema registrario ao
instituir o principio da continuidade, ao estabelecer a obrigatoriedade da transcricdo anterior para que se pudesse transcrever ou
inscrever qualquer titulo no Registro de Imoveis. Este foi um grande passo para a seguranga dos registros, uma vez que determinou a
analise da origem do direito que estava se pretendendo transmitir, de forma a garantir que ninguém transmita mais direitos do que possui.
Este decreto dispensava o registro do titulo anterior, quando este ndo estivesse obrigado a registrar, segundo o direito entdo vigente,

todavia exigia a sua apresentacao para a analise deste com o titulo que objetivada a transmissao atual.

Na sequéncia, encontramos o Decreto-lei n. 58, de 10 de dezembro de 1937, que dispos amplamente sobre o parcelamento do solo,
tanto urbano quanto rural. O referido decreto-lei foi parcialmente revogado pela Lei n. 6.766/76 no que se refere aos parcelamentos
urbanos, mas continua em vigor regulamentando os parcelamentos rurais até os dias de hoje. Trouxe a possibilidade de ingresso no
Registro de Imdveis dos compromissos de compra e venda, bem como a possibilidade destes serem formalizados por instrumentos
particulares.

Encontramos em seguida o Decreto n. 4.867, de 9 de novembro de 1939, que instituiu o sistema conhecido como das Transcrigoes,
regime precursor ao atual. Por este sistema ndo existia a concentracdo de todos os atos sobre um determinado imével em um s livro;
pelo contrario, os atos eram organizados pelo tipo e eram inscritos por ordem cronoldgica de ingresso na Serventia. Assim, existia um
livro especifico para os atos de transmissdes, que era o Livro n. 3 de transcrigao das transmissoes. Este livro era escriturado em uma
sequéncia em que cada transmissdo gerava uma nova transcricdo com numero proprio. Desta forma, na mesma pagina do livro
encontramos, por exemplo, primeiro o A vendendo para o B o imovel X, sendo que o proximo ato seria o C vendendo para o D um imo6vel
Y. Assim, como se observa, os atos nao tinham ligagdo entre si. O imdvel X poderia ser adquirido no Livro n. 3-A e sua transmissao

ocorrer no Livro n. 3-R, por exemplo, existindo entre estes dois atos inumeros outros que ndo tém com o referido imével nenhuma



relacao.

Em virtude deste fato, quando se fala em folio pessoal dentro do Brasil, fala-se deste regime de transcrigoes. Isto tendo em vista que,
apesar de o sistema nao ser organizado exatamente pelo nome (como ocorre no Sistema Francé€s), e sim pela sequéncia dos atos, neste
regime se dava mais importancia as pessoas que figuravam no registro do que ao imovel propriamente dito, sendo que era por meio das

pessoas que seguiamos o que acontecia ao imovel.

Como ja comentamos, neste sistema nao havia rigor nas descrigdes dos imoveis, podendo ser descrito de uma forma na aquisicao e
de outra na alienagdo. Poder-se-iam, por exemplo, alienar fragdes ideais de imoveis que constavam como se fossem independentes do
todo, ainda que fosse o caso de se tratar do condominio do Cédigo Civil no qual o adquirente se tornava dono de porcentagem que nao se
constituia area certa e determinada dentro do todo. Existia a possibilidade de em uma tUnica transcrigdo se proceder a transferéncia de

mais de um imovel; para isso, bastava que se vinculasse a0 mesmo adquirente, podendo até ser diversos os transmitentes.

As descri¢des eram muito precarias, sendo comuns expressdes como “mais ou menos” para elucidar o tamanho de um imoével, visto
que as areas ndo eram elementos essenciais, sendo consideradas meramente enunciativas. As medidas perimetrais e as confrontagdes
também, na maioria das vezes, ndo se mostravam precisas, sendo corriqueira a expressdo ‘“com quem de direito” para designar
confrontantes, bem como a indicagdo de confrontantes que nunca foram titulares de direitos reais sobre os imdveis vizinhos, sendo

meros posseiros, detentores, permissionarios etc.

Como ja visto, a escrituracdo era feita por tipo de ato, existindo, assim, os seguintes livros: Livro n. 2 — onde eram inscritas as
garantias hipotecarias; Livro n. 3 — destinado as transcri¢cdes das transmissdes; Livro n. 4 — onde se faziam registros diversos, tais como
penhoras, anticrese, promessa de compra e venda etc.; Livro n. 5 — destinado a inscricdo das emissdes de debéntures; Livro n. 6 —
indicador real, onde eram apontados os imoveis que constavam dos outros livros existentes na Serventia (este livro ndo encontrava
grande efetividade em fun¢do da maleabilidade das descrigdes dos imoveis, fato que fazia com que um mesmo imoével pudesse aparecer
descrito de forma diversa em cada ato); Livro n. 7 — indicador pessoal, destinado a indicagao de todas as pessoas que comparecessem a
qualquer titulo em qualquer dos outros livros da serventia; Livro n. 8 — registro especial, destinado ao registro dos loteamentos e
incorporagdes, bem como promessas de compra e venda de lotes ou unidades autonimas; Livro n. 9 — registro de cédulas de crédito rural;

Livro n. 10 —registro de cédulas de crédito industrial.
Um mesmo imovel poderia ter inscrigdes e transcrigdes em mais de um livro, dependendo dos atos praticados.

O art. 178 do referido decreto elencava quais atos eram sujeitos a inscri¢do e quais eram sujeitos a transcri¢do, sendo que sua
diferenciagdo se fazia pela natureza do ato a ser praticado. Assim, tratando-se de uma transmissao, o ato deveria ser transcrito; tratando-

se da institui¢ao de Onus real, deveria ser inscrito.

ALein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973, com as alteragdes trazidas pela Lei n. 6.216, de 30 de junho de 1975, trouxe para o
Brasil a adogao do f6lio real (Sistema atual), que se configura pela criacdo de um sistema registrario que tem sua organizacao com foco
no imovel. Desta forma, todos os atos praticados sobre o imével se encontram, no sistema atual, em um Unico lugar, ou seja, no livro que
o descreve. Assim, foram criadas as Matriculas, e, para Walter Ceneviva (Lei de Registros Publicos comentada, p. 587), “a grande
inovacao da LRP foi a matricula do imovel, em que este ¢ individuado e caracterizado, de modo a estrema-lo de duvida em relagao a

outro para, a contar dela, serem feitos os registros respeitantes ao bem”.

Podemos dizer, entdo, que a matricula ¢ o cadastro do imovel a partir do qual os acontecimentos que influam em algum direito real
sobre o referido imdvel devem ser ali assentados em uma sequéncia de atos encadeados. Nao podemos confundir a matricula com o
registro (stricto sensu) ou a averbacdo, que sdo os atos sobre ela langados, visando exprimir a constitui¢do, transmissao, alteracao ou

extingdo dos direitos reais referentes ao imovel cadastrado na matricula.

A Lei n. 6.015/73 também deixou de lado os termos transcricdo e inscri¢cdo, tendo estes sido de forma genérica abrangidos pelo
conceito de registro. O termo averbagdo ja existia na legislacdo anterior e continuou existindo com o mesmo significado, qual seja,
designar alteracdo procedida sobre registros ou matriculas. Por vezes, todavia, encontraremos a palavra registro em sentido amplo,
significando ato praticado dentro do sistema registral; neste sentido, entdo, esta expressao engloba tanto os atos de averbacdo quanto os

de abertura de matricula.

Por ser o ato cadastral o ato a partir do qual todos os demais atos serdo assentados, a abertura da matricula sera requisito para a

pratica do registro na vigéncia da legislacdo atual. Neste sentido, encontramos o art. 227 da Lei n. 6.015/73, que diz: “Todo imovel



objeto de titulo a ser registrado deve estar matriculado no Livro n. 2 — Registro Geral — obedecido o disposto no art. 176”. O referido
art. 176 trata dos requisitos para a abertura da matricula, o que ja foi analisado com os requisitos de sua escrituragdo quando falamos

sobre o Livro n. 2 — Registro Geral.
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Transicao entre as Transcri¢oes e Matriculas

Verificamos anteriormente que houve uma profunda modificacdo do sistema das transcrigdes (Decreto n. 4867/39) para o sistema
das matriculas (Lei n. 6.015/73), tendo-se mudado o foco dos atos, que deixou de ser as pessoas que nele figuram para passar a ser os
imoveis sobre os quais estes atos estao recaindo.

Vimos também que, para que se pratiquem atos de registro na vigéncia da lei atual, € necessario que primeiro se proceda a abertura da
matricula do imdvel. Assim, qual ¢ 0 momento para a abertura da matricula? A legislacao previu uma mudanca imediata entre os sistemas,
encerrando-se os antigos livros de transcrigdo e abrindo-se matriculas imediatamente para todos os imdveis? Aresposta a estas questoes
se encontra no art. 228 da Lei n. 6.015/73, que diz: “A matricula sera efetuada por ocasido do primeiro registro a ser lancado na

vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele mencionado” (grifo nosso).

Do citado artigo, extraimos que: a) a mudanca do sistema de transcrigdes para o sistema de matriculas foi prevista para ser gradativa,
sendo necessdria a abertura da matricula somente por ocasido do primeiro registro a ser efetuado na vigéncia da Lei n. 6.015/73; e b) os

livros de transcri¢des continuam em uso, sendo aptos a receber as suas margens os atos de averbagao necessarios.

Existem alguns doutrinadores que entenderam que a palavra registro foi mencionada no dispositivo tratado em seu sentido amplo, ou
seja, querendo designar ato registrario de uma forma geral, motivo pelo qual as averbagcoes também ensejariam a abertura de matricula,
malgrado o disposto no art. 169, 1, da Lei n. 6.015/73, que determina que elas sejam feitas a margem do registro a que se referirem,
mesmo quando o imével tenha passado a pertencer a outra circunscrigdo, tal como afirma Afranio de Carvalho em artigo publicado na
Revista de Direito Imobilidrio entitulado “A matricula no registro de iméveis”, ndo sendo este, todavia, o entendimento predominante

em nossa doutrina e jurisprudéncia.

Superados estes primeiros questionamentos, encontramos outro, muito mais tortuoso, que gera infindaveis discussdes a respeito de
como compatibilizd-lo com o intuito legislativo e a seguranca juridica necessaria ao sistema registral.

Assim, ja observamos, também, que no sistema das transcrigdes eram comuns descrigdes de imoveis das quais a area ndo constava,
ou constava com a expressao “mais ou menos”; 0 mesmo ocorria no que se refere a uma ou a algumas de suas metragens, nao sendo raras
ainda a falta de indicagdo de confrontantes e a descrigdo do imdvel vinculada a elementos de amarragdo, hoje ndo mais existentes, como
“confronta em sua margem pelo carreador de café até o carvalho centendrio, virando a esquerda no mata-burro e terminando no inicio do
pasto”, por exemplo. Nao raro, ainda, que a qualificacdo das partes titulares de direitos reais sobre o imovel viesse incompleta, sendo
comuns qualificagdes do tipo: Joao da Silva, brasileiro, casado, proprietario.

Contudo, a sistematica atual descreve minuciosamente os requisitos para a abertura da matricula, informando, dentre eles, area,
caracteristicas e confrontagdes, cadastro urbano ou rural, dependendo do caso, qualificagdo completa das partes etc.

Desta forma, encontramos certa incompatibilidade entre os dados, que em um primeiro momento impediria que fosse aberta a
maioria das matriculas oriundas de transcrigao por falta de seus requisitos iniciais.

Pensando nisso, o legislador criou a regra estabelecida no art. 228 da Lei n. 6.015/73, que assim dispde: “A matricula sera efetuada
por ocasidao do primeiro registro a ser langado na vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do
registro anterior nele mencionado”.

Assim, por ocasido da abertura da primeira matricula sobre o imovel a ser feita na vigéncia da legislagao atual, o legislador permitiu
uma flexibilizag¢do, deixando claro que os dados necessarios para abertura dela podem ser extraidos do titulo apresentado e do registro
anterior nele mencionado, ou seja, a transcri¢ao que deu origem ao direito, bem como, se for o caso, as demais inscri¢des referentes ao
imovel feitas na vigéncia da lei anterior. Todavia, devemos tomar muito cuidado ao completar estes dados, buscando sempre ter o

maximo de certeza de que estas inser¢cdes ndo estdo alterando o imovel ou as pessoas que nele figurem.

Entdo, na situacdo utilizada como exemplo, em que o proprietario era o Jodo da Silva, brasileiro, casado, proprietario, mostra-se



inviavel a inclusdo dos demais elementos de qualificagcdo sem que se mostre comprovado que o Jodo da Silva que pretende ter seus dados
incluidos na matricula ¢ 0 mesmo Jodo da Silva que se encontrava na transcri¢ao, visto que esta descri¢do ¢ comum a um nimero enorme
de pessoas no Brasil. Por este motivo, muitos registradores solicitam neste caso que a pessoa que pretende ter seus dados incluidos na
qualificacdo apresente a escritura pela qual adquiriu o imdvel, ndo bastando que se retire uma segunda via no Tabelionato que a lavrou,
mas exigindo-se a escritura original da qual constem as anotagdes de registro feitas pelo Registro de Imoveis, para comprovar que a
pessoa que esté solicitando o ato e a constante no registro sdo a mesma. Caso a parte ndo possua mais este documento, nada impede que
se faca um procedimento de justificacdo judicial no qual serdo ouvidas testemunhas e produzidas provas que garantam a identidade entre

a parte constante no registro e o requerente.

No que se refere ao acréscimo de dados faltantes na descri¢do do imodvel, temos também que tomar muito cuidado para que estes
dados ndo alterem o imdvel, podendo gerar uma potencialidade danosa em relagdo a terceiros em virtude da alteragcdo. Desta forma, os
elementos que se admitem completar sdo aqueles comprovados por documentos oficiais € que ndo oferegam potencialidade danosa, tais
como a inclusdo do numero do cadastro da prefeitura municipal frente a apresentacdo de certidao dela. Nao se podendo, por exemplo,
substituir a descri¢ao que indicava que o lado direito do imovel confinava com o pasto até o pé de carvalho por medidas certas, pois neste
caso ha necessidade de se provar exatamente onde estes marcos estavam situados a época, o que dependera de uma prévia retificagao do
imovel.

Em virtude ainda deste entendimento, e visando evitar o travamento do imdvel enquanto se promovam eventuais retificagcdes, no
Estado de Sao Paulo foi adotado entendimento no sentido de que, quando nao for possivel complementar os dados da transcricdo pela
apresentacao de documentos, mas ainda assim nao houver duvida sobre a localizagdo do imovel e a transmissdo ou oneragao for feita de
forma integral, ¢ possivel a abertura da matricula com os elementos constantes da transcri¢do, mesmo que eles ndo preencham todos os

requisitos trazidos pelos arts. 176 e 225 da Lein. 6.015/73.

Neste sentido: “Nao havendo duvida de localizagdo e extensdo, desde que o titulo se reporta ao registro aquisitivo, sem nenhuma
reserva, a matricula deve ser feita com os elementos dele constantes e do registro anterior nele mencionado (Lei n. 6.015/73, art. 228).
Ja decidiu este Conselho que os elementos identificadores, apontados no art. 176 da lei citada, ndo sdo dogmaticos. Se ha seguranca no
ato transmissivo quanto a identidade do objeto, a finalidade esta atingida (Ap. Civ. 258.953, CSM, Itapecerica da Serra)” e, ainda, “nao
havendo duvida de localizacdo e extensdo, desde que o titulo se reporta ao registro aquisitivo, sem nenhuma reserva, a matricula deve ser
feita com os elementos dele constantes e do registro anterior, nele mencionado (TJISP)” (Jurisprudéncia Brasileira, 25/171, ambas as

jurisprudéncias citadas pela professora Maria Helena Diniz, em sua obra Sistemas de registros de imoveis, p. 61).

QUESTOES DE CONCURSOS

(Registro de Imoveis - Concurso de Remocao - Minas Gerais — 2011) Para efeito da matricula e registro das escrituras, a

legislacao anterior a atual Lei n. 6.015/73 esta integralmente revogada ou:

a) Aplica-se aos atos lavrados no periodo entre a Constituicado de 1988 e a Lei n. 8.935/94, que regulamenta seu art. 236.
b

Cc

)
) Nao se aplica mais a caso algum.

) Aplica-se excepcionalmente aos atos anteriores ao Caédigo Civil.

d) Aplica-se apenas aos atos posteriores a Lei Federal n. 6.015/73 e anteriores a Lei Federal n. 8.935/94.
e) Aplica-se aos atos lavrados na vigéncia do Decreto Federal n. 4.857/39.

Resposta: E

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) No caso de desmembramento de circunscri¢ao imobilidria se houver novo registro ou
averbacao a transcricao deve ser encerrada na antiga circunscri¢cao?

Resposta: No caso de averbacao ndo é necessdrio — art. 169, LRP. No caso de registro é necessdria a abertura de matricula mediante apresentacdo da certidao da antiga transcricao para

transposicao de eventuais nus que ali constem — arts. 228, 229 e 230, LRP.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Imével transcrito no Livro 3 (sistema anterior) sem matricula. Quais as cautelas para

expedir uma certidao? Quais livros devo analisar?

Resposta: Livro n. 2 — garantias hipotecarias.
Livro n. 3 — transmissoes.
Livro n. 4 — registros diversos (exs.: penhoras, anticrese, promessa de compra e venda).

Livro n. 5 — emissao de debéntures.



Livro n. 7 — indicador pessoal.
Livro n. 8 — registro especial (loteamentos e promessas de compra e venda de lotes).
Livro n. 9 — registro de cédulas de crédito rural.

Livro n. 10 — registro de cédulas de crédito industrial.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Qual a diferenca entre transcricao e inscricao no sistema antigo?

Resposta: A diferenca consiste na natureza do ato que era realizado, sendo que o Decreto n. 4.857/39 relacionava quais atos deveriam ser transcritos (art. 178b, ex.: compra e vendas) e
quais atos deveriam ser inscritos (art. 178a, ex.: penhoras).

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Oficial verifica que a partir de transcricdes antigas foi aberta uma matricula com 3

imoveis. Como proceder?

Resposta: Encerramento da matricula aberta, ferindo o principio da unitariedade da matricula, e abertura de trés novas matriculas.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Nosso ordenamento adota o sistema do félio real?

Resposta:

“SISTEMAS DE FOLIO REAL: nestes a organizacao do registro sé da por prédios, ou seja, todos os lancamentos de direitos reais sao estruturados em fungao do imével em relagao ao qual

estes direitos se refiram. E o nosso sistema atual de matriculas.

“SISTEMAS DE FOLIO PESSOAL: nestes a organizacao se da em virtude das pessoas envolvidas na relacio obrigacional, independentemente do imdvel que esteja envolvido na transacéo.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Quais os requisitos para a abertura de uma matricula? A sequéncia de numeragao das

matriculas é renovada anualmente?

Resposta:
LRP, Art. 176, Il - sdo requisitos da matricula:
1) ontimero de ordem, que sequird aoinfinito;
2) adata;
3) aidentificacao doimével, que seré feita com aindicacao:
a) serural, do cddigo deimével, dos dados constantes do CCIR, da denominacdo e de suas caracteristicas, confrontagdes, localizagdo e drea;
b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacdes, drea, logradouro, nimero e de sua designacdo cadastral, se houver.
4) onome, domicilio e nacionalidade do proprietdrio, bem como:
a) tratando-se de pessoa fisica, 0 estado civil, a profissao, 0 nimero de inscricao no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiacao;
b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

5) 0 niimero do registro anterior.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) De onde sao tirados estes requisitos?

Resposta:

LRP, Art. 228. A matricula serd efetuada por ocasiao do primeiro registro a ser lancado na vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele mencionado.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) E se o registro anterior foi efetivado em outra circunscricao?

Resposta:
LRP, Art. 229. Se o registro anterior foi efetuado em outra circunscriao, a matricula serd aberta com os elementos constantes do titulo apresentado e da certiddo atualizada daquele registro, a qual ficard arquivada

em cartério.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Os atos efetivados na outra circunscricdao devem ser repetidos?

Resposta:
LRP, Art. 170. O desmembramento territorial posterior ao registro ndo exige sua repeticdo no novo cartoério.
Art. 230. Se na certidao constar onus, o oficial fard a matricula, e, logo em sequida ao registro, averbard a existéncia do onus, sua natureza e valor, certificando o fato no titulo que devolver a parte, o que o correrd,
também, quando o dnus estiverlancado no préprio cartdrio.
(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) Em uma matricula consta “Rubens Gomes Brasileiro Casado”. Em um dia aparece
“Rubens Gomes” com todos seus documentos, 85 anos, e querendo vender o imével e lavrar a escritura. Que cautelas o tabelidao
deve tomar? E se for um falsario? Que indicios ele poderia utilizar para afastar a duvida sobre a pessoa?
Resposta: Deve primeiro buscar CERTEZA da IDENTIDADE (o Rubens que se apresenta é o mesmo que consta do registro?). Apds isso, deve proceder CUIDADOSAMENTE a averbacao dos
dados pessoais deste e da esposa, CUIDADO em especial com a data da celebracdo do casamento ser anterior a DO TITULO usado para lavrar o registro.

INDICIOS: Escritura original (e ndo uma sequnda via) registrada, com todos os carimbos etc. do cartério DA EPOCA. Documentos originais emitidos pelo Rl da época (ex.: certiddo).
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Das Hipdteses de Abertura de Matricula

Verificamos no capitulo anterior uma das hipdteses de abertura da matricula, qual seja, por ocasido do primeiro registro a ser
efetivado na vigéncia desta lei. Mas esta ndo ¢ a unica, de modo que passamos a analisar quais as hipoteses que ensejam abertura de

matricula no sistema atual.

Antes, porém, uma observacao: a matricula deve se referir apenas a um imével e deve receber um nimero unico na serventia. Dessa
forma, € necessario ter um controle muito estrito da numeracao, a fim de evitar duplicidade de numero. Caso ocorra tal equivoco, nao se
pode admitir a insercdo de letras para diferenciar uma matricula da outra, mas sim encerrar ambas as areas, mediante autorizagdao do

corregedor permanente, descerrando-se novas matriculas, com numeragdo diferente e na sequéncia correta, para cada areal .10

A primeira das hipdteses analisada traz correlacdo com a transi¢do do sistema das transcrigdes para o sistema das matriculas. Ja
analisamos que a mudanga entre os sistemas foi prevista pelo legislador de forma gradual e que a obrigatoriedade para a abertura da
matricula se daria na ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta lei. Todavia, o art. 295 da Lei n. 6.015/73 traz: “O
encerramento dos livros em uso, antes da vigéncia da presente Lei, ndo exclui a validade dos atos neles registrados, nem impede que,
neles, se fagcam as averbacOes e anotagdes posteriores”. Completando, o paragrafo unico dispde: “Se a averbacdo ou anotacdo dever ser
feitano Livro n. 2 do Registro de Imovel, pela presente Lei, e ndo houver espago nos anteriores Livros de Transcrigao das Transmissdes,
sera aberta a matricula do imovel”.

Assim, mesmo ndo sendo o caso de pratica de ato de registro, se existir uma averbacdo a ser procedida na vigéncia desta lei e nao
existir espago no livro anterior, ou seja, @ margem da transcri¢do que originou o direito, ndo ha outra op¢ao sendo proceder a abertura da
matricula para que se pratique o ato averbatorio.

Procede-se também a abertura da matricula caso o proprietario deseje a unificacdo do imdvel a outro vizinho que a ele também
pertencga, ou ainda quando deseje realizar o desdobro do imovel. Neste caso, encontramos o art. 234 da Lei n. 6.015/73, que assim
dispde: “Quando dois ou mais imdveis contiguos, pertencentes a0 mesmo proprietario, constarem de matriculas autdnomas, pode ele

requerer a abertura destas em uma s0, de novo numero, encerrando-se as primitivas”.
Segue também o art. 235 do referido dispositivo, dizendo que podem, ainda, ser unificados, com abertura de matricula tnica:
I — dois ou mais imoveis constantes de transcricdes anteriores a esta Lei, a margem das quais serd averbada a abertura da matricula que os unificar;

II — dois ou mais imdveis, registrados por ambos os sistemas, caso em que, nas transcrigdes, sera feita a averbagdo prevista no item anterior, as

matriculas serdo encerradas na forma do artigo anterior;

III - 2 (dois) ou mais imdveis contiguos objeto de imissao provisoria na posse registrada em nome da Unido, Estado, Municipio ou Distrito Federal.

Este dispositivo visa apenas deixar claro que nao existe impedimento para que se faca a fusdo de imoveis que estejam cadastrados em
sistemas diferentes e que este caso ndo exige a prévia abertura da matricula do imével que se encontrava transcrito para depois se
proceder a unificagdo. Mesmo porque quando da abertura da nova matricula do imovel fundido ocorrerd o encerramento da matricula
anterior, o que se dard por meio de averbacdo a ser procedida.

O § 1° do art. 235 da Lei n. 6.015/73 completa o regramento, determinando a abertura de matricula nas hipoteses de fusdo trazidas
pelo artigo e estendendo-as aos casos de desdobro, ao dispor: “Os imoveis de que trata este artigo, bem como os oriundos de
desmembramentos, partilha e glebas destacadas de maior porg¢ado, serdo desdobrados em novas matriculas, juntamente com os 6nus que
sobre eles existirem, sempre que ocorrer a transferéncia de uma ou mais unidades, procedendo-se, em seguida, ao que estipula o item Il
do art. 233”. O item Il do art. 233 citado estabelece que, em caso de desmembramento, encerra-se a matricula quando da alienagdo total

do imovel desmembrado, situagdo que sera mais bem analisada no capitulo que trata sobre o encerramento da matricula.

O inciso III ¢ mais complexo, pois resulta da unificacdo de varias areas ainda objeto de acdes de desapropriagdo em curso, mas cuja

imissdo provisdria na posse foi outorgada judicialmente a administragdo publica. Por isso o § 2° do art. 235 da LRP somente permite a



pratica nos casos de imdveis inseridos em area urbana ou de expansao urbana e com a finalidade de implementar programas habitacionais
ou de regularizagado fundiaria, o que devera ser informado no requerimento de unificagdo. Para maiores detalhes, recomendamos a leitura

da parte de imissao provisoria na posse, constante do volume II desta obra.

Também ¢ caso de abertura de matricula, conforme dispde o § 5° art. 9°, do Decreto n. 4.449/2002, a averbacdo de
georreferenciamento: “O memorial descritivo, que de qualquer modo possa alterar o registro, resultara numa nova matricula com

encerramento da matricula anterior no servigo de registro de imoveis competente”.

Este dispositivo visa dar mais clareza a matricula. A averbagao de georreferenciamento reflete-se em uma descri¢do complexa, que
na maioria das vezes ocupa mais de uma folha da matricula, motivo pelo qual buscou o legislador tentar facilitar a analise de

compreensdo da referida descri¢ao ao destinar a ela um local de destaque, qual seja, o cabegalho de uma nova matricula.

Os loteamentos consistem em uma espécie de desmembramento territorial, motivo pelo qual sera necessaria também a abertura da
matricula dos lotes antes do registro de qualquer ato sobre eles. Isto se da com fundamento no art. 236 da Lei n. 6.015/73, que dispoe:
“‘Nenhum registro podera ser feito sem que o imovel a que se referir esteja matriculado”. Este entendimento ¢ utilizado nos casos de

instituicdo de condominio, no que se refere as unidades autonomas.

Nesta mesma linha de raciocinio, encontramos os casos em que tenha ocorrido o desmembramento da Serventia com a criagdo de
uma nova, a qual passa a ter competéncia sobre parte da circunscrigao da serventia antiga. Nestes casos, os registros feitos na Serventia
originaria sao considerados atos juridicos perfeitos, ndo sendo necessaria a sua repeticao na nova Serventia. Todavia, apds a instalagao da
nova Serventia, todos os atos que incidirem sobre os imoveis da nova circunscri¢do deverdo necessariamente ser praticados na nova
Serventia. Como nenhum registro poderd ser feito sem que o imdvel a que se referir esteja matriculado, necessaria se faz nestas

hipoteses, também, a abertura de matricula.

Regulamentando esta situagdo, encontramos o art. 197 da Lei n. 6.015/73, que diz: “Quando o titulo anterior estiver registrado em
outro cartorio, o novo titulo serd apresentado juntamente com certidao atualizada, comprobatoria do registro anterior, e da existéncia ou

inexisténcia de 6nus”.

Também quando se institui o condominio especial (ou edilicio) deverdo ser abertas matriculas para as unidades exclusivas, sem que
se encerre a matricula mae. Ha quem entenda que desde o registro da incorporacdo (etapa antecedente e facultativa a constitui¢ao do

condominio edilicio) j& se poderiam abrir as matriculas das unidades futuras, e ndo simples fichas auxiliares da matricula mae.

Contudo, em face do disposto na primeira parte do art. 1.332 do Codigo Civil (“Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos
ou testamento, registrado no Cartorio de Registro de Imodveis (...)”) fica nitido que o regime condominial especial, o qual autoriza a
abertura das matriculas das unidades exclusivas, somente surge apos o registro da institui¢do do condominio e ndo com o registro da
incorporagdo. Sem isso se fere mortalmente o principio da unitariedade, pois na incorporagao estamos lidando, na melhor das hipoteses,

com fragdes ideais vinculadas a futuras unidades que ainda ndo surgiram e estas unidades s6 surgirao apds a institui¢ao do condominio.

Outra hipdtese, que pela propria natureza do ato enseja a abertura de matricula, ¢ a das aquisi¢des originarias. Neste caso, entende-se
que, como a matricula ¢ uma sequéncia de atos causais que detalham o historico dos direitos reais que envolvem o imével nela
cadastrado, no caso das aquisi¢des originarias nao se pode registra-las dando seguimento a estes atos, pois na realidade tal aquisi¢cdo nao
seria uma continuacdo dos referidos atos. No caso das aquisi¢des originarias, ocorre uma ruptura dos direitos reais existentes,
originando-se, como o proprio nome diz, uma nova sequéncia registraria, o que deve ser expresso mediante abertura de uma nova

matricula.

Em relagdo a questao da aquisi¢do originaria e a abertura da matricula respectiva, foi editada a Medida Provisoria n. 700/2015, que
acrescentou os arts. 176-Ae 176-B a LRP. O art. 176-A ¢ de pouca utilidade, uma vez que simplesmente normatizou o que ja constituia o
procedimento padrdo das serventias. De forma resumida, estabeleceu que deve ser feita a abertura de matricula nova quando nao houver
matricula ou transcri¢ao anterior; quando atingir parte de area ja registrada; quando abranger, no todo ou em parte, mais de um imovel ja
matriculado/transcrito; ou quando houver divergéncia entre a descrigdo do memorial e planta da area adquirida e a que consta da matricula
ja aberta.

Muito mais interessante € o art. 176-B, uma vez que reduz (mas ndo extingue) uma grande polémica desta matéria: quais atos sdo
efetivamente formas origindrias de aquisicdo da propriedade? Sempre foi pacifico o entendimento de que a usucapido e a desapropriagdo

judicial eram formas originarias, mas mesmo a desapropriagdo administrativa ja foi questionada se constitui forma originaria ou forma



derivada.

Porém, o art. 176-B assim o faz adotando a técnica de criar rol, ndo exauriente, do que considera constituir forma originaria, em vez
de trazer os parametros que caracterizariam a aquisi¢ao originaria. Mesmo assim, ja cria um certo parametro normativo que possibilita
tracar um norte neste tema. A lei enumera as seguintes hipoteses: I — de ato de imissdo provisoria na posse, em procedimento de
desapropriacdo; Il — de carta de adjudicacdo em procedimento judicial de desapropriagao; IIl — de escritura publica, termo ou contrato
administrativo em procedimento extrajudicial de desapropriagdo; IV — de aquisi¢do de 4rea por usucapido ou por concessdo de uso
especial para fins de moradia; e V — de sentenca judicial de aquisi¢ao de imdvel em procedimento expropriatdrio de que tratam os §§ 4° e

5° do art. 1.228 da Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cddigo Civil.

No que se refere a abertura de matricula a requerimento da parte, nas hipoteses em que a lei ensejar sua abertura por ocasido do
primeiro registro, ndo encontramos uniformidade na doutrina, nem nas determinagdes das corregedorias estaduais a respeito da
possibilidade da pratica deste ato. Todavia, a maioria ¢ favoravel a sua possibilidade, defendendo que o objetivo legislativo, ao prever uma
transi¢do gradativa, ¢ o de manter o bom andamento do servi¢o, sendo, porém, seu interesse final que a transi¢do ocorra, ndo existindo
motivo para vedar esta possibilidade, que em Ultima analise facilitaria o alcance dos objetivos legais sem entraves para o servigo, gerando

ainda mais comodidade para a parte que estd interessada na mudanga.

Quando da abertura da matricula, ndo se deve fazer a copia da matricula anterior, devendo-se, sim, transportar para a nova matricula a
situacdo atual do imével, fazendo constar seus atuais proprietarios, sua descri¢do atual, bem como se no momento existe algum onus

sobre ele.

Por fim, resta destacar que o registro de imoveis € sistema tutelatorio da propriedade particular. Nao € sua fungdo institucional, ao
menos até o presente momento, tutelar a propriedade publica, ja que isto € fungdo atribuida aos orgaos especificos dos entes da

federagdo, como a SPU (Secretaria do Patrimonio da Unido).

Porem, ¢ cada vez mais frequente a inser¢cdo na LRP de normas permissivas da abertura de matriculas de areas publicas, a pedido
expresso destes entes. Exemplo disto sdo os arts. 195-Ae 195-B da LRP, estabelecendo que o municipio podera solicitar ao registro de
iméveis competente a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo urbano e que
a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo solicitar ao registro de imoveis competente a abertura de matricula de

parte ou da totalidade de imdveis urbanos sem registro anterior, cujo dominio lhe tenha sido assegurado pela legislagao.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Maranhao - 2008) Assinale a alternativa INCORRETA de acordo com a Lei 6.015/73, em relacao ao Registro de Iméveis:
a) Quando dois ou mais imdveis contiguos pertencentes ao mesmo proprietario constarem de matriculas autbnomas, pode ele
requerer a fusdo destas em uma so, reaproveitando um dos numeros.

b) Podem ser unificados, com abertura de matricula Unica, dois ou mais imdveis constantes de transcricbes anteriores a Lei
6.015/73, a margem das quais sera averbada a abertura da matricula que os unificar.

c) Os imdveis unificados em matricula unica, bem como os oriundos de desmembramentos, partilha e glebas destacadas de maior
porcédo, serdao desdobrados em novas matriculas, juntamente com os 6nus que sobre eles existirem, sempre que ocorrer a
transferéncia de uma ou mais unidades.

d) A matricula sera cancelada quando em virtude de alienagdes parciais, o imovel for inteiramente transferido a outros
proprietarios.

Resposta: A

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais — Rio de Janeiro) Quanto ao registro de imdveis, é incorreto afirmar que:

a) o registro da penhora faz prova quanto a fraude de qualquer transagao posterior.

b) o cancelamento nao podera ser feito em virtude de sentenga sujeita, ainda, a recurso.

)

)
¢) nenhum registro podera ser feito sem que o imével a que se referir esteja matriculado.
d) as hipoteses de averbagao estéo taxativamente indicadas no item lldo art. 167 da Lei n. 6.015/73.
)

e) requerida a inscrigdo de imovel rural no Registro Torrens, o oficial protocolizara e autuara o requerimento e os documentos que o
instruirem e verificara se o pedido se acha em termos de ser despachado.

Resposta: D

(Servicos Notariais e de Registro - Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Em caso de emancipacdo de um municipio



dividido em vdrios outros, com a criacdo e instalagao de Oficios Imobilidrios em todos eles, uma matricula do municipio-mae, de
area rural, sofre desmembramento por venda de uma parte, localizada em um dos novos municipios. Essa area vendida nao faz
mais divisa com o municipio primitivo, porque separada por outro, também decorrente da divisao havida. Com isso, existem atos

a serem praticados no Oficio Imobilidrio. Assinale a assertiva correta a respeito dessa situacao.

a) Com a emancipag¢ao do municipio novo e a instalagdo do Registro Imobiliario em sua sede, automaticamente foram transferidos
0s registros existentes no municipio-méae, referentes aos imoveis situados no novo municipio, abrindo-se matriculas alusivas aos
mesmos.

b) Com a emancipagao, os registros permaneceram no Cartério do municipio-mae, e a venda de parte da area devera ser levada a
registro no municipio de origem.

c) A escritura da parte vendida sera levada a registro no Oficio Imobiliario do novo municipio, onde agora se situa a area, devendo
ser aberta a respectiva matricula, ocasido em que também o oficial, ex officio, efetuara o registro da area remanescente.

d) Sera aberta matricula para a area objeto da venda no Oficio Imobiliario do novo municipio, onde a referida area esta sediada,

mediante certiddo atualizada comprobatoria do registro anterior e da existéncia, ou ndo, de 6nus, comunicando-se ao registro
primitivo a abertura da matricula para a respectiva baixa da parte vendida.
e) A parte vendida sera objeto de matricula no municipio-mae, devendo o Registro Imobiliario original efetuar a transferéncia dos
registros ao Cartério do municipio novo, quando as transferéncias de dominio atingirem a totalidade da area.
Resposta: D

(Paraiba - 2013) Dois ou mais imdveis contiguos pertencentes ao mesmo proprietdrio, constantes em matriculas autébnomas. A
pedido do proprietdrio, passam a compor uma matricula Unica, nova e com novo nimero. No caso apresentado, teremos o

movimento registral conhecido como

a) alienagéo de matricula;
b) substituicdo unica de matricula;
c) enfiteuse;

d) fusdo de matricula.

Resposta: D

(Bahia - 2014) A respeito da matricula de bens imdveis, assinale a opgao correta.

a) Se os iméveis forem contiguos e pertencerem a circunscri¢goes diversas, a fusdo e o desmembramento serdo permitidos.

b) Todos os imoéveis de propriedade privada existentes no pais devem ser objeto de matricula, exceto os adquiridos antes do
Cadigo Civil de 1916.

¢) A matricula é o instituto que individualiza e caracteriza o imével, estremando-o de duvida em relagdo a outros, de modo que, a
partir dela, podem ser feitos registros que digam respeito ao bem.

d) A fusdo de matriculas confere heterogeneidade juridica a iméveis fisicamente contiguos, sendo uma forma direta de retificacédo
das matriculas originais.

e) Sendo do proprietario a legitimidade para a fusao, a contiguidade de areas e a titularidade dominial heterogénea sao condi¢oes
basicas para o registro de fusdes.

Resposta: (

(Sao Paulo - 9° Concurso) Sao requisitos para unificacao de imdveis que pertencem a mais de um proprietario:

a) requerimento, acompanhado de memorial descritivo da area unificada recomendada a autorizagdo municipal, devendo os
iméveis ser contiguos e pertencerem aos mesmos proprietarios, com partes ideais idénticas em cada um dos imdveis que
serao unificados;

b) requerimento, acompanhado de memorial descritivo da area unificada recomendada a autorizagdo municipal, sendo os imoveis
contiguos e pertencerem aos mesmos proprietarios, ndo importando as partes ideais que cada proprietario possui nos imoveis
que serao unificados;

c) requerimento, acompanhado de memorial descritivo da area unificada recomendada a autorizagdo municipal, podendo os
imdveis ser contiguos ou ndo, pertencerem aos mesmos proprietarios, com partes ideais idénticas em cada um dos imoveis
que serao unificados;

d) requerimento, acompanhado de memorial descritivo da area unificada recomendada a autorizagcdo municipal, devendo os
imdveis ser contiguos e pertencerem aos mesmos proprietarios, ndo importando as partes ideais que cada um possui em cada
imével que sera unificado, desde que requerido por todos os proprietarios.

Resposta: A



(Questao Oral - 5° Concurso - Sdo Paulo) E possivel a abertura de matricula para imével dividido em duas comarcas?

Resposta:

LRP, Art. 169, Il - os registros relativos a imdveis situados em comarcas ou circunscri¢des limitrofes, que serdo feitos em todas elas, devendo os Registros de Imdveis fazer constar dos registros tal ocorréncia.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) E para imovel dividido em dois por uma estrada municipal?

Resposta: Neste caso ndo é possivel, pois nao teriamos uma drea contigua.



20

Principios do Registro de Imdveis

No entendimento de Miguel Reale, em sua obra intitulada Licoes preliminares de direito (p. 305): “Principios sdo verdades
fundantes de um sistema de conhecimento, como tais admitidas, por serem evidentes ou por terem sido comprovadas, mas também por

motivos de ordem pratica de carater operacional, isto €, como pressupostos exigidos pelas necessidades da pesquisa e da praxis”.

Os principios sdo em alguns casos normas escritas no ordenamento patrio em outras normas extraidas da interpretacdo sistematica
dele, mas que de uma forma ou de outra devem nortear a aplicacdo das leis a que se referem. Assim, especificamente quanto aos
Registros de Imdveis, encontramos principios que informam a finalidade dos servigos registrais, principios que informam os requisitos

de seus atos, bem como principios que informam os efeitos dos atos a eles atribuidos.

As classificagdes, bem como as nomenclaturas dos principios, variam de autor para autor, de forma que optamos por tentar trazer a
classificagdo mais abrangente possivel, o que nao impede que eventualmente se encontre alguma nomenclatura aqui nao listada ou alguma

classificagdo minoritaria por nds ndo referida.

20.1 PRINCIPIO DA SEGURANCA JURIDICA

E um principio que visa informar a finalidade dos servigos notariais e registrais, uma vez que oferecer seguranga sobre os atos que
tutela ¢ uma das finalidades destes atos. Tamanha ¢ a importancia deste principio que ele vem elencado logo no primeiro artigo da Lei n.
8.935/94, que dispoe: “Servigos notariais e de registro sao os de organizagao técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade,

autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos”.

No ambito dos Registros de Imdveis, a seguranga juridica garante a estabilidade das relagdes elencadas dentro de sua esfera de
atribui¢do, contribuindo para a pacificagdo social por meio da prevengao de litigios envolvendo estes atos. Fortalece ainda a economia,
na medida em que a seguranca trazida pelo sistema registral reflete na efetividade das garantias reais oferecidas no mercado, o que leva a

uma queda nas taxas de juros em virtude do grau de recuperacdo dos valores ofertados com a execucdo das referidas garantias.

Podemos dividir o Principio da Seguranga Juridica dentro das Serventias Registrais Imobilidrias em duas espécies. Primeiro
encontramos a chamada seguranca juridica dinimica, que se manifesta quando o adquirente de um imodvel leva o seu titulo ao Registro
de Imowveis e em consequéncia deste ato tem garantido todos os beneficios decorrentes do direito registrado. A segunda espécie ¢

denominada seguranca juridica estatica e diz respeito a garantia assegurada pela estabilidade dos direitos reais que decorre da

regulamentacao e observancia do ordenamento juridico no que se refere a estes direitos.

20.2 PRINCIPIO DA UNITARIEDADE DA MATRICULA

O Principio da Unitariedade da Matricula estabelece que todo imével devera possuir uma tinica matricula e que cada matricula devera
conter um unico imovel. Esta previsto na lei de Registros Publicos em seu art. 176, § 1°, I, que dispde: “cada imovel terd matricula

propria, que sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei”.

Por forca deste principio, ainda, encontramos a impossibilidade de abertura de matriculas de fragcdes ideais, tendo em vista que a
fragdo ideal nada mais seria do que uma parte do todo, de modo que, se fosse matriculada, esta parte do imoével constaria de duas

matriculas a0 mesmo tempo, a matricula da fragao ideal e a matricula do todo.

A expressdo imével dentro da sistematica registral pressupde também uma continuidade territorial, de modo que, caso esta seja
perdida, passardo a existir dois ou mais imoveis dentro da matricula, obrigando o seu desdobramento sob pena de ferir o principio em
analise. Esta ¢ a hipotese que ocorre quando, por exemplo, uma estrada municipal passa a cortar uma propriedade, separando-a em duas
glebas. Neste caso, a estrada passara a pertencer ao poder publico, quebrando a continuidade territorial do imovel de forma a dividi-lo em

dois, exigindo a abertura de nova matricula para a area que ficou isolada.



QUESTOES DE CONCURSOS

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Explique o PRINCIPIO DA UNITARIEDADE DA MATRICULA.

Resposta: LRP, Art. 176, § 1°, | — cada imdvel terd matricula prépria, que serd aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei.

Todo imdvel deverd possuir uma Unica matricula, e cada matricula deverd possuir um tnico imdvel.

(5° Concurso - Provimento e Remoc¢ao - Sao Paulo) As Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, no
item 57, do Capitulo XX, do seu Tomo I, estabelecem que: Quando houver divisao de imoével, devera ser aberta matricula para
cada uma das partes resultantes, sendo registrado, em cada matricula, o titulo da divisdao. Na originaria, averbar-se-a a
circunstancia, com subsequente encerramento. Estas providéncias se mostram necessarias para o atendimento dos principios

registrarios

a) da especialidade e da continuidade, de modo que se possa verificar, no exame de cada matricula, o respeito ao trato sucessivo.

b) da especialidade e da unitariedade da matricula, de forma que cada matricula corresponda a uma unica unidade imobiliaria,
perfeitamente descrita e identificada.

c) da continuidade e da instdncia, ao viabilizar que o registrador atue mediante andlise da matricula originaria e
independentemente de provocacao do interessado.

d) da prioridade e da continuidade, ao impor ao registrador o dever de indicar, em cada matricula nova, o imével de origem.
Resposta: B

20.3 PRINCiP10 DA INSCRICAO

O principio da inscri¢ao ¢ um dos principios que informam os efeitos do registro, pois orienta a partir de qual momento o direito se

torna real, regulando seus efeitos antes e apds o ato inscritivo.

Por este principio, em nosso sistema a publicidade registral somente ¢ atingida mediante inscri¢do do titulo no registro de imoveis
competente. Nossa publicidade registral, todavia, encontra variantes, sendo que, dependendo do ato a ela sujeita, confere a este sua
verdadeira constituigdo real ou em outros casos apenas a sua declaragdo, como analisado no capitulo que trata sobre o sistema registral

brasileiro.

Assim, a constitui¢do, a transmissao e a extingdo dos direitos reais sobre imoveis s6 se operam por atos inter vivos, mediante a sua
inscri¢do no registro imobiliario, sendo que nos caso das transmissdes causa mortis € aquisi¢des origindrias, apesar de ndo ser a
inscri¢do necessaria para sua efetivagcdo, ela ¢ imprescindivel para sua publicidade perante terceiros e para garantir aos titulares a

disponibilidade sobre seus direitos.

Neste sentido, encontramos a Lei n. 6.015/73, que em seu art. 172 prevé que: ‘“‘No Registro de Imowveis serdo feitos, nos termos
desta lei, o registro e a averbacao dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis
reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa, quer para sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua validade em relagao
a terceiros, quer para a sua disponibilidade”. Encontramos, também, o Codigo Civil, que em seu art. 1.227 prevé que: ‘Os direitos reais
sobre imoveis 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 neste Codigo™.

Dentro do género de inscri¢des com efeitos declarativos, ou seja, aquelas nas quais o ingresso no registro de imoveis ndo faz surgir
o direito real, mas o torna publico em relagdo a terceiros e garante a disponibilidade do direito ao seu titular, encontramos duas espécies

trazidas pela doutrina, que sdo ainscricao declarativa integrativa e ainscricao declarativa preventiva.

Ainscricio declarativa integrativa ¢ aquela destinada a completar o registro de modo a atender ao principio da continuidade.
Vimos que a matricula ¢ formada por uma sequéncia de elos interligados que permite uma andlise detalhada da trajetéria dos direitos
reais nela inscritos. Vimos também que existem direitos reais, em nosso ordenamento juridico, em que o legislador optou por garantir a
sua formagdo antes mesmo de seu ingresso no registro de imdveis, mas que neste caso a inscri¢do seria necessaria para garantir a estes
direitos a publicidade contra terceiros, bem como sua disponibilidade. A inscri¢do declarativa integrativa se encaixa exatamente nesta

situacdo, ou seja, visa declarar direitos reais preexistentes com a finalidade de publicita-los e garantir a efetividade da cadeia dominial.

Podemos citar também como exemplo da inscrigdo declarativa integrativa as averbagdes que visam atualizar o estado civil das partes,

bem como as que trazem alteragdes nas numeragdes de prédios, nomes de ruas, dentre outras.

Ja ainscricao declarativa preventiva, em vez de visar a continuidade dos atos, objetiva exclusivamente o aspecto publicitario do



registro. Desta forma, por meio deste tipo de inscricdo, busca-se acautelar terceiros a respeito de ameacas a titularidade dos direitos
reais expressos na matricula. Podemos citar como exemplo deste tipo de inscri¢do as averbagdes premonitorias, as penhoras, os arrestos
e 0s sequestros, os registros das citagdes de agcdes reais ou pessoais reipersecutorias relativas a imoveis, a averbagdo da notificagao
administrativa para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios, de imovel urbano (art. 5°, § 2°, da Lei n. 10.257/2001 —

Estatuto da Cidade).

Dentro do género de inscrigdes com efeito constitutivo, ou seja, aquelas que sem as quais o direito ndo se transforma em direito
real, ficando apenas no campo obrigacional, encontramos a classificagdo delas em constitutivas, translativas ou extintivas, de acordo com

os efeitos operados pela inscri¢ao.

Ainscricao constitutiva, neste aspecto, ¢ aquela que faz surgir o direito real ndo em relacdo aquela pessoa que se tornou seu titular,
como ocorre com a inscri¢do translativa, mas, sim, faz surgir o direito real em si. Um exemplo deste tipo de inscri¢do ¢ o registro da
hipoteca. O direito real da hipoteca nao existe até 0 momento da inscri¢do em relagdo a ninguém, passando a viger plenamente apds ela.
O mesmo se aplica em relacdo a instituigdo de usufruto, ao registro da propriedade fiduciaria, ao registro de uma serviddo, a averbagao

de uma clausula de inalienabilidade, dentre varias outras hipoteses.

Jana inscricao translativa, o direito real ja existe, todavia pertence a uma pessoa diversa daquela que consta como adquirente no
titulo que busca a inscrigdo. Neste caso, a inscri¢ao fard surgir o direito real para o adquirente por meio da transmissao deste, todavia nao
podemos dizer que esta inscrigdo fard surgir o direito real em si para o0 mundo. Podemos dizer também que a inscri¢ao translativa ¢

extintiva para quem transmite o direito e constitutiva para quem o adquire, sendo translativa entre os dois.

No que se refere a inscricio extintiva, também conhecida por inscri¢do negativa, ocorre quando em virtude dela hé a extingao de

um direito real. Em regra, quando pura, materializa-se mediante uma averbacdo de cancelamento.

Existem dois tipos de cancelamento. O primeiro e mais comum apenas encerra os efeitos daquele ato a partir da data do
cancelamento, sendo valido e como consequéncia gerador de efeitos, entretanto, durante todo o periodo decorrido entre sua constitui¢cao
e seu cancelamento (efeitos ex nunc). O segundo tipo, diferentemente, refere-se aos atos judiciais que determinam a aniquilagdo do
direito, geralmente por ter este decorrido de algum titulo viciado. Assim, neste caso a inscri¢do nega a validade do registro, negando

também todos os seus efeitos desde o momento de sua constitui¢ao (efeitos ex tunc).

QUESTOES DE CONCURSO

(Servicos de Notas e de Registros - Provimento por Ingresso - Maranhao - 2011) Acerca do aforismo tempus regit actum,
assinale a alternativa correta:
a) E decorréncia, no registro de iméveis, do principio da inscricdo, implicando que, em regra, as exigéncias a serem analisadas

em certo titulo deverdo ser aquelas do momento do registro e ndo as que vigoravam quando do momento da lavratura do titulo
apresentado ao registro.

b) Somente se aplica aos titulos extrajudiciais.
c) Nao é decorréncia, no registro de iméveis, do principio da disponibilidade, implicando que, em regra, as exigéncias a serem
analisadas em certo titulo deverao ser aquelas do momento da feitura do titulo.
d) Nao comporta excecoes.
Resposta: A
(Paraiba - 2013) No Registro de Imdveis, o principio da inscricao significa que
a) as despesas com o registro sao de inteira responsabilidade do apresentante do titulo que postulou a sua inscri¢ao no folio real.
b) o Oficial Registrador podera recusar o recebimento de titulo sem previsao legal, no Livro n. 1 da Serventia.

) a constituicdo, transmissao e extingao de direitos reais sobre bens imoveis, por atos inter vivos, somente se aperfeicoa com o
registro do respectivo titulo no félio real.

d) o Oficial Registrador nao podera recusar o recebimento de titulo, ainda que nao tenha previsao legal, no Livro n. 1 da Serventia.

Resposta: (

20.4 PRINCIPIO DA CONTINUIDADE OU TRATO SUCESSIVO

Pelo principio da continuidade, também conhecido como trato sucessivo, nenhum titulo deve ter ingresso no registro de imoveis

sem que se encontre registrado o seu titulo anterior, ou seja, aquele que instituiu os direitos que estdo sendo transferidos ou que



possibilita instituicao ou extingdo do direito, de acordo com o titulo que pretende inscric¢ao.

Visa manter o controle sobre os direitos reais, fazendo cumprir a regra geral de que ninguém pode transmitir mais direitos do que

possui. Em virtude deste principio é que a matricula se torna uma cadeia de atos consecutivos em que um ato deriva do outro.

Assim, essa sequéncia ndo pode ser quebrada, de modo que, para que uma pessoa possa, por exemplo, transmitir a propriedade,
primeiro deve provar que € proprietaria. E, para que isto seja verdade, serd necessario que esteja registrado o seu titulo de aquisi¢cao desta

propriedade.

A continuidade exigida pelo registro se foca tanto nos aspectos subjetivos quanto nos aspectos objetivos. O que quer dizer que tanto
os titulares de direitos na matricula quanto suas qualificagdes devem seguir uma sequéncia logica quando das suas alteracdes ou
inclusdes, sendo que o mesmo se aplica a descrigdo do imovel. Assim, para que se promova uma averbacdo de divorcio de um dos
titulares de direito constantes na matricula, primeiro deve estar averbado o seu casamento; para se proceder uma averbacao de demoli¢do

de um prédio, primeiro deve constar a averbacdo de construcdo, e assim por diante.

Tem sua expressao na legislacdo patria fundamentada no art. 195 da Lei n. 6.015/73, que diz: “Se o imdvel 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”.

Nao ha que se falar em continuidade quando estamos tratando de aquisi¢des originarias, pois, como o proprio nome diz, sdo o titulo
inicial, originario, que ndo deriva de qualquer outro. Desta forma, com relagdo as aquisi¢des origindrias nao se aplica a continuidade em

virtude das caracteristicas inerentes a elas.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Maranhao - 2008) Em relacao ao Registro de imdveis, estabelece a Lein. 6.015/73:

l. O desmembramento territorial posterior ao registro exige sua repeticao no novo cartorio.

[l. No Registro de Imdveis serao feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbacao dos titulos ou atos constitutivos,
declaratorios, translativos e extintos de direitos reais sobre imdveis reconhecidos em lei, “inter vivos” ou “mortis causa” quer
para sua constituicdo, transferéncia e extingao, quer para sua validade em relacao a terceiros, quer para a sua disponibilidade.

. Em caso de permuta, e pertencendo os imdveis a mesma circunscricao, serao feitos os registros nas matriculas
correspondentes, sob um Unico nimero de ordem no Protocolo.

IV. Se o imdével nao estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial exigird a prévia matricula, ndo
necessitando do registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade da matricula.

a) As alternativas ll e IV estao corretas.
b) As alternativas Il e lll estdo corretas.
c) As alternativas l e IV estao corretas.

d) As alternativas | e lll estdo corretas.
Resposta: B

(Ceara - 2010) Conforme ensinamento de Afranio de Carvalho “Em relacao a cada imével, adequadamente individuado, deve
existir uma cadeia de titularidades a vista da qual so se fara a inscricao de um direito se o outorgante dele aparecer no registro

como seu titular”. O consagrado autor se refere a qual principio de Registro de Iméveis:

a) Principio da Prioridade.
b) Principio da Unitariedade Matricial.
c) Principio da Continuidade.
d) Principio da Legalidade.
Resposta: (

(Espirito Santo — 2007) Dentre os principios que regem os registros publicos, existe o Principio da Continuidade, que expressa a
necessidade de encadeamento entre assentos pertinentes. Pode ser considerado expressao do Principio da Continuidade a
seguinte exigéncia constante da Lei n. 6.015/73:
a) possibilidade de registro de imovel matriculado, ainda que o titulo precedente ndo tenha sido registrado, bastando o ultimo
registro até entdo efetivado.

b) obrigatoriedade de referéncia a matricula ou registro anterior na escritura ou instrumento particular.



c) omissao quanto a origem da filiagao na certidao de nascimento.

d) numeracao de pagina de um livro correspondendo ao numero de ordem dentro deste livro, fazendo-se mengao sempre ao
numero de ordem de cada livro, pois que o numero do livro € que faz a diferencga.

e) impossibilidade de novo registro de titulo anterior registrado em oficio de registro de iméveis diverso do registro anterior.
Resposta: B

(Servicos Notariais e de Registro - Provimento por Ingresso - Mato Grosso - 2005) Jodo e Alfredo sao proprietarios de uma
fazenda situada no municipio de Caceres, conforme consta regularmente registrado na matricula do imével no servico registral
competente. No dia 20/12/2004, Joado e Alfredo, por escritura publica de compra e venda, alienaram o referido imével a José. Em
seguida, José apresentou o instrumento para registro.

Considerando essa situagao hipotética, acerca de registro imobiliario, julgue os itens seguintes.

l. A compra e venda sera registrada no Livro 2 - registro geral. No entanto, podera o instrumento vir a ser registrado no Livro 3 -
registro auxiliar -, a requerimento do interessado, dispensando-se, assim, o ato de transcricao completa do titulo no registro
geral.

[Il. Na hipotese de ter sido apenas Jodao o outorgante da escritura, o titulo deve ser qualificado negativamente, por forca do
principio da continuidade, mesmo que, em vez de compra e venda, Joao outorgasse uma escritura locando o imével a José.

lll. Caso se tratasse de doacao a titulo gratuito de Jodao e Alfredo a José, aqueles somente poderiam promover o registro da
escritura respectiva fazendo prova da aceitacao do donatario.

IV. Apds registrada a escritura publica de compra e venda, caso José perceba omissao ou erro cometido na transposicao de
qualquer elemento do titulo, ou, ainda, almeje indicar ou atualizar a confrontacdo do imével, ou mesmo pretenda alterar ou
inserir elementos que resultem de mero calculo matematico feito a partir das medidas perimetrais constantes do registro,
podera requeré-lo ao oficial do registro imobiliario, que, se assim o entender, procedera as retificacdes referidas.

Estao certos apenas os itens
a)lell

b)le ll.

c)lie V.

d)lile V.
Resposta: D

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Explique o PRINCIPIO DA CONTINUIDADE (OU PRINCiPIO DE TRATO SUCESSIVO).

Resposta: Nenhum titulo deve ter ingresso no Registro de Imdveis sem que se encontre registrado o seu titulo anterior, ou seja, aquele que lhe conferiu o direito que estd sendo objeto
desta nova inscricdo.

Matricula — cadeia dominial — ndo se pode pular elos.

LRP, Art. 195. Se o imdvel 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.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Um titulo feito para a transferéncia de um imével pode ser levado ao registro

concomitantemente com uma escritura feita anteriormente e ainda nao registrada?

Resposta: Sim, podem. Mas o registro do sequndo titulo fica condicionado ao efetivo registro do primeiro anterior na continuidade.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Existe CONTINUIDADE no registro da Usucapiao?

Resposta: Usucapido independe da observancia do principio da continuidade.

20.5 PRINCIPIO DA LEGALIDADE

O principio da legalidade ¢ um dos principios que informam os requisitos do registro, uma vez que determina quais titulos terao
ingresso na serventia imobilidria e como deve ser o contetido destes titulos, tanto sob o ponto de vista formal quanto sob o ponto de vista

material.

Assim, o principio da legalidade determina que somente terdo ingresso no registro de imoveis os direitos reais assim definidos em
lei, determinando ainda que estes titulos passiveis de ingresso no folio real devem ser juridicamente validos e atender aos requisitos
legais da registrabilidade.

Observa-se, entdo, que o principio da legalidade se desdobra em dois aspectos. O primeiro deles diz respeito a taxatividade dos

direitos inscritiveis no registro de imoveis. Segundo este aspecto, o legislador ndo deixou a critério da parte decidir quais direitos



gostaria de levar a registro; muito pelo contrario, a lei deixou bem claro quais sdo estes direitos, de modo que ndo se poderd ingressar na

serventia imobilidria direito ndo previsto expressamente na lei, sendo que os que o forem tém sua inscri¢ao obrigatoria.

A obrigatoriedade da inscri¢do dos titulos elencados na lei estd prevista no art. 169 da Lei n. 6.015/73. Contudo, a proibicao de
inscri¢cdo de outros ndo expressamente previstos decorre do fato de a inscricdo em nosso ordenamento juridico em regra atribuir
aspectos reais ao direito e pelo fato de este mesmo ordenamento ter determinado que somente serdo considerados direitos reais os
direitos assim estabelecidos em lei. O fato de um direito ser real lhe traz uma série de beneficios, tais como a oponibilidade erga omnes
e o direito de sequela, beneficios que somente a lei pode lhes atribuir. Alguns doutrinadores elencam a taxatividade como um principio

autdonomo do registro de imoveis, € ndo como um aspecto do principio da legalidade.

Ja o segundo aspecto do principio da legalidade se refere ao controle de legalidade exercido pelo registrador sobre os titulos
previstos em lei como habeis para que tenham ingresso na serventia imobiliaria. Esse controle de legalidade ¢ considerado um poder-
dever do registrador e como tal deve ser exercido sobre todos os titulos que ingressarem na serventia, sem distingao de sua origem ou
forma. Abrange tanto os aspectos extrinsecos ou formais do titulo como os aspectos intrinsecos ou materiais dele, e ¢ exercido por

meio da chamada qualificagdo registral, que sera analisada mais detalhadamente em capitulo especifico.

QUESTAO DE CONCURSO

(Mato Grosso do Sul - 2009) Assinale a alternativa cujo texto esta diretamente relacionado ao principio da legalidade.

a) Tem por objetivo impedir que sejam registrados titulos invalidos, ineficazes ou imperfeitos.

b) Consiste na determinagéo precisa do conteudo do direito que se procura assegurar e da individualidade do imovel que dele é
objeto.

c) Garante a ordem cronoldgica da apresentagdo dos titulos e, em decorréncia, a prioridade de exame e de registro e a
preferéncia do direito real oponivel perante terceiros.

d) Imp&e a provocacgao ao registro, ou seja, impede que o oficial, salvo as exce¢des legais, aja ex officio.

e) Tem por escopo evitar que titulos ndo sejam registrados, pois quem nao observar este dever arcara com o 6nus da sua omissao.

Resposta: A

20.6 PRINCIPI0 DA INSTANCIA OU ROGACAO

O principio da instancia ou rogagao ¢ um dos principios que informam os requisitos do registro, visto que visa disciplinar a forma
como os titulos tém ingresso no registro de imdveis. Por este principio, determina-se ao registrador que assuma uma posi¢ao passiva
frente ao ingresso destes titulos, o que visa assegurar a sua imparcialidade no exercicio de suas atribuicdes. Desta forma, os atos serao
praticados no Registro de Imovweis, salvo as excegdes expressamente previstas na lei, somente em razao da provocagdao da parte

interessada.

Assim, por exemplo, se o registrador foi ao casamento do proprietario de um dos imdveis existentes em sua Serventia, este fato nao
o habilita a averbar o casamento na matricula, mesmo que esteja de posse da certidao do ato. Por este motivo, toda vez que vamos
solicitar algum tipo de atualizacdo na matricula do imovel, além de apresentarmos os documentos que a comprovem, temos também que
firmar requerimento, solicitando a pratica do ato. Em razdo desta afirmagdo, muitos podem estar se perguntando: e por que eu nao
preciso apresentar requerimento para o registro de uma escritura publica, de um formal de partilha, ou ainda de um contrato particular
admitido a registro pela lei? A resposta encontra-se no fato de que estes titulos tém como finalidade o registro de imoveis; sdo
instrumentos para que os direitos neles contidos ingressem no registro de imovel. Dai a desnecessidade de requerimento.

AlLein. 6.015/73 traz excegdes ao principio da instancia ou rogacao, por exemplo, ao permitir que sejam efetuados ex officio alguns
tipos de retificagdo de atos constantes na serventia (art. 213, I) e ao determinar que sejam efetuados ex officio as averbagdes de alteracao

de nome de logradouro publico (art. 167,11, 13).

QUESTOES DE CONCURSO

(Admissao nas Atividades Notariais e Registrais — Rio de Janeiro) Quanto ao registro de iméveis, é incorreto afirmar que:

a) o registro do penhor rural independe do consentimento do credor hipotecario.
b) a matricula do imével promovida pelo titular do dominio direto aproveita ao titular do dominio util, e vice-versa.

¢) quando dois ou mais imoveis continuos, pertencentes ao mesmo proprietario, constarem de matriculas autbnomas, pode ele
requerer a fusdo destas em uma so6, de novo nimero, encerrando-se as primitivas.



d) segundo o Principio da Instancia, a retificabilidade do registro depende de requerimento da parte, sendo vedada a atuagdo de
oficio pelo serventuario.

e) podem os cbnjuges, ou a entidade familiar, mediante escritura publica ou testamento, destinar parte de seu patriménio para
instituir bem de familia, desde que nao ultrapasse metade do patrimdnio liquido existente ao tempo da instituicio.
Resposta: D

(Paraiba- 2013) Segundo a Lei dos Registros Publicos, salvo as anotagdes e as averbagdes obrigatorias, os atos do registro serao
praticados:
l. A requerimento verbal ou escrito dos interessados.
ll. A requerimento do delegado da policia civil no curso do inquérito policial.
[Il. Por ordem judicial.
IV. A requerimento do ministério publico, quando a lei autorizar.
A sequéncia correta é:
a) Apenas as assertivas |, llle IV estdo corretas.
b) As assertivas |, I, llle IV estao corretas.
c) Apenas as assertivas lle IV estdo corretas.

d) Apenas as assertivas Il e lll estdo corretas.

Resposta: A

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Explique o PRINCIPIO DA INSTANCIA (OU ROGACAO).

Resposta: Os atos serdo praticados no Registro de Imdveis de acordo com a provocacdo do interessado. Salvo excecao prevista em lei, nao pode o registrador praticar atos de oficio (ex.: art.
213, 1, LRP).

20.7 PRINCIPI0 DA ESPECIALIDADE

O principio da especialidade ¢ um dos principios que informam os requisitos do registro, pois determina em um primeiro momento
a necessidade de descrigdo completa do imdvel e do direito, bem como da qualificagdo de seus sujeitos, tanto na matricula quanto no
titulo que pretende ingresso na serventia, como determina a necessidade da coincidéncia entre os elementos constantes do titulo e os

existentes na matricula, para que o primeiro possa ser registrado.

Subdivide-se em trés espécies. A primeira delas ¢ a chamada especialidade objetiva, que se foca, como o proprio nome diz, no
objeto do registro, ou seja, no imével. Desta forma, em um primeiro momento exige que o imédvel matriculado possua todos os
requisitos determinados na lei. Os requisitos da especializacdo do imovel sdo encontrados no art. 176, 1I, 3, da Lei n. 6.015/73, que
assim dispde: “a identificacdo do imovel, que serd feita com indicagdo: a) se rural, do cddigo do imovel, dos dados constantes do CCIR,
da denominacdo e de suas caracteristicas, confrontagdes, localizagdo e area; b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontagdes,

localizacdo, area, logradouro, nimero e de sua designagdo cadastral, se houver”.

4

E comum ainda ser a especialidade objetiva dividida em trés subaspectos: especialidade objetiva quantitativa, qualitativa ¢
posicional (ou localizacional). A quantitativa refere-se a medidas caracterizadoras do imdvel, como medidas lineares e area. A
qualitativa refere-se as qualidades do imovel, como formato geométrico, azimutes, confrontantes etc. E a localizacional sdo os

elementos que permitem determinar o local em que se encontra o imovel faticamente, no mundo real.

Num segundo momento, a especialidade objetiva ainda exige que o titulo que pretenda ingresso no registro de imdveis também
possua todos os requisitos elencados na lei como essenciais para a sua caracterizagao e que estes requisitos constantes do titulo

coincidam com os descritos na matricula.

A especialidade objetiva tem o intuito de individualizar os imdveis inscritos na Serventia, de forma que qualquer pessoa consiga
identifica-los, diferenciando-os dos demais, evitando que estes se confundam e facilitando sua localizagdo com precisdo na base

territorial.

Ha que se destacar que a especialidade objetiva se forma com base nos atos juridicos dos quais os direitos sobre o imével sao
decorrentes. Assim, pode ocorrer de haver uma discrepancia do que se encontra no mundo juridico registrario com o que se encontra no
mundo fatico. Neste caso, deve-se apurar a origem desta discrepancia e corrigi-la para atender ao principio. Assim, caso se apure que
houve algum erro nos atos registrarios, a matricula deve ser retificada; caso se apure que existe alguma falha na titulagdo do direito, esta

deve ser corrigida. Tudo isto antes que se possa promover a inscri¢ao.



A segunda espécie de especialidade que encontramos ¢ a chamada especialidade subjetiva, a qual diz respeito as pessoas que por
qualquer motivo aparecem nas relagdes juridicas constantes da matricula. Em relacdo a estas, o principio também determina a sua
perfeita identificacdo, o que se faz por meio da chamada qualificagcdo pessoal. Os requisitos da qualificacdo pessoal estdo previstos no
art. 176, 11, 4, da Lei n. 6.015/73 e sdo “o nome, o domicilio e a nacionalidade do proprietario, bem como: a) tratando-se de pessoa
fisica, o estado civil, a profissdo, o nimero de inscri¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral
da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiagcdo; b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social € o nimero de inscricdo no

Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda”.

Da mesma forma, vista em relacdo a especialidade objetiva, a especialidade subjetiva também exige que o titulo que pretenda
ingressar na serventia venha com a qualificagcdo das partes completas, bem como que esta coincida com a constante na matricula, quando
for o caso. Assim, a parte que aparece como vendedor em uma escritura de venda e compra deve aparecer na matricula como proprietério
para atender ao principio da continuidade. A qualificacdo deste vendedor deve coincidir com a constante na matricula em que ele figura
como proprietario. Caso exista alguma divergéncia, ¢ necessario primeiro que se corrija a discrepancia para que depois possa se
proceder ao registro do titulo. Para isto, precisaremos analisar se existe algum erro ou necessidade de atualizagdo de dados. Se houver
um erro no titulo, este deve ser retificado; se houver um erro no registro, este deve ser retificado; e se houver necessidade de atualizagao
dele, como ocorre na hipotese de o vendedor hoje se encontrar casado e na matricula ainda se encontrar solteiro, porque o era no
momento do registro, serd necessario que se facam as averbagdes de atualizagdo necessarias (o que ndo deixa de ser um tipo de
retificacdo).

O principio da especialidade subjetiva ¢ muito importante para evitar que se confundam as pessoas constantes dos registros com
terceiros, o que poderia gerar grandes prejuizos a parte ou aos terceiros a medida que se atribua erroneamente um direito ou uma
obrigacdo. Vamos supor que chegue a serventia uma ordem de indisponibilidade dos bens de uma pessoa, mas que nesta ndo conste nem o
nimero do documento de identidade desta pessoa, nem o numero do seu cadastro no Ministério da Fazenda. No mais, vamos supor que
conste no registro uma pessoa com o mesmo nome e estado civil daquela cuja indisponibilidade de bens foi determinada. Se o
registrador proceder a este registro, estara correndo um grande risco de tornar indisponiveis os bens da pessoa errada, o que causaria a

esta no minimo uma grande dor de cabeca.

A terceira espécie ¢ a chamada especialidade do fato juridico inscritivel, a qual se refere diretamente ao direito que esta sendo
publicitado com a inscri¢do. Desta forma, prevé o art. 176, IIl, os requisitos que devem constar dos registros feitos nas matriculas,
especificando, quanto ao ato em si que deve constar deles, o titulo da transmissdo ou do 6nus; a forma do titulo, sua procedéncia e

caracterizagdo; o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta, condi¢des e demais especificagdes, inclusive os juros, se houver.

QUESTOES DE CONCURSOS

(6° Concurso - Sao Paulo) A necessidade de prévia averbacdo de edificacdo noticiada na escritura de compra e venda, ndo

constante na matricula do imével, para posterior registro do titulo, é indispensavel, em observancia ao principio de

a) especialidade objetiva.
b) inscrigao.

c) continuidade.

d) legitimacao registral.

Resposta: A

(Mato Grosso do Sul - 2009) “Somente sera viavel o registro de titulo contendo informacdes perfeitamente coincidentes com as

constantes da matricula sobre as pessoas e bem nela mencionados.” Referida circunstancia é imposta pelo principio da

a) especialidade.
b) instancia.

c) prioridade.

d) inscrigao.

e) disponibilidade.

Resposta: A

(5° Concurso - Remocao - Sao Paulo) As Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, no item 57, do



Capitulo XX, do seu Tomo ll, estabelecem que: Quando houver divisao de imdvel, devera ser aberta matricula para cada uma das
partes resultantes, sendo registrado, em cada matricula, o titulo da divisao. Na origindria, averbar-se-a a circunstancia, com

subsequente encerramento. Estas providéncias se mostram necessarias para o atendimento dos principios registrarios:

a) da especialidade e da continuidade, de modo que se possa verificar, no exame de cada matricula, o respeito ao trato sucessivo.
b) da especialidade e da unitariedade da matricula, de forma que cada matricula corresponda a uma unica unidade imobiliaria,
perfeitamente descrita e identificada.
c) da continuidade e da instdncia, ao viabilizar que o registrador atue mediante andlise da matricula originaria e
independentemente de provocacao do interessado.
d) da prioridade e da continuidade, ao impor ao registrador o dever de indicar, em cada matricula nova, o imovel de origem.
Resposta: B

(Paraiba - 2013) Na qualificagao de escritura publica de compra e venda de bem imével, o Oficial Registrador devolveu o aludido
titulo extrajudicial em razao da existéncia de divergéncia entre a area do objeto do negécio juridico e a descricao constante da

matricula imobilidria. Qual é o principio registrario incidente no caso hipotético:

a) Principio da especialidade obijetiva.
b) Principio da rogacao.

c¢) Principio da continuidade.

d) Principio da fé publica registral.

Resposta: A

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Explique o PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE.

Resposta: Divide-se em Principio da especialidade subjetiva, Principio da especialidade objetiva e Especialidade do fato inscritivel.

Especialidade objetiva: obrigatoriedade de que todo imdvel objeto de registro esteja:

‘ perfeitamente descrito de acordo com os requisitos da lei;

" devendo ainda sempre haver coincidéncia entre a descricao apresentada no titulo e a encontrada no félio real.

Especialidade subjetiva: necessidade de perfeita qualificacao das partes e da coincidéncia da qualificacao constante no titulo com a existente na serventia.

Especialidade do fato inscritivel: o direito que se inscreve deve ser perfeitamente descrito e caracterizado.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O que é especialidade quantitativa? E qualitativa?

Resposta: Especializar algo é descrever esta coisa, individualizando-a. Para os imdveis, isto abrange a Especialidade Subjetiva (das pessoas envolvidas), a objetiva (descricdo detalhada do
bem imével) e a do fato inscritivel (do negdcio juridico realizado).

No plano da Especialidade Objetiva, é comum ser analisada, por sua vez, sob 3 aspectos:

1) Especializacdo Objetiva Quantitativa — é simplesmente as medidas do imdvel, o que abrange a drea total, a qual pode ser indicada em metros quadrados ou em outra medida (hectares,

alqueires), bem como de suas medidas perimetrais.

2) Especializacao Objetiva Qualitativa — é a indicacao precisa da qualidade das medidas perimetrais, com a indicacdo de elementos como rumos, confrontantes, formato do imédvel, etc. Nos
casos de iméveis urbanos, devido ao seu pequeno tamanho, é considerada suficiente a indicacao do formato geométrico, medidas laterais e confrontantes, embora nada vede a indicacao
de rumos de deflexdo. Sendo imével de formato irregular, é importante (embora ndo seja, via de regra, obrigatdrio) ainda a indicacao dos angulos de deflexao internos, a fim de poder

ser montada com precisao a figura do imdvel.
3) Especializacao Objetiva Localizacional (ou posicional) — elemento pouco mencionado, pois muitos a consideram abrangida pela especialidade qualitativa. Constitui-se na necessidade de
se poder indicar onde, em que local do territério, estd situado o imdvel. Sua falha acarreta o vicio da ablaqueacao, ou do imdvel sem lastro, ou ainda do registro flutuante.
(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Existe mitigacao no principio da especialidade? Existe algum caso de descricao falha
no livro de transcricao que se operara o registro?
Resposta: Mitigacao Jurisprudencial para abertura de matricula contendo toda a drea da transcricao, nos casos em que o imével tenha lastro geogréfico e em que se afaste o risco de
sobreposicoes.

Processo CGJ: 2.605/2002: abertura de matricula em sequéncia a transcrigdes lacunosas € possivel desde que: a) o imdvel objeto da matricula corresponda integralmente ao referido na
transcricao; b) mediante a descricdo tabular, se afaste, o quanto possivel, o risco de sobreposicao registraria, total ou parcial do imével objeto com outros prédios; c) o imével em questao

esteja identificado mediante lastro geografico com sequra amarracao. Neste mesmo sentido: Apelacdes ns. 6.084-0, 15.380-0/8 e 37.203-0/2.

Mitigacao nao permitida caso a transcricao tenha sido objeto de desmembramentos sem averbacao de remanescente (Ap. Civ. 513-6/3) ou “registros flutuantes”, que sao aqueles que,
apesar de traduzirem retrato da época, mostram-se inteiramente desprovidos de elementos que permitem localizd-los geograficamente, trazendo somente mencdo a drea e/ou

confrontagdes nao mais identificdveis no presente (Dec. CGJ/SP 001931/98).

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) A especialidade no registro de imdveis inibe a especialidade do titulo?

Resposta: Especialidade:

“Descricao perfeita e completa (no titulo e no registro).



“Coincidéncia da descricdo do titulo com a apresentada pelo registro.

Lei n. 7.433/85, Art. 2°. Ficam dispensados, na escritura publica de imoveis urbanos, sua descricao e caracterizacdo, desde que constem, estes

elementos, da certiddo do Cartério do Registro de Imoveis.

§ 10 Na hipétese prevista neste artigo, o instrumento consignaré exclusivamente o nimero do registro ou matricula no Registro de Imdveis, sua completa localizacdo, logradouro, nimero, bairro, cidade, Estado e os

documentos e certiddes constantes do § 2°doart. 1° desta mesma Lei.

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) Qual a importancia da qualificagao e do estado civil no Registro de Imdveis?

Resposta: QUALIFICACAO das partes (inclusive o estado civil) — serve para IDENTIFICAR o titular do direito, de modo que esse ndo possa ser confundido com nenhum outro. 0 estado civil é

especialmente relevante em funcdo dos efeitos patrimoniais do casamento, que pode implicar em transferéncia, ou ndo, de direitos reais entre o casal.

20.8 PRINCIPIO DA CINDIBILIDADE

Um titulo pode expressar diversos direitos distintos, desde que envolva as mesmas partes. Estes direitos podem ter ou ndo uma
relacdo de dependéncia entre si. Por exemplo, se estivermos falando de uma compra e venda com pacto adjeto de hipoteca, os dois
direitos sdo complementares, de modo que um ndo existiria sem o outro. O mesmo ocorre em uma permuta, dentre outras varias
relagdes. Contudo, encontramos alguns titulos que possuem varios direitos, mas que podem ser individualizados, ou seja, podem existir
independentemente dos outros direitos contidos no titulo sem que tenham sua esséncia alterada.

J& analisamos que, quando um titulo que foi criado visando criar, modificar, transmitir ou extinguir direitos reais ingressa no registro
de imoveis, este ndo necessita de qualquer requerimento que o complemente, pois sua finalidade desde a criacdo sempre foi o ingresso
no registro de imdveis, seja para atingir sua plenitude, seja para atingir o requisito da publicidade registral. Desta forma, quando este tipo
de titulo ingressa na serventia imobilidria, todos os direitos sujeitos a publicidade registral imobiliaria nele contido sdo analisados e,

caso se encontrem aptos, inscritos no registro de imoveis.

O principio da cindibilidade possibilita que a parte requeira o registro de apenas parte dos direitos apresentados no titulo, desde que
exista possibilidade de separacdo dos referidos direitos. Assim, no caso de uma Unica escritura em que esteja ocorrendo a venda de
varios iméveis, por exemplo, € possivel que a parte requeira expressamente (por escrito) que seja utilizado o principio da cindibilidade e
que naquele momento seja registrada a venda apenas de um ou de alguns dos imoéveis contidos na escritura. O mesmo ocorre no caso de
haver um inventario no qual existam varios imoveis; pode-se requerer o registro de apenas um ou alguns deles e deixar o registro dos

restantes para um momento posterior.

Além da vontade da parte de registrar apenas parte dos direitos, pode ocorrer também situagdes em que a analise do titulo apontou
que parte destes direitos se encontrariam aptos a ter ingresso no registro de imoveis, enquanto outra parte teria algum problema que
impediria seu ingresso no momento e¢ da forma como esses direitos foram apresentados. Neste caso, o principio da cindibilidade
possibilita que a parte opte por registrar os direitos que tiveram qualificagdo registral positiva enquanto busca a solugdo para os
problemas apresentados nos demais.

Devemos destacar, todavia, como j& indicado, que o principio da cindibilidade ndo permite que se edite um direito unico,
desfigurando-o. Assim, ndo ¢ possivel que se requeira a cindibilidade para evitar o registro apenas de algumas cldusulas do negécio,
como no caso de uma doagdo com clausula de inalienabilidade, de reversdo ou qualquer outra que faga parte da esséncia da vontade
expressa no ato. Devemos entdo pensar: sem esta parte que nao estaria sendo registrada no momento, o negédcio ainda teria ocorrido? Sua
postergacdo altera a vontade das partes? Tem possibilidade de trazer qualquer tipo de prejuizo para elas ou para terceiros? Se qualquer
destas perguntas tiver resposta afirmativa, nao sera possivel que se aplique o referido principio.

Exemplo interessante disto ¢ o sempre presente contrato de venda e compra com mutuo e alienagao fiduciaria (ou hipoteca) em
garantia. Nele existe um vendedor, um comprador, o qual também ¢ devedor do mutuo, e um credor do valor emprestado para o
comprador. Nao se pode admitir que a cindibilidade seja usada para permitir apenas o registro da compra, sem o concomitante registro da
garantia real. Tal contrato instrumentaliza um negdcio juridico coligado, em que mais de um negdcio juridico distinto ¢ coligado para

formar um s6 todo. No caso, a venda, o muatuo e a garantia real deste muatuo estao unidos.

Devemos ressaltar por fim que, caso se aplique o principio da cindibilidade, o registrador deve deixar bem claro no titulo que
somente parte dos direitos foram registrados, especificando-os. Isto tendo em vista que a regra ¢ o registro integral do titulo, e, como

estamos aqui tratando de uma exceg¢do, devemos tomar todos os cuidados para evitar que terceiros possam ser induzidos em erro.

QUESTOES DE CONCURSOS



(Questao Oral - 5° Concurso - Sdo Paulo) E possivel que uma escritura venda mais de um imdvel? E possivel que quando a parte

for solicitar o registro desta escritura requeira que somente parte dos imoveis transmitidos sejam registrados?

Resposta: A escritura representa um negdcio juridico, podendo este envolver, sim, mais de um imével.

(Caso a parte requeira expressamente, é possivel que sejam registrados apenas alguns dos imdveis vendidos em uma escritura em virtude do principio da cindibilidade, que estabelece a

possibilidade de cisao do titulo no que se refira a direitos que possam ser considerados individualmente.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sdo Paulo) E possivel que em um formal de partilha em que existam vérios imdveis o registrador

faca o registro em apenas um deles a requerimento expresso e escrito da parte?

Resposta: Sim, em virtude do principio da cindibilidade, que estabelece a possibilidade de cisdo do titulo no que se refira a direitos que possam ser considerados individualmente.

20.9 PRINCIPIO DO TEMPUS REGIT ACTUM

Ja analisamos que a inscri¢ao no registro imobilidrio brasileiro € sujeita ao principio da legalidade, e que por ela o registrador tem o
poder-dever de qualificar o titulo antes que ele atinja a publicidade registral. Em outras palavras, todos os titulos que ingressem no

registro de imdveis t€m que passar por um exame detalhado de sua legalidade no momento da apresentagao para que alcancem o registro.

Porém, ha uma clara separagdo entre o ato de formacao e o de inscri¢ao do titulo, sendo ainda que na maioria das vezes estes atos
visam a formagao de direitos distintos, ou seja, a formagado do titulo, em regra, enseja a formagao do direito pessoal, sendo que somente

com a inscri¢do surge o direito real.

Deste modo, o momento de formagao do titulo ¢ diferente do momento da inscri¢cao dele, podendo ocorrer situagdes em que
existam alteragdes no contexto juridico envolvendo o direito que fagam com que ele tenha todos os requisitos necessarios para inscrigao

no momento de formagao do titulo, mas nao o tenha no momento da inscrigao.

Assim, pelo principio do tempus regit actum, o registrador deve analisar todos os requisitos do titulo no momento em que este ¢
apresentado para a inscri¢do, independentemente do fato de que estes requisitos ndo fossem exigidos a época de sua formacdo. Deste

modo, o registro € sujeito a lei vigente a época da apresentacao do titulo para registro.

Podemos citar como exemplo da aplicacdo deste principio a situagdo em que um imovel rural tenha sido alienado antes da lei que
determinou a necessidade do georreferenciamento das areas rurais e impondo prazos para que eles ocorram, estabelecendo ainda a
impossibilidade de registro de compra e venda de imdveis que desatendam a estes requisitos. Neste caso, mesmo o titulo tendo se
formado em uma época em que nao existia a referida exigéncia, ele necessitara cumpri-la para que encontre ingresso no folio real. Neste
caso, ndo ha que se falar em direito adquirido, pois, como observamos, o direito s6 se completa com o registro. Nao h4 ainda como se
invocar o ato juridico perfeito, pois como vimos neste caso a formagdo do direito real ¢ interrompido por dois atos distintos, o de

formagao do titulo e o de registro do mesmo.

Outro exemplo que poderiamos acrescentar seria o de uma escritura de compra e venda de imovel rural por estrangeiro lavrada antes
da lei que determinou as restrigoes hoje existentes para o referido ato. Neste caso, mesmo o ato tendo sido lavrado antes da existéncia

das restri¢des, elas serdo observadas para o registro.

QUESTAO DE CONCURSO

(Servicos de Notas e de Registros - Provimento por Ingresso - Maranhao - 2011) Acerca do aforismo tempus regit actum,
assinale a alternativa correta:
a) E decorréncia, no registro de iméveis, do principio da inscricdo, implicando que, em regra, as exigéncias a serem analisadas

em certo titulo deverdo ser aquelas do momento do registro e ndo as que vigoravam quando do momento da lavratura do titulo
apresentado ao registro.

b) Somente se aplica aos titulos extrajudiciais.
c) Nao é decorréncia, no registro de iméveis, do principio da disponibilidade, implicando que, em regra, as exigéncias a serem
analisadas em certo titulo deverao ser aquelas do momento da feitura do titulo.

d) Nao comporta excegodes.
Resposta: A

20.10 PRINCIiP10 DA PRIORIDADE

O principio da prioridade ¢ um dos principios que informam os efeitos dos registros nas serventias imobilidrias. Por ele, tem-se

garantido que o titulo que for primeiro apresentado no registro de imoveis para inscrigdo tera preferéncia de registro em relacdo aos



demais apresentados posteriormente que forem com ele contraditorios ou que possuirem em relagdo a ele qualquer ordem de gradagao.

O controle da prioridade no registro de imoveis se faz com o ingresso do titulo no livro protocolo, de modo que a ordem de
inscri¢ao no referido livro produz a prevaléncia dos direitos sobre o0 mesmo imovel. Isto decorre da regra prevista no art. 1.246 do
Codigo Civil, que atribui eficécia retroativa ao registro desde o momento da prenotagdo ao dispor: “O registro € eficaz desde o momento
em que se apresentar o titulo ao Oficial do Registro, e este o prenotar no protocolo”. Deste modo, ndo poderia um titulo apresentado
posteriormente ser registrado se ja seria eficaz o direito real antes apresentado, sendo estes excludentes. Do mesmo modo, ndo se

poderia um direito posterior sobrepor o grau de um direito ja vigente quando houvesse ordem de gradagado entre eles.

AlLein. 6.015/73 traz o principio da prioridade em seu art. 186, que assim dispde: “O nimero de ordem determinara a prioridade do

titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente”.

Devemos ressaltar, todavia, que o principio da prioridade ndo determina de forma absoluta que o titulo que ingressou primeiro na
Serventia deve ser primeiro registrado. No dia a dia das Serventias ¢ comum que existam varios escreventes € que cada qual realize os
servigos conforme a ordem de ingresso. Todavia, pode ocorrer de um dos escreventes receber da distribuicdo um servigo extremamente
complexo, cheio de detalhes e atos a serem praticados, enquanto o outro pegue na sequéncia um servigo extremamente simples que
possa ser qualificado e executado de forma rapida. Neste caso, ndo seria eficiente se pensar que, para atender ao principio da prioridade,
o segundo escrevente teria que esperar até dias, dependendo do caso, sem praticar nenhum ato para que o primeiro escrevente finalizasse
seu servi¢o, e assim ele fosse registrado antes dos demais que ingressaram na Serventia posteriormente. Ora, se ndo estamos tratando do
mesmo imovel, os direitos decorrentes do registro do primeiro titulo nada afetariam os demais, e vice-versa, de modo que o principio da

prioridade ndo estaria sendo lesado, uma vez que ndo haveria direitos contraditorios ou ordem de gradacdo entre os direitos.

Assim, mesmo o registrador que pratica o ato de seus “amigos” antes dos atos dos demais, se os direitos ndo forem contraditorios
ou se entre eles ndo existir ordem de gradacdo, ndo estara ferindo o principio da prioridade. Estara, sim, ferindo o principio da

moralidade administrativa, da imparcialidade e pode até ser tipificado no crime de prevaricagao (art. 319, CP).

Do conceito de prioridade anteriormente esbogado, podemos perceber entdo que a prioridade pode ser dividida em tipos, conforme
o direito que vise assegurar. O primeiro deles ¢ a chamada prioridade exclusiva. Nesta modalidade, os direitos conflitantes, ao se
invocar o principio da prioridade, sdo exclusivos, o que quer dizer que, caso se registre um deles, o outro ou 0s outros ndo encontrarao
ingresso no folio real. Exemplo classico desta situagdo ocorre quando sdo apresentadas duas escrituras de venda em que o mesmo
vendedor aparece vendendo o mesmo imovel para duas pessoas diferentes. Nesta hipotese, caso se registre a primeira escritura, o

vendedor deixard de ser o proprietario, de forma que a segunda escritura ndo podera ser registrada.

Contudo, encontramos a prioridade gradual. Nesta, os direitos em conflito podem coexistir no f6lio real, todavia sua ordem de
inscri¢ao influencia a efetividade do direito. Trata-se, em regra, dos direitos reais de garantia, nos quais a precedéncia de inscri¢dao, em
regra, implica também na precedéncia para a execugao do crédito. Podemos citar como exemplo o caso das hipotecas, nestas a primeira

inscrita tem prioridade para levar o bem a praga e ter seus créditos ressarcidos.

Nao podemos incluir a penhora como um direito real de garantia, pois ela ndo se enquadra nesta categoria, sendo uma vinculagao
decorrente de um processo de execucdo de determinados bens, devendo estes ser executados prioritariamente para o pagamento da
divida. Desta forma, a ordem das inscri¢des delas ndo determina a preferéncia de seus créditos, a qual ¢ estabelecida pelos direitos que

representam.

Como exceg¢do ao principio da prioridade, encontramos o art. 189 da Lei n. 6.015/73, que dispde que: “Apresentado titulo de
segunda hipoteca, com referéncia expressa a existéncia de outra anterior, o oficial, depois de prenota-lo, aguardard durante 30 (trinta)
dias que os interessados na primeira promovam a inscri¢do. Esgotado esse prazo, que correrd da data da prenotacdo, sem que seja

apresentado o titulo anterior, o segundo serd inscrito e obterd preferéncia sobre aquele”.

Com este dispositivo, ressalvou o legislador a possibilidade das partes reconhecerem no titulo uma hipoteca precedente a que esta
sendo convencionada, garantindo que este reconhecimento se sobreponha a ordem de apresentacdo, desde que a hipoteca precedente

apareca para inscrigao dentro do prazo de trinta dias; caso contrario, volta-se a regra geral estabelecida pelo principio da prioridade.
Também encontramos exceg¢do a este principio na regra disposta no art. 192 da Lei n. 6.015/73, que diz: “O disposto nos arts. 190 e
191 ndo se aplica as escrituras publicas, da mesma data e apresentadas no mesmo dia, que determinem, taxativamente, a hora da sua

lavratura, prevalecendo, para efeito de prioridade, a que foi lavrada em primeiro lugar”.



Assim, se apresentados no mesmo dia dois titulos com direitos reais contraditorios referentes ao mesmo imovel que tiverem como
forma a escritura publica da qual conste a hora, sera primeiramente registrada a que foi lavrada primeiro, independentemente da ordem de

ingresso no protocolo.

QUESTOES DE CONCURSOS

(7° Concurso - Sao Paulo) A prenotacao esta diretamente relacionada ao principio da

a) Concentragao.
b) Especialidade.
c) Prioridade.

d) Continuidade.
Resposta: C

(2° Concurso - Sao Paulo) Confere prioridade de direitos para o apresentante,
a) a ordem cronoldgica com que sao feitos os registros dos diferentes titulos, sendo a prioridade para o registro estabelecida pela
ordem das datas de elaboracao dos titulos.

b) a ordem cronolégica dos protocolos dos diferentes titulos apresentados, devendo o protocolo ser feito conforme prioridade
decorrente da natureza judicial ou extrajudicial dos titulos.

c) a ordem cronolégica dos registros que deverao ser feitos conforme a ordem de apresentacéo dos titulos, respeitada, porém, a
prioridade de registro dos titulos apresentados por maiores de 65 anos de idade.

d) o protocolo que devera ser feito conforme a ordem cronoldgica de apresentagéo dos titulos.

Resposta: D

(Registro de Imdveis - Concurso de Remocao - Minas Gerais - 2011) A prioridade dos titulos decorre:

a) do numero do respectivo registro no Servico Registral competente.

b) do numero de ordem da respectiva prenotagao no Protocolo do Registro de Iméveis.
c) da data de sua lavratura.

d) da data da sentenga que decidir a duvida suscitada pelo Oficial.

e) da preferéncia dos direitos reais.
Resposta: B

(Servicos Notariais e de Registro - Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Joaquim Silvério e José Matte compareceram no
mesmo dia, mas em horarios diferentes, ao Registro Imobilidrio da 82 Zona de Porto Alegre, apresentando titulos — o primeiro de
compra e venda, e o segundo, de instituicdo de garantia hipotecaria - relativos ao mesmo imével, sendo ambos protocolizados
na forma da lei, com a mesma data, porém com numeracao diferente. Como tais titulos sobre o imével sao contraditérios, devera
o oficial do Registro Imobiliario

a) obedecendo a ordem de prioridade, promover o registro do titulo apresentado em primeiro lugar e, uma hora depois, examinar a

possibilidade de registro do segundo.
b) recusar o registro de ambos, mediante processo de duvida, devidamente fundamentado.

c) respeitada a prioridade, consistente na observagdo da numeragao do protocolo, promover o registro do titulo com numero de
protocolo mais alto, protelando o registro do outro por, pelo menos, trés dias corridos, uteis ou no.

d) fazer prevalecer, para prioridade de registro, o protocolo de nimero mais baixo, protelando o registro do outro pelo prazo de,
pelo menos, um dia util.

e) registrar os dois titulos imediatamente, uma vez que compra e venda e hipoteca ndo sao direitos excludentes para fins de
registro.

Resposta: D

(Servicos Notariais e de Registro — Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Considere as assertivas abaixo.

l. Nao se registrarao no mesmo dia duas hipotecas constituidas sobre o mesmo imovel, em favor de pessoas diversas, salvo se as
escrituras, do mesmo dia, indicarem a hora em que foram lavradas.

ll. Registro Torrens podera ser requerido sobre imdveis rurais ou urbanos.

lll. Na designagao genérica de registro, consideram-se englobadas a inscricao e a transcricao a que se referem as leis civis.

Quais sao corretas?



a) Apenas |.
b

Cc

Apenas Il.

)
)
) Apenas |Il.
)

d) Apenas le lll.

e)l, llell.
Resposta: D

(Paraiba - 2013) Prevalecerao, para efeito de prioridade de registro, quando apresentados no mesmo dia, os titulos prenotados
no Protocolo sob nimero de ordem mais baixo, protelando-se o registro dos apresentados posteriormente, pelo prazo
correspondente a, pelo menos:

a) cinco dias Uteis;

b) dois dias uteis;

c) vinte e quatro horas;

d) um dia util.

Resposta: D

(Mato Grosso- 2014) Relativamente aos principios aplicaveis ao Registro de Imdveis, assinale a alternativa correta.

a) Em atengao ao principio da continuidade ou do trato sucessivo, na hipotese de instituicdo de usufruto, se o imovel ndo estiver
matriculado ou registrado em nome do usufrutuario, o registrador exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior.

b) Pelo principio da instancia, cabe ao oficial do registro recorrer da deciséo que julgou procedente a duvida suscitada.

c) Na qualificacdo de uma escritura de doagao, o registrador devera observar, em razdo da especialidade subjetiva, se o estado
civil do doador coincide com o que consta na matricula em que figura como proprietario.

d) Em atengado ao principio da rogagao, descabe ao registrador realizar qualquer espécie de averbagao ou retificagcdo de seus
registros sem o prévio requerimento do interessado.

e) Por forga do principio da prioridade gradual, os mandados judiciais de penhoras prenotados no protocolo sob o numero mais
baixo seréo registrados com precedéncia, garantindo-se assim, a preferéncia de ordem material na execugéo do crédito.

Resposta: (

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O que é prenotacao? Para que serve?

Resposta: Prenotacdo: anotacao feita no Livro Protocolo que gera prioridade no registro deste titulo em relagao a outros protocolados posteriormente.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sdo Paulo) E possivel registro sem prenotacao?

Resposta: Nao é possivel, pois dispde a LRP:

LRP, Art. 182. Todos os titulos tomardo, no Protocolo, o nimero de ordem que Ihes competir, em razdo da sequéncia rigorosa de sua apresentacdo.

20.11 PRINCiP10 DA PUBLICIDADE

O principio da publicidade ¢ um dos principios que informam os efeitos do registro. Como ja observamos, quando tratamos dos
sistemas registrais, os efeitos da publicidade registral variam de acordo com o sistema adotado. No Brasil, a publicidade registral
decorre da inscri¢do no registro de imoveis e € obrigatdria para todos os atos de competéncia dele, de acordo com o art. 169 da Lei n.

6.015/73.

Assim, pelo principio da publicidade todos os atos inscritos no registro de imdveis tornam-se publicos e somente sua inscri¢do faz
com que estes atinjam a publicidade almejada perante terceiros.

Como ja analisamos também, a publicidade registral no Brasil tem efeitos diversos, dependendo do direito inscrito. Desta forma, em
regra, a publicidade registral brasileira ¢ constitutiva, o que significa dizer que somente por meio da inscrigdo ¢ que se constitui,
transmite, altera ou extingue o direito real. Encontramos, todavia, em nosso ordenamento casos em que a publicidade registral, apesar de
necessaria, ndo ¢ a causa que gera a criagcdo ou alteracdo do direito real. Nestes casos, temos uma publicidade declarativa, ou seja, o
direito real surge, transmite-se, altera-se ou extingue-se anteriormente ao registro, sendo este necessdrio apenas para garantir o
conhecimento de terceiros sobre o fato e garantir a estes a disponibilidade de seus direitos atendendo ao principio da continuidade.

Exemplo disso ¢ o registro da usucapido e da aquisicao por direito de heranga.

Temos ainda a publicidade meramente enunciativa, que nao constitui o direito € nem gera efeito erga omnes, pois outros meios de

publicidade ja fazem isso. Ela serve apenas como refor¢o da publicidade de outros 6rgdos. E muito rara no nosso sistema e talvez seu



melhor exemplo seja o da averbagdo de areas contaminadas feitas a requerimento do 6rgdo ambiental estadual, averbagdo esta admitida

apenas em alguns Estados, como em Sdo Paulo.

Vide também capitulo que trata sobre a publicidade no registro de imoveis.

QUESTOES DE CONCURSOS

(2° Concurso - Sao Paulo) Assinale a alternativa incorreta.

a) Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro, sem informar ao oficial ou seu substituto o0 motivo ou interesse do pedido.

b) As certiddes expedidas pelos Oficiais de Registro sdo dotadas de presungédo absoluta de veracidade, em relagéo aos atos e
aos fatos a que se referem, em razdo da fé publica a estes atribuida.

c¢) Ainda que nao especificado no respectivo pedido, e ressalvadas as hipoteses expressamente previstas em lei, deve o Oficial de
Registro, obrigatoriamente, sob pena de responsabilidade civil e penal, mencionar todas as alteragbes posteriores ao ato cuja
certidao lhe foi pedida.

d) As certiddes extraidas dos registros publicos devem ser fornecidas em papel e mediante escrita que permitam a sua
reproducao por fotocdpia ou outro processo equivalente.

Resposta: B

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Pode a parte ter acesso direto a matricula do imével e demais documentos arquivados

na serventia?

Resposta: Prot. (GJ 42.249/2005: “Distin¢ao entre publicidade direta e indireta, observando que aquela antes prevista no Decreto n. 4.857/39 (art. 19), ndo é acolhida pela Lei n. 6.015/73
(art. 16), que, em regra, seque o sistema da publicidade indireta (via certidoes e informagoes, que nao se confundem com exibicao direta de livros e fichas)”. Excecdo é a prevista na Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, que permite a publicidade direta, mas tal excecdo é somente para acesso ao processo de loteamento, nunca a matricula.

20.12 PRINCIPIO DA PRESUNGAO E DA FE PUBLICA

O principio da presungao e da fé publica informa os efeitos do registro e na realidade consiste na jungao de dois principios. Segundo
Afranio de Carvalho, em sua obra Registro de imoveis (p. 167), “estes dois principios tém cada qual seu significado proprio, mas foram
amalgamados durante certo tempo no nosso pais por uma corrente da doutrina que pretendeu dar ao primeiro, previsto na lei, a eficicia

do segundo, omitido nela”.

O principio da presungdo consiste na eficacia atribuida pelo sistema aos direitos inscritos no registro de iméveis. O principio da

presuncdo busca a seguranga juridica por meio da estabilidade dos direitos inscritos.

Assim, como ja analisamos no capitulo que trata sobre os sistemas registrais, cada sistema atribui uma eficacia distinta aos seus
registros, tendo o Brasil adotado a presungao relativa de veracidade, o que significa dizer que com a inscri¢do ocorre uma inversao do
onus da prova em relacdo a estes direitos, ou seja, os direitos inscritos sdo considerados validos e eficazes, a ndo ser que se prove o
contrario.

Esta presuncao esta prevista no § 2° do art. 1.245 do Codigo Civil, que assim dispde: “Enquanto ndo se promover, por meio de agado
propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imovel”.

O mesmo preceito se repete em outras palavras no art. 252 da Lei n. 6.015/73, que dispde: “O registro, enquanto nao cancelado,
produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido™.

Ainscri¢do gera a presuncao do direito; e o cancelamento, a presun¢do da inexisténcia do direito. Alguns autores chamam estas duas
situagdes de presuncdo em sentido positivo e presungdo em sentido negativo.

Se a presunc¢ao € vista pelo angulo do registro, podemos dizer que a fé publica ¢ vista pelo angulo do registrador. Assim, a fé publica
se refere as declaragdes feitas pelo registrador no tangente aos direitos inscritos, as quais sao tidas como verdadeiras.

Assim, a fé publica visa transmitir a sociedade confianga sobre a verdade dos assentos feitos pelo registrador e sobre as informagdes
por este fornecidas. Quando falamos na verdade em relagdo aos assentos, ndo estamos tratando da andlise do direito e sua possivel
invalida¢do, mas, sim, sob o ponto de vista do trabalho realizado pelo registrador. Ou seja, existe fé publica de que o registrador viu o
titulo e realizou o assento de acordo com os elementos nele constantes.

A fé publica ¢ reconhecida aos notérios e registradores dentro do exercicio de suas fungdes na Lei n. 8.935/94 em seu art. 3°, que
dispoe: ‘“Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem ¢ delegado

o exercicio da atividade notarial e de registro”.



Desta forma, os direitos inscritiveis em nosso sistema gozam de uma presuncao relativa de veracidade pelo fato de se encontrarem

insertos no folio real, e o oficial da serventia imobiliaria goza de fé ptblica em relag@o aos atos que pratica no exercicio das fungdes.

20.13 PRINCiPIO DA CONCENTRACAO

O principio da concentragdo esta implicito na Lei n. 6.015/73 em virtude da instituicdo da matricula. A ideia da matricula foi
concebida como sendo o cadastro do imével no qual devem se concentrar todos os direitos reais e atos a eles relativos que digam

respeito ao imdvel cadastrado. Deste modo, pelo proprio conceito da matricula, verifica-se a expressdo do principio da concentragao.

Assim, segundo o principio da concentragdo, todos os direitos reais incidentes sobre determinado imével devem estar reunidos na

matricula dele, ndo existindo possibilidade de outros direitos virem a afetd-los caso nela ndo se encontrem inscritos.

O principio da concentragdo ¢ um ideal que vem sendo buscado pela nossa doutrina, recebendo cada vez mais adeptos dentro da nossa

jurisprudéncia e sendo refletido cada vez mais em disposi¢des legais que o assegurem, todavia ndo ¢ ainda absoluto.

Como exemplo de nossa evolucdo jurisprudencial, consagrando a necessidade da inscricdo e por consequéncia refor¢ando a
concentracdo em nosso sistema, encontramos o registro da penhora.

Em relagdo a ela, verificamos que, malgrado o art. 169 da Lei n. 6.015/73, que dispde que todos os atos enumerados no art. 167 sdo
obrigatorios e serdo efetuados no cartério da situagao do imdvel, acrescido ao fato de que a penhora ¢ um dos atos previstos no referido
artigo, se analisarmos julgados antigos do STJ, encontraremos iniimeras decisdes no sentido da desnecessidade do registro da penhora

frente a sua publicidade processual.

Frente a isto, encontramos a Lei n. 8.953, de 13-12-1994, que foi a primeira lei que estabeleceu a necessidade de registro da
penhora como requisito de validade ou eficécia contra terceiros, sendo tal linha mantida por todas as legislacdes subsequentes que

alteraram o tema no Cddigo de Processo Civil.

Estas alteragdes legislativas desencadearam a Sumula 375 do STJ, de 18-3-2009, que reafirmou a necessidade do registro da
penhora, para que esta atinja os requisitos da publicidade imobiliaria, ao afirmar que: “O reconhecimento da fraude a execucao depende

do registro da penhora do bem alienado ou da prova da ma-fé do terceiro adquirente”.

Devemos ressaltar, no que se refere a penhora, que a sua inscrigdo nao constitui o direito, mas, sim, da publicidade dele perante
terceiros, sendo este um tipo de inscrigao de publicidade declarativa, e ndo meramente enunciativa como defendido por alguns, pois a
publicidade registral produz efeitos concretos, de forma que, como podemos observar em varios julgados, bem como no texto da simula,
o registro serve para a decretacdo da fraude a execugdo, e ndo para que se leve o bem a praca. Neste sentido: “a auséncia de registro da
penhora ndo interfere com a validade e a eficécia desse ato, podendo a execucdo prosseguir normalmente em dire¢do a execucao do
bem” (STJ, 2* Se¢do, CComp 2.879-0-0, Rel. Min. Salvio de Figueiredo — cf. Codigo de Processo Civil comentado, de Nelson Nery
Junior e Rosa Maria A. Nery, Revista dos Tribunais, 10. ed., p. 1042).

Outro exemplo que podemos citar da nossa evolucao legislativa, no que se refere a reafirmagao da necessidade da inscri¢ao dos atos
de competéncia do registro de imoveis, ora para sua constitui¢do, ora para sua validade perante terceiros, aproximando-nos, assim, do
preconizado pelo principio da concentracdo, diz respeito aos compromissos de venda e compra.

No que se refere a estes, encontramos a Simula n. 239 do STJ, de 28-6-2000, que preconiza: “O direito a adjudicagdo compulsoria

ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio de imoveis”.

Malgrado este entendimento, surgiu o Codigo Civil de 2002 (Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002), que trouxe em seu art. 1.417
a seguinte disposi¢do: “Mediante promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por instrumento
publico ou particular, e registrada no Cartorio de Registro de Iméveis, adquire o promitente comprador direito real a aquisi¢do do
imovel” (grifo nosso).

Assim, se ja ndo estivesse claro pelo art. 1.225, VII, do Cédigo Civil, que elencou o direito do promitente comprador no rol dos
direitos reais, reafirmou o citado art. 1.417 a condic¢ao de direito real dos referidos compromissos, ressaltando ainda a necessidade do
registro dele para a constituicio do direito real.

Continua ainda o Codigo Civil em seu art. 1.418 dispondo que: “O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda,

conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicagao do imovel” (grifo nosso).



Observa-se, entdo, pelo citado art. 1.418, que somente o titular do direito real, ou seja, o titular de compromisso de compra e venda
no qual ndo se pactuou arrependimento e que foi registrado no registro de imoveis, tem direito a recorrer a utilizacdo da adjudicacao
compulsoria do imovel, caso o promitente vendedor por qualquer motivo ndo outorgue a escritura definitiva depois de cumpridas as

condi¢oes do contrato.

Este entendimento ainda ndo foi consolidado pelos nossos tribunais, de forma que podemos encontrar varias decisdes ainda citando a

referida simula, mesmo hoje ela sendo frontalmente contraria a lei.

O processo de amadurecimento legislativo frente a nossa jurisprudéncia, todavia, por vezes ¢ um processo lento, tanto que no caso
das penhoras observa-se que entre a primeira lei especifica, reconhecendo a necessidade do registro dela para valida-la perante terceiros,
e a edicdo da sumula que consagrou seu reconhecimento, passaram-se nada menos do que 15 anos. Isto sem contar a regra geral do art.

169 dalei de registros publicos, que ja previa sua inscrig@o e obrigatoriedade desde a alteracdo trazida pela Lei n. 6.216/75.

Apesar destes avangos aqui colacionados, encontramos também na legislagdo um lembrete claro de que o principio da concentragao
ainda ndo ¢ absoluto. Da mesma forma da-se na Lei n. 7.433/85, que regulamenta a lavratura de escrituras publicas, e em seu decreto
regulamentador (Decreto n. 93.240/86), que determinam a apresentacdo de certiddes de feitos ajuizados em nome do alienante ou
instituidor do direito real, consagrando a publicidade processual e deixando claro que ela pode vir a afetar o direito real, mesmo se ndo
inscrita na matricula do imovel. Se este ndo fosse o intuito do legislador, ndo haveria por que ele exigir as referidas certidoes, uma vez

que ja teria exigido a certidao negativa de 6nus expedida pelo registro de imoveis.

E certo que os dispositivos legais supracitados sdo de uma outra época, em que ndo existia, por exemplo, a possibilidade de se
realizar a chamada averbacdo premonitoria, e que a tendéncia legislativa se dava no sentido da concentragdo. Todavia, ndo poderiamos

deixar de trazé-los como exceg¢ao ao principio ora em analise.

Mais recentemente, o governo federal editou a Medida Provisoria n. 656, de 7 de outubro de 2014, convertida na Lei n. 13.097, de

19 de janeiro de 2015, a qual trouxe para a legislacdo patria grandes avangos na efetiva ado¢@o do principio da concentragdo.

Por essa norma, em seus arts. 54 a 58, os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais
sobre imdveis sao eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes, nas hipdteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas

na matricula do imdvel as seguintes informagdes:
I — registro de citag@o de agdes reais ou pessoais reipersecutorias;
II — averbagdo, por solicitacdo do interessado, de constricdo judicial, do ajuizamento de agdo de execucdo ou de fase de cumprimento de sentenga,

procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da Lein. 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo de Processo Civil;

III — averbacdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos
emlei; e

IV — averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de ag¢@o cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu

proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso II do art. 593 do Codigo de Processo Civil.

E extremamente interessante o paragrafo unico do art. 54, que prevé que ndo poderdo ser opostas situacées juridicas nio
constantes da matricula no Registro de Imoveis, inclusive para fins de evic¢do, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imdvel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n. 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as

hipoteses de aquisi¢ao e extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de imével.

Observa-se, entdo, em relagdo ao principio da concentracdo, que estamos caminhando para atingir a sua plenitude, na qual ndo
deverdo mais ser aceitas excegoes baseadas na publicidade natural do ato, publicidade administrativa (como no tombamento) ou na
publicidade processual dele, o que garantird uma enorme seguranga juridica as partes, que ndo precisardo mais se preocupar com a

possibilidade de serem surpreendidas com a oposi¢ao de direitos que ndo se encontravam na matricula.
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Atos Praticados na Matricula (Diferenca entre Registro e Averbacao)

Ja salientamos que a matricula é o cadastro do imovel na serventia registral imobilidria sobre o qual deverao ser assentados todos os
atos previstos em lei que digam respeito ao imovel ou as partes que por qualquer motivo figurem nestes direitos. Posto isto, estes atos

que devem ser praticados na matricula, na legislacdo atual, devem necessariamente tomar a forma de registro ou de averbagao.

Refor¢ando este entendimento, encontramos o art. 232 da Lei n. 6.015/73, que traz: “Cada langamento de registro serd precedido
pela letra ‘R’ e o da averbagao pelas letras ‘AV’, seguindo-se o nimero de ordem do langamento ¢ o da matricula (ex.: R-1-1, R-2-1,
AV-3-1, R-4-1, AV-5-1 etc.)”.

A expressao ‘registro” em nossa legislacao por vezes ¢ utilizada de forma geral, querendo designar ato que tem ingresso no registro
de imdveis, caso em que também abrangera as averbagdes. O mesmo ocorre, atualmente, em relagdo a palavra inscricdo. Todavia, em seu
sentido estrito, podemos dizer que o registro ¢ o ato praticado para constitui¢do ou transmissdo do Direito Real em si, enquanto as

averbagdes seriam atos anexos praticados para alterar as condigdes do Registro ou mesmo extinguir seus efeitos.

Esta regra, porém, ndo ¢ muito bem seguida pelos nossos legisladores, que algumas vezes, ignorando a sistematica registral,
designam como atos de averbagdo a inscri¢do de direitos que se enquadrariam plenamente na descri¢do trazida anteriormente para os atos

de registros, ora em virtude de situacdo especifica destes atos, ora sem explicagdo aparente.
Desta forma, procuramos trazer neste capitulo alguns destes atos para a fixagdo de suas peculiaridades.

Comecamos pelo item 16, inciso II, do art. 167 da Lei n. 6.015/73, que traz a determinag¢do do ato de averbacdo para inscri¢dao dos
contratos de locagao para exercicio do direito, de preferéncia em contraposi¢ao ao item 3, inciso I, do mesmo artigo, que determina o

registro dos mesmos contratos para o direito de vigéncia quando da alienagdo do imével.

Em primeiro lugar, cumpre-nos ressaltar que ndo ¢ o contrato de locacdo que encontra inscri¢ao no registro de imoveis, mas, sim, a

sua clausula de vigéncia ou a sua clausula de preferéncia.

A cléausula de vigéncia ¢ aquela que determina que no caso de alienacdo do imével durante o periodo da locagdo, o novo proprietario
¢ obrigado a respeitar o restante do periodo contratual de locagcdo, mesmo esta ndo tendo sido firmada diretamente com ele, mas, sim,
com o antigo proprietario.

Necessita de registro na serventia imobiliaria para que tenha validade perante terceiros. Isto se da tendo em vista que o contrato de

locagdo ¢ um contrato meramente obrigacional e, como tal, tem validade apenas entre as partes signatarias.

Assim, para que uma clausula dele atinja terceiros, ¢ imprescindivel que esta se revista da publicidade registraria. Deste modo,
terceiros interessados na aquisi¢ao do imovel terdo noticia da restricdo pendente sobre ele antes de realizar o negdcio e assim poderao
ponderar a viabilidade da aquisi¢do segundo seus interesses.

Seu ingresso no registro de imoéveis se da por meio do registro por se tratar de verdadeiro 6nus sobre o imdvel, visto que o novo
proprietario pode ser obrigado a se manter privado do uso direto do imédvel, mantendo-se vinculado ao contrato anterior.

Ja a clausula de preferéncia ¢ a que determina que no caso de alienagdo da coisa locada, o locatario terd direito a adquirir
prioritariamente a coisa se oferecer o mesmo valor e condi¢des oferecidas por terceiros.

Seu ingresso no registro de imdveis se d4 mediante ato de averbacdo, pois, diferentemente da vigéncia que configura um verdadeiro
onus sobre o imovel, a preferéncia mais se assemelha a uma condi¢do que tem que ser respeitada em caso de alienagao do bem.

Outra situagdo que exige uma analise detalhada dos atos diz respeito ao item 3, inciso II, art. 167 da Lei n. 6.015/73, que, apesar de
especificar a constituicao de um direito real (compromisso de compra e venda), determina que este ato se dard por meio de uma
averbagao ao dispor que: “dos contratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das promessas de cessao a que alude o Decreto-

lein. 58, de 10 de dezembro de 1937, quando o loteamento se tiver formalizado anteriormente a vigéncia desta lei”.

Este dispositivo se opde a regra estabelecida no item 9, inciso I, art. 167, da Lei n. 6.015/73, que dispde: “dos contratos de



compromisso de compra e venda de cessdo deste e de promessa de cessdo, com ou sem clausula de arrependimento, que tenham por
objeto imoveis nao loteados e cujo preco tenha sido pago no ato de sua celebragdo, ou deva sé-lo a prazo, de uma s6 vez ou em
prestagoes”.

A mesma determinacdo para que o ato praticado seja o de registro, quando tratamos de inscri¢do de compromissos de venda e

compra de imoveis loteados, € vistana Lei n. 6.766/76 (arts. 25 ¢ 36).

Deste modo, observa-se que, de acordo com os dispositivos legais referidos, os compromissos de venda e compra, cessoes e
promessas de cessao a que alude o Decreto-lei n. 58/37, quando o loteamento se tiver formalizado anteriormente a vigéncia desta lei,
deverdo ser averbados no registro de imdveis, enquanto os demais compromissos de venda e compra que cumprirem 0s requisitos para

ingresso na serventia imobilidria deverdo ser registrados.

Neste caso especifico, procurou o legislador manter a sistemadtica anterior para os loteamentos registrados antes da vigéncia da Lei
de Registros Publicos, compatibilizando os novos atos com a regra geral registraria, segundo a qual a constitui¢ao de direito real deve se

dar mediante ato de registro stricto sensu.

Para entendermos melhor esta diferenciagdo, ¢ necessario que facamos um pequeno resgate de algumas regras vigentes antes da Lei
n. 6.015/73. Quando estudamos a evolu¢do do sistema registrario brasileiro, verificamos que antes da Lei n. 6.015/73 tinha vigéncia no
Brasil o Decreto n. 4.867/39, no qual a organizagdo dos atos praticados no registro de imoveis ndo se dava em funcao do imével, e sim

do ato a ser praticado.

Assim, naquela época ndo existia um cadastro tnico para cada imovel. Existiam, sim, varios livros, os quais continham assentamentos
de atos especificos de todos os imoveis da Serventia. Desta forma, existia um livro especial para o registro dos loteamentos, o Livro n.
8. Neste livro eram feitas as inscri¢des de todos os loteamentos existentes na serventia e a margem da inscri¢do dos loteamentos havia
uma coluna destinada as averbagdes, sendo previsto a época que os compromissos de compra ¢ venda sobre estes imoveis loteados

deviam ser averbados neste local.

Desta forma, com a mudanga da legislagdo ¢ a concentragao dos atos na matricula do imovel, foi previsto para que os loteamentos
fossem registrados diretamente na matricula do imdvel, bem como os compromissos sobre os seus respectivos lotes. Todavia, os atos
praticados na vigéncia da lei anterior eram validos e perfeitos, ndo devendo ser repetidos. Em virtude disto, buscando evitar os
transtornos que surgiriam pelo fato de parte dos atos praticados sobre um determinado loteamento encontrarem-se em um lugar (Livro n.
8 de registro de loteamentos) e outra parte em outro (matriculas a serem abertas no momento do registro de cada compromisso), decidiu

optar o legislador por manter a sistematica antiga para os loteamentos que ja a haviam iniciado.

Desta forma, no que se refere aos compromissos de venda e compra, cessao e promessa de cessao destes, eles serdo averbados a
margem do Livro n. 8, onde foi registrado o loteamento, se o registro foi feito na vigéncia do Decreto-lei n. 58/37 e antes da entrada em
vigor da Lei n. 6.015/73. Todavia, se o ato foi praticado apds a vigéncia da Lei n. 6.015/73, estes atos deverdo ser registrados nas

matriculas dos respectivos lotes.

O mesmo se da em relagdo aos atos pertinentes a unidades autonomas condominiais a que alude a Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de
1964, quando a incorporacdo tiver sido formalizada anteriormente a vigéncia desta Lei (art. 167, II, 6, Lei n. 6.015/73), pelos mesmos

motivos.

Outro direito que pode trazer duvidas em relagc@o ao ato a ser praticado na serventia imobiliaria e que trouxe grandes discussdes a
respeito do tema, em virtude das alteragdes trazidas pela Lei n. 10.444/2002, ¢ a penhora. A Lei n. 10.444/2002 alterou o Codigo de
Processo Civil anterior, trazendo modificagdes nos §§ 4° e 6° do art. 659 e no art. 698. Entre estas modificagdes, o legislador, dentro do
texto da lei, referiu-se a averbacdo da penhora no registro de imoveis para sua validade perante terceiros.

Transcrevemos aqui o § 4° do citado art. 659, que trouxe a referéncia mencionada: “A penhora de bens imdveis realizar-se-4 mediante
auto ou termo de penhora, cabendo ao exequente, sem prejuizo da imediata intimacdo do executado (art. 652, § 4°), providenciar, para
presuncao absoluta de conhecimento por terceiros, a respectiva averbacao no oficio imobiliario, mediante a apresentacdo de certidao de
inteiro teor do ato, independentemente de mandado judicial” (grifo nosso).

A utilizagdo deste termo trouxe grandes discussdes sobre o fato de o legislador ter tido ou ndo o intuito de mudar o tipo de ato
praticado para a inscri¢do da penhora na serventia imobiliéria.

Contudo, muitos estudiosos expressaram suas opinides no sentido de a expressao ter sido utilizada equivocadamente pelo legislador,



visto que a referida lei ndo trouxe explicacdes para os motivos da inversdo dos conceitos consagrados pela sistematica registraria. Este
argumento ficou ainda fortalecido pelo fato de o legislador ndo ter determinado a alteragdo do tipo do ato registrario a ser praticado
sobre o referido direito na Lei n. 6.015/73, que continuou a determinar em seu art. 167, I, 5, o registro das penhoras. Os referidos
estudiosos alegaram também que, como ndo houve a determinacao legal de alteracdo do tipo registrario na Lei n. 6.015/73, surgiu um
conflito de normas, e neste caso, como a Lein. 6.015/73, que ¢ alei de registros publicos, ¢ especial em relagao ao Codigo de Processo

Civil, teria prevalecido neste conflito.
Em virtude de todo o exposto, a maioria dos estados da federagdo continuaram a determinar que se proceda ao registro das penhoras.

Todavia, no estado de Sdo Paulo, a questdo foi apreciada pela Corregedoria Geral de Justiga, como se pode verificar na Apelagdo
Civel n. 948-6/8 da comarca de Sao José¢ do Rio Preto, publicada no DOJ, de 26-1-2009, da qual foi relator o desembargador Ruy
Camilo e onde constou que: ‘“Na espécie, o que se discute € o ingresso no registro imobiliario de certidio de penhora de imovel,
efetivada em processo jurisdicional. Embora pela Lei de Registros Publicos tenha sido previsto o registro da penhora de imdveis (art.
167, 1, n. 5), ndo ha como desconsiderar que, nos termos do art. 659, § 4°, do Cdodigo de Processo Civil de 1973, com as alteragdes
introduzidas pela Lein. 11.382/2006, o ato em questao passou a comportar averbacao”.

Nao confundir esta averbacdo com a averbagdo premonitoria introduzida inicialmente no nosso sistema pela Lei n. 11.382/2006, a

qual ¢ feita antes da realizagdo efetiva da penhora e s6 tem como objetivo dar publicidade registral a existéncia do processo.

Além destes titulos que por vezes podem gerar diivida sobre qual ato deve ser praticado no registro de imdveis, seja em virtude das
discussdes a respeito do tema, seja em fungdo de sua proximidade com outros direitos semelhantes que receberam do legislador
tratamento diverso, encontramos ainda alguns direitos que, para ingressarem no registro de iméveis, necessitam da realizacdo de mais de

um ato.

Assim, podemos citar como um destes casos o instituto do fideicomisso, que sera analisado mais adiante, de forma que nos

focaremos aqui apenas nos atos que sao necessarios para sua inscri¢ao no registro de imoveis.

Desta forma, a inscri¢do do fideicomisso no registro de imoveis deve ser constituida por dois atos. O primeiro devera ser o registro
do titulo que efetua a transmissdo da propriedade do imoével fideicometido do fideicomitente para o fiduciario. J4 o segundo
caracteriza-se pela averbagdo da constituicdo do fideicomisso, na qual se consignardo as condigdes impostas ao fideicomisso, bem como
o nome e qualificacdo do segundo beneficiado, ou seja, do fideicomissario.

Situacdo semelhante ocorre com as doagdes com clausulas de incomunicabilidade, inalienabilidade e/ou impenhorabilidade. Nestes

casos, também se deve proceder ao registro da doagdo (art. 167, 1,33, da Lei n. 6.015/73) e a averbagdo das referidas clausulas (art. 167,

I,11,daLein. 6.015/73).

Quando tratamos de serviddes, existem varios tipos a serem analisados, sendo que alguns deles estabelecem uma relacdo entre dois
imoveis especificos, criando uma situagdo de dominancia e serviéncia. Nestes casos, além do registro normal da servidao a ser feito no
prédio serviente, ou seja, aquele que estd recebendo a constrigdo, deverd ser realizada também a averbagdo da situacdo no prédio
dominante com remissdes reciprocas. Esta averbacdo ¢ necessaria para a publicidade registral da posicao de dominancia do referido
prédio, trazendo quais os direitos esta situacdo lhe garante.

No caso das cédulas de crédito, a maioria delas deve ser registrada no Livro n. 3 (Registro Auxiliar), sendo que encontramos como
excecdo a esta regra as cédulas de crédito hipotecarias decorrentes das hipotecas criadas pelo Decreto-lei n. 70/66, que sao averbadas na
matricula do imovel onde se encontra registrada a hipoteca a que se referem e as cédulas de crédito bancarias, as quais ndo se registram

nem averbam na serventia imobilidria por falta de previsao legal.

Importante ressaltar que no caso das cédulas, além da previsao para possivel registro, averbagao ou nao registro delas, devemos levar
em consideragdo a constituicdo do direito real de garantia que a maioria delas traz em si. Desta forma, se estivermos tratando, por
exemplo, de uma cédula de crédito rural hipotecaria, além do registro dela no Livro n. 3, devemos proceder ao registro da hipoteca na
matricula do imével para sua constitui¢do. Se estivermos tratando de uma cédula bancaria que tem como garantia um penhor rural, esta
devera ser registrada no Livro n. 3, nao pelo fato da cédula em si, mas, sim, para garantir a constitui¢do do penhor. Do mesmo modo que,
se a serventia recebe uma cédula bancéaria com garantia hipotecaria, esta deverd ser registrada na matricula do imovel que est4 sendo dado

em garantia, visando constituir a hipoteca.

No caso das separagoes, divorcios, declaracdo de nulidade ou anulagcdo do casamento, devemos analisar se estd ou nao ocorrendo a



partilha dos bens. Caso ndo esteja ocorrendo a partilha dos bens, a serventia deverd apenas averbar nas matriculas dos imodveis

pertencentes a qualquer das partes a mudanga do estado civil (art. 167, 11, 14, da Lei n. 6.015/73).

Todavia, quando estivermos lidando com a partilha de bens, estaremos lidando com um ato de transmissao de direitos que deixaram
de pertencer ao casal e passaram a pertencer a um deles exclusivamente ou a ambos, mas ndo mais no regime de comunhdo, mas, sim,
pelas regras de condominio comum do Codigo Civil. Neste caso, entdao, além da averbagdo de mudanga do estado civil, a serventia devera

realizar o registro da partilha dos bens (art. 167, I, 25, da Lei n. 6.015/73).

Feito este breve estudo sobre alguns dos direitos que podem gerar duvida sobre o tipo do ato a ser praticado no registro de imoveis,

cumpre-nos entrar na esfera da taxatividade ou ndo dos direitos que podem ser inscritos na serventia imobiliaria.

No que se refere a este tema, ja analisamos, quando tratamos do principio da legalidade no registro de imoveis, que o rol dos atos
sujeitos a registro na serventia € taxativo, ou seja, exaustivo, somente os direitos elencados expressamente em lei podem ter ingresso na

serventia registral imobilidria.

Porém, quando tratamos do rol das averbagdes possiveis no Registro de Imdveis, encontramos o art. 167, II, da Lei n. 6.015/73, que
elenca uma série de hipdteses que ensejam este ato. Todavia, o art. 246 da mesma lei deixa claro que o referido rol ¢ meramente
exemplificativo, tendo em vista que coloca que também serdo objeto de averbacdo outras ocorréncias que por qualquer modo alterem o

registro.

Sobre o tema, entretanto, muito importante chamarmos a atengao para o fato de que a abertura existente nos atos de averbagao nao
permite que peguemos direitos que originalmente comportariam registro no registro de imoveis, mas que ndo foram elencados pelo
legislador dentro do rol apto ao ingresso na serventia, € o transformemos em atos averbatorios para burlar a taxatividade dos atos de

registro adotada pelo nosso sistema.

Assim, estas averbagdes abertas, ou seja, ndo previstas expressamente em lei, que podem ser praticadas no registro de imdveis, sao
aquelas que por qualquer modo alterem o registro. Ou seja, neste caso estamos falando das averbagdes puramente acessorias de um
registro ja existente. O motivo para o legislador trazer esta abertura decorre justamente do fato de que ficaria impossivel prever de forma

taxativa todas as situagdes que poderiam surgir e implicar em alteracdes em um registro preexistente.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Registro de Imdveis - Concurso de Ingresso - Minas Gerais - 2011) No Registro de Imdveis, a averbacao da alteracao do nome:

a) pode ser feita a vista de escritura publica declaratéria.
b) pode ser feita a vista da propria escritura publica de compra e venda, pois ela tem fé publica e faz prova plena.

c) pode ser feita a vista da carteira de identidade do interessado, expedida por Orgédo competente e dotado de fé publica, ficando
arquivada fotocdpia autenticada.

d) somente pode ser feita em face de decisao em processo de Duvida.

e) sO pode ser feita quando devidamente comprovada por certiddo do Registro Civil.
Resposta: E

(Paraiba- 2013) Assinale a alternativa que corresponda, respectivamente, a atos de registro e averbacao, no Oficio de Registro

de Imoveis.

a) Instituicdo de bem de familia e serviddes em geral.

b) Cessao de crédito imobiliario e extingado da concessao de direito real de uso.

c) Cédulas hipotecarias e contrato de locacéo, para fins de exercicio de direito de preferéncia.

d) Cédulas de crédito rural e contrato de locagao, para fins de exercicio de direito de preferéncia.

Resposta: D

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) O que é registro stricto sensu e lato sensu?

Resposta: Registro /atosensu sao todos os atos inscritiveis realizaveis perante o RI. Sao eles:
1) Registro Estrito Senso (atos de Registro — quase todos previstos no art. 167, |, LRP), tanto no Livro n. 2 quanto no n. 3.
2) Averbacdes (previstas de forma exemplificativa no art. 167, |l, por for¢ca do art. 246, LRP).
3) Abertura de Matricula.

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) O artigo 167 LRP é taxativo ou exemplificativo?



Resposta: 0 art. 167, |, LRP (atos de registro estrito senso) é taxativo, mas nao exauriente (existem outros atos de registro em leis diversas). Ja o art. 167, Il, LRP, que trata das averbagdes,

é exemplificativo, pois o art. 246, LRP, permite outras averbacdes (hipdtese genérica).

Art. 246. Além dos casos expressamente indicados noitem Il doart. 167, serdo averbadas na matricula as sub-rogag6es e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro.
(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) A promessa de permuta irretratavel e irrevogavel tem ingresso no registro de imoveis?

Resposta: Em regra, nao é registravel por falta de previsao legal em virtude da taxatividade dos atos sujeitos a registro.

EXCECAO: incorporacdo imobilidria, sendo que, além dos requisitos normais, o promissario adquirente da propriedade em incorporacdo tera direito a imitir-se na posse do terreno com
possibilidade de alienacdo deste em fragdes ideais, bem como a demolicdo e construcdo na sua drea (art. 32, g, da Lei n. 4.591/64).

Também ndo estao sujeitos a registro, em virtude da taxatividade dos atos registrarios, as promessas de doagao, promessas de dacao em pagamento, os contratos de comodato, entre

outros.
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Qualificacao Registral

A qualificagao registral pode ser definida como o poder-dever do registrador de verificar a existéncia no titulo de todos os requisitos
necessarios para que ele possa ingressar no registro de imoveis. Em outras palavras, a qualificacdo registraria consiste na verificagdo

pelo registrador de que o titulo obedece a todos os principios registrais e em especial a legalidade.

A andlise da legalidade do titulo engloba ndo s6 as caracteristicas extrinsecas formais do titulo como também os elementos de
validade e existéncia do negocio juridico, tais como objeto licito e ndo defeso em lei, partes capazes, forma prescrita ou ndo defesa em

lei etc.

Desta forma, o registrador deve buscar no titulo possiveis causas de invalidade do negécio que ele representa. Devemos lembrar que
em nosso sistema registral vige a presuncao relativa de veracidade dos atos inscritos na serventia imobilidria, o que significa dizer que os
atos inscritos no registro de iméveis sdo considerados validos e eficazes, salvo se for decretada a sua invalidade por vicios existentes na
formacdo dos direitos neles expressos. Em virtude disto ¢ que podemos dizer que a qualificacdo registral busca ao maximo prevenir
possiveis decretagdes de invalidade de direitos que ja tiveram ingresso no registro de imoveis, exercendo um papel de filtro destes
direitos antes que consigam inscrigao.

Por este motivo, o registrador imobilidrio deve examinar minuciosamente os titulos apresentados, tanto sob o aspecto formal quanto
sob o aspecto material, e, dentro dos limites da qualificagao registraria, acata-los para o registro, ou, caso contrario, emitir o seu parecer

explicitando os motivos da impossibilidade do seu registro.

Assim, caso o registrador entenda que o titulo ndo atende a algum dos requisitos registrarios, devera elaborar uma nota de devolugao
FUNDAMENTADA contendo os motivos de sua recusa, bem como as exigéncias que devem ser cumpridas para que o titulo possa ter

ingresso no folio real.

Se a parte nao concordar com os motivos e as exigéncias feitas pelo registrador ou ndo puder cumpri-las, podera requerer que seja o

titulo remetido ao Juiz Corregedor Permanente com a suscitacdo de davida.

Importante destacar que a parte pode requerer a suscitagdo ndo somente quando ndo concordar com as exigéncias, mas também
quando for impossivel cumpri-las. Essa impossibilidade deve ser analisada com muito cuidado pelo juiz, pois ndo ¢ qualquer dificuldade
que acarreta isso, sob pena de o mecanismo ser usado para fraudar a lei. Tal impossibilidade deve ser absoluta e ndo pode decorrer da

acdao ou omissao da parte e nem pode implicar a supressdo da manifestagao de vontade de outra pessoa*.11

As exigéncias para qualificar o titulo para o registro deverdo ser feitas todas de uma vez, considerando-se irregular e protelatoria a

pratica de exigéncias sucessivas quando os motivos ja se encontravam presentes nos documentos apresentados desde o primeiro exame.

Temos, entdo, que o oficial devera fazer a andlise do titulo inteiro antes de emitir uma nota de devolugado, ndo devendo interromper o

exame ja no primeiro empecilho registrario, pois poderdo haver outros, os quais deverdo também ser apontados na devolugao.

Todavia, existem situagdes em que a devolucdo com exigéncias solicita a apresentacdo de novos documentos para complementar o
ato a ser registrado e enquadra-lo nos requisitos registrais. Nestes casos, ao analisar esta segunda documentagdo que estd sendo
apresentada, e que ndo o tinha sido até o momento, pode o registrador encontrar outros problemas que impecam o registro, situagdo em
que devera realizar uma segunda nota de devolugdo e, neste caso, ndo estard agindo em desacordo com o principio da eficiéncia que
norteia os atos administrativos. Isto se da porque, nesta hipdtese, nao teria como o registrador antever estes problemas para coloca-los

na primeira devolugdo, visto que o documento ainda nao havia sido apresentado a serventia.

TODO E QUALQUER TITULO, independentemente de sua origem, que ingresse na serventia imobilidria passara por esta
qualificacdo para verificar se estd apto para o registro. Assim, devem passar pela qualificagdo registral tanto as escrituras publicas quanto

os atos particulares, bem como os titulos judiciais.

O fato de os titulos terem tido origem em uma autoridade judicidria ndo retira o poder-dever do registrador de proceder a



qualificacdo registraria deles e, em consequéncia disto, ndo isenta o registrador de possiveis responsabilizagdes decorrentes da falta de
qualificacdo ou da qualificagdo incompleta destes titulos.

Todavia, a verificagdo da conformidade dos titulos judiciais com a legislagdo registraria ndo pode invadir a esfera jurisdicional. Isto
significa que a qualificacdo ndo pode atingir o mérito da decisdo judicial, restringindo-se a verificagdo de suas formalidades
extrinsecas, a respeito das quais ndo se tenha tratado dentro da parte dispositiva da sentencga.

Desta forma, se chega a serventia um mandado determinando a transmissdao da propriedade do nome de Fulano para Sicrano sem
trazer outras determinacdes, o registrador devera exigir que o imdvel esteja no nome do Fulano. Se for imovel rural, devera exigir a
apresentacdo do Certificado de Cadastro do Imovel Rural (CCIR) e do Imposto Territorial Rural (ITR) dos cinco ultimos exercicios,
como o faria para qualquer outra transmissao de imovel rural. Se Fulano for uma pessoa juridica ou se estiver incurso nas leis
previdencidrias que determinam a apresentacdo da certiddo negativa de débitos do INSS para alienacdo ou oneragdo do imoével, esta
devera ser solicitada. O imovel deve estar perfeitamente descrito e caracterizado no titulo, e esta descrigdo deve coincidir com a
constante da matricula; o mesmo se dd em relagdo as partes, e assim por diante. Como se v€, o registrador devera exigir todos os
requisitos do registro, podendo contestar e solicitar complementacdes no titulo em todos os aspectos que ndo envolvam a ordem direta,
ou seja, a transmissao.

Situacdo diversa ocorrerd se na ordem judicial estiver constando a determinagao da transmissao do imével do Fulano para o Ciclano,
independentemente da apresentagdo do CCIR e dos cinco tltimos ITRs, por exemplo, caso em que estes documentos nao serdo exigidos,

independentemente de, em regra, serem necessarios para este tipo de transmissao.

Neste caso, ndo cabe ao registrador contestar a exatiddo do decidido, mesmo porque as partes que se sentirem prejudicadas por uma
decisdo judicial possivelmente equivocada t€ém os meios corretos para recorrer, € estes meios nao envolvem a serventia imobiliaria, que

nao tem o papel de revisora de decisdes judiciais.

Ressalta-se que, da mesma forma que o registrador ndo tem competéncia para contestar o mérito de decisdes judiciais, ndo tem

responsabilidade pelos atos destas emanados.

Segundo Marcelo Fortes Barbosa Filho, em artigo intitulado “O registro de imoveis, os titulos judiciais e as ordens judiciais”, em
Sérgio Jacomino (Org.), Thesaurus registral, notarial e imobiliario, “a circunstancia de exibir-se a inscrigao titulo de origem judicial
ndo implica isengao dos requisitos registrarios, incumbindo ao registrador: a) verificar a competéncia (absoluta) da autoridade judiciaria;
b) aferir a congruéncia do que se ordena ao registro com o processo respectivo; ¢) apurar a presenga das formalidades documentais; d)
examinar se o titulo esbarra em obstaculos propriamente registrarios (por exemplo: legalidade, prioridade, especialidade,

consecutividade)”.

Prossegue ainda o referido autor ao afirmar que: “Nao se torna ineficaz ou invalida uma sentenga judicial pelo fato de lhe ser vedado
o registro, porque essa vedacdo nao interfere com a validade e com a eficacia proprias da decisdo judicidria, sendo apenas verifica se o

titulo enquadra com as exigéncias do registro imobilidrio”.

Em resumo, o registrador tem o poder-dever de proceder a qualificagdo registraria dos titulos judiciais, apontando todos os aspectos
que impediriam o registro como se fosse qualquer outro tipo de titulo, abstendo-se apenas de contestar o mérito das referidas decisdes.
Em virtude disto, ao proceder desta forma, esta agindo dentro do estrito cumprimento de seu dever legal, ndo podendo ser penalizado

com o crime de desobediéncia.

Neste sentido, encontramos decisao do Supremo Tribunal Federal, de que foi relator o Ministro Marco Aurélio. Esta assim declarou:
“O cumprimento do dever imposto pela Lei de Registros Publicos, cogitando-se de deficiéncia de carta de adjudicagdo e levantando-se
duvida perante o juizo de direito da vara competente, longe fica de configurar ato passivel de enquadramento no artigo 330 do Codigo
Penal — crime de desobediéncia — pouco importando o acolhimento, sob o angulo judicial, do que suscitado” (Habeas Corpus

85.911/9-MG, julgado em 25-10-2005).

Também ndo ha que no caso em analise se cogitar o crime de prevaricagdo (art. 319, CP), visto que agir de acordo com os ditames
legais impostos pelo exercicio de suas fungdes em nada se assemelha a pratica de atos contra expressa disposicao legal, visando atender

a sentimento ou interesse pessoal.

QUESTOES DE CONCURSOS



(Servicos de Notas e de Registros — Provimento por Ingresso - Maranhao - 2011) Acerca da qualificagdo registral, é correto
afirmar que:
a) Nas escrituras, lavradas em decorréncia de autorizacao judicial, serdo dispensadas as referéncias a matricula ou ao registro
anterior, seu numero e cartério.
b) Todos os titulos, inclusive os judiciais, deverao ser qualificados, sendo passiveis de devolugéao.
c) Os titulos publicos ou judiciais perfectibilizados quando de sua lavratura ou expedi¢cdo deverdao ser analisados com base nos
requisitos legais vigentes a época daquelas.
d) Consideram-se regulares, para efeito de matricula, os titulos judiciais nos quais a caracterizagao do imével ndo coincida com a
gue consta do registro anterior.
Resposta: B

(Ceara - 2010) No que concerne ao registro de titulos judiciais na Serventia Registral Imobiliaria, assinale a alternativa INCORRETA:
a) Nas cartas de sentenca e formais de partilha, o escrivao deve fazer referéncia a matricula ou ao registro anterior, seu nimero e
cartorio.
b) Os titulos judiciais ndo estao sujeitos a analise e exigéncias da qualificagao registral.
c¢) Tratando-se de usucapiao, os requisitos da matricula devem constar do mandado judicial.
d) A decisao judicial € uma das hipoteses de cancelamento de matricula.

Resposta: B
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Procedimento de Duvida

Verificamos anteriormente que o registrador deve promover a qualificagcdo de todos os titulos que ingressam na serventia imobiliaria
e que, caso esta qualificagdo resulte negativa, devera o mesmo elaborar, de forma fundamentada, nota de devolucao do titulo, contendo as

exigéncias feitas pelo oficial para que o titulo se torne apto para ser inscrito no registro imobilidrio.

Caso o apresentante ndo concorde ou ndo possa cumprir as referidas exigéncias, podera requerer ao oficial a suscitagdo de davida a
ser analisada, em primeira instancia, pelo Juiz Corregedor Permanente da serventia, ou seja, aquele que tem a competéncia administrativa

de fiscalizagdo direta dela (art. 198 da Lein. 6.015/73).

O pedido de suscitagao de duvida pode ser motivado pelo inconformismo com a exigéncia do oficial ou com a impossibilidade desta
ser atendida. Em ambos os casos, buscara uma reavaliagdo do juizo qualificador negativo do oficial pelo juiz corregedor permanente da
serventia ou, em grau de recurso, pelo Conselho Superior da Magistratura (ou o 6rgdo a quem a lei de organizagdo judiciaria do

respectivo Estado determinar ser competente).

Muito embora esteja previsto no capitulo referente ao registro de imdveis da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73) em seus
arts. 198 e seguintes, tal procedimento se aplica para todas as espécies de registros publicos regulados por essa lei (art. 296 da Lei n.

6.015/73).

Nao cabe, contudo, quanto aos atos praticados pelos tabelides de notas ou de protesto por falta de previsao legal. No Estado de Sao
Paulo, também nao cabe suscitagdo de duvida para atos de averbagdo, mas somente para atos de registro stricto sensu, conforme posicao

historica consolidada da jurisprudéncia administrativa bandeirante.

A duvida registral pressupde a existéncia de juizo de qualificagdo registral negativa, manifestada por escrito em uma nota de
exigéncia (art. 198 da LRP). Alei ndo restringe a possibilidade de requerer a suscitagdo a pessoa juridicamente interessada, mas amplia o
rol de legitimados ao estabelecer que o mero apresentante do titulo pode requerer diretamente ao oficial que seja suscitada a diivida, nos

termos do caput do art. 198 da LRP*12.

Importante destacar que o principio da rogagcdo ¢ de fundamental aplicagdo para suscitagdo de divida, pois o registrador, em regra,
nao pode suscitar de oficio. A suscitacdo ex officio ¢ admitida excepcionalmente em alguns raros dispositivos legais, como nos arts. 115,

paragrafo tinico, e 156, paragrafo tnico, ambos da LRP.

Nao obstante a via normal de instauragdo da divida seja pelo registrador, a pedido da parte, a jurisprudéncia hd muito tem admitido a

chamada davida inversa, pela qual a parte pede a instauracao da davida diretamente ao juiz corregedor permanente, analisada mais adiante.

O art. 198 da Lei n. 6.015/73 estabelece as regras para instrucao do procedimento de divida, dispondo que, apds o requerimento do

interessado para que seja suscitada a davida, o oficial anotard a margem da prenotagdo no protocolo a ocorréncia da davida.

Este procedimento € necessario, visto que, segundo o art. 188 da Lei n. 6.015/73, protocolizado o titulo, proceder-se-4 ao registro
dentro do prazo de 30 dias. Esta disposicdo ¢ completada pelo art. 205 da Lei n. 6.015/73, que estabelece que cessardo automaticamente
os efeitos da prenotacdo se, decorridos 30 dias do seu langamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissdo do

interessado em atender as exigéncias legais.

Desta forma, observa-se que € necessaria a anotagdo a margem da prenotagdo do titulo no livro protocolo para que o oficial consiga
controlar adequadamente o prazo de validade desta, visto que das disposi¢des citadas se extrai que o oficial tem o prazo de 30 dias para
registrar o titulo; caso ocorra a devolugao dele com exigéncias, o apresentante deve atendé-las dentro do referido prazo; caso contrario,
o oficial deve proceder ao cancelamento do protocolo por decurso de prazo.

Todavia, se houver a suscitagdo de davida, verificamos que ocorre a suspensdo do referido prazo, tendo em vista que se deve aguardar
a decisdo do juiz competente para que, procedendo-se ou ndo a inscricdo do direito contido no titulo, o oficial possa encerrar a

prenotagdo, de acordo com o que se extrai do art. 203 da Lei n. 6.015/73.



Seguindo com a andlise do art. 198, ele determina que, apds certificar, no titulo, a prenotagdo e a suscitacdo da divida, o oficial
devera rubricar todas as folhas da suscitagdo de duvida montando um processo que sera encaminhado ao forum. Em seguida, o oficial
dara ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-lhe copia da suscitagdo e notificando-o para impugna-la, perante o juizo
competente, no prazo de 15 dias. Na sequéncia, certificard no procedimento de divida a notificagcdo para ciéncia do apresentante dos
termos da davida e remetera o referido procedimento ao juizo competente. Dentre os documentos que instruem a duvida deve constar

necessariamente o titulo original e as razdes da davida.

O art. 199 da Lei n. 6.015/73 deixa claro que ndo existe a chamada revelia no procedimento de davida, ao dispor que, caso o
interessado ndo impugne a divida diretamente perante o juiz competente no prazo de 15 dias a ele conferido pela lei, esta ainda sera
julgada por sentenga. Contudo, sendo apresentada impugnacao, esta deve se referir apenas a questdoes documentais, pois a decisao do juiz
corregedor deve-se ater apenas ao juizo de admissibilidade do registro do titulo apresentado.

Por isso nao se admite pedido de produgdao de prova de qualquer natureza, pois o titulo deve ser pré-constituido e apto a ser
registrado. Exceg¢do ¢ admitida quando a parte alega absoluta impossibilidade de atender as exigéncias do registrador, a fim de provar essa
absoluta impossibilidade (simples dificuldade em atender as exigéncias ndo fundamenta a contento a davida), mas mesmo assim de forma

minima e mais simples possivel.

Nao se admite que a parte atenda, no curso do procedimento de duvida, qualquer das exigéncias anteriormente formuladas, pois
admitir isso seria criar forma de artificiosamente prolongar o efeito do protocolo, especialmente a prioridade, para além do prazo legal

de 30 dias previsto no art. 204 da LRP.

Também ndo se admite irresignagdo parcial na impugnagdo, ou seja, a parte deve impugnar todos os Obices levantados pelo
registrador, pois se um so subsistir, o titulo permanece sem poder ser registrado. Diferentemente do que ocorre com a simples auséncia
da impugnacao, a irresignagao parcial do requerente faz presumir a concordancia da parte com as razoes ndo impugnadas. A consequéncia
logica disso é que a parte concorda com o juizo negativo, uma vez que o titulo somente podera ser registrado quando for perfeitamente

adequado as normas vigentes.

O procedimento analisado ¢ o procedimento convencional de suscitacdo de duvida previsto pela lei. Além deste, encontramos na

nossa doutrina e jurisprudéncia a chamada diivida inversa.

Na duvida convencional, ou direta, o apresentante requer ao oficial que este suscite a duvida. Ja na chamada duvida inversa, esta
suscitacdo ¢ feita diretamente pelo interessado, que apresenta suas razdes e os motivos da davida ao juiz competente, sem o intermédio
do oficial. A Unica diferenca pratica, além de ser apresentada diretamente ao juiz corregedor permanente, ¢ que sera remetido ao
registrador o procedimento para que este protocolize o titulo.

Apesar de ndo previsto em nossa legislagdo, este tipo de divida foi admitido pela nossa doutrina e jurisprudéncia com base na
economia processual. Isto tendo em vista que caso o juiz ndo aceitasse a apresentagdo da duvida e enviasse a parte para a serventia
imobiliaria para que a duvida fosse levantada pelo oficial, como previsto na legislagao, o oficial ndo poderia se negar a suscitagcdo dela,
ndo importa os motivos da parte, de acordo com o art. 30, XIII, da Lei n. 8.935/94, de modo que em Ultima andlise a davida percorreria

um caminho mais longo, mas chegaria ao juiz da mesma forma.

Deste modo, apresentados as razdes da divida e seus motivos diretamente pela parte ao juiz competente, este intimara o oficial da
suscitagao da duvida para que este faca as devidas anotagdes no livro protocolo e encaminhe ao juizo suas razdes para a devolugdo,
seguindo o procedimento a partir dai da mesma forma que o procedimento de diivida comum.

Com ou sem impugnacdo, sendo davida direta ou indireta, o procedimento necessita da manifestacdo do Ministério Publico no prazo
de 10 dias (art. 200 da LRP). Apos, o corregedor permanente ird proferir sentenca de mérito (art. 203 da LRP) ou meramente extintiva
(exs.: pedido de desisténcia da parte, perdimento ou falta posterior do objeto), no prazo de 15 dias, com base nos elementos constantes

dos autos.

De acordo com o art. 203 da Lei n. 6.015/73, se a davida for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte,
independentemente de translado, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial para que a consigne no Protocolo e cancele a prenotagao.
Todavia, se for julgada improcedente, o interessado apresentard, de novo, os seus documentos, com o respectivo mandado ou certidao
da sentenca, que ficardo arquivados para que desde logo se proceda ao registro, declarando ao oficial o fato na coluna de anotagdes do

Protocolo. Da sentenca, poderdo interpor apelacdo, com os efeitos devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Publico e o



terceiro prejudicado conforme o art. 202 da LRP.

Note que o oficial ndo tem competéncia para recorrer da divida, de modo que, se ela for considerada improcedente, este estara
obrigado a realizar o registro ainda que continue ndo concordando com o fato. Sendo sentenga em procedimento administrativo, ndo
pode produzir o efeito da coisa julgada processual para as partes. Contudo, para o registrador afetado, produz efeito normativo,
vinculando sua atuacdo, quer para a pratica do registro, quer para obstar a pratica do mesmo. Por este motivo, o oficial ndo sera

responsavel por eventuais prejuizos decorrentes desta inscri¢ao, no que se refere aos problemas por ele apontados.

O procedimento de divida ¢ um procedimento de natureza administrativa, de modo que sua decisao ndo impede o uso do processo
contencioso competente (art. 204 da Lei n. 6.015/73). Esta disposi¢ao decorre do principio da inafastabilidade da jurisdi¢do, a qual esta
expressa no inciso XXXV do art. 5° da Constituigdo brasileira, nos seguintes termos: “a lei ndo excluira da apreciacdo do Poder

Judiciario lesdo ou ameaca a direito”.

No que se refere ao pagamento de custas extrajudiciais, apesar de terem regulamentagdo diversa em cada estado, dispde a Lei n.
6.015/73 que os oficiais deverdo devolver os valores pagos no ato da prenotacdo para a pratica do registro, caso este ndo seja efetuado,

mas poderd reter parte do valor a titulo de pagamento pelas buscas e pela prenotacao (art. 206).

Ja no que se refere as custas judiciais, dispde a referida lei que havera autorizagdo para cobranca apenas se a divida for julgada
procedente, ou seja, se for apurado que o oficial tinha razdo e que o titulo ndo tem condi¢des de ingresso na serventia registraria da

forma que se apresenta (art. 207).

QUESTOES DE CONCURSOS

(Servicos Notariais e de Registro — Area Notarial - Rio Grande do Sul - 2004) Assinale a assertiva correta quanto a oposicao de
duvida.
a) A duvida pode ser suscitada pelo tabelido de protesto de titulos, quanto aos aspectos materiais do titulo, ou pelo interessado,
quanto aos aspectos formais.

b) A duvida inversa ou duvida as avessas pode ser suscitada pelo terceiro prejudicado, seguindo o mesmo procedimento
preconizado na Lei dos Registros Publicos.

c) Se a duvida for julgada improcedente, cabera ao interessado o pagamento das custas.
d) A duvida, mesmo n&o impugnada, sera julgada por sentenga.

e) Poderéo interpor recurso de apelacédo da sentenca que julgar a duvida, com ambos os efeitos, o Ministério Publico, o tabelido
de protesto de titulos, o interessado ou o terceiro prejudicado.

Resposta: D

(Ceara - 2010) Assinale a alternativa correta em relacao a suscitacdo de duvida no Registro de Imédveis, consoante a Lei n.
6.015/73:

a) A decisao de duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente.
b) Para a sentenga que julgar a duvida apenas o Ministério Publico podera interpor apelagdo com efeito devolutivo.

c) No processo de duvida se nao forem requeridas diligéncias, o juiz proferira decisdo no prazo de 30 dias, com base nos
elementos constantes dos autos.

d) O Oficial de Registro de Iméveis podera suscitar duvida independentemente de requerimento do interessado e tem legitimidade
recursal.

Resposta: A

(6° Concurso - Sao Paulo) O inciso XlIl do art. 30 da Lei n. 8.935/94 dispde, dentre os deveres dos notarios e oficiais de registro,
o de “encaminhar ao juizo competente as duvidas levantadas pelos interessados...”. Assim,
a) diante de qualificagdo positiva, deve ser encaminhado ao juizo competente o residuo das duvidas ainda pendentes dos
interessados.
b) se o notario ou oficial de registro estiver em duvida sobre a pratica do ato notarial ou de registro, deve formular consulta ao seu
juiz corregedor.
C) se os interessados nao estiverem certos sobre a pratica de ato notarial, o notario ndo o pode lavrar e deve encaminhar ao juizo a
duvida deles.
d) diante de qualificagdo negativa, os interessados tém direito a requalificagdo em juizo, que ndo se pode obstar.

Resposta: D



(5° Concurso - Sao Paulo) A pessoa juridica ABC Ltda. apresenta ao registrador imobilidrio titulo aquisitivo de determinada
unidade condominial registrada em sua serventia. Ao analisar o titulo, o registrador o qualifica negativamente e emite nota
devolutiva enumerando 7 motivos para a recusa. Inconformada com um dos motivos enumerados, a pessoa juridica ABC Ltda.
suscita inversamente a duvida junto ao Juizo Corregedor Permanente, postulando a superagao do ébice com o qual nao concorda,
e se comprometendo a, apods, satisfazer os 6 motivos restantes e com os quais concorda. Instado a manifestar-se, o oficial
registrador revé seu posicionamento em relacao ao motivo da recusa impugnado e concorda com o suscitante quanto a este

mister, mantendo a recusa em relagao aos demais motivos impedientes. A duvida devera ser julgada

a) prejudicada.

b) improcedente.

c) totalmente procedente.

d) parcialmente procedente.

Resposta: A

(2° Concurso - Sao Paulo) Assinale o enunciado incorreto.

a) A decisao da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente.

b) Da sentenga que julgar a duvida, poderao interpor apelagéo o interessado, o oficial registrador, o Ministério Publico e o terceiro
prejudicado.

c) Da sentenga que julgar a duvida cabe apelagdo com os efeitos devolutivo e suspensivo.
d) Se o interessado deixar de impugnar a duvida suscitada pelo oficial registrador, sera ela, ainda assim, julgada por sentenca.

Resposta: B

(Amapa - 2011) A respeito do procedimento de duvida, é correto afirmar que

a) tera natureza judicial ou extrajudicial, conforme a presenga ou néo de lide.
b) se aplica exclusivamente aos registros de imoveis, e ndo as outras especialidades registrais.

C) a respectiva sentenca podera ser objeto de apelagéo pelo interessado, pelo Ministério Publico, pelo terceiro interessado e pelo
Oficial Registrador.

d) podera ser suscitada de forma resumida pelo Oficial, bastando consignar a simples remissdo ao texto legal pertinente e as
falhas do titulo submetido a registro.

e) em caso de improcedéncia sera determinado ao Oficial que proceda ao registro do titulo.

Resposta: E

(5° Concurso - Sao Paulo) Quanto ao 6rgao competente do tribunal ad quem, no Estado de Sao Paulo, é correto afirmar que, em

procedimento de duvida de registro de imdveis, eventual apelacao interposta serd analisada

a) pelo Plenario do Tribunal de Justica.
b) por uma das Camaras do Tribunal de Justica.
c) pela Corregedoria Geral de Justica.

d) pelo Conselho Superior da Magistratura.

Resposta: D

(5° Concurso - Sao Paulo) Em relacdo ao procedimento de duvida suscitada por Oficial de Registro de Imdveis, assinale a
alternativa correta.
a) Ha, em seu ambito, mesmo nao ocorrendo litigio entre os interessados, mas apenas dissidio entre o requerente do registro e o
Oficial Registrador, a existéncia de “causa”, a justificar o cabimento de recurso especial.
b) Em processo de duvida, € sempre cabivel a agéo rescisoria.
c) O tabelido de notas que lavrou a escritura objeto do procedimento de duvida e a apresentou ao registro imobiliario é
considerado interessado, para fins de interposicao de recurso da sentenca.
d) A decisao da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente.

Resposta: D

(Servicos de Notas e de Registros - Provimento por Ingresso - Maranhao - 2011) Sobre o procedimento de suscitacao de

duvida no registro de imdveis, assinale a alternativa INCORRETA:

a) Da sentencga, poderao interpor apelagao, com os efeitos devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Publico, o oficial e
o terceiro prejudicado.



b) Se nao forem requeridas diligéncias, o juiz proferira decisdo no prazo de quinze dias, com base nos elementos constantes dos
autos.

c) Se o interessado ndo impugnar a duvida no prazo legal de 15 dias, sera ela, ainda assim, julgada por sentenca.

d) Se for a duvida julgada procedente, os documentos serao restituidos a parte, independentemente de translado, dando-se ciéncia
da decisao ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a prenotacao.

Resposta: A

(5° Concurso - Sao Paulo) O interessado apresentou titulo para registro que, prenotado e submetido a qualificagao, foi devolvido
com exigéncias. Esgotado, sem o cumprimento da exigéncia, o prazo da prenotagao, protocolou o interessado perante o Juizo
Corregedor Permanente pedido administrativo de providéncias, instruido com cépia autenticada do titulo. Esse requerimento foi
recebido como duvida inversamente suscitada e encaminhado ao registrador para manifestacao. Esta correta a atuacao do oficial
registrador que se manifestou
a) prontamente, renovando o prazo da prenotacéo e defendendo o dbice ao registro indicado na nota devolutiva anteriormente
apresentada ao interessado.

b) ap6s prenotacdo da documentagdo encaminhada pelo Juizo, pelo descabimento da chamada duvida inversa, cujo
processamento ndo é admitido pelo Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo.

c) pela necessidade da apresentagdo do original do titulo para nova prenotagcao, defendendo a pertinéncia da exigéncia
guestionada.

d) apds prenotacdo da documentagdo encaminhada pelo Juizo, pela possibilidade de que a exigéncia fosse relevada, por
determinacao do Corregedor, em face da origem jurisdicional deste novo titulo.

Resposta: (

(6° Concurso - Sao Paulo) Assinale a alternativa incorreta.

a) A sentenga que julga procedente duvida inversa mantém a recusa de registro do titulo (ndo difere da duvida comum).

b) E apelavel a sentenca proferida em duvida de registro e, no Estado de Sdo Paulo, a Egrégia Corregedoria Geral de Justica é
competente para o julgamento do recurso.

c) A decisao da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o0 uso do processo contencioso competente.

d) O procedimento de duvida deve ser sempre instruido com o titulo original.
Resposta: B

(Mato Grosso — 2014) Considerando a regulamentacao do procedimento de duvida na Lei n. 6.015/73, assinale a alternativa
correta.
a) A decisao da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente, desta forma,
descabe ao interessado apelar da decisao que julgou improcedente a duvida suscitada.

b) Ainda que o interessado ndo impugne a duvida no prazo de quinze dias, sera ela julgada por sentenga, e, em caso de
improcedéncia, devera o oficial proceder ao registro solicitado, averbando a referida sentenga no Protocolo.

c) A ocorréncia da duvida sera anotada no Protocolo, 8 margem da prenotagao, e, transitada em julgado a decisdo que julgou
procedente a duvida, dar-se-a ciéncia da decisao ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a prenotagao.

d) Cessarao automaticamente os efeitos da prenotacao se, decorridos trinta dias do seu langamento no Protocolo, o titulo nao tiver
sido registrado por omisséo do interessado em atender as exigéncias legais, razao pela qual, havendo suscitacdo de duvida,
esta devera ser julgada dentro do referido prazo.

e) No processo de duvida, serdo devidas custas, a serem pagas pelo interessado, quando a duvida for julgada improcedente.
Resposta: (

(Bahia - 2014) Em relagao aos procedimentos referentes a divida, assinale a opgao correta.

a) Transitada em julgado a decisdo da duvida julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte.

b) No processo de duvida, as custas devem ser pagas pelo interessado, independentemente de a duvida ser julgada procedente
ou nao.

c) A decisao de duvida tem natureza juridica eminentemente judicial.
d) Tais procedimentos relativos a impugnacao da duvida dispensam a oitiva do Ministério Publico.

e) Nao havendo impugnacao da duvida no prazo de quinze dias, o processo sera arquivado.

Resposta: A

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O que é a duvida registraria?



Resposta: £ um procedimento administrativo que permite a requalificacdo judicial de titulo que teve qualificacdo negativa perante o Oficial.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Quando é cabivel a duvida?

Resposta: Se a parte nao concordar com os motivos e exigéncias feitas pelo registrador ou nao puder cumpri-las, poderd requerer que seja o titulo remetido ao Juiz Corregedor Permanente
com a suscitacao de dudvida (art. 198, LRP).

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Como a parte fica ciente que foi levantada duvida?

Resposta:
LRP, Art. 198, Ill — em seguida, o oficial dard ciéncia dos termos da ddvida ao apresentante, fornecendo-lhe cdpia da suscitacdo e notificando-o para impugnd-la, perante o juizo competente, no prazo de 15
(quinze) dias.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O MP deve se manifestar no procedimento de duvida?

Resposta:

LRP, Art. 200. Impugnada a divida com os documentos que o interessado apresentar, serd ouvido o Ministério Pblico, no prazode 10 (dez) dias.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) A parte pode atender algumas exigéncias, na divida?

Resposta: Nao admitido. A divida visa verificar a registrabilidade ou nao do titulo. Se houver concordancia parcial com as exigéncias, ja se admite que o titulo ndo deveria ser registrado.
Impossivel decisdo condicional, no sentido da registrabilidade do titulo se atendidas as exigéncias sobre as quais nao houve discordancia. Deve a parte primeiro atender as exigéncias com
que concorda para depois suscitar a divida (Ap. Civ. 017539-0/9, Acérdao CSM 978-6/4, 871-6/6, 919-6/6, 885-6/0).

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) Um titulo é devolvido a parte contendo varias exigéncias. A parte concorda com

algumas dessas exigéncias mas quer discutir algumas delas. Como proceder? O juiz o analisa? Como é isso? Existe duvida parcial?

Resposta: A parte deve ser orientada para PRIMEIRO atender as exigéncias que ela achar fundadas, apresentando os documentos exigidos, para SOMENTE DEPOIS suscitar ddvida. E pacifica
a orientacao do Tribunal de Justica de Sao Paulo, no sentido de que a irresignacao deve ser total com relacao as exigéncias formuladas, sob pena de o procedimento de divida ser usado

como forma de dilagdo injusta do prazo de vigéncia do protocolo e da prioridade que este garante.

Dessa forma, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo ndo acolhe a divida parcial, também chamada de diivida doutrinria. POREM, ndo cabe ao oficial analisar isto, especialmente se a parte

insistir, porque ele ndo pode obstar a suscitacdo de ddvida da parte.

(Questao Oral - 6° Concurso — Sao Paulo) Qual a natureza da duvida?

Resposta: Procedimento de cardter administrativo, submetido ao Juiz Corregedor Permanente (funcao administrativa). Nao impede o ingresso na via jurisdicional.
LRP, Art. 204. A decisdo da divida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) E possivel se atender exigéncia durante o procedimento de duvida?

Resposta: Se fosse admitido cumprir exigéncia durante o procedimento, estaria aberto o caminho para uma injusta prorrogacao do prazo da prenotacao, que, muitas vezes, viria em prejuizo
dos eventuais detentores de titulos contraditdrios. (Ap. Civ. 43.728-0/7, 31.719-0/3)

Deve levar em conta a dissensao que havia ao tempo da suscitagao.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Cabe legitimacao probatéria na duvida? Pode juntar documentos?

Resposta: Nao cabe, pois o procedimento de divida é um procedimento administrativo/sumdrio e sé cabe andlise dos documentos apresentados de plano no momento da propositura.

(Questao Oral - 7° Concurso - Sdo Paulo) E admitida a producéo de prova no procedimento de davida?

Resposta: Pode ser requerida diligéncia (art. 201, 12 parte, da LRP). Nao se permite producdo de provas, como realizacdo de pericia, pois a divida visa apenas fazer um juizo quanto a

possibilidade ou impossibilidade de registrar determinado documento, coisa que se deve observar lendo o prdprio titulo.

“(...) ndo era possivel a producdo de prova testemunhal destinada a complementar o titulo, visando confirmar a existéncia da unidao estavel
declarada pelo apelante na primeira das escrituras supracitadas, porque a duvida registraria ndo comporta instrucao probatéria uma vez que sua
realizacdo ensejaria indevida prorrogacao do prazo de validade da prenotacao e, portanto, da prioridade conferida ao apresentante”. (Acérdao CSM
1097-6/0, Proc CG 791/4).

“Pondere-se, desde logo, que a ponderacdo inicial dos recorrentes € inacolhivel, pois no procedimento de divida de registro de imdveis, nao existe qualquer possibilidade de dilacao probatéria. E isso porque a
ddvida, que é de natureza administrativa, destina-se a solugdo de controvérsias registrarias fundadas em titulos pré-constituidos (Apelagdes Civeis ns. 12.102-0/9, da Comarca de Araras, e 12.865-0/0, da Comarca de
Assis)". (Acérdao (SM 038806-0/1).

Excepcionalmente admite-se producdo de prova quando a parte alega absoluta impossibilidade de cumprira exigéncia formulada.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Existe revelia na duvida?

Resposta: REVELIA — Por ser a divida procedimento de natureza administrativa comum, ndo é de nela cogitar efeito de revelia pela auséncia de impugnacao do suscitado (ver art. 199,
LRP; cf. CSM-SP, ap. civel 1.899-0, 4.7.83. Des. Affonso de André).

LRP, Art. 199. Se o interessado ndo impugnara duvida no prazo referido no item I1l do artigo anterior, serd ela, ainda assim, julgada por sentenca (CARATER ADMINISTRATIVO).
(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Posso suscitar divida com cépia do titulo?

Resposta: Nao, a diivida visa reexaminar o titulo, e, caso seja julgada procedente, os documentos serdo remetidos para registro. A COPIA NAO E INSTRUMENTO HABIL PARA REGISTRO



(Acérdao CSM 598-6/0, Ap. Civ. 50.120-0, 288.403, 442-0, 1.338-0, 2.177-0, 4.318-0, 6.034-0, 12.865-0, 14.110-0 e 15.070-0).

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O que é duvida inversa?

Resposta: £ aquela na qual a parte requer diretamente ao Juiz Corregedor Permanente da Serventia o afastamento de 6bice imposto pelo registrador para o registro do titulo.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Duvida inversa tem previsao legal?

Resposta: Nao prevista em nossa legislacao. Aceita pacificamente pela nossa Jurisprudéncia: fundamento — Economia Processual.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) O oficial registrador se manifesta na divida inversa?

Resposta: Recebimento pelo Juiz Corregedor Permanente — Remessa ao Oficial para Prenotacao e Manifestacao.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Precisa de solicitacao do requerente para solicitar davida?

Resposta: Tanto na divida convencional quanto na inversa, o que inicia o procedimento é a solicitacdo da parte. Nao pode o Juiz de Direito prolator da decisao remeter titulo diretamente ao
JCP para suscitacao de duvida (Decisao CGJ 108.173/08).

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Cabe duvida sem ter sido o titulo prenotado?

Resposta: A (inica possibilidade encontra-se na divida inversa, mas somente nas fases iniciais, em que o procedimento é protocolado no férum, pois assim que remetido ao oficial registral,
este deve imediatamente protocolizar o titulo objeto da divida

Ap. Civ. 43.728-0/7:"... ao serrecebida a divida inversa pelo MM. Juiz Corregedor Permanente, € esta encaminhada ao oficial registrador para as informacdes, devendo, como ato primeiro, ser efetivada a prenotacdo,

e, somente depois disso, serem prestadas as informagdes ao juizo, 0 que se revela necessario para assegurar ao apresentante o direito de prioridade, e que ndo ocorreu no caso dos autos”.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Cabe recurso no processo de duvida?

Resposta:
LRP, art. 202. Da sentenca, poderdo interpor APELACAO, com efeitos devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Piblico e o terceiro prejudicado.

Como a lei refere-se a recurso de apelacdo, em Sao Paulo tem se admitido também o agravo quando da denegacao da apelacao (art. 522 do CPC/1973) e os embargos declaratdrios (art. 535
do CPC/1973). Mas isso também trouxe o entendimento que tal recurso somente pode ser interposto por intermédio de advogado, ou seja, a suscitacdo da ddvida pode ser feita sem

advogado, mas o recurso de apelagao requer a intervengao deste profissional.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Quem pode recorrer no processo de duvida?

Resposta:
a) Interessado.
b) Ministério Publico.
c) Terceiro prejudicado.

Note que o registrador ndo é parte para recorrer no procedimento de divida, embora se admita que este apresente tempestivamente pedido de reconsideracao administrativa.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) A que 6rgao é direcionado o recurso da duvida no Estado de SP?

Resposta: 0 Cddigo de Organizacbes Judicidrias do Estado de SP determina que o recurso dos procedimentos de divida seja remetido ao CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA. Nao
confundir com o procedimento administrativo utilizado no caso de dissenso em relacao as averbagoes, cujo recurso é de competéncia da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao

Paulo.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) Cabe duvida de averbagao no Estado de SP?

Resposta: Nao, em SP s6 é cabivel divida de registro stricto sensu. Nos casos de averbagdes, abertura de matriculas ou outros atos que nao se formalizem mediante registro, é cabivel
PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO COMUM com recurso administrativo para o Corregedor-Geral da Justica.

(Questao Oral - 6° Concurso - Sao Paulo) A quem é direcionado o recurso deste procedimento administrativo?

Resposta: 0 recurso deste procedimento administrativo é direcionado ao Corregedor-Geral da Justica de Sao Paulo.

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) O registrador, que esta meio perdido, formula uma consulta para o juiz corregedor se
pode ou nao realizar determinado registro, isso é possivel? Como funciona?
Resposta: Sendo do oficial ou de terceiro interessado, é posicao pacifica do TJ SP que é “inconcebivel e descabida” a “consulta ao Judicidrio, ainda que na sua funcao atipica de agente da

Administracao, sobre interpretacao e aplicacao, em tese, de leis e requlamentos” (parecer do Magistrado Dr. José Roberto Bedran, no Proc. CG 150/83, in Decisdes Administrativas da
Corregedoria-Geral daJustica — biénio 1983/1984, RT, 1984, p. 51).

0 oficial é: “Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sao profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem é delegado o exercicio da atividade notarial e de registro”
(Lei n. 8.935/94), sendo de sua responsabilidade técnica tais questdes. Dispde o TJ SP que “o entendimento vigorante nesta Corregedoria Geral acerca da atuacao da legislacao formal e das
normas regulamentares que ela propria edita, se revela unicamente a partir das Decisoes Administrativas e do atual arcabouco normativo inserido em sua esfera de competéncia
requladora”.

Tal posicao se excepciona de duas formas:

1) Com o advento da Lei Estadual n. 11.331/2001 (lei estadual de emolumentos), foi franqueada consulta ao JCP (que necessariamente deve encaminhd-la ao CGJ depois de sua decisao)



quanto a cobranca e aplicacao da lei: “Artigo 29 — Em caso de ddvida do notério ou registrador sobre a aplicacao desta lei e das tabelas, podera ser formulada consulta escrita ao respectivo
Juiz Corregedor Permanente, que, em 5 (cinco) dias, proferira decisao”.
2) Excepcionalmente, em caso de grande repercussao e interesse geral, tem a (GJ admitido consulta formulada, via de regra, pelas associacdes de classe, em como deve ser interpretada ou

aplicada certa norma.
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Cancelamentos de Atos no Registro de Imdveis

O sistema registral brasileiro ¢ dotado da chamada presun¢ao relativa de veracidade, o que significa dizer que o direito inscrito €
considerado valido e eficaz, salvo se for provado que ele possui algum vicio que por qualquer forma o invalida. Desta forma, em nosso
sistema, os vicios do titulo alcangam o ato registrario dele decorrente. Caso estes vicios sejam suficientes para ocasionar a invalidagao

do direito, esta invalidagdo ingressara no registro de imdveis por meio de uma averbagdo de cancelamento do ato.

Existem dois géneros de cancelamento que ingressam na serventia imobiliaria. O primeiro deles, em regra, decorre da quitagdo da
divida que ensejou o surgimento do direito real de garantia. Neste caso, devera ser apresentada a quitagdo da divida acompanhada da
autorizagdo para o cancelamento da garantia, podendo este ato ser formalizado por instrumento particular firmado pelo credor. Este tipo
de cancelamento tem efeitos ex nunc, ou seja, a partir do momento em que foi este publicitado. Desta forma, o direito permanece valido

e eficaz até este momento, gerando todos os efeitos dele decorrentes no periodo de sua vigéncia.

Ja o segundo tipo de cancelamento de direitos inscritos na serventia imobilidria decorre justamente de casos em que os vicios

contidos no titulo ocasionaram a invalidacao do registro.

Este tipo de cancelamento decorre da regra geral contida no § 2° do art. 1.245 do Codigo Civil, que diz: “Enquanto ndo se promover,
por meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como

dono do imovel”.

Normalmente tais cancelamentos demandam decisdo judicial em agdo especifica. Isso ¢ sempre necessario quando for de vicio

intrinseco ao proprio negocio, como vicios de vontade.

Como excecdo a esta regra geral, da necessidade de agdo judicial, encontramos o disposto no art. 214 da Lei n. 6.015/73, que

estabelece que “as nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no, independentemente de agao direta”.

Nao se duvida que o ato de registrar determinado titulo seja um ato de natureza administrativa. Assim, pode-se sustentar que a
administracdo publica estd autorizada a anular ou revogar seus proprios atos, sem a necessidade de intervengdo do Poder Judiciario (ao

menos no exercicio de fun¢do tipica), quando tais atos sdo contrarios a lei ou aos interesses publicos.

Contudo, em razao dos efeitos que produz, os atos registrais (/ato sensu) possuem um impacto significativo na vida das pessoas por
eles abrangidas. Nao poderia simplesmente o registrador revogar os registros feitos por interesse publico, pois o interesse publico
primario que ele deve assegurar ¢ a segurancga juridica dos registros por ele realizados, o que implica a impossibilidade de revogar tais

atos por este motivo.

Mas, por outro lado, faz parte do interesse publico primario assegurar que todos os atos registrados sejam realizados estritamente
em conformidade com a lei. Dessa forma, ndo o sendo, prevé a Lei de Registros Publicos um procedimento administrativo, dotado de
necessario contraditorio, que permite o cancelamento administrativo de atos registrados sem a observancia dos requisitos legais,
cancelamento que se denomina de nulidade de pleno direito, a qual “tipifica vicio cujo reconhecimento deva ser inconteste, nao
podendo gerar diividas ou incertezas (...) € aquele apto a retirar a validade dos efeitos produzidos junto ao registro, e que seja incapaz de
ser convalidado” (Direito registral imobiliario, p. 172).

Nesses casos, ndo importa nem mesmo a fonte do vicio, que pode ser do titulo ou do proprio ato do registro, o que importa ¢ que (a)
se comprove documentalmente o vicio insuperavel e (b) seja este passivel de ser reconhecido administrativamente.

Sdo exemplos de nulidades de pleno direito registros (em sentido lato) feitos com base em escrituras falsas, ordens de baixa de
garantias reais com assinatura falsa e/ou reconhecimento de firma fraudada, registro de direitos sem previsdo de ingresso no folio real
(ex.: promessa de doagdo) ou escrituras lavradas com base em procuragdes falsas.

“Todas essas hipoteses que admitem prova mediante via documental, e principalmente quando alicer¢adas em certiddes dotadas de fé

publica, permitem a nulificagdo dos respectivos registros, em resgate a certeza material que estes devem ostentar” (Venicio Salles,



Direito registral imobiliario, p. 172).

E um procedimento administrativo instaurado perante o juiz responsavel pela fiscalizagdo da serventia a pedido de qualquer
interessado, inclusive o proprio registrador. Neste caso o juiz ndo atua no ambito jurisdicional, mas sim no ambito administrativo. Nos
termos do § 1° do art. 214, a nulidade seré decretada depois de ouvidos os atingidos, estabelecendo o § 2° que da decisdo tomada no caso

do § 1° caberd apelagdo ou agravo, conforme o caso.

Devemos ressaltar, todavia, que, de acordo com o § 5° do citado art. 214 da Lei n. 6.015/73, a nulidade ndo sera decretada se atingir
terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condi¢des de usucapido do imédvel. Referida disposicdo se da com base no principio da
economia processual, visto que, caso se procedesse a referida invalidagao do registro, bastaria que o terceiro de boa-fé, que ja teria
adquirido o imével por meio da usucapido, promovesse o reconhecimento deste fato para manter a propriedade, de modo que referida

invalidacdo se mostraria ineficaz.

Lembramos aqui que a sentenca de usucapidao tem natureza declaratéria e ndo constitutiva, o que significa dizer que a usucapido se
consolida no momento em que a parte reline em si os requisitos estabelecidos na lei, sendo a sentenga necessdria somente para a
comprovacdo e declaragdo de reunido destes requisitos. Desta forma, a parte adquire a propriedade no momento da reunido dos

requisitos, € ndo no momento em que a sentenga os reconhece, tendo esta entdo efeitos retroativos.

No que se refere as nulidades, traz o art. 215 da Lei n. 6.015/73 que sao nulos os registros efetuados apos sentenca de abertura de

faléncia, ou do termo legal nele fixado, salvo se a apresentacdo tiver sido feita anteriormente.

Cumpre-nos trazer, por fim, que o cancelamento pode atingir qualquer ato praticado no registro de imoveis, seja ele um registro, uma
averbacdo, uma abertura de matricula ou uma anotagdo, nos casos em que esta ultima ¢ permitida, ou seja, quando se trata de

complementagdo de atos no livro protocolo.

No que se refere as matriculas, todavia, existe uma grande diferenca entre o cancelamento e o encerramento delas, apesar de o
legislador ndo ter feito esta diferenciagdo no art. 233 da Lei n. 6.015/73, que aborda o assunto, tratando qualquer dos atos como ato de

cancelamento, apesar de, no art. 234 da mesma lei, referir-se expressamente ao encerramento da matricula.

De qualquer modo, trazendo a diferenciacdo consagrada pela nossa doutrina e jurisprudéncia, o cancelamento da matricula se

enquadra nos atos cancelamentos em geral e ocasiona a invalidagao dela, com consequente invalidagao dos possiveis atos nela praticados.

O encerramento da matricula, por sua vez, consiste apenas no término dela, na indicagao de que a partir daquele momento nao se
praticardo outros atos naquela matricula, pelo fato de ela ter deixado de existir. Todavia, continua valida até aquele momento, sendo
validos e eficazes todos os atos nela praticados. Podemos citar como exemplo de uma situagdo que enseja o encerramento da matricula
os casos de unificacdo. Nestes casos, existem dois imoOveis contiguos pertencentes ao mesmo proprietario, e, pretendendo este
promover a unido deles, formula requerimento ao registro de imdveis acompanhado de mapa, memorial descritivo e, se for urbano,
autorizagao municipal, solicitando a unificacdo. Em vista disto, o oficial, se a documentagdo estiver correta, procede ao encerramento

das duas matriculas originais e a abertura de uma nova que englobaré os dois imoveis.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Servicos Notariais e de Registro — Area Registral - Rio Grande do Sul - 2004) Sobre o cancelamento de registro imobiliario,
assinale a assertiva correta.
a) O cancelamento da servidao, quando o prédio dominante estiver hipotecado, sé podera ser feito com aquiescéncia do credor,
expressamente manifestada.
b) O foreiro somente podera averbar a renuncia de seu direito com a anuéncia do senhorio direto.

c) Uma vez prolatada a sentenga determinando o cancelamento do registro imobiliario, este devera ser procedido de imediato,
ainda que da decisao caiba recurso.

d) Somente o titular de direito real sobre imovel podera fazer prova, em juizo, da extingdo dos Onus reais e promover o
cancelamento de seu registro.

e) O cancelamento de hipoteca somente podera ser efetuado por quitagao outorgada pelo credor, através de instrumento publico.
Resposta: B

(Ceara - 2010) No que concerne ao registro de titulos judiciais na Serventia Registral Imobilidria, assinale a alternativa INCORRETA:

a) Nas cartas de sentenca e formais de partilha, o escrivao deve fazer referéncia a matricula ou ao registro anterior, seu nimero e



cartério.
b) Os titulos judiciais ndo estao sujeitos a analise e exigéncias da qualificacao registral.
c¢) Tratando-se de usucapiao, os requisitos da matricula devem constar do mandado judicial.

d) A decisao judicial € uma das hipoteses de cancelamento de matricula.
Resposta: B

(Servicos de Notas e de Registros - Provimento por Ingresso - Maranhao - 2011) O cancelamento do registro sera feito, de
acordo com a Lei de Registros Publicos, EXCETO:

a) A requerimento da Fazenda Publica, instruido com certiddo de conclusao de processo administrativo que declarou, na forma da
lei, a rescisao do titulo de dominio ou de concessao de direito real de uso de imovel rural, expedido para fins de regularizagao
fundiaria, e a reversao do imovel ao patriménio publico.

b) A requerimento unanime das partes que tenham participado do ato registrado, se capazes, com as firmas reconhecidas por
tabelido.

c) Por oficio do Juiz Corregedor Permanente, exarado em procedimento administrativo, no qual houve garantia do contraditorio e
ampla defesa.

d) A requerimento do interessado, instruido com documento habil.
Resposta: (
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Bloqueio de Matricula

O bloqueio da matricula teve origem jurisprudencial e mais tarde foi transportado para a nossa legislagdo por meio da Lei n.
10.931/94, que incluiu o § 3° do art. 214 da Lei n. 6.015/73, o qual dispde que, se o juiz entender que a superveniéncia de novos
registros podera causar danos de dificil reparagdo, podera determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem oitiva das partes, o

bloqueio da matricula do imovel.

Segue ainda o § 4° do mesmo dispositivo legal, estabelecendo que, bloqueada a matricula, o oficial ndo podera mais nela praticar
qualquer ato, salvo com autorizacdo judicial, permitindo-se, todavia, aos interessados, a prenotagdo de seus titulos, que ficardo com o
prazo prorrogado até a solucdo do bloqueio.

Assim, o bloqueio da matricula consiste na determinagdo realizada pela autoridade judicial de que a partir dela ndo se proceda a

pratica de quaisquer atos em determinada matricula.

Esta medida visa evitar que, se identificadas situagdes que podem vir a causar dados de dificil reparagdo, estes se espalhem,
aumentando assim o prejuizo causado. Podemos citar como exemplo desta situacdo o caso em que se discuta o cancelamento de um
loteamento; neste caso, todas as matriculas dos lotes devem ser bloqueadas para evitar que terceiros os adquiram e depois venham a ser

surpreendidos pelo cancelamento do empreendimento.

Importante destacar que a lei estabelece que a ordem deve partir do juiz, todavia ndo limita sua atuagcdo para os procedimentos
contenciosos, sendo pacifico que referida ordem pode surgir dentro do bojo de um procedimento administrativo, ou ainda isoladamente

dentro das fungdes de fiscalizagdo do Poder Judiciario.

Neste sentido, encontramos o recurso em Mandado de Seguranca 28.466/AM 2008/0278725-3, proferido pelo STJ, que teve como
relator o Ministro Sidnei Beneti: “O art. 214, § 3°, da Lei de Registros Publicos prevé que o magistrado, no exercicio de sua fun¢ao
correcional, poderd determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem oitiva das partes, o bloqueio da matricula do imovel”

(julgado em 10-11-2009, 3* T., DJe 23-11-2009 — destaque nosso).

Se a lei deixa claro que poderd o juiz efetuar a referida determinagdo de oficio, temos que concluir que ela também pode se originar
de um pedido do oficial ou dos proprios interessados. No que se refere aos oficiais, ¢ muito comum que o pedido parta deles mesmos,
tendo em vista que, dentro de suas fungdes de guardides dos direitos reais, estes t€ém pleno acesso as informagdes, conseguindo muitas

vezes identificar com maior facilidade situagdes que requereriam a referida medida.

A ordem de bloqueio de matricula, como todos os titulos que ingressam na serventia registral imobiliaria, deve ser protocolizada e
seguir a ordem decorrente da prioridade. Deste modo, caso exista um titulo ja protocolizado aguardando registro no momento do
ingresso da ordem de bloqueio, a menos que a ordem faca referéncia ao titulo especifico ja protocolizado, este titulo serd registrado

antes que ocorra o trancamento da matricula.
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Titulos Admitidos no Registro de Imoveis

Vistas as principais caracteristicas do sistema registral brasileiro, seu funcionamento e alguns procedimentos que se desenvolvem
em sua esfera administrativa, passamos a andlise especifica de seus atos. Todavia, antes de entrarmos nesta andlise, mostra-se necessario
que delimitemos quais titulos podem ter ingresso no registro de imoveis.

A Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73) ¢ taxativa quanto aos titulos que podem ter ingresso no registro de imdveis, o que
significa dizer que elenca o rol destes titulos de forma fechada, de modo que qualquer outro tipo de documento que nao esteja nela

previsto ndo sera considerado habil a produzir efeitos dentro da serventia registral imobiliaria.

O rol dos titulos admitidos a terem ingresso nas serventias imobilidrias esta previsto no art. 221 da Lei n. 6.015/73 e se inicia com

as escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros.

No que se refere as escrituras lavradas em consulados brasileiros, ndo sdo consideradas documentos estrangeiros, apesar de

produzidas fora do pais, possuindo o mesmo alcance das escrituras lavradas nos tabelionatos brasileiros.

Aregra geral do nosso sistema, estabelecida no art. 108 do Cédigo Civil Brasileiro, € a de que, ndo dispondo a lei em contrario, a
escritura publica ¢ essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou renincia de

direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais.

Desta forma, para que seja admitido o ingresso de atos por outros titulos que ndo a escritura publica no registro de imdveis, deve
haver previsao expressa na lei, admitindo a instrumentalizacdo daquele ato de forma diversa.

Imprescindivel que se traga a tona lei especial de grande relevancia sobre o assunto, apesar de ndo trazer a dispensa da escritura
publica, mas, pelo contrério, sua exigéncia. E a Lei n. 5.709/71, que trata da aquisi¢do de iméveis rurais por estrangeiros. Neste caso, a

escritura publica ¢ da natureza do ato e ndo se pode enquadrar em nenhuma outra lei que a excepcione.

A escritura publica também ¢ da natureza do ato no caso do pacto antenupcial, como podemos observar do disposto no art. 1.653 do
Codigo Civil Brasileiro, que dispde que € nulo o pacto antenupcial se ndo for feito por escritura publica e ineficaz se ndo lhe seguir o

casamento.

Como leis autorizadoras da dispensa da escritura publica, podemos citar o proprio art. 108 do Cdodigo Ciwvil (Lei n. 10.406/2002),
que em sua parte final estabelece a dispensa da escritura publica quando os imdveis tiverem valor inferior a trinta vezes o maior salério
minimo vigente no pais (ou seja, salario minimo de ordem nacional, ndo sendo aplicaveis pisos estaduais), bem como as legislacdes
referentes as cédulas de crédito, os contratos de penhor rural, os requerimentos de retificacdo, bem como para averbagao de construgao,
desdobro e fusdo, as autorizagdes de cancelamento de direitos reais de garantia, dentre outros, sendo que em alguns casos a admissado do

instrumento particular gera controvérsias que serao estudadas com os institutos.

Estas normas excepcionais estdo de acordo com o art. 221 da Lei n. 6.015/73, uma vez que ele proprio traz a possibilidade desta
excepcionalizagdo, ao dispor que sdo admitidos no registro de imoveis os escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas
partes e testemunhas, com as firmas reconhecidas, dispensado o reconhecimento quando se tratar de atos praticados por entidades

vinculadas ao Sistema Financeiro de Habitacao.

Neste sentido, encontramos o art. 61, § 5°, da Lei n. 4.380/64, que se refere ao SFH, a qual dispde: “Os contratos de que forem parte
o Banco Nacional de Habitagcdo ou entidades que integrem o Sistema Financeiro da Habitagdo, bem como as operagdes efetuadas por
determinagdo da presente Lei, poderdo ser celebrados por instrumento particular, os quais poderdo ser impressos, nao se aplicando aos
mesmos as disposi¢des do art. 134, II, do Codigo Civil, atribuindo-se o carater de escritura publica, para todos os fins de direito™.

O art. 134, 11, do Codigo Civil, citado no referido dispositivo, € o artigo do Codigo Civil de 1916 que estabelecia a escritura publica
como substancia do ato para os contratos constitutivos ou translativos de direitos reais sobre imoveis de valor superior a cinquenta mil

cruzeiros, excetuado o penhor agricola, sendo hoje a questao regulada pelo art. 108 do atual Céodigo.



Importante abordar ainda a questao das testemunhas instrumentarias. Quando a LRP foi elaborada, vigia a sistematica do Codigo Civil
de 1916, no qual se exigia a presen¢a de duas testemunhas para se tornar perfeito e acabado o contrato particular, conforme disposto no

seuart. 135.

Contudo, o atual Cddigo Civil deixou de exigir isto, conforme disposto no art. 221. Por isso, entendemos que a LRP, que apenas
repetia a regra geral imposta aos contrato pelo Codigo Civil, ndo deve prevalecer sobre a nova regra geral do sistema, trazida pelo atual
Codigo Civil e, por isso, ndo deve o registrador exigir a presenca das testemunhas nos instrumentos particulares apresentados para

registro.

O art. 221 da Lei n. 6.015/73 estabelece também o acesso ao registro de imoveis dos atos auténticos de paises estrangeiros, com
for¢a de instrumento publico, legalizados e traduzidos competentemente no idioma nacional e registrados no cartorio de registro de

titulos e documentos.

Importante destacar que, para que os atos estrangeiros tenham validade dentro do territério nacional, devem ser obrigatoriamente
registrados, com a respectiva tradugdo, de forma prévia no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, como se infere do citado art.

221 e do art. 129, § 6°, ambos da Lein. 6.015/73.

Alegalizacdo destes documentos consiste no reconhecimento da firma e do cargo de seu subscritor, pelo consulado do Brasil no
pais emissor do documento. Esta necessidade ¢ baseada no fato de que ndao ha como o registrador fazer uma analise de qual € o 6rgao
responsavel pela emissdo daquele documento no pais de origem, o que ¢ feito pela autoridade consular, com a identificagdo de que o

subscritor ocupa aquele cargo e que a assinatura dele confere com os padrdes depositados no consulado.

Em 2015 o Brasil aderiu a convencdo internacional sobre a eliminacdo da exigéncia de legalizagdo de documentos publicos
estrangeiros. Tal norma produzird plenos efeitos juridicos a partir de 14 de agosto de 2016.
Por esta convencdo, os documentos publicos feitos no territério de um dos Estados contratantes e que devam produzir efeitos no

territorio de outro Estado contratante, ficam dispensados da necessidade de legalizacdol3.

Para a convencgdo, a Uinica formalidade que podera ser exigida para atestar a autenticidade da assinatura, a fungdo ou cargo exercido
pelo signatario do documento e, quando cabivel, a autenticidade do selo ou carimbo aposto no documento, consiste na aposi¢ao da
apostila definida no art. 4° da convencao, emitida pela autoridade competente do Estado no qual o documento é originado, ou seja, o

proprio Estado onde se emite o documento ¢ que indicara quem tem competéncia para atestar a validade de tal documento.

Importante destacar que somente se dispensa a legalizacdo dos documentos e ndo a necessidade da traducdo juramentada nem do

registro em Titulos e Documentost?.

O art. 221 da Lei n. 6.015/73 prevé ainda o ingresso nas serventias registrais imobilidrias das cartas de sentenga, dos mandados,
dos formais de partilha e das certidoes extraidos de autos de processo, os quais, em seu conjunto, constituem os titulos judiciais, e

que sao abordados com mais detalhes no volume “Registro de Imoveis I — Atos Ordinarios” desta colecao.

Mais recentemente, o art. 221 foi modificado e passou a contar com dois incisos a mais. O inciso V preve o registro dos contratos
ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o Distrito Federal, no Aambito de programas de
regularizacdo fundiaria e de programas habitacionais de interesse social, dispensado o reconhecimento de firma.

Isso foi importante para os programas de regularizagdo fundidria, pois nos contratos administrativos que versarem sobre direitos
reais a regra geral ¢ de a escritura publica ser da esséncia do ato, conforme o caput do art. 60 da Lei n. 8.666/93: “Os contratos e seus
aditamentos serdo lavrados nas repartigdes interessadas, as quais manterdo arquivo cronoldgico dos seus autdgrafos e registro
sistematico do seu extrato, salvo os relativos a direitos reais sobre imoveis, que se formalizam por instrumento lavrado em cartorio de
notas, de tudo juntando-se copia no processo que lhe deu origem”.

Ja o inciso VI do art. 221 passou a permitir o registro dos contratos ou termos administrativos, assinados com os legitimados
a que se refere o art. 3°do Decreto-Lei n. 3.365, de 21 de junho de 1941, no ambito das desapropriagoes extrajudiciais.

O que se fez aqui foi simplesmente facultar que o titulo da desapropriagdo extrajudicial pudesse ser elaborado sem ser
obrigatoriamente pela forma da escritura publica, facultando que a propria administragao passasse a poder elaborar o titulo.

No que se refere ao arquivamento dos titulos admitidos a ingresso no registro de imoveis, os titulos de natureza particular,
apresentados em uma sé via, serdo arquivados em cartério, fornecendo o oficial, a pedido, certiddo dele. Nos estados em que ¢ adotado o

sistema de microfilmagem, nos cartérios que o utilizarem, serd dispensavel o arquivamento dos documentos particulares originais, que



poderdo ser devolvidos aos interessados, uma vez que ficardo arquivados em microfilme.

QUESTOES DE CONCURSOS

(5° Concurso - Sao Paulo) A lavratura/registro de escritura/escritos particulares autorizados por lei que tenham por objeto

imoével hipotecado a entidade do Sistema Financeiro da Habitacao ou direitos a eles relativos

a) é vedada em qualquer hipotese.

b) é vedada, salvo se constar dos mesmos, expressamente, a mengao ao 6nus real e ao credor, bem como a prévia comunicagao
ao credor.

c) é permitida em qualquer hipotese, para salvaguardar direitos.

d) é permitida, desde que se faga constar dos mesmos, expressamente, a meng¢ao ao 6nus real e ao credor.

Resposta: B

(7° Concurso - Sao Paulo) Na qualificagao da alienagao fiducidria de bens iméveis, o Oficial de Registro de Iméveis deve saber
que
a) ela pode ser contratada por pessoa fisica ou juridica, sendo, no entanto, privativa das entidades que operam no Sistema de
Financiamento Imobiliario — SFlinstituido pela Lei n. 9.514/97.
b) ela pode ter como objeto o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagao.

c) se constitui a propriedade fiduciaria de coisa imével no momento da assinatura por todas as partes envolvidas no contrato, que
servira de titulo para o registro imobiliario.

d) o fiduciante, mesmo com anuéncia expressa do fiduciario, fica proibido de transmitir os direitos de que seja titular sobre o imével
objeto da alienagao fiduciaria.

Resposta: B

(Mato Grosso — 2014) Acerca dos titulos admitidos ao Registro de Imdveis, assinale a alternativa INCORRETA.

a) As escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros, s&o titulos admitidos.

b) Sao titulos admitidos os atos auténticos de paises estrangeiros, com forga de instrumento publico, legalizados e traduzidos na
forma da lei, e registrados no Oficio do Registro de Titulos e Documentos.

c) As cartas de sentenca, formais de partilha, certiddes e mandados extraidos de autos de processo sao titulos admitidos.

d) Os escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, sao titulos admitidos, sendo desnecessario o
reconhecimento de firma quando assinados na presenga do registrador.

e) Sao titulos admitidos os contratos ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o Distrito Federal,
no ambito de programas de regularizacdo fundiaria e de programas habitacionais de interesse social, dispensado o
reconhecimento de firma.

Resposta: D

(Parana - 2014) O Registrador de Imodveis, nos titulos e documentos particulares, mesmo com forca de escritura publica,
apresentados para registro ou averbacao:
a) dispensara o reconhecimento de firma se os interessados forem seus conhecidos e nao tenha duvida quanto ao negdcio
realizado;
b) exigira o reconhecimento de firma, exceto quando se tratar de ato ou negdécio submetido as regras do Sistema Financeiro da
Habitacao;
C) sempre exigira que a firma esteja reconhecida independente da natureza e origem do documento ou titulo;

d) realizara o ato independente do reconhecimento de firma se as partes declararem por escrito, com confirmacao de testemunhas,
que as assinaturas langadas no titulo ou documento s&o suas.

Resposta: B
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Emissao de Titulos em Moeda Estrangeira

Atualmente a matéria é regida pela Lei n. 10.192, de 14 de fevereiro de 2001, a qual determina em seu art. 1° que as estipulagdes de

pagamento de obrigagdes pecunidrias exequiveis no territorio nacional deverdo ser feitas em REAL, pelo seu valor nominal.

O paragrafo unico do referido dispositivo estabelece ainda que sdo vedadas, sob pena de nulidade, quaisquer estipulagdes de
pagamento expressas em (ou vinculadas a) ouro ou moeda estrangeira, ressalvado o disposto nos arts. 2° e 3° do Decreto-lei n. 857, de

11 de setembro de 1969, e na parte final do art. 6° da Lei n. 8.880, de 27 de maio de 1994.

Muito importante salientar que, a nosso ver, este inciso acabou também com a possibilidade defendida por parte da doutrina e

jurisprudéncia de se atrelar as operacdes a moeda estrangeira como forma de corre¢do monetaria.

Ou seja, entendemos que também nao ¢ possivel que se estipule uma divida em moeda nacional, mas atrelada a determinada

quantidade de moeda estrangeira, que a época do pagamento devera ser convertida para se chegar ao valor da prestagao.

Neste sentido, jurisprudéncia da 4* Turma do STJ: “E taxativamente vedada a estipulacdo, em contratos exequiveis no Brasil, de
pagamento em moeda estrangeira, a tanto equivalendo calcular a divida com indexagao ao dolar norte-americano”.

O art. 2° do referido Decreto-lei n. 857/69 estipula que ndo se aplicam as disposi¢oes do art. 1° (o qual determina a vedagdo da
aplicacdo da moeda estrangeira) nos seguintes casos:

I— as obriga¢des de importagao e exportagao de mercadorias;

IT — aos contratos de financiamento ou de prestacdo de garantias, relativos a exportagcdes de bens de produgao nacional, vendidos a

crédito para o exterior;
III — aos contratos de compra e venda de cambio em geral;
IV — as obrigagcdes em que uma das partes ¢ residente no exterior (exceto os contratos de locagao de imoveis nacionais);
V — as modificagdes dos contratos citados no item IV.

Quanto ao citado art. 6° da Lei n. 8.880/94, segue transcrito: “Art. 6° E nula de pleno direito a contratagio de reajuste vinculado a
variagdo cambial, exceto quando expressamente autorizado por lei federal, e nos contratos de arrendamento mercantil celebrados entre

pessoas residentes e domiciliadas no pais, com base em captagdo de recursos provenientes do exterior”.

Este artigo reafirma a impossibilidade de vincular o reajuste a variagdo cambial, como j& defendido.

QUESTOES DE CONCURSOS

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Posso fazer o registro de um Penhor que tenha a divida expressa em moeda
estrangeira?
Resposta:

(G, Art. 318. Sdo nulas as convengdes de pagamento em ouro ou em moeda estrangeira, bem como para compensar a diferenca entre o valor desta e 0 da moeda nacional, excetuados os casos previstos na legislacao

espedal.

Titulo ndo previsto na legislacao especial.

(Questao Oral - 5° Concurso - Sao Paulo) Quando posso usar moeda estrangeira em contratos?

Resposta:
Decreto-lein.857/69 - Art. 2° Nao se aplicam as disposi¢des do artigo anterior:
| — aos contratos e titulos referentes aimportacdo ou exportacao de mercadorias;
1 - aos contratos de financiamento ou de prestacdo de garantias relativos as operagdes de exportacao de bens de producdo nacional, vendidos a crédito para o exterior;
1l — aos contratos de compra e venda de cdmbio em geral;
IV —aos empréstimos e quaisquer outras obrigacdes cujo credor ou devedor seja pessoa residente e domiciliada no exterior, excetuados os contratos de locagdo de imdveis situados no territorio nacional;

V — aos contratos que tenham por objeto a cessdo, transferéncia, delegacdo, assun¢do ou modificagdo das obrigacdes referidas no item anterior ainda que ambas as partes contratantes sejam pessoas residentes ou



domiciliadas no Pais.

Pardgrafo tinico. Os contratos de locacao de bens méveis que estipulem pagamento em moeda estrangeira ficam sujeitos, para sua validade, a registro prévio no Banco Central do Brasil.
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Certiddes Exigidas dos Orgaos Piiblicos

Por varias vezes o legislador se utiliza das serventias de registro de imdveis como 6rgaos fiscalizadores do recolhimento de tributos
e demais exigéncias fiscais. A regra geral ¢ a de que o registrador ¢ responsavel pela fiscalizagdo dos tributos incidentes sobre os atos

praticados na serventia.

Neste sentido, encontramos a regra prevista no art. 134, VI, do Coédigo Tributirio Nacional, que dispde que, nos casos de
impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigagdo principal pelo contribuinte, respondem solidariamente com este, nos atos em
que intervirem ou pelas omissdes de que forem responsaveis, os tabelides, escrivdes e demais serventudrios de oficio, pelos tributos

devidos sobre os atos praticados por eles, ou perante eles, em razdo de seu oficio.

Todavia, além desta fiscalizacdo, por vezes a legislagdo atribui responsabilidade ao registrador também pela verificagdao do
cumprimento das obrigacdes fiscais gerais sobre o imovel. Isto se da geralmente quando o ato a ser praticado envolve alienacdo ou

oneracdo do imoével. O motivo desta incumbéncia reside na posi¢ao do registrador, que se encontra como ultima barreira nestes atos.

Assim, a regra geral ¢ a de que todo o patriménio do devedor responde por todas as suas dividas, de forma que qualquer de seus bens
pode ser levado a praga para pagamento de seus débitos. Quando o legislador impde ao registrador a fiscalizagdo do cumprimento de
obrigacoes fiscais para que a parte possa efetivar a alienagdo ou oneragao de bens, em ultima andlise, esta impedindo que ela se desfaca
de seu patrimonio antes de ter cumprido suas obrigagdes fiscais, diminuindo, assim, o risco de que o fisco fique irressarcido em caso de
uma possivel execugao.

Passamos, entdo, a uma analise por espécie das principais exigéncias fiscais, cuja fiscalizagdo foi atribuida ao registrador

imobiliario, bem como a discussdes acerca do tema.

28.1 CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS JUNTO A PREVIDENCIA SOCIAL E A RECEITA FEDERAL

A Lei n. 8.212/91, em seu art. 33, estabelece as competéncias para arrecadar e fiscalizar as contribuigdes previdenciarias. Estas
competéncias, segundo o referido artigo, ficam divididas entre a propria Previdéncia Social e a Secretaria da Receita Federal. Desta
forma, até recentemente, para que fosse satisfeita a exigéncia de cumprimento das obrigagdes previdencidrias, era necessario obter a

certiddo negativa destes dois orgaos.

Todavia, a partir de 1° de setembro de 2005, quando editadas a Portaria Conjunta PGFN/RFB n. 2 e a Instru¢do Normativa RFB n.
565, foi estabelecida a unificagdo das certiddes negativas, que simplificou a vida do contribuinte, tornando mais agil a obtencao de prova

de regularidade fiscal. Surgindo, entdo, a certiddao negativa conjunta da Previdéncia Social e da Receita Federal.

A regra ¢ a necessidade de exigéncia da referida certiddo negativa na alienagdo ou oneragdo, a qualquer titulo, de bem imével ou
direito a ele relativo, de acordo com o disposto no art. 47 da Lei n. 8.212/91, que estabelece que ¢ exigido documento comprobatorio de
inexisténcia de débito relativo as contribuicdes sociais, fornecido pelos 6rgdos competentes da empresa tanto na alienagdo ou oneragao,
a qualquer titulo, de bem imdvel ou direito a ele relativo, quanto na alienagdo ou oneracdo, a qualquer titulo, de bem modvel de valor
superior a Cr$ 2.500.000,00 (atualizado pelo art. 8°, VI, da Portaria MF n. 19, de 10 de janeiro de 2014, para R$ 45.320,71) incorporado

ao ativo permanente da empresa.

Desta forma, a regra ¢ que toda vez que uma empresa promover a alienacao ou oneracao de um bem imoével ou de um bem movel de
valor superior ao estabelecido na lei, devera ela promover a apresentacdo da referida certidao de regularidade fiscal, a qual devera ser
exigida na pratica do ato.

Aprimeira discussao que surge sobre o tema diz respeito a0 momento em que se considera efetivada a alienagdo ou oneracao para os
fins da exigéncia da regularidade fiscal, ou seja: a referida regularidade deve ser exigida no momento em que ¢ lavrado o titulo que da

origem ao ato, no momento em que este ingressa na serventia imobilidria e efetivamente ¢ inscrito na matricula do imovel, ou em



ambos?

Resta claro e incontroverso que a regularidade fiscal deve ser exigida no momento da lavratura do titulo, pois ele materializa a
expressdo de vontade das partes e deve ser lavrado com todos os requisitos necessarios para que se atinja o objetivo almejado, sem o

qual ndo teria razao de ser.

A discussao na realidade surge quando, a época da lavratura do titulo, a alienante estava em dia com suas obrigacdes fiscais, mas por
qualquer razao este titulo ndo ¢ levado a registro dentro do prazo da referida certiddo fiscal e, no momento do registro, a alienante nao

atenderia mais a este requisito.

Neste caso surgem duas correntes. A primeira se baseia na ideia de que a constituicdo do direito real s6 se da com o registro
(principio do tempus regit actum), de modo que a simples escrituragdo do titulo ndo teria o condao de efetivar a alienagdo, de maneira

que a exigéncia fiscal deveria ser realizada nos dois momentos.

Esta tese seria reforcada pelo exposto no art. 1.245 do Codigo Civil, que estabelece que se transfere a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no registro de imoveis, dispondo ainda em seu § 1° que, enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o
alienante continua a ser havido como dono do imoével. Desta forma, o imével continuaria respondendo pelas dividas do transmitente até o

momento da efetiva transmissdo, que somente se d4 com o registro do titulo.

Na segunda corrente, encontramos aqueles que defendem que bastaria a apresentacdo da referida certiddo no momento da lavratura
do titulo, sendo irrelevante o fato de que o registro deste seja feito apds o vencimento da referida certiddo, e que neste momento o

alienante ndo estaria em dia com suas obrigacdes fiscais.

Os que defendem esta teoria se baseiam na ideia de que a alienagdo ou oneragao de imoveis ¢ um ato complexo, que se inicia com a

lavratura do titulo e se finaliza com o registro dele.

Tal teoria € reforcada pela alinea @ do § 6° do art. 47 da Lei n. 8.212/91, que estabelece que independe de prova de inexisténcia de
débito a lavratura ou assinatura de instrumento, ato ou contrato que constitua retificagado, ratificagdo ou efetivagao de outro anterior, para
o qual ja foi feita a prova.

Pela expressao “efetivacdo de outro anterior”, fica entendido, a nosso ver, ndo s o caso em tela, como também as escrituras que sao
lavradas em cumprimento a compromissos anteriores, nos quais foi demonstrada a regularidade fiscal, evidenciando, assim, a inteng¢ao do
legislador por optar pela necessidade da apresentacdo da certiddo fiscal somente no momento da lavratura do ato, devendo ser este

entendido como o inicio da alienagdo que se completa com o registro.

Ainda nesta linha de raciocinio, encontramos inumeras decisdes autorizando a adjudicacdo compulsoria de imodveis, cujos
compromissos foram lavrados e quitados anteriormente aos débitos, por entenderem que no momento do surgimento da divida o imé6vel

ndo pertencia mais ao patrimonio do alienante, motivo pelo qual ndo mais responderia pela divida que impede a lavratura da escritura.

Retomando as regras de exigibilidade da certiddo comprobatoria de regularidade fiscal junto a Previdéncia Social e a Receita
Federal, além das hipoteses de alienac@o e oneragao de bens imoveis promovidas por empresas, ¢ necessaria a apresentacdo da referida
certiddo no caso de incorporacdo de imoveis, conforme observamos nas alineas b e f'do art. 32 da Lei n. 4.591/64 ¢ no art. 257, 111, do
Decreto n. 3.048/99, dispondo que ¢ exigida a referida certidao do incorporador na ocasido da inscri¢do de memorial de incorporagdo no

Registro de Imoveis.

No tangente as pessoas fisicas, a exigéncia da apresentagao da certidao de regularidade fiscal junto a Previdéncia Social e a Receita
Federal, ocorre no caso de empregador a qualquer titulo, trabalhador avulso, bem como nos casos em que a lei o enquadre na categoria de
segurado especial, todos definidos nos arts. 12 a 14 daLein. 8.212/91 e nos arts. 9° a 12 do Decreto n. 3.048/99.

Sdo também contribuintes da Seguridade Social as pessoas fisicas que edificam obras de construcdo civil, bem como as que
promovem sua demolicdo ou reforma, motivo pelo qual, quando do ingresso destes atos no registro de imoveis, é necessaria a

apresentacdo da certiddo negativa de débitos previdenciarios relativos a obra.

28.2 HIPOTESES DE DISPENSA DA COMPROVACAO DE REGULARIDADE FISCAL JUNTO A PREVIDENCIA SOCIAL E A RECEITA FEDERAL

Apesar de aregra legal ser a necessidade de apresentacdo da comprovacao de inexisténcia de débitos para com o INSS, o § 6° do art.
47 da Lei n. 8.212/91 estabelece que independe de prova de inexisténcia de débito a lavratura ou assinatura de instrumento, ato ou

contrato que constitua retificacdo, ratificagdo ou efetivacao de outro anterior, para o qual j4 foi feita a prova, bem como a constitui¢ao de



garantia para concessao de crédito rural, em qualquer de suas modalidades, por instituicao de crédito publica ou privada, desde que o
contribuinte referido no art. 25 ndo seja responsavel direto pelo recolhimento de contribuigdes sobre a sua producao para a Seguridade

Social.

Assim, na primeira hipdtese ocorre a dispensa da referida certidio para os casos em que foi apresentada anteriormente, como ja
comentado, refor¢ando a ideia de que a exigéncia da regularidade fiscal deve se dar no momento da manifestacdo da vontade para a

alienacdo ou oneragao do imovel.

Ja na segunda hipdtese, trata-se da dispensa de prova de inexisténcia de débitos referente a constitui¢ao de garantia para concessao
de crédito rural, em qualquer das suas modalidades, por institui¢do de crédito publico ou privado ao produtor rural pessoa fisica e ao
segurado especial, referidos, respectivamente, na alinea a do inciso V e no inciso VII do caput do art. 9°, do Decreto n. 3.048/88, desde
que estes ndo comercializem a sua produ¢ao com o adquirente domiciliado no exterior nem diretamente no varejo a consumidor pessoa

fisica, a outro produtor rural pessoa fisica ou a outro segurado especial.

No tangente as cédulas de crédito industrial, encontramos outro caso especial de dispensa, previsto no art. 42 do Decreto-lei n.
413/69, que estabelece que a concessao dos financiamentos previstos neste decreto-lei, bem como a constitui¢ao de suas garantias pelas
instituigdes de crédito publicas e privadas, independe da exibi¢do de comprovante de cumprimento de obrigagdes fiscais da Previdéncia
Social ou de declaragdo de bens e certidao negativa de multas. Assim, a criagcdo de 6nus decorrentes desta modalidade de cédula de
crédito, bem como de todas as outras que a utilizam como legislagdo subsidiaria, tais como as cédulas de crédito comercial, a

exportacao e de produto rural, estao dispensadas da apresentacao da certidao de regularidade fiscal previdenciaria e da Receita Federal.

No tocante as pessoas juridicas, vimos que a regra ¢ a exigibilidade da referida certiddao em qualquer caso de alienagdo ou oneragao
de bem imovel. Todavia, encontramos excec¢ao a esta regrano § 8° do art. 257 do Decreto n. 3.048/99, que estabelece que independe da
apresentacdo de documento comprobatorio de inexisténcia de débito a transagao imobiliaria referida na alinea b do inciso I do caput, que
envolva empresa que explore exclusivamente atividade de compra e venda de imoveis, locagdo, desmembramento ou loteamento de
terrenos, incorporacdo imobilidria ou construcdo de imoveis destinados a venda, desde que o imovel objeto da transacdo esteja

contabilmente langcado no ativo circulante e nao conste, nem tenha constado, do ativo permanente da empresa.

Para que a empresa se beneficie da dispensa, deverd apresentar seu estatuto ou contrato social, sendo que nele deve constar apenas as
atividades supramencionadas, total ou parcialmente, ndo sendo admitido que com as referidas atividades se apresentem outras, tais como

corretagem ou administragao de imoveis.

Além desta comprovagado, a empresa deve declarar ainda no titulo, sob pena de responsabilidade, o fato de o imovel que esta sendo

alienado ou onerado pertencer ao ativo circulante da empresa e de que ele nunca fez parte do seu ativo permanente.

Esta dispensa tem como fundamento o fato de que as empresas que exploram exclusivamente estas atividades t€ém os imdveis como
suas mercadorias, de modo que o impedimento de comercializagao deles, caso existam débitos pendentes junto a Previdéncia e a Receita
Federal, ao invés de garantir o pagamento da divida, geraria a paralisacdo das negociagdes da empresa devedora e sua possivel

insolvéncia, a qual traria uma grande chance de deixar o fisco irressarcido.

Note, todavia, que somente sdo considerados mercadorias os bens que sempre se encontraram no ativo circulante da empresa, sendo
vedado que estas alienem sem as respectivas certidoes os bens do ativo permanente dela, ou seja, os bens que compdem seu patrimonio
independentemente de seu “estoque” de mercadorias, tais como a sede da empresa e outros imdveis onde funcionem suas atividades
operacionais. Isto se da pois a alienagdo destes imdveis nada tem a ver com as atividades regulares da empresa; muito pelo contrario,

trazem indicios de que ela estd buscando liquidar seu patrimonio.

QUESTAO DE CONCURSO

(Registro de Iméveis - Concurso de Remoc¢ao - Minas Gerais - 2011) Para a averbac¢ao da baixa de construgao superior a 70,00
m2 de darea, além da respectiva certidao da Municipalidade, a lei exige a apresentacao:
a) da guia de pagamento do ITCD.
b) da CND da Receita Federal.
c) da guia de pagamento do IPTU.
d) da CND do INSS.
)

e) de nenhum outro documento.



Resposta: D

28.3 RESPONSABILIDADE DOS TABELIAES E REGISTRADORES SOBRE A FISCALIZACAO DA REGULARIDADE PREVIDENCIARIA E DA RECEITA
FEDERAL PELOS ATOS QUE PRATICAM

Importantissimo salientar aos registradores de imoveis que o art. 48 da Lei n. 8.212/91 dispde que a pratica de ato com
inobservancia do disposto no art. 47, ou o seu registro, acarretard a responsabilidade solidéria dos contratantes e do oficial que lavrar ou

registrar o instrumento, sendo o ato nulo para todos os efeitos.

Percebamos que as penalidades sdo gravissimas, tanto do ponto de vista registral quanto do ponto de vista fiscal. Isto porque o artigo
prevé a nulidade do ato de registro e a responsabilidade solidaria do oficial pelas dividas que deixou de fiscalizar.

Lembramos que o ato nulo ndo tem como ser restabelecido € nao se convalesce com o decorrer do tempo, de forma que a nulidade
pode ser declarada a qualquer momento (desde que ndo se encontrem reunidos todos os requisitos para aquisicdao da propriedade por
meio da usucapido), bem como ndo existe possibilidade de se promover a ratificacdo posterior dele, devendo ser lavrado um novo

instrumento, se for o caso.

Dispde, ainda, o § 1° do art. 47 da Lei n. 8.212/91 que os 6rgdos competentes podem intervir em instrumento que depender de prova
de inexisténcia de débito, a fim de autorizar sua lavratura, desde que o débito seja pago no ato ou o seu pagamento fique assegurado

mediante confissdo de divida fiscal com o oferecimento de garantias reais suficientes, na forma estabelecida em regulamento.

Pelo § 2°, em se tratando de alienagdo de bens do ativo de empresa em regime de liquidacdo extrajudicial, visando a obtencdo de
recursos necessarios ao pagamento dos credores, independentemente do pagamento ou da confissdo de divida fiscal, o Instituto Nacional
do Seguro Social — INSS podera autorizar a lavratura do respectivo instrumento, desde que o valor do crédito previdencidrio conste,

regularmente, do quadro geral de credores, observada a ordem de preferéncia legal.

Por fim, o § 3° dispde que o servidor, o serventuario da justica, o titular de serventia extrajudicial e a autoridade ou 6rgao que
infringirem o disposto no art. 46 incorrerdo em multa aplicada na forma estabelecida no art. 92, sem prejuizo da responsabilidade

administrativa e penal cabivel.

28.4 EXIGENCIAS FISCAIS NO REGISTRO DE TiTULOS DECORRENTES DE ARREMATACAO EM HASTA PUBLICA E ADJUDICACAO COMPULSORIA

Outra questdao que deve ser salientada se refere a inexigibilidade da referida certiddo, bem como as fiscais, no caso de arrematagao
ou adjudicagao do bem.

Quando tratamos da arrematacao de um bem em hasta publica, devemos ter em mente que ela € a tltima etapa de um processo em que
se visa o ressarcimento de um débito por meio da venda do bem a quem oferecer o melhor pre¢o. Nao podemos perder de vista ainda que
a venda do referido bem fara com que o valor obtido com ela fique sub-rogado em todas as dividas que recaiam sobre o imdvel, uma vez
que se faz a substituicdo do bem imével pelo dinheiro.

Desta forma, resta claro que ndo ¢ possivel que um bem que tenha sido adquirido em hasta puiblica continue responsavel por
quaisquer dividas anteriores a sua arrematacao. Isto devido ao fato de que, como ja comentado, a arrematacdo implica na substitui¢do do

bem que esta garantido as dividas pelo valor por ele obtido na praca.

Assim, nao ha que se falar na necessidade de apresentacao da certiddo de regularidade fiscal previdenciaria e da Receita Federal do
alienante, no que se refere as arrematagdes.

Neste sentido, encontramos o REsp 283.251/AC, da 1* Turma do STJ, em que foi relator o Ministro Humberto Gomes de Barros,
julgado em 21-8-2001, que assim dispde: “EXECUCAO FISCAL. ARREMATACAO. CND. O art. 130, paragrafo tnico, do CTN dispde
que, nos casos de arrematacdo em hasta publica, a sub-rogagdo ocorre sobre o respectivo preco. Desta forma, os eventuais créditos
tributarios serdo satisfeitos com aquele produto. Com esse fundamento, continuando o julgamento, a Turma entendeu, por maioria, que o
INSS nao poderia ter condicionado o registro imobilidrio da carta de arrematacao a exibicdo da Certidao Negativa de Débito (CND), pois

aquela autarquia estaria a exigir do arrematante o pagamento de obrigacao estranha ao processo de execugao”.

Também refor¢ando este entendimento, encontramos o argumento de que este tipo de exigéncia fiscal somente poderia ser realizado
no caso das vendas espontaneas, nas quais o transmitente tem a opc¢ao de transmitir ou ndo o bem, que nao € o caso em tela. Desta forma,
para os defensores desta corrente, a arrematacdo nio ensejaria a necessidade de apresentacdo das referidas certiddes por se tratar de uma

venda forgada, na qual o alienante ndo teve escolha, sendo um ato de império.



Ja no que se refere as adjudicagdes compulsorias para adimplemento de contratos de promessa de venda e compra, a situagdo se
mostra completamente diferente. Isto se da pois a adjudicagdo compulsoria se caracteriza pela substitui¢do da vontade do alienante que,
tendo firmado compromisso de compra e venda, recebeu todas as parcelas do preco, bem como teve atendidas todas as exigéncias do

contrato, mas se recusa ou esta impossibilitado de outorgar a escritura definitiva do imovel.

Neste caso, percebemos claramente que o imdvel continuara a responder pelas dividas contraidas pelo alienante, sobretudo se forem

anteriores aos compromissos de compra e venda.

Desta forma, neste caso especifico, a responsabilidade do imével pelas dividas anteriores deve ser objeto de analise de delimitagao
na propria adjudicagdo, e, se nao o for, presume-se que o imdvel continuard respondendo por todas as dividas do vendedor até a efetiva
transmissao, de modo que, caso a decisdo judicial (parte dispositiva) no processo de adjudicagdo nao disponha expressamente de forma
contraria, devera o registrador exigir a apresentacdo da certidio negativa de débitos previdenciarios para o registro da carta de
adjudicacao.

No que se refere aos imoOveis rurais, além da certidio de regularidade previdencidria e fiscal, nos casos analisados, existem

exigéncias para a apresentacdo de certidoes especificas que analisaremos mais adiante.

28.5 POLEMICA RELATIVA A INEXIGIBILIDADE DAS CERTIDOES NEGATIVAS FISCAIS PARA A PRATICA DE ATOS DE DISPOSICAO PATRIMONIAL

Atualmente existe intensa discussdo a respeito da constitucionalidade das normas condicionando a pratica de atos de disposigao

patrimonial das pessoas, sejam elas fisicas ou juridicas, a apresentacdo das certidoes negativas de débitos fiscais.

Essa polémica ndo € nova, tendo como origem a protecdo constitucional dada a propriedade privada, o que abrange sua utilizagado

livre, desde que atenda a fungao social da propriedade.

Nos ultimos anos o Supremo Tribunal Federal tem sido instado a se manifestar a respeito da constitucionalidade de artigos em leis
diversas, condicionando o uso da propriedade particular a apresentagdo de certidoes negativas de débitos. Sua posi¢ao tem sido de que
nao ha mais que se falar em comprovacdo da quitacdo de créditos tributarios, contribui¢des federais e outras imposi¢cdes pecunidrias
compulsorias como condi¢do para o ingresso de qualquer titulo no Registro de Iméveis, por representar forma obliqua de cobranga do
Estado. Ou seja, tais exigéncias sdo descabidas, pois implicam cobranca do Estado por meio indireto, configurando verdadeira san¢ao
politica.

Neste sentido as ADIs 173-6 e 394-1. O problema ¢ que nenhuma dessas a¢coes refere-se especificamente aos dispositivos legais

indicados nesta obra, que impde ao registrador imobilidrio que se exija a apresentacdo desses documentos.

Porém, em alguns Estados, como Sao Paulo, a jurisprudéncia do Tribunal tem sido no sentido de estender a posi¢cdo do STF a outros
casos que venham a configurar meio obliquo de cobrancga de tributos pelo Estado, configurando assim sangdo politica. Amparada nestas
decisoes jurisprudenciais, a Corregedoria local tem adotado a posicdo de negar a exigéncia das CNDs para atos de disposicao comum do

patrimonio, como alienagdo € oneracao.

Assim, elucidativo trazer a colagdo trechos do acérddo proferido pelo Conselho Superior da Magistratura paulista na Apelacao n.

0001379-65.2013.8.26.0116, publicado no DJe de 5-5-2014:

O Colendo Conselho Superior da Magistratura, modificando entendimento anterior consolidado, passou a considerar inexigivel a certidao negativa de
débito da empresa alienante do imovel para fins de registro do titulo, prevista no artigo 47, 1, b, da Lein. 8.212/91, baseado em julgados do Supremo
Tribunal Federal (ADIs 173-6 e 394-1, rel. Ministro Joaquim Barbosa, j. 25-9-2008) nos quais foi declarada a inconstitucionalidade de leis e atos
normativos do Poder Publico que tragam em si sangdes politicas, com o fim de compelir o contribuinte ao recolhimento do crédito por via obliqua,
porque se trata de exigéncia que nao guarda nenhuma relagdo com o ato de registro do titulo. Neste mesmo sentido: RMS 9.698, RE 413.782, RE
424.061, RE 409.956, RE 414.714 e RE 409.958.

O voto proferido na ADI 173-6, ndo obstante haver tratado de caso referente a interdicdo de estabelecimento e proibicdo total do exercicio da
atividade profissional, traz entendimento que se aplica a todas as demais hipdteses que visam a coagir ao pagamento do crédito configurando forma
de sancdo politica, tanto que assim dispde:

“Como se depreende do perfil apresentado e da jurisprudéncia da Corte, as sangdes politicas podem assumir uma série de formatos. A interdicao de

estabelecimento e a proibicao total do exercicio de atividade profissional sdo apenas exemplos mais comuns”.

(.)



O Colendo Orgio Especial desta Corte, na Arguicio de Inconstitucionalidade n. 139256-75.2011.8.26.0000, reconheceu a inconstitucionalidade do
art. 47,1, d, da Lein. 8.212/91. A ementa do acérdao entdo proferido ¢ do seguinte teor:

“Arguicao de inconstitucionalidade. Lei 8.212/91, art. 47, alinea d. Exigéncia de Certiddo Negativa de Débito da empresa no registro ou
arquivamento, no 6rgdo proprio, de ato relativo a extingdo de sociedade comercial. Ofensa ao direito ao exercicio de atividades economicas e
profissionais licitas (CF, art. 170, paragrafo Unico), substantive process of law e ao devido processo legal. Arguicdo procedente. Exigéncia
descabida, em se cuidando de verdadeira forma de coacdo a quitacdo de tributos. caracterizacdo da exigéncia como san¢do politica. Precedentes do
STE”.

Neste sentido este Conselho Superior da Magistratura vem reiteradamente decidindo, a exemplo das Apelagdes Civeis ns. 0018870-
06.2011.8.26.0068, 0013479-23.2011.8.26.0019, 9000003-22.2009.8.26.0441, 0013693-47.2012. 8.26.0320 ¢ 0006907-12.2012.8.26.0344.

Nao ¢ por menos que passou a figurar no Capitulo XX (capitulo do registro de imdveis) o seguinte item:

119.1. Com exceg¢do do recolhimento do imposto de transmissao e prova de recolhimento do laudémio, quando devidos, nenhuma exigéncia relativa a

quitacdo de débitos para com a Fazenda Publica, inclusive quitagdo de débitos previdencidrios, fara o oficial, para o registro de titulos particulares,

notariais ou judiciais”.

Notem que isto ndo dispensa a apresentacdao das CNDs quando sua exigéncia nao configura meio obliquo de cobranga dos impostos
pelo Estado. E o que ocorre, por exemplo, na exigéncia das CNDs para o registro de incorporagéo ou do loteamento, pois em ambos os
casos a finalidade subjacente ¢ a protecdo dos compradores do produto resultante destes registros, de modo a dar seguranca de que se
oferecera ao publico algo seguro de ser adquirido.

Frisamos que tal discussdo ainda ndo se pacificou no Brasil como um todo, sendo objeto de intensissimo debate no meio. Assim,

deve ser cuidadosamente observada a posi¢ao adotada em cada Estado da Federagao a respeito.

28.6 CERTIDAO NEGATIVA REFERENTE AS DiVIDAS DECORRENTES DE MULTAS AMBIENTAIS

A certiddo negativa referente as dividas decorrentes de multas ambientais estava prevista no art. 37 do antigo Cédigo Florestal (Lei
Federal n. 4.771/69), que estabelecia que ndo serdo transcritos ou averbados no Registro Geral de Imdveis os atos de transmissdo inter
vivos ou causa mortis, bem como a constituicdo de onus reais sobre imoveis da zona rural, sem a apresentagdo de certidao negativa de

dividas referentes a multas previstas nesta lei ou nas leis estaduais supletivas, por decisdo transitada em julgado.

Contudo, com o advento do novo Codigo Florestal (Lei n. 12.651/2012), ocorreu revogagao expressa e integral do antigo Codigo
Florestall15(Lei n. 4.771/69)*, sendo que o novo diploma ndo repetiu a exigéncia da apresentacdo de certiddo negativa referente as
dividas decorrentes de multas ambientais para a pratica de atos relativos a imoveis rurais, de modo que ndo mais subsiste a necessidade
de sua exigéncia. Isto sem se mencionar a polémica quanto a exigibilidade de CNDs para a realizagdo de atos de disposi¢ao do

patrimoOnio particular, acima tratada.

28.7 CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS FISCAIS REFERENTE AO IMOVEL RURAL

A referida certiddo visa fiscalizar a regularidade do recolhimento do Imposto Territorial Rural (ITR) e vem acompanhada da
exigéncia da prova de regularidade da declaracao do referido imposto.

Encontramos estas exigéncias na Lei n. 9.393, de 19 de dezembro de 1996, a qual deixa claro em seu art. 21 a exigibilidade de
apresentacdo da comprovacdao de pagamento do ITR referente aos Ultimos cinco exercicios, para serem praticados quaisquer atos
previstos nos arts. 167 e 168 daLein. 6.015/73.

Dispde também, no paragrafo tnico do referido art. 21, que sao solidariamente responsaveis pelo imposto e pelos acréscimos legais,
nos termos do art. 134 do Codigo Tributdrio Nacional, os serventuarios do registro de imdveis que descumprirem o disposto neste
artigo, sem prejuizo de outras sangdes legais.

A prova de quitacdo do crédito tributario sera feita por meio de certiddo emitida, no ambito de suas atribui¢cdes, pela SRF ou pela
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional, conforme dispde o art. 55 da Instrucdo Normativa n. 256, editada pela Receita Federal em 11
de dezembro de 2002 e que regulamenta a questao.

De acordo com o § 2° do artigo em analise, tem os mesmos efeitos da certiddo negativa a certiddo de que conste a existéncia de

créditos nao vencidos, em curso de cobranca executiva, em que tenha sido efetivada a penhora ou cuja exigibilidade esteja suspensa.



Quanto a emissdo da Certiddo de Regularidade Fiscal do Imével Rural, obedecera ao disposto na Instru¢do Normativa SRF n.

438/2004. Esta instrucao normativa estabelece em seu art. 5° os casos em que serd fornecida a certidao negativa de débitos do ITR:
Art. 5° A Certidao Negativa de Débitos do I'TR sera fornecida quando, em relagdo ao imovel objeto do requerimento, nao constar:
I — débitos relativos ao ITR;
II — falta de apresentagao da Declaragao do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (DITR);

III — pendéncias cadastrais relativas ao imével.

No caso de pendéncias cadastrais relativas ao imdovel, bem como na hipétese de o requerente ndo constar do Cadastro de Imoveis
Rurais como proprietario, titular do dominio 1til ou possuidor a qualquer titulo do imével objeto do pedido, deverd ser providenciada a

regularizagdo dos dados cadastrais, com a observancia das normas que regulam o citado cadastro.

Valera também, para a realizac@o dos atos previstos nos arts. 167 e 168 da Lei de Registros Publicos, a Certiddo Positiva de Débitos
de Imovel Rural, com efeitos de negativa, que sera emitida nas hipoteses previstas no art. 6° da instru¢do normativa em estudo, que
estabelece que sera emitida ‘Certiddo Positiva de Débitos de Imdvel Rural, com Efeitos de Negativa” quando, em relacdo ao imovel

objeto do requerimento, constar a existéncia de débito:

I — cuja exigibilidade esteja suspensa em virtude de: a) moratdria; b) depdsito do seu montante integral; ¢) impugnacdo ou recurso,
nos termos das normas reguladoras do processo administrativo tributario; d) concessdao de medida liminar em mandado de

seguranca; €) concessao de medida liminar ou de tutela antecipada, em outras espécies de acao judicial; ou f) parcelamento.
IT— cujo langamento se encontre no prazo legal de impugnacgao, nos termos do art. 15 do Decreto n. 70.235, de 6 de margo de 1972.
Nos casos elencados, o débito ndo se encontra exigivel, motivo pelo qual ndo poderia estar gerando 6nus para a parte interessada.

Questdo de grande relevancia ¢ a estabelecida no art. 56 da Instru¢do Normativa n. 256/2002, que declara que, quando se tratar de
imoveis com area inferior a duzentos hectares, a comprovagao de inexisténcia de débitos de ITR poderé ser substituida por declaragdo
firmada pelo proprio interessado ou procurador, informando, sob as penas da lei, inexistir débito relativo ao imovel referente aos ultimos

cinco exercicios, ou cujo débito esteja pendente de decisdo administrativa ou judicial.

Areferida declaragdo devera conter, além dos dados que identifiquem a institui¢ao financeira ou o registro de imdveis, o nimero do
imével na Receita Federal (NIRF), o nome e o nimero de inscrigdo no CPF ou no CNPJ do interessado e o cddigo de inscri¢ao no

Cadastro de Imoveis Rurais do INCRA (CCIR).

Determina o § 2° do referido art. 56 que as institui¢des financeiras e os registros de imoveis encaminhardo a unidade da SRF local,
para fins de verificacdo de veracidade, as declaracdes firmadas nos termos deste artigo. Esta remessa das declaragdes a SRF deverd ser
efetuada até o décimo dia do més subsequente aquele em que tiverem sido firmadas. Comprovada a falsidade da declaragdo, o declarante
ficara sujeito as sangodes civis, administrativas e criminais previstas em lei.

Necessario se constar que, a partir da Instru¢do Normativa n. 438/2004, a certidao negativa da Receita Federal pode ser obtida por

qualquer pessoa imediata e gratuitamente pelo site www.receita.fazenda.gov.br.

Esta certiddo tem validade de seis meses, a partir da data da emissao, e ndo abrange os débitos enviados ou inscritos na Procuradoria

da Fazenda Nacional.

Cumpre-nos relembrar que, no tangente as cédulas de crédito industrial, encontramos outro caso especial de dispensa, previsto no
art. 42 do Decreto-lei n. 413/69, que estabelece que a concessdo dos financiamentos previstos neste decreto-lei, bem como a
constituigdo de suas garantias, pelas institui¢des de crédito publicas e privadas, independe da exibicdo de comprovante de cumprimento
de obrigacdes fiscais da Previdéncia Social, ou de declaracdo de bens e certiddo negativa de multas. Assim, a criacdo de Onus
decorrentes desta modalidade de cédula de crédito e de todas as outras que a utilizam como legislagdo subsidiaria, tais como as cédulas
de crédito comerciais, a exportacdo e de produto rural, esta dispensada da apresentacdo da certiddo negativa de débitos federais.

Dentro da andlise da exigéncia da regularidade fiscal do recolhimento do Imposto Territorial Rural, necesséria se faz a andlise dos
casos de imunidade e isengdo do ITR, pois nestes casos nao ha que se falar na exigéncia da apresentagdo do referido imposto. Todavia,
cumpre destacar que a imunidade ou isengdo do recolhimento do imposto ndo incluem suas obrigagdes acessorias. Deste modo, mesmo

ndo estando o contribuinte obrigado a pagar o referido imposto, estara obrigado a fazer a sua declarac@o.



28.7.1 Imunidade e isencao quanto ao ITR

Analisaremos em um primeiro momento as imunidades quanto ao Imposto Territorial Rural (ITR), tendo como base a Instrugao
Normativa n. 256/2002 da Receita Federal, pois esta norma sistematiza e compila a efetiva aplicagdo pratica das imunidades previstas na
Constituicao Federal, bem como as isengdes previstas em lei. Assim, estabelece o art. 2° da referida Instrugdo Normativa que sdo imunes

do recolhimento do ITR:

I — a pequena gleba rural, desde que o proprietario, titular do dominio util ou possuidor a qualquer titulo a explore s6 ou com sua familia, e ndo possua

outro imovel;
II — os imoveis rurais pertencentes a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios;

III — os imdveis rurais pertencentes as autarquias e as fundacdes instituidas e mantidas pelo Poder Publico, desde que vinculados as suas finalidades

essenciais ou as delas decorrentes; e

IV — os imoveis rurais das mstituicoes de educagao e de assisténcia social, sem fins lucrativos, desde que vinculados as suas finalidades essenciais.

O § 1° do referido artigo esclarece o que significa pequena gleba rural para os fins da instrugdo normativa estudada, dispondo que

pequena gleba rural € o imovel com area igual ou inferior a:
I — cem hectares, se localizado em municipio compreendido na Amazonia Ocidental ou no Pantanal mato-grossense e sul-mato-grossense;
II — cinquenta hectares, se localizado em municipio compreendido no Poligono das Secas ou na Amazonia Oriental;

III — trinta hectares, se localizado em qualquer outro municipio.

Importante salientar, como se extrai do inciso I do art. 2° da Instrugdo Normativa n. 256/2002, que somente a area explorada pelo
proprietario, titular do dominio Util ou possuidor a qualquer titulo, sozinho ou em conjunto com sua familia, ¢ que dara ensejo a

imunidade, ndo sendo extensiva aos casos de arrendamento rural, comodato ou parceria.
Vale destacar também que a area deve ser a unica possuida por aquele que pretenda a imunidade.

Para o gozo da imunidade, as institui¢des de educagdo e de assisténcia social, sem fins lucrativos, devem prestar os servicos para os
quais houverem sido instituidas e os colocar a disposi¢ao da populagao em geral, em carater complementar as atividades do Estado, sem

fins lucrativos, e atender aos seguintes requisitos, de acordo com o § 4° do artigo em analise:
I — ndo distribuir qualquer parcela de seu patriménio ou de suas rendas, a qualquer titulo;
II — aplicar integralmente, no Pais, seus recursos na manutencao e desenvolvimento dos seus objetivos institucionais;
IIT — ndo remunerar, por qualquer forma, seus dirigentes pelos servigos prestados;
IV — manter escrituragdo completa de suas receitas e despesas em livros revestidos das formalidades que assegurem a respectiva exatidao;

V — conservar em boa guarda e ordem, pelo prazo de cinco anos, contado da data da emissdo, os documentos que comprovem a origem de suas
receitas e a efetivacdo de suas despesas, bem assim a realizacdo de quaisquer outros atos ou operagdes que venham a modificar sua situagao
patrimonial;

VI — apresentar, anualmente, declaragao de rendimentos, em conformidade com o disposto em ato da Secretaria da Receita Federal (SRF);

VII — assegurar a destinagdo de seu patrimdnio a outra instituicdo que atenda as condigdes para o gozo da imunidade, no caso de incorporagao,

fusdo, cisdo ou encerramento de suas atividades, ou a 6rgao publico; e

VIII - outros requisitos, estabelecidos em lei especifica, relacionados com o funcionamento das entidades a que se refere este paragrafo.

Quanto aos casos de isencdo, estdo descritos no art. 3° da mesma instru¢ao normativa e compreendem:

I — o imodvel rural compreendido em programa oficial de reforma agraria, caracterizado pelas autoridades competentes como assentamento, que,
cumulativamente, atenda aos seguintes requisitos: a) seja explorado por associacdo ou cooperativa de producdo; b) a fracdo ideal por familia

assentada ndo ultrapasse os limites da pequena gleba rural, fixados no § 1° do art. 2°; e ¢) o assentado ndo possua outro imével;

Il — o conjunto de Mmdveis rurais de um mesmo proprietario, titular do dominio 1til ou possuidor a qualquer titulo, cuja area total em cada regido
observe o respectivo limite da pequena gleba, fixado no § 1° do art. 2°, desde que, cumulativamente, o proprietario, o titular do dominio util ou o

possuidor a qualquer titulo: a) o explore s6 ou com sua familia, admitida ajuda eventual de terceiros; e b) ndo possua imével urbano.

Como nos casos de imunidade, no que se refere as isengdes, de acordo com o § 1°, syjeitam-se ao pagamento do ITR os imoveis



rurais que tenham areas exploradas por contrato de arrendamento, comodato ou parceria.

A definicao de ajuda eventual de terceiros, a que se refere a alinea a do inciso II, ¢ dada pelo § 2° do artigo trabalhado, considerando
que se entende por ajuda eventual de terceiros o trabalho, remunerado ou ndo, de natureza eventual ou temporaria, realizado nas épocas

de maiores servigos.

No caso de conjunto de imdveis rurais de um mesmo proprietario, titular do dominio util ou possuidor a qualquer titulo, deve ser
considerado o somatorio das areas dos imoveis rurais por regido em que se localizem, o qual ndo podera suplantar o limite da pequena

gleba rural da respectiva regiao.

Deve-se constar também que ¢ caso de dispensa da apresentacdo de regularidade do pagamento do ITR o imdvel rural para efeito de
concessdo de financiamento ao amparo do Programa Nacional de Fortalecimento da Agricultura Familiar (Pronaf), de acordo com o

constante no § 2° do art. 53 da Instru¢ao Normativan. 256/2002.

28.7.2 Prova de inscricao do imdvel rural no cadastro de imdveis rurais

Além das certiddes ja analisadas, recai também sobre o registrador de imoveis o papel de fiscalizar a inscrigdo dos imoveis rurais no
cadastro de imodveis rurais do INCRA. Esta exigéncia pode ser encontrada no § 1° do art. 22 da Lei n. 4.947/66, que estabelece que, sem
apresentacdo do Certificado de Cadastro, ndao poderdo os proprietarios, a partir da data a que se refere este artigo, sob pena de nulidade,

desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda imoveis rurais.

O § 2° do mesmo artigo estabelece ainda que, em caso de sucessdo causa mortis, nenhuma partilha, amigavel ou judicial, podera ser

homologada pela autoridade competente, sem apresentacao de Certificado de Cadastro, a partir de 1° de janeiro de 1967.

Devemos destacar que, como excecdo expressa a esta regra, encontramos o art. 6° do Decreto n. 62.141/68, que estabelece que a
inscri¢ao da cédula de crédito rural independe da apresentagcdo do Certificado de Cadastro expedido pelo Instituto Brasileiro de Reforma
Agraria.

Areferida disposicdo ¢ complementada pelo art. 78 do Decreto-lei n. 167/67, que disciplina a emissao das células de crédito rural,
que estabelece que a exigéncia constante do art. 22 da Lei n. 4.947/66 (CCIR) nao se aplica as operacdes de crédito rural propostas por

produtores rurais e suas cooperativas, de conformidade com o disposto no art. 37 da Lei n. 4.829/65.

28.7.3 Fiscalizacao das obrigacoes acessorias no que se refere aos imaveis urbanos

Quanto aos imoéveis urbanos, para sua alienagdo ou oneracdo, além da certiddo negativa de débitos previdenciadrios e da Receita
Federal, nos casos em que ¢ necessdria, ¢ obrigatdrio que conste da escritura que foi apresentada a CND de tributos incidentes sobre o

imével quando esta implicar a transferéncia de dominio.

Todavia, diferentemente do que ocorre com os imoveis rurais em que ndo se pode dispensar a apresentacdo da certiddo negativa de
débitos perante a Receita Federal, ou a apresentagdo dos cinco ultimos Impostos Territoriais Rurais (declaracdo e pagamento), no caso
dos imdveis urbanos a apresentacdo da certiddo negativa de tributos incidentes sobre o imovel urbano pode ter a sua apresentagdo
dispensada pelo adquirente que, neste caso, responderd, nos termos da lei, pelo pagamento dos débitos fiscais existentes nos termos do §

2° do art. 1° do Decreto n. 93.240/86.

No que se refere a compra e venda de unidades autonomas, exige-se a apresentagao da prova de quitagdo dos débitos condominiais.

Para entendermos melhor a questao, passamos a andlise de alguns dispositivos legais sobre o tema.

Assim, iniciamos este estudo pelo art. 4° da Lei n. 4.591/64, que dispde que a alienagdo de cada unidade, a transferéncia de direitos
pertinentes a sua aquisicdo e a constituicdo de direitos reais sobre ela independerdo do consentimento dos conddéminos. Segundo seu
paragrafo unico, no entanto, a alienacdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo dependerd de prova de quitacdo das
obrigacoes do alienante para com o respectivo condominio.

Em relagdo a este artigo, volta-se novamente a discussao sobre qual o momento da alienagdo e se ¢ necessario que se repita a

apresentacdo da respectiva certiddo no registro quando a apresentada na escritura ja estiver vencida. Esta analise ja foi realizada quando

estudamos as certidoes previdencidrias, e aqui se aplicam os mesmos argumentos, existindo a mesma controvérsia.



Seguindo com a analise do tema, encontramos a Lei n. 7.433/85, que dispde sobre a lavratura das escrituras publicas, estabelecendo
expressamente em seu art. 2°, § 2°, que, para os fins do disposto no paragrafo inico do art. 4° da Lei n. 4.591/64, considerar-se-a prova
de quitacdo a declaragdo feita pelo alienante ou seu procurador, sob as penas da lei, a ser expressamente consignada nos instrumentos de

alienacdo ou de transferéncia de direitos.

Desta forma, a lei, como vimos, exige a “prova de quitagao das obrigacdes do alienante para com o respectivo condominio” (art. 4°,
paragrafo unico, da Lei n. 4.591/64), sendo que pode ser aceita a declaragdo substitutiva desta prova de quitagdo nos termos do art. 2°, §
2° da Lei n. 7.433/85. Exige-se, no entanto, caso venha a ser utilizada a referida declaragdo substitutiva, que seja feita no momento da

alienacdo e de forma ndo condicionada, nem limitada a determinado periodo temporal.

Por fim, temos o art. 1.345 do Codigo Civil, que para muitos teria revogado o paragrafo tnico do art. 4° da Lei n. 4.591/64 ao dispor
que o adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratdrios. Essa ¢
a posicao dominante em S3o Paulo desde a decisdo proferida pelo Conselho Superior da Magistratura paulista na Apelagao Civel n.

0019751-81.2011.8.26.0100, de 12 de abril de 2012.

Desta forma, segundo este entendimento, ndo haveria mais a obrigatoriedade da apresentacdo da certiddo negativa de débitos
condominiais, pois, se o adquirente da unidade autonima responde pelos débitos do alienante, caberia a este a verificagao destes débitos,

ndo havendo nenhum prejuizo para o condominio com a alienagdo da unidade.

Entretanto, para certos estudiosos, o art. 1.345 do CC, longe de revogar a regra estabelecida pelo art. 4° da Lei n. 4.591/64, teve por
escopo, tdo somente, explicitar o carater propter rem dos débitos condominiais, sendo aplicada no caso de falsidade da declaragao

contida na escritura, possibilitando o direito de regresso em relacdo ao alienante.

Muito importante para o registrador de imoveis saber quais documentos devem ser apresentados para a lavratura da escritura, ndo so
para verificar se nela estdo mencionados, mas também em vista do art. 108 do CC/2002, que permite o ingresso na serventia de
escrituras particulares que visem a constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou rentincia de direitos reais sobre imoveis de valor inferior

a 30 vezes o salario minimo, caso em que recai sobre o registrador a conferéncia dos citados documentos.

Entendemos que estes documentos também devem ser apresentados para a confecgao do instrumento particular, a tnica diferenga
existente € que, como o particular ndo possui fé publica, deve apresentar tais documentos juntamente com o instrumento. Agir de outra
forma seria aceitar que certos registros seriam mais vulneraveis ¢ menos seguros do que outros por ndo ter sido realizadas todas as
formalidades necesséarias para a garantia da seguranga juridica do negdcio entabulado, com todos os males que isto acarretaria para as

partes e para o sistema registral como um todo.

QUESTAO DE CONCURSO

(Questao Oral - 7° Concurso - Sao Paulo) Dé trés hipoteses em que cabe exigir a certidao negativa de débito.

Resposta:

" Averbar construcdo na matricula com obra concluida apds 22-2-1966, com mao de obra assalariada, independentemente da drea construida — CND especifica INSS.
“Venda ou oneracdo de bens iméveis de PJ ou pessoa equiparada a esta (ndo abrangidas pelas hipéteses de dispensa) — CND INSS e RF/PGFN.

“Venda de imével rural — CND ITR (ou 5 dltimos pagos).

“Registro de Incorporacao (PJ ou PF).

“Registro de Loteamento (PJ ou PF).
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2 Sao Paulo tem adotado um entendimento mais moderno, que melhor atende ao espirito da norma. A posi¢do atual é que o registro deve ser feito no tltimo

(leia-se, atual) domicilio do casal, conforme item 85 do capitulo XX das normas de servigo deste estado.



3 Nao confundir em decorréncia do nome esta modalidade de sistema registral com as nossas antigas transcri¢des, visto que ndo se tratava de copia fiel do

titulo, mas, sim, de extrato do documento apresentado, enquadrando-se na categoria INSCRICAO.
4 Enneccerus, Kipp, Wolff. Tratado de derecho civil. Barcelona: Bosch, 1935, p. 136, citados por Victor Hugo Tejerina Velazquez.
5 Fendmeno pelo qual uma vez revogada lei que revogou lei anterior, esta primeira voltaria a viger pela queda do dbice que a retirou do ordenamento juridico.

6 Posicionamento que pode ser observado em entrevista dada pelo Advogado-Geral da Unido a respeito do tema e disponivel em:

http//www.agu.gov.br/sistemas/site/ Template Midia TextoThumb.aspx?idConteudo=148908&id_site=3>.

7 A parte final do § 2° do art. 1° assim dispde: “As restricoes estabelecidas nesta Lei ndo se aplicam aos casos de sucessdo legitima, ressalvado o disposto

no art. 7°”.
8 Disponivel em: <www.incra.gov.br>.

9 Sao Paulo foi até mais longe, contrariando o disposto no Decreto n. 74.965/74, ao dispor no Capitulo XIV das suas Normas de Servigo: “68.3. A aquisicao de
mais de um imével rural com area nao superior a 3 (trés) modulos por pessoa fisica estrangeira residente no pais dependera de autorizacdo do INCRA, apenas

se a soma das areas dos imoveis pertencentes ao estrangeiro exceder a 3 médulos”.
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bojo do Processo CGJ n. 2012/78.913.
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Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo.
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apenas que o tabelido, e somente aquele que lavrou o titulo, possa figurar como amicus curiae no procedimento ja instaurado.
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