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1- INTRODUCAO

Antes de analisar os institutos normativos pertinentes ao registro de
propriedade é importante tecer nogcdes gerais sobre registro.

A palavra registro tem suas origens no vocébulo latino medieval “registru”,
com possivel influéncia do francés “régristre”.

Considerando algumas de suas variadas acepcdes, registro pode ser
considerado como: 1) “ato ou efeito de escrever ou lancar em livro especial’; 2)
“instituicdo, reparticdo ou cartério onde se faz a inscricdo ou a transcricéo, de atos,
fatos, titulos e documentos, para dar-lhes autenticidade e for¢ca de prevalecer contra
terceiros™; 3) livio especial onde se registram certas ocorréncias publicas ou
particulares; 4) ato que da publicidade e autenticidade a atos juridicos; 5) “ato que
da eficacia erga omnes a aquisicdo, transferéncia ou extingdo de direitos™; 6) “o
langamento, a inscricdo ou transcri¢do, integral ou por extrato, em livro apropriado,
de certos fatos ou atos escritos, escrituras, titulos e documentos em geral™,

A partir dessas acepcdes podemos verificar que o registro destina-se a
conferir seguranca a certos atos e negocios juridicos. Por meio do registro, 0s
membros da sociedade tém conhecimento da realizacdo e de detalhes relevantes
desses atos e negaqcios juridicos publicos ou privados. Assim, pode ser conceituado
como “o instituto criado com o fim de tornar publico os atos juridicos, o estado e a
capacidade das pessoas, estabelecendo a autenticidade, a seguranca e a validade
das obrigagOes e de certas relacdes de direito passiveis de tutela legal e sujeita a
transferéncia, modificacdo ou extingao®.

O registro é o modo mais comum de aquisi¢do de imoveis, pois somente
apos a inscricdo do documento de transferéncia no cartorio de registro do lugar do
imével é que ocorre a aquisicdo do imével®.

! Advogado. Mestre em Ciéncias Juridico-Empresariais. Pds-Graduado em Ciéncias Juridico-

Processuais e em Ciéncias Juridico-Empresariais pela Faculdade de Direito da Universidade de
Coimbra (Portugal). Especialista em Direito Empresarial pela FADOM. Professor Universitario na area
de Direito Comercial no Unieuro e de Direito Empresarial no IESB.
> FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio século XXI: o dicionario da lingua
Eortuguesa. 3. ed. Rio de Janeiro: Nova Fronteira, 1999, p.1732.

DINIZ, Maria Helena. Dicionario Juridico. v. IV. Sdo Paulo: Saraiva, 1998. p. 98.
* SILVA, Américo Luis Martins da. Registro publico da atividade empresarial. Rio de Janeiro:
Forense, 2002, p.1.
> NEVES, 1987, apud SILVA, Américo Luis Martins da. Registro publico da atividade empresarial.
Rio de Janeiro: Forense, 2002. p.1.
® Observacao: Veiculo automotor possui registro no DETRAN, mas o carro ndo é imével, mas bem
movel, por isso para se tornar dono do carro ndo € necessario o registro.



E considerada como a primeira hipétese de aquisicdo da propriedade,
dada a importancia dos bens de raiz, procurou o legislador atribuir importancia
capital a circulacdo dos bens imoéveis, com consideravel grau de seguranca,
mediante a tradi¢cdo solene através do Cartorio de Registro de Imoveis, em vista da
publicidade que o fato requer’.

No direito brasileiro, os negdcios juridicos ndo sdo habeis para transferir o
dominio do bem imovel. Logo, para se adquirir o bem € necessario além do acordo
de vontades entre adquirente e transmitente € imprescindivel o Registro do titulo
translativo na circunscricdo imobiliaria competente. Antes do registro s6 ha um mero
direito pessoal®. S6 é dono quem registra.

Além do contrato de compra e venda, os demais titulus adquirendi exigem
a formalidade do registro, para que se opere a transmissao da propriedade. Pode-se
registrar o contrato, atos judiciais e sentencas que se refere a questdo de direitos
reais sobre bens iméveis®.

Cada imoével (casa, terreno, apartamento) tem um ndamero (matricula)
préprio e esta devidamente registrado no cartério de imoveis. O cartorio de iméveis
tem a funcdo publica de organizar os registros de propriedade e verificar a
regularidade tributaria dos imoveis, pois ndo se podem registrar imoveis com dividas
de impostos ou mesmo com impedimentos legais.

A funcdo do tabelido € publica, mas a atividade é privada, sendo
fiscalizada pelo Poder Judiciario.

Quando da celebracdo de um negédcio juridico deve se observar a
necessidade deste ser solene ou ndo. Regra geral, “ndo dispondo a lei em contrario,
a escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoveis
de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais” (art. 108, do
cc)™.

Tal dispositivo estabeleceu como regra geral a necessidade de um ato
notarial para a alienacdo e/ou oneracdo de bens imdveis de valor superior a trinta
vezes 0 maior salario minimo do Pais’. Ainda, previu duas excecées & regra geral:

" VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil. v. V. Sdo Paulo: Atlas, 2005. p. 157.

®RT, 184:73.

® BEVILAQUA, Clévis. Direito das coisas. v. |. Rio de Janeiro: Forense, 1956. p. 150-154. GOMES,
Orlando. Direito reais. Rio de Janeiro: Forense, 2002. p. 165. DINIZ, Maria Helena. Direito Civil
Brasileiro: Direito das coisas. v. 4, Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 124 a 126.

% Enunciado n° 289, da 42 Jornada de Direito Civil, promovida pelo Conselho Federal de Justica
dispbe que “o valor de 30 salarios minimos constante no art. 108 do Cddigo Civil brasileiro, em
referéncia a forma puablica ou particular dos negécios juridicos que envolvam bens imoéveis, € o
atribuido pelas partes contratantes e nao qualquer outro valor arbitrado pela Administracdo Publica
com finalidade tributaria”.

1 Quanto ao valor fixado pela norma, tem-se discutido se o art. 108 do CC é ou n&o inconstitucional,
sob a alegacdo de que houve a vinculagdo vedada pelo art. 7°, IV, da Carta Magna, ao salario
minimo. Nosso entendimento é de que o recente texto legal ndo realizou indexagdo ou vinculagéo
alguma, e sim, criou uma referéncia pela qual se possa cumprir a lei adequadamente, o que o art. 134
do CC de 1916 ndo conseguiu, sem repercussdo alguma no negaocio juridico, mas sim, na sua forma
de realizacéo, que, para o legislador, deve conter um critério de estimagédo. Discute-se, também, qual
0 sentido da expresséo "valor" prevista no art. 108 do CC. Alguns juristas e colegas tém entendido
que a estimacao feita pela autoridade fazendaria competente pela arrecadacao do tributo incidente
sobre o negdcio é o que determinara a forma do ato a ser realizado. Porém, em sentido contrario,
levando em consideracédo os principios da boa-fé e da probidade, previstos no art. 422, da Lei n°
10.406/02 e na presuncéo da legalidade e da nao-simulacdo dos contratos, temos que o termo "valor"
significa, para os negécios onerosos, aquele estabelecido e convencionado pelas partes na
realizacdo do neg6cio e, para 0s neglcios gratuitos, aquele que se prestar para o calculo do



a primeira, relativa aos negocios de valor inferior ao previsto; e, a segunda, dos
casos em que a lei expressamente reconhece a validade do instrumento particular,
por for¢ca do enunciado “néo dispondo a lei em contrario”. Assim, sumariamente, vale
dizer que a forma particular somente sera admitida quando a lei expressamente
prever e quando o valor do negdcio realizado for inferior ao definido pela norma.
Ressalta-se, com isso, que 0s negocios realizados até o referido valor, poderdo ser
celebrados por instrumento particular, sem excecéao.

Quando existir dois ou mais pedidos de registro de um mesmo imovel
observara o que deu entrada primeiramente no Cartorio (art. 1.246, do CC e art. 182,
da Lei 6.015/73). Assim, havendo duas transcricbes do mesmo imovel, prevalece a
mais antiga, enquanto ndo invalidada por acédo competente®?.

No cartério de imOveis se registra ndo sé a propriedade, mas qualquer
direito real (ex: hipoteca, serviddo, superficie, usufruto, etc). Antes do registro do
contrato ndo ha direito real, ndo ha propriedade, ndo ha sequela, ainda, que em
favor do comprador (art. 1.245, paragrafo 1°, do CC), mas apenas direito pessoal, de
modo que se o vendedor desiste, a regra € 0 contrato se resolver em perdas e
danos.

2- ATOS CARTORARIOS

O registro dos bens imoveis e de direitos a eles relativos visa a garantia
de autenticidade, seguranca e eficacia dos assentos de atos juridicos inter vivos ou
mortis causa, constitutivos, declaratorios, translativos e extintivos de direitos reais,
preservando-lhe a confiabilidade, bem como a simples validade em relacdo a
terceiros, ou a sua mera disponibilidade. O profissional do direito, dotado de fé
publica, a quem é delegado o exercicio da atividade de registro, cujo ingresso no
servico registral se d4 mediante concurso publico de provas e titulos, denomina-se
oficial de registro, ou registrador. O notéario, ou tabelido, € a pessoa que exerce a
atividade notarial, que compreende a lavratura de escrituras e procuracdes publicas,
reconhecimentos de firmas, autenticagdo de coOpias. Para o desempenho de suas
funcdes, tanto o notario como o registrador podem contratar escreventes, que 0S
poderdo auxiliar nos atos que Ihes forem autorizados a praticar. De acordo com a Lei
8.935, de 21-11-1994, foi abolido o uso do termo cartério para designar o local onde
se concentram os atos préprios dos tabelides e oficiais do registro; foi substituido por
servico notarial e servico registral.

No Registro de Iméveis sao feitos a Matricula, o Registro e a Averbacao
de atos referentes a imoveis ou ha direitos a eles relacionados. Na designacéao
genérica de registro estdo abrangidas a transcricdo e a inscricdo de que tratam a lei
civil, portanto, atualmente qualquer ato que venha a transferir dominio ou instituir
onus reais, serd objeto de registro, e ndo mais de transcricdo ou inscricao,
respectivamente, como era no sistema anterior*>. Ha, ainda, os gravames, que sdo

pagamento do imposto de transmissdo. Também, adotando, por analogia, a norma estabelecida no
art. 2°, paragrafo 2° da Instrucdo Normativa SRF n® 324, de 28 de abril de 2003, que assim
estabelece: "O valor da operacao imobiliaria sera o informado pelas partes ou, na auséncia deste, o
valor que servir de base para o célculo do Imposto de Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI)". Desta
forma, o valor que regera a forma do ato sera, na compra e venda, o estipulado pelas partes e, na
doacdo, o que servir de base para a verificagdo do quantum do imposto a ser pago.

' RT, 154:311.

'3 Transcrigdo é o ato de passar de um documento para outro. O sujeito vende o imével e na hora de
passar a escritura para o comprador o tabelionato transcreve os dados da escritura em seu nome
para a escritura que ficara em nome do comprador. Inscricdo é averbacdo de certos atos em Livros
préprios, a fim de sejam enviados, com finalidade legal.



todos os atos registrados na matricula que impedem ou dificultam a venda do imovel
como: penhora, usufruto, hipoteca, alienacao fiduciaria, clausula de inalienabilidade,
bem de familia, etc.

2.1- MATRICULA

A matricula é uma folha de papel, em um livro ou uma ficha, que tem um
namero e s se refere a apenas um imovel em particular. Na mesma medida, o
imovel possui uma sé matricula. Por isso, a matricula € a “carteira de identidade do
imovel”, uma vez que a matricula identifica o imoével.

Nela deverdo constar todas as informacdes relativas ao imovel, como o0s
antigos proprietarios, quando foi feita a primeira matricula e a situacéo do bem**, ou
seja, se ha sobre ele algum 6nus real como hipoteca por exemplo. Quando uma
pessoa vai registrar um determinado imovel, esse pedido é processado, e sera
realmente efetivado no prazo de 30 dias.

S&do requisitos da matricula (art. 176, § 1° 1) o numero de ordem ad
infinitum; a data da matricula; a identificacdo detalhada do imdével (caracteristicas,
confrontacdes, localizacdo, area e denominacéo, se rural ou logradouro e numero,
se urbano, sua designacdo cadastral, se houver; nome, domicilio e nacionalidade do
proprietario, estado civil (se casado, consignar o nome do conjuge e o regime de
bens), profissdo, CPF e RG, se pessoa fisica ou sede social e CNPJ, se pessoa
juridica.

A matricula é ato obrigatorio para todos os bens imdveis, e sera criada
quando for feito o primeiro registro de um determinado bem, ou seja, cada imovel
corresponde a um prédio matriculado, estremando-o de duvida em relacdo aos
vizinhos. Tratando-se de imoOveis autbnomos, mesmo negociados em um so titulo,
cada um tem uma matricula. Assim cada imoével tera matricula prépria (félio real), de
maneira que nenhum podera ser matriculado, mas de uma vez, nem duas matriculas
poderdo ter por objeto o mesmo imovel, em sua integridade ou fracdes ideais (partes
ideais) do imével™.

O art. 229, da Lei 6.015/73 disciplina que “e 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, a qual ficara arquivada
em cart6rio™®.

O ato de processamento do registro chama-se prenotacdo, e esse ato é
importante, pois determina a ordem de prioridade do registro, estabelecendo o

14 Art. 228, da Lei 6.015/73 “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”.

> GONCALVES, Carlos Roberto. Curso de direito civil brasileiro. 32 Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.

. 286.

Pe Procedimento Administrativo - Davida Suscitada por Oficial de Cartério - Pedido de Registro de
Escritura de Promessa de Compra e Venda de Imovel - Existéncia e Registro Anterior ainda ndo
Cancelado - Recomendacdo para a ndo Efetivacdo do Registro - Inteligéncia Do Art. 252 Da Lei
6.015/1973 - Recurso Desprovido. Revela-se procedente a ddvida motivada em recusa de registro de
escritura publica de promessa de compra e venda de imével, quando constatada a existéncia de
registro de escritura anterior sobre o0 mesmo imdvel e ainda nao cancelada. O cancelamento da
escritura pretérita nao pode ser realizado no bojo de processo administrativo de suscitacdo de divida,
devendo ser pleiteado pela via prépria para tal mister. Recurso ao qual se nega provimento. TIMG.
1.0024.08.834016-1/001(1). Rel. Didimo Inocéncio de Paula. Data do Julgamento: 11/09/2008.
21/10/2008. www.tjmg.gov. br. Acesso em 12/01/2008.



marco inicial do direito de propriedade’. Assim, caso haja duas escrituras, relativas
ao mesmo imovel a serem registradas, a que tiver sido prenotada em primeiro lugar
€ que constara no Cartério Imobiliario. A simples prenotacdo ndo comporta em si 0
direito de propriedade, pois 0 que realmente tem validade é o registro. Contudo, a
prenotacdo € um marco inicial do direito de propriedade, pois esse direito ira
retroagir & data do ato de prenotagdo. Estamos falando do principio da prioridade,
cuja idéia é a de assegurar a preferéncia para o titulo apresentado em primeiro
lugar. Num concurso de titulos que tenham por objeto direitos reais que disputam o
mesmo imével, o protocolo é decisivo™®.

Nesse sentido determina o art. 1.246 do CC prevé “o registro é eficaz
desde o momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo”. A prenotacdo de acordo Marco Aurélio Bezerra Melo™ “é a
porta de entrada do titulo no cartorio de imoveis. Todo registro € obrigado a ter um
livro (art. 174, da Lei 6.015/73) de protocolo que servird para apontamentos de todos
os titulos apresentados diariamente”. Este ato formal fixara o0 momento da eficacia
do registro, de modo que cumpridas as formalidades legais, como até mesmo a
instauracdo de um procedimento de davida®, o efeito constitutivo do registro
retroagird a data da prenotacdo. O art. 205, da Lei da Lei 6.015/73, prescreve que
“cessarao automaticamente os efeitos da prenotacédo se, decorridos 30 (trinta) dias
do seu lancamento no protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissdo do
interessado em atender as exigéncias legais™*.

Todas as informacfes da matricula deverdo ser continuas, englobando
todos os atos referentes aquele imével.

7 Art. 182, da Lei 6.015/73 “todos os titulos tomar&o, no Protocolo, o nimero de ordem que lhes
competir em razéo da seqiiéncia rigorosa de sua apresentacdo”.

¥ SANTOS, Flauzilino Araujo dos. Algumas linhas sobre a prenotacdo. Jus Navigandi, Teresina, ano
2, n. 24, abr. 1998. Disponivel em: <http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=930>. Acesso em: 13
abr. 2009.

¥ MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das coisas. 22 Ed. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris,
2008. p. 138-139. FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. Rio de
Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2006. p. 55-58.

%0 Apelacdo Civel - Duvida Suscitada - Oficial do Cartério de Registro de Iméveis - Procedimento
Administrativo - Impossibilidade de Discuss&o Sobre Fideicomisso - Ambito de Processo Contencioso.
Em procedimento administrativo de divida suscitada por titular de C.R.l., impossivel se torna a
discusséo em torno da instituicdo de fideicomisso, que deve ser reservada para o &mbito de processo
contencioso préprio. Improvimento de recurso que se impde. TIMG. acérddo N° 1.0000.00.246679-
5/000(1). Rel. Anténio Carlos Cruvinel. Data do Julgamento: 07/10/2002. 20/03/2003. www.tjmg.gov.
br. Acesso em 12/01/2008. Desta forma, o procedimento de divida é um procedimento de natureza
administrativa, ou seja, sem lide, razdo pela qual ndo comporta assisténcia ou intervencdo de
terceiros, conforme o artigo 204 da Lei dos Registros Publicos, cuja finalidade é permitir a
manifestacdo do Juiz de Direito competente a respeito da divergéncia de entendimentos entre o
registrador e o apresentante. Segundo Maria Helena Diniz (DINIZ, Maria Helena. Sistema de
registro de iméveis. 32 Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2000. p. 49 apud MELO, Marco Aurélio Bezerra de.
Direito das coisas. 22 Ed. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008. p. 136) “é um pedido de natureza
administrativo, formulado pelo oficial do Registro Imobiliario, a requerimento do apresentante do titulo,
para que o magistrado se pronuncie sobre a legalidade da exigéncia feita, relativamente a um
instrumento ou a varios documentos, decidindo se € ou nao indispensavel ao registro pretendido”.

! penhora - Registro - Prenotacdo - Pendéncia - Prazo Legal - Validade. A Prenotac&o do titulo n&o
tem o efeito de registro, nem o substitui. Consiste no lancamento do titulo no protocolo, para
assegurar a prioridade de direitos para o apresentante (Lei n. 6.015/73, arts. 12, 182 e seguintes),
caducando se o titulo é devolvido sem que suscitada ddvida ou se em trinta dias o interessado néao
houver atendido as exigéncias para a efetivacéo do registro. TIMG. 1.0000.00.202908-0/000(1). Rel.
Paris Peixoto. Data do Julgamento: 08/05/2001. 18/05/2001.



2.2- REGISTRO

O registro é ato posterior & matricula em que, mediante a apresentacéo
de um titulo constitutivo e no caso da Usucapido declaratorio, a propriedade
imobiliaria ou a constituicdo de um direito real sobre coisa alheia é registrada, entre
outros atos arrolados no art. 167, da Lei 6.015/73, tais como: das hipotecas legais,
judiciais e convencionais; do penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na
industria, instalados e em funcionamento, com 0s respectivos pertences ou sem
eles; das servidoes em geral; dos loteamentos urbanos e rurais; das sentencas
declaratorias de usucapido; da alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imovel. da
constituicdo do direito de superficie de imével urbano®.

Segundo Carlos Roberto Gongalves?® o “registro sucede & matricula e é o
ato que efetivamente acarreta a tranferencia da propriedade”.

Na designacdo genérica de registro estdo abrangidas a transcricdo e a
inscricdo de que tratam a lei civil, portanto, atualmente qualquer ato que venha a
transferir dominio ou instituir 6nus reais, sera objeto de registro, e ndo mais de
transcrigcdo ou inscri¢cao, respectivamente, como era no sistema anterior.

O reqistro feito em livro apropriado, de determinados titulos, documentos,
atos ou fatos juridicos, a fim de autentica-los ou fazé-los prevalecer contra terceiros.

A Lei de Registros Publicos ndo define registros publicos ou o que vem a
ser registro de imoveis, alids, sabia opcao legislativa pois essa tarefa deve ser
atribuida a doutrina. O art. 1° da Lei 8.935/94, por seu turno, define servicos notariais
e de registro como sendo servicos "de organizacdo técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos".

Carlos Ferreira de Almeida define como sendo o assento efetuado por um
oficial publico e constante de livros publicos, do livre conhecimento, direto ou
indireto, por todos os interessados, no qual se atestam fatos juridicos conformes
com a lei e referentes a uma pessoa ou a uma coisa, fatos entre si conectados pela
referéncia a um assento considerado principal, de modo a assegurar 0
conhecimento por terceiros da respectiva situacdo juridica, e do qual a lei faz
derivar, como efeitos minimos, a presun¢do do seu conhecimento e a capacidade
probatéria®.

Questdo tormentosa diz respeito a denominada Duvida Inversa que é
aguela em que, na area de Registro de Imdveis, o apresentante ou interessado, nédo
se conformando com as exigéncias que negam o registro do que pretende, requer
sua instauracao diretamente ao Juiz Diretor do Foro. Pode ocorrer, dentre outros
casos, haquele em que o Registrador de Imdveis se recusa até mesmo em
protocolar o titulo sob a alegacédo de néo ser o Oficial competente para a execucao
do registro pretendido, etc. Em ocorrendo o procedimento da duvida inversa, o Juiz
competente encaminhara o expediente ao Oficial de Registro de Imoveis para que
imediatamente protocole o titulo e, no prazo de 15 dias, apresente suas razdes para
o indeferimento do registro. Esse prazo ndo se encontra de forma textual na
legislacdo aplicavel a espécie, justificando-se, porém sua concessdo uma vez ser

20 art. 167, | da Lei 6.015/73 traz 38 atos passiveis de registro.

23 GONCALVES, Carlos Roberto. Curso de direito civil brasileiro. 32 Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2008.
. 286.

B‘ Publicidade e Teoria dos Registros. Livraria Almedina, Coimbra, 1966, pag. 97 apud MELO,

Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagdes sobre o Registro de Imoveis. Jus Navigandi,

Teresina, ano 8, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:

<http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669>. Acesso em: 13 abr. 2009.



ele também conferido ao interessado no registro para a apresentacdo da
impugnacéo das aludidas razées (art. 198, inciso Ill, da Lei 6.015/73)%.

2.3- AVERBACAO

Averbacdo sdo as anotacbes ou modificagcbes feitas a margem da
matricula ou do registro e a requerimento do interessado que diga respeito ao imovel
e/ou a pessoa do titular como a modificacdo do estado civil pelo casamento ou
divorcio, alteracdo da descricdo do imovel, cancelamento de gravames, dentre
outros atos que n&o criam direitos reais sobre bens iméveis?®.

Jurisprudéncia

Direito Ambiental. Arts. 16 e 44 da Lei N° 4.771/65. Matricula
do Imovel. Averbacdo de Area de Reserva Florestal.
Necessidade.

| - A questdo controvertida refere-se a interpretacdo dos arts.
16 e 44 da Lei n. 4.771/65 (Cdédigo Florestal), uma vez que,
pela exegese firmada pelo aresto recorrido, 0S novos
proprietarios de imoveis rurais foram dispensados de averbar
reserva legal florestal na matricula do imovel.

Il - "Essa legislacdo, ao determinar a separacao de parte das
propriedades rurais para constituicdo da reserva florestal legal,
resultou de uma feliz e necesséaria consciéncia ecoldgica que
vem tomando corpo na sociedade em razdo dos efeitos dos
desastres naturais ocorridos ao longo do tempo, resultado da
degradacdo do meio ambiente efetuada sem limites pelo
homem. Tais consequiéncias nefastas, paulatinamente, levam a
conscientizagdo de que 0s recursos naturais devem ser
utilizados com equilibrio e preservados em intencdo da boa
gualidade de vida das geragdes vindouras" (RMS n°
18.301/MG, Rel. Min. JOAO OTAVIO DE NORONHA, DJ de
03/10/2005).

lIl - Inviavel o afastamento da averbacdo preconizada pelos
artigos 16 e 44 da Lei n® 4.771/65 (Cddigo Florestal), sob pena
de esvaziamento do conteudo da Lei. A averbacédo da reserva
legal, a margem da inscricdo da matricula da propriedade, é
consequéncia imediata do preceito normativo e esta colocada
entre as medidas necessarias a protecdo do meio ambiente,
previstas tanto no Codigo Florestal como na Legislacao
extravagante.

IV - Recurso Especial provido.?’

3- EFEITOS DO REGISTRO
3.1- PUBLICIDADE

O principal fundamento da publicidade dos atos praticados nos Registros
Publicos reside na sua destinacdo. E o ato ndo é destinado pura e simplesmente as

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Ed. Lumen
Juris, 2006. p. 56.

%6 0 art. 167, Il da Lei 6.015/73 traz 38 atos passiveis de averbaco.

2" STJ. REsp n° 927.979 - MG (2007/0037109-2). Rel. MIN. Francisco Falcdo. Data do Julgamento:
15/05/2007. 31/005/2007. www.stj.jus.br. Acesso em 12/02/2009.



partes que nele intervieram, mas também a todos que eventualmente tenham
interesse, ainda que indireto, ou mesmo remoto. A nitida distingdo entre a aparéncia
e a evidencia se dara com a publicidade efetiva., a qual trard entdo elementos para
se estabeleca um juizo de realidade. E por esta razdo, alem da obrigatoriedade de
lavratura do ato, os Oficiais e demais funcionarios encarregados dos Cartérios onde
se faca o registro devem também n&o recusar jamais: a certificar o que Ihes for
requerido e; e prestar informacdes solicitadas pelas partes. Tem por fim dar o
conhecimento a quem pertence a propriedade e as eventuais limitacdes?.

A publicidade é uma das caracteristicas do Registro de Imdveis, ndo se
pode admitir que um registro tenha eficacia erga omnes (contra todos) e ao mesmo
tempo seja negada informacdo ao publico em geral. No Registro de Imoveis a
publicidade dos atos por ele praticados é garantida ndo somente pela prépria Lei
6.015/73, como também por norma constitucional (artigo 5°, inciso XXXIIl, CF),
devendo ser fornecida certiddo para qualquer parte que a solicite,
independentemente de identificacéo®.

3.2- LEGALIDADE
Embora ligada a especialidade e a disponibilidade, o principio da
legalidade tem o seu campo préprio no exame de um titulo. Assim é que uma falha
constatada na qualificagdo dos contratantes ou na caracterizacdo do imével pode
torna-lo irregular, mas nao ilegal®®. Uma vez que o oficial efetuou o registro é porque
n&o encontrou quaisquer irregularidades®".
As nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-
no, independentemente de acao direta.
Jurisprudéncia:
-Em face do que preceitua o art. 859 do CC, hoje, pelo nosso
sistema juridico, a transcricdo prova existir o direito real em
favor da pessoa em cujo nome se inscreveu, ou transcreveu, e
essa presuncdo somente por acdo propria pode ser destruida.
A eficacia plena de registro, enquanto nao cancelado,
proclamada pelo art. 252, da Lei dos Registros Publicos, é de
longa tradicdo no direito brasileiro, integrando 0 nosso
ordenamento juridico ha mais de um século. *
-Processual civil. Recurso especial. Bem arrematado em hasta
publica. Pluralidade de penhoras. Inexisténcia de manifestacao
processual da fazenda publica. Legalidade da realizacdo do
registro de transferéncia de dominio em favor do arrematante.
Dispositivos legais ndo prequestionados (art.s 686, 690, § 2° e

8 PEREZ, Miriam Azevedo Hernandez. “Principio da publicidade (mitigada) nos registros publicos”.
Revista de direito imobiliario. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, v.25, n® 52, p. 148-155, jan./jun. de
2002.

? O fornecimento da certiddo n&o pode ser retardado por mais de 5 (cinco) dias (art. 19 da Lei
6.015/73).

% Art. 166, do CC. E nulo o negocio juridico quando: | - celebrado por pessoa absolutamente incapaz;
Il - for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto; Il - o motivo determinante, comum a ambas
as partes, for ilicito; IV - ndo revestir a forma prescrita em lei; V - for preterida alguma solenidade que
a lei considere essencial para a sua validade; VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa; VII - a lei
taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem cominar sancao.

%! PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdo de Direito Civil. v. IV, 192 ed. S&8o Paulo: Saraiva.
2005. p. 124.

%2 TJSC. Apelacao civel n® 43.595, 42 Camara Civil do, Ararangud, Rel. Des. Pedro Manoel Abreu,
19.10.95.



709, I, todos do CPC, 29, 30 e 31 da lei 6.830/80). Divergéncia
pretoriana ndo demonstrada. Argumentos de recurso especial
gue nao se vinculam ou elidem os fundamentos do acoérdéo.
Recurso especial conhecido em parte e desprovido. 1. Trata-se
de recurso especial interposto pela Fazenda Publica do Estado
de Goias contra acérddo que, em sede de agravo de
instrumento tirado de execucdao fiscal, confirmando decisdo do
juizo singular, reconheceu legal e compulsoéria a realizagdo de
registro de transferéncia (pelo Cartorio de Registro de Imoveis -
CRI) de propriedade de imoOvel que, objeto de penhora pela
Fazenda Publica e, também, pelo credor particular, foi por este
ultimo arrematado em hasta publica. 2. Verifica-se dos autos
gue, a excecao do art. 711 do CPC, a matéria constante nos
diversos dispositivos legais tidos como violados (art.s 686, 690,
paragrafo 2° e 709, Il, todos do CPC, 29, 30 e 31 da Lei
6.830/80) nao foi objeto de prequestionamento. 3. No que toca
a apontada divergéncia pretoriana, melhor sorte ndo se reserva
ao inconformismo, isto porque as hipoteses enfrentadas pelos
acordaos paradigmas ndo guardam similitude fatica com os
acontecimentos registrados e decididos nos autos. O primeiro
(Resp 33.524/MG, DJ 15/04/2002, Rel. Min. Aldir Passarinho
Junior) trata de dacdo em pagamento e cancelamento de
penhora, e o segundo (Apelacdo Civel 2000.01.1.013579-5,
TJDF, DJ 18/02/2002), em linhas gerais, afirma que “... a baixa
dos gravames que pesam sobre um imével ndo € requisito a
transcricdo da alienacdo de direitos sobre o bem...,
entendimento que, a propdsito, estd em desacordo com 0s
argumentos esposados pela propria recorrente. 4. No meérito,
h&d que se registrar que a Corte recorrida se vinculou a
pressupostos legais especificos, no sentido de nao haver
impedimento a que o bem objeto de penhoras multiplas fosse
levado a praca e, também, no fato de a Fazenda nao haver
apresentado no momento hébil a impugnacdo processual
cabivel, fundamentacdo ndo atacada de forma direta e,
também, ndo elidida pelos argumentos de recurso. 5. Recurso
especial conhecido em parte e, nessa, ndo-provido. *

3.3- FORCA PROBANTE

Se funda na fé publica do registro, pois se presume (art. 1.245, paragrafo
2°, CC) pertencer o direito real a pessoa cujo nome se fez o assento, € uma
presuncéao iurus tantum de que, enquanto assim constar, deve ser tratado como tal
aliada & presuncéo de conhecimento de terceiros.

Interessante destacar que em 03 de agosto de 2004 foi publicada e entrou
em vigor a Lei n° 10.931, que além de outros assuntos, modificou substancialmente
a retificacdo de registro, especialmente o artigo 213 da Lei 6.015/73. Antes da

% STJ. T1 - Primeira Turma. REsp 907451/GO. Recurso Especial. 2006/0265729-5. Rel. Min. José
Delgado. 04/09/2007. DJ 20.09.2007, p. 253.

* MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: Direito das Coisas. v. lll, Sdo Paulo:
Saraiva, 2005. p. 105; PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicao de Direito civil. v. IV, 192 ed. S&o
Paulo: Saraiva. 2005. p. 124.



vigéncia dessa lei, se houvesse a necessidade de corrigir a descricdo de iméveis, 0
procedimento deveria ser protocolado somente na via judicial, onde seriam citados
todos os confrontantes, havendo a possibilidade de nomeacao de perito judicial, o
gue tornava o procedimento demorado e caro. Agora, o procedimento pode ser
requerido diretamente no Cartério de Registro de Imdveis, devendo ser apresentado,
entre outros documentos, requerimento subscrito pelo interessado, planta e
memorial descritivo assinados pelos confrontantes, proprietario, requerente e
profissional com registro no CREA e prova de recolhimento da anotacdo de
responsabilidade técnica — ART. Caso algum confrontante ndo tenha assinado a
planta, o Registro de Imédveis podera notifica-lo pessoalmente, por carta registrada
ou edital.

3.4- CONTINUIDADE

Marcelo Augusto Santana de Melo®* demosntra que o principio da
continuidade, que se apdia no de especialidade, quer dizer que, em relacdo a cada
imovel, adequadamente individuado, deve existir uma cadeia de titularidades a vista
da qual so se fara a inscricdo de um direito se o0 outorgante dele aparecer no registro
como seu titular. Assim, as sucessivas transmissoes, que derivam umas das outras,
asseguram sempre a preexisténcia de imoével no patriménio de transferente. Ao
exigir que cada inscricdo encontre sua procedéncia em outra anterior, que assegure
a legitimidade da transmisséo ou da oneracédo do direito, acaba por transforma-la no
elo de uma corrente ininterrupta de assentos, cada um dos quais se liga ao seu
antecedente, como 0 seu subsequente a ele se ligara posteriormente. Gragas a isso
0 Registro de Imédveis inspira confianca ao publico.

Um dos principios fundamentais do registro imobiliario, o da continuidade,
determina o encadeamento entre 0s assentos pertinentes a um dado imével e as
pessoas nel interessadas. Trata-se de classica definicdo de Afranio de Carvalho
sobre o principio da continuidade, reiteradamente utilizada em citacdes, decisoes,
acorddos e pareceres, e mesmo com 0 passar dos anos ainda consegue, com
seguranca, resumir o verdadeiro sentido do encadeamento subjetivo exigido pela Lei
de Registros Publicos, ouseja, o principio da continuidade, que se apoia no de
especialidade quer dizer que, em relacéo a cada imvel, adequadamente individuado,
deve existir uma cadeia de titularidade a vista da qual s6 far4 a inscricdo de um
direito se o outorgante dele aaprecer no registro como seu titular.

O principio da continuidade ou do trato sucessivo tem alcance puramente
formal, ou seja, visa a conseguir que o historico registral de cada imével seja
auténtico e completo, tomando-se necessaria uma continuidade entre o0s
lancamentos inerentes a esse mesmo imovel. A andlise a ser realizada € subjetiva,
ou seja, deve observar o encadeamento dos titulares dos respectivos direitos reais.

Sao dois os principais artigos da Lei 6.015/73 que tratam do referido
principio: Art. 195. Se o imével ndo estiver matriculado ou registrado em nome do

%> Com o advento da Lei n. 10.267, de 28.08.2001, foi criada uma forma tecnicamente mais precisa
de descricao de imoveis rurais, trata-se do georreferenciamento. A referida lei alterou a Lei 6.015, de
31 de dezembro de 1973, exigindo a identificacdo dos imdveis rurais por meio desse sistema que
sera obtido “a partir de memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores
dos limites dos iméveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo
posicional a ser fixada pelo INCRA” (8 3° do artigo 176). Assim, deu-se inicio a uma interconexao
entre cadastro e registro, inédita no cenario mundial. O registro além de tecnicamente descrito,
correspondera exatamente a figura geométrica fatica.



outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer
gue seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro.

Art. 237. Ainda que o imovel esteja matriculado, ndo se fara registro que
dependa da apresentacao de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade
do registro.

S6 podera ser transferido o direito real se for por quem conste o registro®.

Jurisprudéncia

Registro de iméveis. Carta de adjudicacdo. Registro. Recusa
do oficial em nome de outrem que néo o vencido na demanda.
Novo adquirente sub-rogado nos direitos e obrigagbes do
alienante. Violacdo do principio da continuidade. Duvida
procedente. Tendo em vista o principio da continuidade, nao
pode ser registrada carta de adjudicacdo em que conste como
proprietario pessoa diversa do vencido na demanda. O
adquirente assume os direitos e obrigacbes do promitente-
vendedor a quem sucedeu. Registro de imoveis. Carta de
adjudicacdo. Falta das caracteristicas legais indispensaveis a
matricula dos lotes. Duvida procedente. Nao se apresenta
registravel, para efeito de transmissao do dominio imobiliario, a
carta de adjudicacéo omissa em pontos essenciais. *’

3.5- OBRIGATORIEDADE

Para a transferéncia inter vivos da propriedade imobilidria como os
demais titulus adquirendi € indispensavel o registro no Cartorio da situacdo do
imovel (art. 1.227 e 1.245, CC).

Cessardo automaticamente os efeitos da prenotacédo se, decorridos 30
(trinta) dias do seu langamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por
omissao do interessado em atender as exigéncias legais. Se o documento, uma vez
prenotado, ndo puder ser registrado, ou 0 apresentante desistir do seu registro, a
importancia relativa as despesas previstas no art. 14 sera restituida, deduzida a
quantia correspondente as buscas e a prenotacéo.

3.6- RETIFICACAO

E possivel a qualquer tempo que o interessado peca a retificacdo dos
dados que consta do registro (art. 213 a 216, da Lei 6.015/73 e art. 1.247, do CC).

Se a transcricdo, a matricula, o registro ou a averbacdo forem omissos,
imprecisos ou ndo exprimirem a verdade, a retificacdo podera ser feita pelo Oficial
do Registro de Imdveis competente, a requerimento do interessado, por meio do
procedimento administrativo previsto nos arts. 212 e 213 da Lei de Registro Publico.
O procedimento administrativo ndo exclui a possibilidade de acesso a Justica pela
parte que se julgar prejudicada.

O procedimento esta previsto nos artigos 212 e 213 da Lei de Registros
Publicos (6.015/73), podendo o oficial retificara o registro ou a averbacgéo: 1) de
oficio ou a requerimento do interessado nos casos de: a) omissdo ou erro cometido
na transposicdo de qualquer elemento do titulo; b) indicacdo ou atualizacdo de
confrontacao; c) alteracdo de denominacao de logradouro publico, comprovada por
documento oficial; d) retificacdo que vise a indicacdo de rumos, angulos de deflexao

%6 DINIZ, Maria Helena. Direito Civil Brasileiro: Direito das coisas. v. 4, Sdo Paulo: Saraiva, 2005,
. 128.
5)7 TJSP. Ap. 3.721-0, CSM,. RT, 594:99.



ou insercdo de coordenadas georeferenciadas, em que nao haja alteracdo das
medidas perimetrais; e) alteracdo ou inser¢cdo que resulte de mero célculo
matematico feito a partir das medidas perimetrais constantes do registro; f)
reproducdo de descricdo de linha diviséria de imdvel confrontante que ja tenha sido
objeto de retificacdo; g) insercdo ou modificacdo dos dados de qualificacdo pessoal
das partes, comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial
quando houver necessidade de producdo de outras provas. 2) a requerimento do
interessado, no caso de insergédo ou alteracdo de medida perimetral de que resulte,
ou néo, alteracdo de area, instruido com planta e memorial descritivo assinado por
profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade
técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem
assim pelos confrontantes.
Jurisprudéncia
-Registro publico de imoveis. Certiddo. Alteracdo. Anotar.
Necessidade. Art. 21, paragrafo unico da Lei n. 6.015/73. 1.
Cabe ao Oficial mencionar obrigatoriamente qualquer alteracao
posterior ao ato cuja certidao € pedida, independentemente das
especificacdes do pedido, sob pena de responsabilidade civil e
penal. A alteracdo deve ser anotada na propria certidao,
contendo a inscricdo de que "a presente certiddo envolve
elementos de averbacdo a margem do termo” (Lei n. 6.015/73,
art. 21, caput e pardgrafo Unico). 2. Recurso especial
improvido®®.
-Embargos de terceiro. Integralizacdo do capital social. Ato
registral denominado como “averbac&o”. Simples imprecisao
terminolégica. Ato habil a transferéncia do dominio. 1.
Impropriedade técnica ou equivoco do serventuario, ao utilizar
o termo "averbacdo" e nao "registro”, destituidos de relevo,
uma vez alcangada a finalidade do ato que foi o da transmissao
da propriedade do bem. Imprecisdo que ndo comprometeu a
publicidade da translagdo do dominio. Precedente da Quarta
Turma. 2. O proprietario do imovel atingido pela constricdo
pode valer-se dos embargos de terceiro para a defesa de seu
direito. Inteligéncia do art. 1.046, § 1°, do CPC. Recurso
especial conhecido e provido®.

3.7- ESPECIFICACAO

Esta veiculada a exigéncia plena e perfeita identificacdo do imovel nos
documentos. Este principio busca dar a certeza ao ato registral. Ao proceder ao
registro sobre o objeto e as partes envolvidas no registro imobiliario é invocado o
principio da especialidade. Cada fato, objeto ou sujeito, devera ser Unico, particular e
especifico. Assim, no que prescinde o registro de um imovel é necessario que haja
precisao na identidade do imével. Aplicam-se o principio da especialidade os direitos
reais sobre imoveis, que deverdo ser determinados.

A titulo de exemplo, a hipoteca, dever garantir determinada divida, e nao
outra qualquer porventura originada entre 0s mesmos sujeitos posteriormente.

% RMS 21071/SP. Recurso Ordinario em Mandado De Seguranca. 2005/0204417-7. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha. T2 - Segunda Turma. DJ 07.12.2006, p. 281.

% Resp 92361/MG Recurso Especial. 1996/0021569-3. Ministro Barros Monteiro. T4 - quarta turma.
06/05/2003. DJ 01.09.2003 p. 288. RT, 819: 149.



A especialidade segundo Marcelo Augusto Santana de Melo* pode ser
dividida em trés classes: A especialidade subjetiva significa que todas as pessoas
participantes do registro devem ser identificadas e qualificadas, de modo a gerar a
certeza de que, em uma alienacdo ou oneracao, o registro transmitente ou devedor
seja a mesma pessoa adquirente no registro de origem; a especialidade objetiva
significa que toda inscricao deve recair sobre objeto precisamente individualizado; e
a especialidade do fato juridico deve exprimir natureza, extensédo as condi¢cfes que
houver, o valor, do crédito®*.

Jurisprudéncia

Hipoteca. Especificacdo da coisa. Incorporacdo. Novas
unidades. Instituida a hipoteca sobre certas unidades que
seriam construidas, devidamente especificadas e numeradas
no ato levado a registro, ndo pode a garantia ter eficacia frente
a terceiros para estender-se sobre outras ndo indicadas no
registro. Art.s. 811 e 761 do CC. Recurso conhecido e
provido®.
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