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RESUMO

O presente trabalho de conclusdo de curso se propde a defender o registro e averbagdo de
titulos no respectivo Cartorio de Registro de Imoveis, tendo como escopo a seguranga
juridica, proporcionada pelo ingresso no folio real dos documentos protocolados e aquisi¢ao
de eficacia erga omnes, caracteristica esta, da constitui¢ao de direitos reais em cartorio de
registro de imdveis. Tem-se também como objetivo, frisar os problemas juridicos criados pela
auséncia de registro e averbacdao de titulos nos oficios de imdveis, apresentando diversos
litigios comuns e corriqueiros da sociedade, os quais costumam acarretar até mesmo
processos judiciais. Varios problemas poderiam ser evitados extrajudicialmente, se as
medidas previstas neste trabalho fossem adotadas pelas pessoas. Primeiramente, objetiva-se
tracar os efeitos benéficos dos registros e averbacdes no Cartorio de Registro de Imoveis
(CRI) buscando mencionar as lides passiveis de acontecerem caso um bem imodvel ndo tenha
sido registrado devidamente, assim como demonstrar os efeitos alcangados pela incidéncia
dos principios que norteiam a atividade de registro sobre os imdveis submetidos a meticulosa
qualificacdo registral efetuada na serventia extrajudicial competente para titulos atinentes a
imoveis. Em um segundo momento, abordam-se os efeitos prejudiciais resultantes da falta de
registro, em sentido lato, de bens imoveis no folio real, assim como os procedimentos que o
comprador de um bem imével deve realizar e os documentos a serem entregues no CRI para
que lhe sejam garantidas seguranca juridica e eficacia erga omnes do titulo registrado ou
averbado. Apresenta-se, no terceiro e ultimo capitulo, a discussdo e verificagao da proposta
desse TCC, qual seja: a conclusdo de que a caréncia de registro ¢ prejudicial aos efeitos
desejados de oponibilidade contra terceiros nos negocios juridicos feitos pelas partes, pois
estao eivadas de falta de publicidade e seguranca juridica para que se prove um direito perante
o Poder Judiciario, a Administracdo Publica e a sociedade. Optou-se por fazer pesquisa
bibliografica nas diversas obras de doutrinadores renomados do direito registral, bem como
pesquisa em jurisprudéncia dos tribunais superiores e dos tribunais de justiga das Unidades
Federativas do Brasil. O método de abordagem para o presente trabalho ¢ o método dedutivo,
pois parte de casos e dados especificos para chegar-se a uma conclusao.

Palavras-chave: Registro. Averbagao. Cartorio. Seguranga Juridica. Folio Real






ABSTRACT

This Final Graduation Thesis as a require to get a degree of bachelor in law course has the
aim to defend the need to register and the titles and the respective real estate public registry,
having as scope the legal security provided by the entry into the real folio of the documents
filed and acquisition of erga omnes efficacy, characteristic of the constitution of real rights. It
is also intended to highlight the legal problems created by the lack of registration of titles in
Real Estate Offices, presenting various common litigations of society, which usually entail
lawsuits. A lot of problems could be avoided extrajudicially if the measures envisaged in this
work were adopted by the people. First, it seeks to outline the beneficial effects of
registrations and registrations in the Registry of Real Estate, seeking to mention the litigations
that may occur if a real estate has not been duly registered in the Registry of Real Estate
(CRI), as well as demonstrate the effects achieved by the incidence of the principles that
guide the registration activity, on the real estate subject to the meticulous registration
qualification made in the extrajudicial servant competent for titles related to real estate.
Secondly, it addresses the detrimental effects of the lack of registration of real estate in the
real estate, as well as the procedures that the buyer of a real estate must face and the
documents that must be delivered in the CRI so that it is guaranteed to him legal certainty and
erga omnes effectiveness of the registered or registered title. The third and final chapter
presents the discussion and verification of the proposal of this CBT, namely: the conclusion
that the lack of registration is detrimental to the desired effects of third-party effectiveness in
legal transactions made by the parties, since they are lack of publicity and legal certainty to
prove a right before the Judiciary, Public Administration and society. It was decided to make
bibliographic research in the various works of renowned jurists of the registry, as well as
research in jurisprudence of the superior courts and the courts of the Federal Units of Brazil.
The method of approach for the present work is the deductive method, as part of cases and
specific data to reach a conclusion.

Keywords: Averbation. Real Estate Registry. Legal Security. Real Folio
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como escopo mostrar as nuances para a prevengao de
problemas de seguranca juridica e contratual nos negdcios que envolvem direitos reais
imobiliarios, bem como identificar erros comuns das pessoas que negociam esses direitos.

O tema ¢ de suma importancia na atualidade, pois quem nao registra o imdvel, nao ¢
seu dono, visto ser imprescindivel para a transmissdao do imdvel que a escritura publica de
compra ¢ venda seja registrada no folio real. Trata-se, ainda, de um tema atual, pois hoje
estima-se que 70% dos imodveis ndo estejam regularmente registrados nos cartorios de
registros de imoveis. O interesse do presente trabalho em mostrar os procedimentos corretos
para se seguir quando do registro de imoveis tem por finalidade a conscientizagdo das pessoas
ao lidarem com direitos reais sobre imoveis.

Para a demonstragdo da importdncia do registro, serdo apresentadas leis,
jurisprudéncias e pesquisa bibliografica apontando os beneficios que o ingresso no folio real
traz aos imoveis.

Este texto ¢ destinado, ainda, a provar que o ingresso dos atos juridicos no folio real
¢ importante para a constituicao de direitos reais € para a consecucao de ampla publicidade,
evitando prejuizos para as partes contratantes.

Os negdcios juridicos feitos respeitando a Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973)
e as diversas normas de direito brasileiras obtém maior seguranga juridica tanto judicial
quanto extrajudicialmente, evitando os perigos advindos da falta de eficacia erga omnes, que
somente o registro do imodvel no pertinente Oficio de Registro de Imdveis pode conceder.

Registrar ¢ bom para os negocios juridicos em geral, sendo eles contratos de compra
e venda, locag¢dao, comodato entre outros, para que o comprador conhega, quando do pedido de
certidao, a existéncia de possivel 6nus real, onerando o imovel desejado.

No Direito das Sucessoes, a discrimina¢do de onus reais e modificagdes na natureza
juridica da relagdo entre particulares sdo de suma importancia para a facilitacdo da partilha da
heranga, para que cada herdeiro possa receber o justo quinhdo da heranca do de cujus e para
que o Onus seja repartido igualmente entre os herdeiros.

A certidao negativa de Onus, expedida pelo Oficio de Registro de Imoveis de
situagdo de imodvel negociado ¢ um documento hébil para provar idoneidade de pessoas

juridicas e fisicas com as quais alguém esteja pensando em fazer negdcios.
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O presente TCC levanta dados jurisprudenciais e doutrinarios, através de uma
metodologia especifica, para demonstrar a importancia da averbacao de mudancgas na natureza
juridica da relagdo entre particulares com o imével em si.

E ainda, visa aplicar a legislacdo, argumentos de doutrina e jurisprudéncia aos
resultados extraidos dos dados, através de uma metodologia especifica para provar que a
posse de uma certidao negativa de débitos pode fazer toda diferenca entre alguém ser bem-
sucedido e o seu fracasso profissional.

Visto que o direito de propriedade deve ser preservado contra as fraudes, adotou-se,
neste estudo, uma visdo liberal classica da propriedade, tendo como respaldo a teoria de
Adam Smith, defensor de que a propriedade deve ser protegida, pois ¢ decorrente da mistura
do trabalho da pessoa junto a algo da natureza, que faz com que algo se torne propriedade da
pessoa.

O método de abordagem para o presente trabalho ¢ o método dedutivo, pois parte de
casos e dados especificos para chegar a uma conclusdo. Optou-se por realizar revisdao
bibliografica, juntamente com pesquisas em sites juridicos de compilacao de jurisprudéncia
para a constatacao de que o negocio envolvendo imoveis deve ser feito com enorme cautela
quanto a seguranca juridica.

O problema a ser resolvido diz respeito a como proceder para que se garanta eficacia
erga omnes aos negocios juridicos envolvendo imdveis, de modo que se possa adquirir
seguranca juridica no momento de realizacdo de algum negodcio juridico, evitando-se
prejuizos e litigios desnecessarios.

Para tanto, sintetiza-se a apresentacdo das questdoes abordadas em trés capitulos. O
primeiro capitulo trata da conceituacdo dos institutos tipicos do direito registral brasileiro,
bem como explica sua importancia. Comporta, também, uma breve apresentagdo historica do
direito registral imobiliario no mundo e no Brasil, ressaltando, quanto ao ultimo, as principais
leis promulgadas em cada periodo da historia nacional. Por ultimo, ressalta efeitos benéficos
dos registros e averbagdes no Cartorio de Registro de Imdveis, buscando citar os litigios
passiveis de acontecerem quando um bem imoével ndo ingressou no foélio real, bem como
mostrar os efeitos conseguidos pela incidéncia dos principios da publicidade, autenticidade,
seguranca e eficacia nos bens imoveis submetidos a meticulosa qualificagdo registral efetuada
na Serventia Extrajudicial, responsavel por registrar titulos referentes a iméveis.

O segundo capitulo aborda os efeitos prejudiciais resultantes da auséncia de registro,

em sentido lato, de bens imdveis no folio real, bem como os procedimentos que o adquirente
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de um bem imovel necessita efetuar, e os documentos a serem arquivados no CRI para que lhe
sejam asseguradas segurancga juridica e eficacia erga omnes ao titulo registrado ou averbado.
Apresenta-se, no terceiro e ultimo capitulo, a discussdo e verificagdo da proposta
desse TCC, qual seja: a comprovacao de que a auséncia de registro ¢ prejudicial aos negocios
juridicos feitos pelas partes, pois estao eivadas de falta de publicidade e seguranga juridica

para que se prove um direito perante o Poder Judiciario e a Administra¢ao Publica.
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1 ASPECTOS CONCEITUAIS, HISTORIA DO SISTEMA REGISTRAL
BRASILEIRO E MUNDIAL E LEGISLACAO DO REGISTRO IMOBILIARIO NO
BRASIL

No presente capitulo sera abordada a historia do direito registral imobiliario no
mundo e no Brasil. Num segundo momento, elenca-se defini¢des de institutos tipicos do

Direito Registral no Brasil, para o melhor entendimento do conteudo desse trabalho.

1.1 HISTORIA DO SISTEMA REGISTRAL IMOBILIARIO NO MUNDO'

Pode-se constatar que através da historia do direito registral imobiliario houve muitas
modificagdes, as quais culminaram no sistema registral vigente, hoje, no Brasil.

Cita-se como exemplo historico de registro de imoveis o sistema vigente nos tempos
biblicos, ressaltando que estudiosos do direito hipotecario encontraram em passagens biblicas
as origens mais remotas da publicidade imobilidria ou manifestacdes primordiais de
transmissao de propriedade. No Levitico (Capitulo 25, 24), livro de Rute (Capitulo 4,9), ou
Jeremias (22,9,14,15), ha exemplos dessas manifestagdes, que se referem a modos ou formas
sacramentais de transmissdo de dominio.

Jeronimo Gonzéles Martinez, pesquisando como funcionava o sistema registral
imobiliario no antigo Egito, expressa: parece que existiam dois tipos de oficios: o biblioseke
demosion logon (arquivo de negdcios), onde se conservavam as declaragdes efetuadas ao final
de 14 anos e que serviam de banco de dados para arrecadacdo de tributos, e o enkteseon
bibliozeke (arquivo de aquisi¢des), dirigido por funciondrios parecidos aos atuais registradores
imobiliarios, atuantes na caracterizagdo da transmissdo da propriedade imobiliaria e na
transmissao de direitos de igual natureza.

No sistema Romano, a publicidade registral como instituto ndo existiu e, muito
menos, o registro. E por isso que, nesse sistema, dominava a clandestinidade de iméveis. No
sistema registral imobilidrio romano, as denominag¢des que tinham os interventores eram:
mancipio accipiens para o adquirente, mancipio dans para o alienante, ¢ intervinha, também,
o "libripens", agente publico e os "festis classicus", que consistiam em cinco testemunhas.

Ja na idade contemporanea, o direito registral alemao considera que, o contrato era

aperfeicoado como a inscri¢ao da transmissao da propriedade no livro proprio do registro de

' CAMPOS, 2006.
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imoveis, necessitando, portanto, de dois atos, quais sejam: a confec¢ao do contrato de compra
e venda de bens imoéveis, e posterior registro no cartério de registro de imoveis competente.

No sistema registral australiano, configura-se um ato particularmente peculiar de
sistema registral, qual seja, o Sistema Torrens, apresentando consideravel serventia para o
direito brasileiro, ao criar presungao absoluta de veracidade, por meio de um procedimento
mais rigido de verificagdo de propriedade pelo Poder Judicidrio (na figura do juiz). Esse
sistema foi criado por Robert Richard Torrens, e tende a proporcionar uma grande seguranca
aos titulos das propriedades na Australia.

Tais propriedades registradas no Sistema Torrens, apresentavam dois tipos de titulos:
0 que provinha da coroa britanica e que, por causa disso, era inatacavel; e o derivado que por
inexistir um sistema de registro, servia para como facilitador de todos os tipos de fraudes ja
que, nessa época, operava-se indiscutivelmente a clandestinidade imobiliaria.

Richard Torrens queria que todos os titulos se desligassem da coroa e, para isso,
desenvolveu um sistema chamado de matricula sdo, ou seja, o ingresso pela primeira vez do
titulo no folio real. Esse sistema de matriculas era facultativo, mas uma vez realizado, o
imovel ficava sob o sistema registral, emanando do mesmo uma presungdo absoluta de
veracidade. Dessa forma tal procedimento consistia em apresentar uma solicitacdo de
inscri¢do acompanhada de titulos, plantas, e demais documentos necessarios, submetidos a
solicitagdo, com seus anexos, analise de peritos juristas e de engenheiros topografos,
seguindo-se ao aperfeicoamento do registro através da intervencdo do Poder Judiciario no
processo exame, realizava-se uma publicagdo com todos os elementos dos titulos e
documentos juntados ao registro, individualizada, caso alguém oferece impugnagdo. Na
auséncia de impugnacao, proceder-se-ia ao registro, ou seja, abrir-se-ia matricula do imével.
Uma vez realizados todos os procedimentos, lavrava-se o certificado do titulo na matricula,
que podia ser entregue como garantia real em cumprimento de divida, como empenho, ou ser

utilizado para instituir uma hipoteca.

1.2 HISTORIA DO SISTEMA REGISTRAL IMOBILIARIO NO BRASIL?

Da independéncia do Brasil até¢ o ano de 1.850, o solo foi ocupado somente pela

tomada da posse, em qualquer titulo.

2PAIVA, 2014.
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Ao final desse periodo, no qual s6 havia a posse, surgiu o registro hipotecario, sendo
criado pela lei or¢amentéria 317, de 1.843, com o fim precipuo de inscrever e hipotecas,
porém esse foi o marco do qual se erigiram diretrizes que posteriormente deram inicio a
formacgao do registro de iméveis do Brasil.

O registro imobiliario no Brasil tem sua origem fixada pela lei 601, de 1850; esse
regulamento 1.318, de 1854, quando a posse passou a ser reconhecida perante a Igreja
Catolica, pelo vigario. Por isso, a essa lei deu-se o nome de registro do vigario, o qual se fazia
na freguesia de situacdo do imdvel. O evento desse registro, porém, era meramente
declaratorio, e sua finalidade era a de diferenciar dominio particular de dominio publico.

Ja a lei 1.237 substituiu a tradicao da coisa pela transcricdo do titulo como modo de
aquisicdo da propriedade, continuando o contrato, antes dela, a gerar apenas
obrigacdes. Vigoravam, até entdo, as normas do registro paroquial, que tinham carater e
efeitos meramente declaratorio e relativos, € mesmo que ja houvesse no¢ao de inscri¢ao, esta
era feita somente em relagdo a direitos de garantia sobre iméveis decorrentes de obtencao de
crédito.

Os trés sistemas registrais existentes até entdo, quais sejam: registro de hipotecas,
registro do vigario e registro de imdveis surgiram das demandas sociais para a criacdo de um
sistema que proporcionasse seguranca juridica aos direitos sobre bens imdveis, com garantia
de posse e propriedade, mediante a publicizacao dos atos, fatos e negocios juridicos.

Apo6s isso, seguindo-se a lei 3.272 de 1.885, o decreto 169-A/1.890 e o decreto
370/1890, que modificaram o estatuto 1.864, estatuir o que o contrato escrito s6 conferiria
direitos pessoais as contratantes.

Em 1.890 o sistema Torrens ingressou no Brasil através do Decreto 451-b/1.890,
regulamentado pelo decreto 955-A, do mesmo ano.

Com o advento do Codigo Civil de 1.916, a transcri¢ao do titulo habil no cartdrio de
registro de imoveis, situagdo do bem, passou requisitos para aquisi¢do da propriedade de bem
imovel, de acordo com a redagdo do art. 530 do antigo Coddigo Civil, tendo como
correspondente ao artigo 1.245 do atual Cédigo Civil de 2002.

Seguiu-se, entdo, o decreto-lei 1.000/1.969 que modificou as normas do Coédigo
Civil. Decreto-lei, depois de ter tido sua vigéncia prorrogada diversas vezes, acabou sendo
revogado, a despeito de seus incontestaveis merecimentos. Salientou-se o empenho em

simplificar os tramites cartorarios, dispensando o livro-talao por reputar inutil.
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Instituicdo a esse decreto lei, promulgou-se a vigente lei 6.015/1973, lei de registros
publicos (LRP), alterada pela lei 6.216/1.975. Dentre os aprimoramentos proporcionados pela
lei 6.015/1.973, esta a matéria relativa ao registro de imoveis, regulamentada nos artigos 167

a 299, do titulo V.

1.3 DEFINICAO DE INSTITUTOS TiPICOS DO SISTEMA REGISTRAL ADOTADO NO
BRASIL

1.3.1 O que sao Direitos Reais

De acordo com a doutrina de Clovis Bevilaqua (apud FARIAS; ROSENVALD,
2010)°, Direitos Reais sdo “O complexo das normas reguladoras das relacées juridicas

referentes as coisas suscetiveis de apropriagdo pelo homem”.

1.3.2 O que é Registro e qual a sua importancia

O registro ¢ um ato registral pelo qual o registrador faz constar na matricula, grosso
modo, a transmissao da titularidade de um direito real. O principal exemplo a ser mencionado
refere-se ao registro das escrituras de compra e venda de imoveis. Dessa forma, os atos
juridicos que ingressam no folio real imobiliario conferem eficacia erga omnes, publicidade e
seguranca juridica aos titulares de bens imdveis, mormente a sua importancia para a
consolidagdo de direitos reais e também para a manuten¢do e viabilidade do sistema

capitalista presente no Brasil.

1.3.3 O que é Averbacio e qual a sua importancia

Consiste no ato de anotar um fato juridico que modifica ou cancela o contetido de um
registro e ¢ feita na sua margem direita, ja apropriada para este fim.

O proprietario do imovel deve comparecer ao cartorio de registro de imdveis onde
esta situada a sua propriedade, munido dos documentos necessarios. Se todas as informacgdes
e documentacdes estiverem corretas, o registrador realizard o procedimento de alteracdo no

registro ou na matricula do imovel.

> FARIAS; ROSENVALD, 2010, p. 1.
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A importancia da averbacdo ¢ a mesma do registro, qual seja, a de conferir

publicidade e eficacia perante terceiros (erga omnes).

1.3.4 O que é Matricula e qual a sua importincia*

Matricula ¢ o documento publico que engloba informagdes concernentes a
determinado imoével. Nela € possivel localizar, dentre outros dados, identificacdo e
caracterizacdo do imovel, nome e qualificacio do proprietario, origens do imovel,
transmissdes por meio de venda, doagdo, adjudicagdo, arrematacdo, partilha, etc., dentre
outras informagdes relevantes, tais como eventuais ordens de indisponibilidade, penhora,
hipoteca, alienacao fiducidria etc. A matricula foi instituida pela Lei n. 6.015, de 31-12-1973,
Lei dos Registros Publicos, e passou a ser adotada nos Cartorios de Registro de Imoveis
apenas em 1.1.1976, devido ao periodo de vacancia de 3 (trés) anos. Importa nesse sistema

registral, o imovel.

1.3.5 O que é Anotacéo e qual a sua importincia’

E a referéncia feita a um ato posterior registrado em outro livro, portanto, a anotagio
consiste em uma simples remissdo a um assento posterior para melhor localizagao dos
documentos ou informagao procurada pelo registrador.

Sempre que o oficial fizer algum registro ou averbagao, devera, no prazo de cinco
dias, anota-los nos atos anteriores, com remissdes reciprocas, se lancados na serventia, ou
fazer a comunicag¢do, com resumo do assento, ao oficial em cuja serventia estiverem os
registros primitivos, obedecendo sempre a forma prescrita no artigo 98 da Lei de Registros
Publicos.

As comunicagdes serdo feitas mediante cartas relacionadas em protocolo, anotando-
se a margem ou sob o ato comunicado, e ficardo arquivadas na serventia que as receber (Lei

6.015/1973, artigo 106 e paragrafo inico).

1.4 BENEFICIOS E EFEITOS DO REGISTRO E AVERBACAO DE ONUS EM IMOVEIS

* CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA.
> ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO BRASIL, 2018.
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A averbagdo do imdvel € o ato feito por registrador, e envolve a modificagdo ou
extingdo do direito registrado, como por exemplo: construgdes, benfeitorias,
desmembramentos, alteragdo no nome da rua em que estd localizado o imovel, contrato de
locacdo, caucdo e cessdao fiduciaria que tenha relacdo com o imovel, cessdo de crédito
imobiliario, dentre tantas outras averbag¢des no Oficio de Imovel de situacao do bem.

Quais as modifica¢des que devem constar nas averbagdes no registro de um imével?

Todos os acontecimentos, atos, Onus reais ou encargos que possam acarretar alguma
modifica¢do do direito real imobiliario ou dos interessados, devem constar sob a forma de
uma averbacdo a margem da matricula ou do registro do imovel. Sob os auspicios do
principio da concentragdao, um dos principios mais importantes do direito registral imobilidrio
e defendido por Jodo Pedro Lamana Paiva, titular do Registro de Iméveis da 1* Zona de Porto
Alegre, esse principio ¢ importante para instruir as partes contratantes a escolher se vale a
pena prosseguir com o intuito de alienar, comprar ou ceder algum direito real imobiliario.

Assim, fica demonstrada a importancia das averbagoes.

1.5 PRINCIPAIS PROCEDIMENTOS E DOCUMENTOS PARA EFETUACAO DE
REGISTRO DE IMOVEL

O artigo 173 da LRP determina quais os livros obrigatérios do registro de imoveis,
sendo eles:

* Livro n° 1: Protocolo

* Livro n° 2: Registro Geral

* Livro n° 3: Registro Auxiliar

* Livro n° 4: Indicador Real

* Livro n° 5: Indicador Pessoal

* Livro de Registro de Aquisi¢do de Imdveis Rurais por Estrangeiros

No livro n° 1 — Protocolo, ¢ feito o apontamento da entrada de documentos no
cartorio, correspondendo a chamada prenotacdo, que define a preferéncia na ordem em que
sera registrado o titulo, isto ¢, qual direito real sera registrado primeiramente. O oficial deve
escriturar neste livro, mediante nota breve, a entrada de todos os titulos, mesmo daqueles que,
em um primeiro exame, se mostrarem irregulares. Os requisitos formais do protocolo de

titulos estdo expressos no artigo 175 da LRP.
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O livro n° 1 — Protocolo ¢ importante para a determinacao da preferéncia dos demais
direitos reais em relagdo uns aos outros, ja que se sabe que a prioridade ¢ definida pelo
numero de ordem da apresentacdo do titulo, que fica consignado no Protocolo, conforme
estabelece o art. 182 da lei de Registros Publicos.

Feito o protocolo, este somente poderd ser cancelado nas hipdteses previstas em lei.
O cancelamento ¢ a aniquilagdo dos efeitos juridicos do ato.

As hipoteses de cancelamento do protocolo sdo basicamente trés: a) quando, havendo
exigéncia a ser cumprida, o interessado ndao as cumprir no prazo legal (30 dias); b) por
requerimento do interessado, que deve ser por escrito; ¢) havendo decisao definitiva proferida
em suscitacdo de duvida que determine o cancelamento. Uma vez cancelado, para o titulo ser
registrado, novo protocolo deve ser efetuado.

O livro n° 2, Registro Geral, ¢ destinado a abertura de matricula para cada imovel
para pratica de atos de registros e averbagdes a ele referentes. Este livro, na pratica, €
substituido por fichas, o que facilita 0 manuseio e a pratica dos atos que devem ser registrados
e averbados em cada matricula. Cada imoével tera matricula propria que serd aberta por
ocasido do primeiro registro efetuado na vigéncia da LRP. A cada langamento de registro
precederd a letra "R." e o de averbagao as letras "Av.", seguindo-se o nimero de ordem do ato
e o da matricula (exemplo: R.1-1, R.2-1, Av.3-1, etc.).

O livro n® 2 ¢ destinado ao registro e a averbagcdo de todos os atos relativos a
imoveis, criando, modificando, conservando ou extinguindo direitos reais.

Assim, 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 deve-se proceder a abertura da matricula para, em seguida, nela fazer constar o ato.
Caso o titulo enseje somente averbacdes, estas poderdao ser feitas a margem da transcrigdo
pelo sistema de transcrigdes vigente antes de 1973, dispensando a abertura da matricula neste
comento.

O artigo 176 expde que o Livro n® 2 — Registro Geral — sera destinado a matricula
dos imoveis e ao registro ou averbacao dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao
Livro n° 3:

§ 1° A escrituragdo do Livro n° 2 obedecerd as seguintes normas:
(Renumerado do paragrafo tnico, pela Lei n® 6.688, de 1979)

I — cada imovel terd matricula propria, que sera aberta por ocasido do
primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei;

II — sdo requisitos da matricula:

1) o nimero de ordem, que seguira ao infinito;

2) a data;
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3) a identificagdo do imovel, que sera feita com indicagdo: (Redagdo dada
pela Lei n® 10.267, de 2001)

a — se rural, do cédigo do imovel, dos dados constantes do CCIR, da
denominagdo ¢ de suas caracteristicas, confrontagdes, localizacdo e area;
(Incluida pela Lei n® 10.267, de 2001).

b — se urbano, de suas caracteristicas ¢ confrontagées, localizacdo, area,
logradouro, nimero e de sua designa¢do cadastral, se houver. (Incluida pela
Lein® 10.267, de 2001)

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

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o niumero de
inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou a falta deste, sua filiagao;

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

5) o nimero do registro anterior;

IIT — sdo requisitos do registro no Livro n° 2:

1) a data;

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou do devedor, ¢ do
adquirente, ou credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissio e o numero de
inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiagdo;

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

3) o titulo da transmissdo ou do 6nus;

4) a forma do titulo, sua procedéncia e caracterizagao;

5) o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta, condigdes ¢ mais
especificacdes, inclusive os juros, se houver.

O livro n° 3 — Registro Auxiliar esta previsto no art. 177 da lei de Registros Publicos
e ¢ destinado ao registro dos documentos que, sendo atribuidos ao Registro de Imoveis por
disposicdo legal, ndo digam respeito diretamente a imoveis matriculados. Esses documentos
estdo previstos no artigo 178 da LRP, tais como: registro de cédulas em geral, penhor rural,
industrial e mercantil, convengdes antenupciais, convengao de condominio, e outros.

O livro de n° 4 — Indicador Real ¢ o repositorio de todos os imoveis que figuram nos
demais livros, devendo conter sua identificagdo, referéncia aos nimeros de ordem dos outros
livros e anotagdes necessarias.

O livro n° 5 — Indicador Pessoal por sua vez, ¢ o indice de todos os proprietarios, €
conttm os nomes de todas as pessoas que, individual ou coletivamente, ativa ou
passivamente, direta ou indiretamente, figurarem nos demais livros, fazendo-se referéncia aos
respectivos nameros de ordem.

O Registro de Imoveis serve para registrar e averbar os direitos relativos a imdveis e
a outros direitos que a lei estipule que sejam registrados nessa serventia extrajudicial.

E importante ressaltar a importancia dos cartorios extrajudiciais de registro de

imoveis na configuracao de seguranca juridica e a decorrente presuncao relativa de veracidade
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(juris tantum) quanto a formagdo, extincdo e modificacdo de direitos reais relativos a
propriedade e 6nus reais que eventualmente possam gravar o imoével.

De acordo com o Cédigo Civil de 2.002, imovel pode ser caracterizado como sendo
o solo juntamente com as suas acessoes.

Diante deste conceito, pode-se afirmar que qualquer espaco de terra pode ser
considerado um imével, mas ndo uma propriedade imobilidria. Esta passa a existir a partir do
instante em que um individuo qualificado tem a titularidade desse bem e o registra na
serventia extrajudicial competente. Desse modo, a propriedade imobilidria somente existira e
terd protegdo juridica se estiver matriculada no Registro de Imoveis de forma regular.

As certiddes expedidas pelos Cartérios de Registros de Iméveis sdo importantes para
a verificagdo de existéncia de eventual 6nus real.

Uma averbacdo efetivada no oficio de registro de imoveis da circunscricdo de
localizagdo do bem sera feita mediante a disponibilizagdo da documentagdo solicitada,
passivel de alteragao de acordo com a averbacdo a ser efetuada. O prego ¢ de acordo com o
ato que se vai averbar e segue rigorosamente uma tabela prevista em lei estadual, sob pena de
o registrador, nas correigdes ordinarias e extraordinarias efetuadas por servidores do Poder
Judiciario ou pelo juiz corregedor permanente, ser citado para responder um processo
administrativo disciplinar no ambito da Corregedoria-Geral da Justica do Estado da Federagao
de situacao da serventia extrajudicial.

O artigo 168 da LRP (Lei 6.015/1973) expde que na designagdo genérica de registro
serdo consideradas incubadas a inscri¢cdo e a transcricdo a que se referem as leis civis. Ja, o
artigo 169 da referida lei faz uma ressalva quanto aos atos enumeradas no artigo 167, os quais
ndo serdo averbados nem registrados no cartério da circunscri¢ao de situagao do imovel,
sendo eles:

Art. 169, Lei 6.015/1973: 1 — as averbagdes, que serdo efetuadas na matricula
ou a margem do registro a que se referirem, ainda que o imovel tenha
passado a pertencer a outra circunscri¢do; (Incluido pela Lei n°® 6.216, de
1975).

II — os registros relativos a imoveis situados em comarcas ou circunscrigoes
limitrofes, que serdo feitos em todas elas, devendo os Registros de Imdveis
fazer constar dos registros tal ocorréncia. (Redag@o dada pela Lei n° 10.267,
de 2001)

IIT — o registro previsto no n°® 3 do inciso I do art. 167, e a averbag@o prevista
no n° 16 do inciso II do art. 167 serdo efetuados no cartdério onde o imdvel
esteja matriculado mediante apresentagdao de qualquer das vias do contrato,
assinado pelas partes e subscrito por duas testemunhas, bastando a
coincidéncia entre o nome de um dos proprietarios ¢ o locador. (Incluido
pela Lei n°® 8.245, de 1991)
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O artigo 170 da LRP dispoe que o desmembramento territorial posterior ao registro
ndo exige sua repeti¢ao no novo cartorio.

O estatuido no art. 172 expde que no Registro de Imdveis sejam feitos, nos termos da
Lei, o registro e a averbacao dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e

!

extintos de direitos reais sobre imoéveis, “inter vivos" ou " mortis causa”, quer para sua
constituicdo, transferéncia e extingao, quer para sua validade em relagdo a terceiros, ou ainda
para a sua disponibilidade.

O registrador s6 pode negar a entrada de um titulo nos casos de incompeténcia
territorial ou juridica, aos quais deve ele se opor ao protocolo, evitando futura
responsabilizagdo.

O legislador se refere a matricula no artigo 176, paragrafo unico, da LRP, onde alega
que “cada imovel tera matricula propria, que serd aberta por ocasido do primeiro registro a
ser feito na vigéncia da lei”. Ja no artigo 228 da mesma lei, dispde que “a matricula sera
efetuada por ocasido do primeiro registro a ser lan¢ado na vigéncia desta lei, mediante os
elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele mencionado” e no art.
227 também temos “fodo o imovel objeto de titulo a ser registrado deve estar matriculado no
Livro n° 2 (Registro Geral) onde obedece ao dispositivo no art. 176.”

O renomado jurista Afranio de Carvalho defende que antes a apresentagao de uma
parte ideal para registro, inicia-se, pela busca, o rastreamento das ocorréncias havidas com
cada uma das partes ideias com vendas e herangas, até remontar-se ao tronco ou origem do
condominio, de onde, entdo, torna-se possivel recompo-lo com os consortes vigentes na
atualidade, em cujo nimero nem sempre se encontram alguns dos originarios, mas apenas
sucessores a titulo singular ou universal. Essa recomposicao, semelhante a feitura de uma
colcha de retalhos, reune as expressdes aritméticas das partes e os seus titulares atuais: €

fisico-juridica.

1.6 DOCUMENTOS PARA SEGURANCA DO COMPRADOR

Os documentos abaixo relacionados sdo importantissimos para a garantia da

seguranca dos negocios juridicos realizados.

1.6.1 Certidido de Onus Reais



35

Para se ter certeza da existéncia de 6nus real que grave o imével, deve ser solicitada

a certidao de 6nus reais no cartorio onde esta registrado o imovel.

1.6.2 Certidao Negativa de Débitos Municipal

Consiste na certiddo emitida pelas Prefeituras Municipais, para que se comprove a

inexisténcia de tributos municipais (como os impostos IPTU e ITBI).

1.6.3 Certiddes de Acdes Reais e Pessoais Reipersecutorias

Sao expedidas pelos Oficios de Registro de Imoveis de situacdo do bem imovel.
Confere oponibilidade e publicidade perante terceiros, evitando-se que se alegue
desconhecimento acerca de eventuais litigios que tenham por objeto discussdo sobre a

propriedade ou posse sobre o imovel negociado.

1.6.4 Certiddo Vintenaria

A certiddo vintenaria abrange o histérico do imoével durante os ultimos vinte anos,

relativamente as mudancas de titularidade de direitos reais.

1.7 TITULOS TRANSLATIVOS DE BENS IMOVEIS ADMITIDOS PELA LEI DE
REGISTROS PUBLICOS

Segundo o artigo 221 da Lei 6.015/1973, somente sao admitidos ao registro:

I — escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros;

I — 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 da Habitagdo;

IIT — atos auténticos de paises estrangeiros, com forca de instrumento
publico, legalizados e traduzidos na forma da lei, e registrados no cartério do
Registro de Titulos ¢ Documentos, assim como sentencas proferidas por
tribunais estrangeiros apos homologacdo pelo Supremo Tribunal Federal;

IV — cartas de sentenga, formais de partilha, certiddoes e mandados extraidos
de autos de processo.

V — 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.”
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Atualmente, o exemplo mais comum de aquisi¢do de propriedade imoével € o registro
da escritura publica lavrada em decorréncia de um contrato de promessa de compra e venda
previamente acordado, o qual, via de regra, obriga o adquirente ao pagamento do prego do
imoével.

Entendem Muccillo ¢ Wald® que uma vez cumpridas as obrigacdes entabuladas no
contrato, a estrutura formalizada e assinada estaria pronta. No entanto, devera ser registrada
na particdo do Oficio de imoéveis da circunscricdo em que se encontra 0 mesmo, porque
embora a promessa de compra e venda obrigue o vendedor a abster-se de alienar o mesmo
bem a terceiros, a propriedade serd de quem primeiro registrar.

Existe outra forma de aquisicdo de imoével, qual seja: aquisicdo pelo direito
sucessorio. Ainda que haja a imediata transmissao da posse € do dominio dos bens do espolio
aos herdeiros, ¢ somente apos o registro do formal de partilha expedido pelo juiz que serdao
individualizados os quinh&es hereditarios em nome de cada sucessor. E necessario a lavratura
do termo do formal de partilha, ou qualquer outro titulo habil a transmitir a propriedade
adquirida pelo meio sucessorio, os quais servem de titulo habil para registro no Registro de
Iméveis, atendendo a um dos principios basilares do sistema registral, qual seja: o Principio
da Continuidade.

Ademais, nesta modalidade ¢ devido o pagamento do Imposto de Transmissao Causa
Mortis e Doagdes — ITCMD (imposto estadual), enquanto nas alienacdes tradicionais inter
vivos, paga-se o Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis-ITBI (imposto municipal),
ressaltando-se que, segundo art. 289 da Lei dos Registros Publicos, cabe ao registrador
fiscalizar as quitagdes dos tributos.

Contudo, deve-se pagar o ITBI quando se transfere, a titulo oneroso, parte ou a
totalidade de um quinhdo a outro herdeiro ou a terceiro, pois o direito a heranga foi
equiparado a um bem imovel, para fins de maior tutela e protecdo pelo ordenamento juridico
brasileiro.

Quando se trata de bens imoveis, a transferéncia da propriedade s6 se opera com o
registro do titulo translativo no cartério da situagdo do bem, conforme redagao do
art. 1.245 do Cédigo Civil de 2002, conforme transcri¢ao a seguir, in verbis:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imoéveis. § 1° Enquanto ndo se registrar o
titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imovel.

S WALD, 1962, p. 218 e 221.
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Da mesma forma, a lei 6.015/1973, conhecida como lei de registros publicos,
consagrou o principio da obrigatoriedade, mostrando quais os atos obrigatoriamente devem
ser levados a registro e averbados. Assim sendo, a situacdo do registro garante a aquisi¢ao de
direito real para aquele que de boa-fé apresentar titulos de aquisi¢do em primeiro lugar,
conferindo ao mesmo os beneficios registrais, quais sejam, a seguranga juridica e a eficacia do
registro imobiliario, autenticidade e a oponibilidade erga omnes. Destarte, quando se depara
com a existéncia de dois titulos aquisitivos sobre o mesmo imdével, sendo ambos validos,
deve-se reconhecer a propriedade daquele que primeiro efetivou o registro do titulo
translativo no cartorio de registro de imdveis competente.

O grande doutrinador, Carlos Roberto Gongalves, defende que o registro (lato sensu)
¢ imprescindivel para a composicdo do direito real inter vivos, bem como para sua
transmissao. Por ocasido do registro se opera a afetacdao da coisa pelo Direito, surgindo assim
o Onus ou direito que se gruda a coisa, qualquer que seja as vicissitudes que sofra a

titularidade dominial.



38



39

2 EFEITOS PREJUDICIAIS RESULTANTES DA AUSENCIA DE REGISTRO EM
SENTIDO LATO DE BENS IMOVEIS NO FOLEO REAL

A auséncia de registro lato sensu de titulos acarreta prejuizos e litigios
desnecessarios a vida das partes, podendo as mesmas se precaverem através da atividade

registral imobiliaria, como sera explicado nos itens desse capitulo.

2.1 EFEITO PREJUDICIAL DO NAO REGISTRO DO CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA

Quem fizer o registro tem a propriedade sobre o imdvel, mesmo que um outro possua
um contrato ou escritura particular de promessa de compra e venda, por exemplo, feito
anteriormente, mas que ainda ndo esteja registrado. Nos casos de financiamentos ou de
compra ¢ venda, o comprador corre o risco de a propriedade ser vendida para um terceiro
durante os pagamentos, € consequentemente a pessoa que registrou passa a ter o titulo de
propriedade.

Acrescenta Fioranelli "(2001, p. 522) a ideia de que:

[...] ao melhor entendimento sobre a obrigatoriedade ou ndo do registro dos
chamados contratos intermediarios ¢ suas consequéncias, vem ao debate
outra questdo: inscrito o compromisso de compra e venda, deverdo as
cessOes obrigatoriamente serem inscritas? [...] o entendimento pacifico é no
sentido de que, uma vez registrado o compromisso de compra e venda, sem
duvida alguma as cessdes — ou promessa de cessdo — decorrentes deverdo ser
objetos de registro. Tal fato se impde porque, nesta circunstancia, ndo levado
a registro, havera a quebra de sucessdo da cadeia registraria e do principio da
continuidade consagrado nds ja citados arts. 195 e 237 da Lei 6.015/73.

No que tange ao compromisso de compra ¢ venda, podemos destacar o aparente
conflito entre os artigos 1.417 e 1.418 do CC e a Stimula n° 239 do Superior Tribunal de
Justica — STIJ:

Art. 1.417 ressalta que “Mediante promessa de compra ¢ venda, em que se
ndo pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou
particular, e registrada no Cartorio de Registro de Imoéveis, adquire o
promitente comprador direito real a aquisi¢do do imoével.

O artigo 1.418 ressalta que:

7 Fioranelli, 2001, p. 522.



40

Art. 1.418 — 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
adjudicacgdo do imovel.

A aquisicdo de propriedade imovel através do registro do titulo em cartorio de

registro de imdveis esta prevista nos artigos 1.245 a 1.247 do Codigo Civil brasileiro de 2002.

Assim diz o primeiro:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imoveis".

Art. 1.246. O registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado
reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

O renomado doutrinador do direito notarial e registral, Jorge A. M. Muccillo afirma

que o titulo translativo exposto no artigo supracitado, majoritariamente a escritura publica,

juntamente com a quitagdo das obrigacdes que envolveram a tradi¢do do imovel entre o

alienante e o adquirente, provam o adimplemento da obrigagao de pagar pactuada.

2.2 CUIDADOS ESPECIAIS DO COMPRADOR COM RELACAO AO REGISTRO DO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA

Um julgado do ano de 2000, apreciado pelo STJ em sede de ERESP consolidou o

seguinte entendimento, exposto ipsis litteris:

CIVIL. VENDA DE IMOVEL A DUAS PESSOAS DISTINTAS.
ANULACAO DE ESCRITURA E DO REGISTRO. IMPROCEDENCIA. A
s0 e so circunstancia de ter havido boa-fé do comprador ndo induz a que se
anule o registro de uma outra escritura de compra ¢ venda em que o mesmo
imovel foi vendido a uma terceira pessoa que o adquiriu também de boa-fé.
Se duas distintas pessoas, por escrituras diversas, comprarem 0 mesmo
imovel, a que primeiro levar a sua escritura a registro é que adquirira o seu
dominio. E o prémio que a lei confere a quem foi mais diligente. Recursos
conhecidos e providos. (STJ — Resp: 104200 SP 1996/0051568-9, Relator:
Ministro CESAR ASFOR ROCHA, Data de Julgamento: 24/05/2000, T4 —
QUARTA TURMA, Data de Publicacdo: DJ 04.09.2000 p. 155 LEXSTJ vol.
136 p. 66 RSTJ vol. 137 p. 410)

Essa tese impede que alguém, agindo de boa-f¢é, adquira um imoével alegando ter sido

lavrada escritura ptblica de compra e venda de imdvel, que somente nao fora registrado no

CRI competente. Assim, o comprador responderd pela sua propria omissdao em nao ter
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registrado rapidamente o titulo translaticio. Neste caso, o terceiro de boa-fé tera direito de
pedir indenizagao pelo prejuizo sofrido, mas ndo podera requerer a propriedade do imével.
Sendo assim, o interessado deverd registrar os referidos contratos de maneira
provisoéria como forma de garantia, para que, entdo, apOs a quitacdo seja feito o registro
definitivo no Cartorio de Registro de Imoveis competente. Ha de se destacar também que se
corre o risco do imovel ja ter sido alienado, ou dado em garantia, ou ainda ser objeto de
constricdes como penhora, hipoteca judicial e arrestos. Segundo Arnaldo Rizzardo®:

A constitui¢do e a transferéncia dos direitos reais nascem do registro, em
ambos os casos. A promessa, revestida das formalidades legais, € titulo habil
para o registro, de cujo ato decorre um direito real, como a oponibilidade
erga omnes. Uma vez efetuado o langcamento no Livro 2, do oficio
imobiliario, o promissario comprador tem preferéncia para a aquisicdo do
imovel, tornando-se ineficazes os atos de alienacdo e oneracdo operados
posteriormente ao registro. O seu valor erga omnes impde ao promitente
vendedor uma absteng@o em relagdo ao imoével objeto da promessa, que,
indiretamente, equivale a sujeicdo deste, em dado momento, a vontade do
promitente comprador.

2.3 PRECAUCOES QUE O CREDOR HIPOTECARIO DEVE TOMAR AO REGISTRAR
SUA HIPOTECA

O credor da primeira hipoteca deve levar o titulo ao registro no prazo de trinta dias a
contar da protocolizacdo da segunda hipoteca no Livro 1 — Protocolo, para que adquira
preferéncia sobre a segunda hipoteca no caso de execucdo e alienacdo em hasta publica,
conforme se depreende do art. 189, LRP, abaixo transcrito:

Art. 189 — Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia expressa
a existéncia de outra anterior, o oficial, depois de prenota-lo, aguardara
durante 30 (trinta) dias que os interessados na primeira promovam a
inscri¢do. Esgotado esse prazo, que correra da data da prenotagdo, sem que
seja apresentado o titulo anterior, o segundo sera inscrito e obtera
preferéncia sobre aquele.

2.4 PRECAUCOES QUE O LOCATARIO DEVE TOMAR AO REGISTRAR O
CONTRATO DE LOCACAO

E possivel depreender que, por causa da natureza obrigacional do contrato de
locacdo, as partes acordantes frequentemente possuem a falsa nocdo de que o instrumento

contratual ¢ suficiente para confirmar as garantias que envolvem a locagdo. Entretanto,

¥ RIZZARDO, 2003, p. 98.
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quando o objeto do contrato ¢ um bem imovel, a incidéncia das garantias exemplificados
nesse TCC dependem, principalmente, da observagdao das formas, principios € normas de
registro publico e da apresentagao do titulo no Registro de Imoveis.

A procura por contratos de locagdo no mercado imobilidrio brasileiro se deve
grandemente ao elevado déficit habitacional que o pais apresenta, motivado pela falta de
recursos de grande parte da populagdo para aquisicdo da casa propria € a procura por
estabelecimentos comerciais Tais fatores sdo os principais estimuladores ao uso do contrato
de locagdo. As regras que norteiam o referido contrato estdo previstas na lei federal n°
8.245/1991, também conhecida como Lei das Locagdes.

A doutrina e a jurisprudéncia sdo pacificas no sentido de conceituar contrato de
locacao, que ocorre quando uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado
ou indeterminado, o uso ¢ gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicdo. Todavia,
mesmo com a lavratura de escritura publica em tabelionato de notas, ndo ¢ suficiente para
gerar direito real sobre o imovel, sendo imprescindivel a averbagdo de seu contetido na
matricula do imével no cartério de registro de iméveis (a fim de adquirir direito a preferéncia
no caso de venda do imédvel), ou o registro (para que o contrato no qual tenha sido consignada
clausula de vigéncia no caso de alienagdo da coisa locada, possa valer perante terceiros).

O contrato de locagao feito por instrumento particular ou publico somente adquire
eficacia erga omnes quando averbado ou registrado no cartorio de registro de imoveis de
situagdo do imével. O registro do contrato de locacao tem o efeito de produzir o direito ao
locatario de, caso o imovel seja alienado, o contrato de locagdo se estenda no tempo até a data
de termo do contrato, devendo o novo proprietario respeitar o uso e a posse direta do locatario
até o término do contrato.

Ja, a averbac¢do do contrato de locacdo na matricula do imovel tem o condao de
estabelecer para o locatario o direito de preferéncia no caso da alienagdo do imével.

O primeiro efeito desse contrato esta inserido na Lei de Registros Publicos, mais
especificadamente no artigo 167, 1, 3, o qual estatui que seja efetuado o registro dos contratos
de locagao de prédios, nos quais tenha sido acordado cldusula de vigéncia no caso de
alienagdo da coisa, para que o novo proprietario seja obrigado a respeitar o tempo restante
previsto para o término do contrato de locacdo. Contudo, essa causa deve constar
expressamente no contrato escrito. Disso decorre a seguinte situacao: o proximo adquirente do
imovel na sequéncia dominial ndo poderd usar e gozar do imovel, pois estando o imoével em
questdo afetado pelo direito real proveniente do registro da clausula de vigéncia da locagdo

em caso de alienagdo da coisa locada, o novo adquirente tem a obrigagdo de deixar o termo do
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contrato de locacdo expirar, para que somente, depois disso, possa exercer todos os poderes
emanados do direito de propriedade, quais sejam: o uso, o gozo, e a disposicao da coisa.

Estdo listadas nos incisos do artigo 167, I, da Lei 6015/1973 (LRP), o rol taxativo de
documentos sujeitos a registro.

A regra geral no direito notarial e registral ¢ a de que a preferéncia entre direitos
reais, decorrentes da prioridade, t€ém como ponto de partida a prenotacao dos titulos no oficio
competente. Contudo € importante observar as excegoes previstas nos arts. 189 e 190 da LRP,
in verbis:

Art. 189 — Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia expressa
a existéncia de outra anterior, o oficial, depois de prenota-lo, aguardara
durante 30 (trinta) dias que os interessados na primeira promovam a
inscri¢do. Esgotado esse prazo, que correra da data da prenotagdo, sem que
seja apresentado o titulo anterior, o segundo sera inscrito ¢ obtera
preferéncia sobre aquele.

Art. 190 — Nao serdo registrados, no mesmo dia, titulos pelos quais se
constituam direitos reais contraditorios sobre o mesmo imovel.

Deve-se ressaltar que a prenotagdo confere prioridade, e ndo preferéncia ou garantia
de direito real, que somente serdao conferidas com o registro do titulo respectivo.

E de suma importincia que o proprietario confira se seu imével passou a fazer parte
de outra circunscri¢ao de oficio de registro de imoéveis, pois aquele que quer averbar seu titulo
pode ser induzido a erro ao pensar que deve registrar novos eventos no novo oficio. Tal
pensamento esta, evidentemente, equivocado, porque o art. 169, I, da LRP determina que as
averbagoes sejam feitas na comarca anterior, ainda que o imdvel tenha passado a pertencer a
outra comarca, e o registro deve ser feito no cartério da nova circunscrigao.

Existe um caso concreto em que uma imobilidria vendeu um imoével para duas
pessoas, sendo que a primeira compradora ndo o registrou, porém se manteve na posse do
mesmo. A segunda compradora tratou de vender o imdvel em questdo, posteriormente ao
cumprimento dos requisitos da usucapido pela primeira compradora, ensejando o ajuizamento
de uma ag¢ao de usucapiao. O Tribunal de Justica de Pernambuco, em sede de julgamento de
apelacao civel n® 2788805, de relatoria de Sténio José de Sousa Neiva Coelho com Data de
Julgamento 29 de maio de 2013, decidiu que cabe a acdo de usucapido da primeira
compradora, pois a segunda compradora deixou de efetuar o registro no CRI competente, e
consequentemente perdeu a chance de se tornar proprietaria do imovel, ndo existindo
aquisi¢do da propriedade do imovel. Assim, da posse mansa e pacifica, a primeira compradora
por meio de usucapido, conseguiu o titulo de propriedade, em detrimento da segunda

compradora.
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Na medida em que a aquisi¢ao por usucapido opera-se de forma ex tunc, o registro
em cartorio do imovel pelos apelantes posteriormente ao preenchimento pela apelada dos
requisitos do instituto ndo obsta o seu direito de usucapir. E mister ressaltar que uma vez
comprovado que a primeira compradora detinha a posse mansa e pacifica do imdvel por mais
de 10 anos, configura-se a usucapido ordindria prevista no artigo 1.242 do Cdédigo Civil de
2002.

Constatou-se o esbulho perpetrado pela segunda compradora, pois havia derrubado a
cerca posta pela primeira adquirente, o que deve ser repelido pelo Poder Judiciario, ensejando
acdo de reintegragao de posse cumulada com agao declaratoria de usucapido.

O Art. 108 do Codigo Civil prevé que nao dispondo a lei em contrario, a escritura
publica ¢ imprescindivel para a validade dos negocios juridicos que visam a constituicao,
transferéncia, modificacdo ou rentncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais. Entretanto, a jurisprudéncia ja esta
relativamente pacificada, no ambito do STJ (REsp 1099480 MG 2008/0230045-4), ao afirmar
que o valor a ser considerado para fins de aferi¢ao da necessidade de escritura publica no caso
concreto, ndo deve ser aquele declarado pelas partes, mas sim o da avaliacdo realizada pelo
fisco, destacadamente quando o propodsito dos interessados e a finalidade precipua do
instrumento ¢ a transferéncia de propriedade do bem, e ndo apenas o de retratar uma mera
transagdo. Ou seja, caso haja disparidade na aferi¢cao de valor do imovel entre o instrumento
particular do contrato de compra e venda de imovel e a avaliacao do fisco, esta ultima deve
prevalecer, pois a mesma ¢ baseada em critérios objetivos previstos em lei, refletindo, de
forma muito mais consentanea com a realidade do mercado imobiliario, o verdadeiro valor do
imovel objeto do negocio. (STJ — Resp: 1099480 MG 2008/0230045-4, Relator: Ministro
MARCO BUZZI, Data de Julgamento: 02/12/2014, T4 — QUARTA TURMA, Data de
Publicagdo: DJe 25/05/2015).

O TIDFT, em sede da apelagdo civel de n® 20140310300214, de relatoria da
Desembargadora Gislene Pinheiro, julgada em 05 de agosto de 2015 e publicada no DJE em
12 de agosto do mesmo ano, firmou a tese de que apenas posteriormente a materializagao do
titulo de dominio, que se da através do registro de formal de partilha, ¢ que o coerdeiro
passara a gozar os efeitos de ser proprietario do quinhao da heranca herdada. S6 podera pedir
a expedicao do alvard judicial, apos o registro de formal de partilha, uma vez que a partir de
tal momento, pode-se vender os frutos dele sobrevindos, podendo, dessa forma, praticar os
direitos dai decorrentes. Sem a expedi¢do do formal de partilha, a sentenga prolatada nos

autos da acao de inventario que homologa a partilha ndo contém efeito juridico suficiente a
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permitir a disposicdo dos bens do quinhdo da heranca, e, assim sendo, ndo ha como
comprovar o direito do quinhdo de cada herdeiro, por causa da auséncia do titulo apto a
constituicdo de direitos sobre o quinhao herdado.

Conquanto as escrituras de compra e venda e o formal de partilha ndo tenham sido
levados a registro perante o Cartério de Registro de Imdveis competente, a jurisprudéncia €
pacifica no sentido de que "o possuidor de boa-fé¢ tem legitimidade para defender a posse do
bem adquirido por contrato de compra e venda, independentemente de registro em cartorio
imobiliario. Tal posicionamento encontra respaldo no enunciado 84 da Simula do Superior
Tribunal de Justica: “E admissivel a oposi¢do de embargos de terceiro fundados em alegacio
de posse advinda do compromisso de compra e venda de imovel, ainda que desprovido
do registro". (Precedente: AC 0020395- 23.2005.4.01.9199/MG, Rel. Des. Federal Maria do
Carmo Cardoso, 8* Turma do T.R.F. da 1? Regido, e-DJF1 de 23/04/2010, pag. 498)

O formal de partilha pode ser conceituado como titulo judicial, formado a partir do
translado da sentenca de partilha transitada em julgado, prolatada em processo de inventario
ou arrolamento e devidamente instruido com copias de documentos, por meio dos quais se
individualizam os quinhdes hereditarios transmitidos quando da abertura da sucessao do autor
da heranga.

Cabe ressaltar que antes da individualizagdo, os herdeiros sdo coproprietarios de um
todo indivisivel; isso ¢ verdade, pois € impossivel saber como se procedera a partilha. Pode
ser que a partilha seja feita atribuindo fragdo ideal de cada bem para cada herdeiro, ou ainda,
pode ser que a partilha se restrinja a determinar qual bem cabera a qual herdeiro, ou pode ser
que na homologag¢ao da partilha e com a consequente expedicdo do formal de partilha o seja
atribuido a um tnico herdeiro, o qual se compromete a pagar a parte dos outros coerdeiros.

De acordo com o artigo 655 do CPC/2015, transitada em julgado a sentenca
mencionada no artigo 654, receberd o herdeiro os bens que eles tocarem ¢ um formal de
partilha, do qual constardo as seguintes pecas: termo de inventariante e titulo de herdeiros; II
— avaliacdo dos bens que constituiram o quinhdao do herdeiro; III — pagamento do quinhao
hereditario; IV — quitacdo dos impostos; V — sentenga.

O interessado em registrar a cessao de direitos hereditarios deve ficar atento a
realidade de que essa acdo ndo ¢ possivel, poisesse titulo ndo ¢ registravel, embora
materializada em escritura publica e agdo sobre bem considerado, ex legis, como imoével, pois
sO se presta a transitar pelo inventario do autor da heranca, visando a adjudicagdo do objeto da

cessao ao cessiondrio, ndo se incluindo entre os titulos registraveis.
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2.5 EFEITOS DO PROTESTO CONTRA A ALIENACAO DE BENS

Durante muito tempo se discutiu sobre a possibilidade ou nao de averbagdo do
protesto contra alienacao de bens, feito pelo juiz, respaldado no seu poder geral de cautela
atribuido ao mesmo.

Os doutrinadores que defendiam a impossibilidade de ingresso desse ato no registro
de imoveis o faziam principalmente baseado nas atividades dos direitos inscritiveis,
argumentando que ndo havia previsao legal para o ingresso desse ato na matricula do imével.
Além do mais, o fato de tal procedimento ndo estar previsto na regulamentacao dada pelo
Codigo de Processo Civil anterior (CPC/1973) ao instituto, s6 servia para sedimentar ainda
mais a tese de que tal ato se tratava de ato nao registravel. Por fim, a falta de eficacia pratica
deste ato, de acordo com os defensores desta tese, serviria de argumento definitivo, pois esse
protesto nao teria o poder de bloquear o bem.

Por outro lado, havia autores que defendiam a possibilidade do ingresso da averbagao
no oficio de Registro de Imdveis, com base no argumento do poder geral de cautela atribuido
ao juiz, argumentando que o ingresso nao teria o conddao de bloquear o bem, porém traria
publicidade a terceiros dos motivos que deram ensejo ao protesto, portanto muitos litigios
poderiam ser prevenidos. Esta divergéncia acabou subindo ao Superior Tribunal de Justica
que, em sede de embargos de divergéncia ao recurso especial 440.837/RS, decidiu pela
consolidagdo e posteriormente pela pacificacdo do entendimento de que era possivel
averbagdo de protesto contra alienacao de bens, in verbis:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
CAUTELAR DE PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS.
AVERBACAO NO REGISTRO IMOBILIARIO. POSSIBILIDADE.
PODER GERAL DE CAUTELA DO JUIZ. EMBARGOS ACOLHIDOS. 1.
“A averbacdo, no Cartorio de Registro de Imoéveis, de protesto contra
alienacdo de bem, estd dentro do poder geral de cautela do juiz (art. 798 do
CPC) e se justifica pela necessidade de dar conhecimento do protesto a
terceiros, prevenindo litigios e prejuizos para eventuais adquirentes” (Corte
Especial, EREsp 440.837/RS). (STJ, Embargos de Divergéncia em REsp n.
185.645/PR, 2% Secdo, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, DJ 15-12-2009).

No que tange aos efeitos da averbagdo, o acérdao supracitado explicita que a agao
cautelar de protesto tem por objetivo prevenir responsabilidade e prover a conservacao de

direito, ndo sendo apta, por 6bvio, a impedir a realiza¢ao de negocios.

2.6 CUIDADOS COM AS DIFERENTES ESPECIES DE HIPOTECA
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A hipoteca ¢ um direito real de garantia sobre bem imoével que recai sobre bem
imovel do devedor ou de terceiros, garantindo ao credor o direito de vender a coisa, recebendo
o valor da venda para satisfazer seu crédito, caso o devedor se torne inadimplente.

Frisa-se também que, além de bens imoveis, a hipoteca pode abranger navios e
avioes, porém estes ndo se sujeitam a registro no Oficio de Registro de Imoéveis, pois existem
orgdos especificos para registra-los: a Capitania dos Portos e o Registro Aerondutico
Brasileiro, respectivamente.

Via de regra a hipoteca ¢ realizada mediante escritura publica. Ha excecdes a regra —
com respaldo no artigo 108 do Codigo Civil — como no caso de o valor do imovel ndo
ultrapassar trinta vezes o maior saladrio-minimo vigente no pais.

A hipoteca convencional pode ser feita para garantir o adimplemento de alguma
cédula de crédito, afastando a regra prevista no artigo 108 do mesmo diploma legal.

E mister ressaltar que as pessoas casadas precisam da outorga uxoéria do seu conjuge
para hipotecar, conforme redacdo do art. 1.647 do Codigo Civil de 2002, ressalvados os casos
em que o regime de bens for o da separagao absoluta ou de participacdo final dos aquestos em
que se pactuou a livre disposi¢ao dos bens, segundo o art. 1.656 do Codigo Civil de 2002.

A hipoteca pode ser constituida, ainda por disposicao legal, sendo entdo chamada de
hipoteca legal, pois ¢ decorrente de uma situagdo tipica elencada na lei. Destarte, pode-se
dizer que a hipoteca legal decorre da lei que objetiva a garantia de obrigacdo que, em
decorréncia de sua natureza ou da caracteristica das pessoas a que sdo devidas, merecem este
privilégio. Porém, para se criar o direito real de garantia hipotecaria, deve-se primeiramente
atentar para a previsao legal do titulo que mencione tal previsao e o respectivo registro no

cartorio de registro de imoveis.

2.6.1 Hipoteca Legal

Em regra, hd hipoteses de extracdo forcada de uma hipoteca legal para favorecer
algumas pessoas, sendo previstas, sobretudo, no artigo 1489 do Codigo Civil.

A primeira hipotese beneficia as pessoas de direito publico interno em detrimento
dos imoveis pertencentes a pessoas incumbidas de guardar, cobrar e administrar fundos de
renda.

O artigo 1.489 do Codigo Civil, para evitar a dilapidacdo do patrimdnio

publico, prevé a constituicdo de uma hipoteca legal sobre os bens iméveis das pessoas que
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tém acesso as redes destinadas aos cofres publicos, a fim de que possa ser executada na
eventualidade de ocorréncia de prejuizo ao erario, pelo qual venham a ser responsaveis. A
titulo de exemplo, podem-se citar pessoas que devem prestar garantia real & administra¢ao
publica, quais sejam: tesoureiros, coletores ou administradores de rendas publicas.

A segunda hipdtese beneficia os filhos, aos quais ficam garantidas a hipoteca sobre
bens imoveis dos pais viuvos quando estes contrairem novas nupcias, antes de procederem ao
inventario dos bens do espolio do de cujus. A lei visa evitar que haja dilapidacao patrimonial
antes de serem garantidos os direitos hereditarios dos filhos, dessa forma tutelando o direito
aos bens deixados pelo falecido, a titulo de heranca aos sucessores ¢ garantindo a recepgao
dos quinhdes hereditarios.

Existe, ainda, em nossa legislacdo, a previsao de extracao de hipoteca legal sobre os
bens de um criminoso, com o escopo de garantir ao ofendido ou a seus herdeiros a
justa compensacao dos danos e prejuizos provocados pelo crime e também para o pagamento

das despesas judiciais.

2.6.2 Hipoteca Judicial

A hipoteca judicial, prevista no artigo 495 da lei 13.105/2015 (Cddigo de Processo
Civil) estabelece que a sentenga que condenar o réu ao pagamento de prestacdo consistente
em dinheiro, ou que determinou a conversao de prestagao de fazer, de ndo fazer ou de dar
coisa em prestagdo pecunidria, valera como titulo constitutivo de hipoteca judiciaria. Esta
decisdo produz a hipoteca judiciaria embora a condenagdo seja genérica, ainda que o credor
possa promover o cumprimento provisorio da sentenga ou esteja pendente arresto sobre bens
do devedor, e mesmo que impugnada por recurso dotado de efeito suspensivo.

A hipoteca judicial, de acordo com a inteligéncia do §2° do artigo 495 do Codigo de
Processo Civil, podera ser instituida mediante apresentagao de copia da sentenca perante o
cartorio de registro imobiliario, independentemente de ordem judicial, de declaragdo expressa
do juiz ou de demonstragao de urgéncia. A previsao do §4° do caput do mesmo artigo
supracitado expde que, uma vez constituida a hipoteca, esta implicara para o credor
hipotecario o direito de preferéncia, quanto ao pagamento, em relagdo a outros credores,
observada a prioridade no registro.

A hipoteca judicial ¢ constituida através do registro do titulo, como por exemplo,
uma carta de sentenga ou mandado judicial, explicitando os bens gravados de hipoteca e a

divida garantida.
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Antes do ano de 2006, esse instituto era muito utilizado, porém depois da
promulgacao da lei 11.382/2006, que acrescentou artigos ao antigo Codigo de Processo Civil
de 1973, a averbagdo premonitdria passou a ser mais utilizada, pois embora nao constitua
direito real, assegura ao credor resultados semelhantes aos que conseguiria através da hipoteca
judiciaria.

A averbagdo premonitoria prevista no art. 826, caput, e seus paragrafos do CPC/2015
obsta que o adquirente do imovel penhorado se exima de perdé-lo alegando boa-fé, pois a
averbacdo esta embebida no principio da publicidade, ndo restando alternativa ao novo
adquirente sendo ver seu imovel ser vendido em hasta publica ou adjudicado ao
credor/exequente.

Dessa forma, tanto no caso de averbagdo premonitdria como na hipoteca judicial o
credor/exequente pode perseguir o imdvel hipotecado, independentemente de quem seja seu

proprietario final, para que o imovel seja praceado e vendido para solver a divida.

2.7 TOMBAMENTO

A doutrina se divide na conceituagao de tombamento, sendo que para uma parte dela,
esse instituto consiste numa limitacdo administrativa, e para outra, ¢ uma servidao
administrativa emanada do poder publico, seja da esfera federal, estadual ou municipal, assim
como ato do Poder Executivo, através da promulgacdo de uma lei e at¢ mesmo de uma
decisdo judicial sobre determinados bens com o escopo garantir a preservagao por apresentar
valor histérico, etnografico, bibliografico ou artistico muito grandes.

O tombamento ¢ regulamentado em ambito federal pelo decreto-lei n® 25 de 1937, o
qual deixa claro que podera ser feito de maneira compulsoria ou voluntaria, a depender ou ndo
da vontade do proprietario do bem imovel. O tombamento voluntario ocorre quando o
proprietario escolhe ter seu bem tombado ou quando ele ¢ notificado pela
autoridade competente e anui por escrito, ndo interpondo impugnagdo ao ato administrativo
realizado pelo 6rgao responsavel pelo tombamento. J4 o tombamento compulsorio acontece
quando ¢ realizado pelo poder publico, contra a vontade do proprietario do imovel.

O procedimento para tombamento compulsorio esta exposto no mesmo diploma legal
previsto no paragrafo anterior e consiste principalmente em duas etapas: a) a notificagdo, pelo
Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional, enviada ao proprietdrio para anuir ou

impugnar no prazo de 15 dias a contar do recebimento da mesma e para oferecer dentro do
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mesmo prazo razdes para impugnacao; b) caso ndo haja impugnagao dentro do prazo legal,
segue-se a inscricdo da coisa no competente Livro do Tombo, pois existem quatro Livros do
Tombo, quais sejam: 1) Livio do Tombo Arqueologico, Etnografico e
Paisagistico; 2) Livro do Tombo Historico (interesse historico e as obras de arte historicas); 3)
Livro do Tombo das Belas Artes (arte erudita, nacional ou estrangeira); 4) Livro do Tombo
das Artes Aplicadas. ¢) Caso haja impugnagdo, da-se vista ao orgdo notificador do
tombamento, a fim de que possa sustentar seu argumento. Ap6s essa fase, independentemente
de custas, o processo administrativo sera enviado ao conselho consultivo do servigo do
patrimonio historico e artistico nacional, que devera decidir no prazo de 60 dias, a contar de
seu recebimento, a respeito da procedéncia do tombamento definitivo. Dessa decisdo ¢
incabivel qualquer recurso administrativo.

Neste trabalho de conclusdo de curso, o foco se manteve no livro do Tombo
histérico, dado que ha um numero maior de problemas relacionados ao tombamento de
imoveis urbanos e rurais decorrentes da falta de atencdo de alguns adquirentes de imoveis,
que ndo atentam e nem requerem a expedi¢cdo da certiddo de 6nus reais no cartorio de situagao
do imovel que desejam comprar.

O tombamento de bens se divide em provisorio e definitivo, de acordo com o estagio
em que se encontra o processo administrativo. Se o processo administrativo nao tiver sido
concluido, o tombamento ¢ provisorio, caso contrario o tombamento ¢ definitivo.

Para todas os efeitos, salvo a disposi¢ao do art. 13 desta lei, o tombamento provisério
se equiparard ao definitivo, segundo consta da redagdo do pardgrafo unico do art. 10 do
decreto-lei n® 25/37.

O artigo 1.072, I, do novo Cédigo de Processo Civil revogou expressamente o artigo
22, caput e seus paragrafos, do Decreto-Lei 25/37, mudando a ordem do direito de
preferéncia. Enquanto o artigo revogado dispunha que a Unido, os Estados e os Municipios
teriam, nesta ordem, o direito de preferéncia, o novo Cddigo de Processo Civil, em seu art.
892, §3° estabelece que no caso de leildo de bem tombado, a Unido, os Estados e os
Municipios terdo, nesta ordem, o direito de preferéncia na arrematagdo, em igualdade de
oferta.

Da inscrigdo definitiva do imovel no Livro do Tombo do o6rgdo competente,
prossegue-se, em seguida, a averbacao do tombamento na matricula do imdvel tombado, no
Registro de Imoveis de situagdo do mesmo, conforme consta no artigo 13 do decreto-lei em
analise, adquirindo o imdvel 6nus real oponivel erga omnes. Destarte, eventual adquirente do

imovel tombado devera se abster de destruir, demolir ou reformar sem prévia autorizagdao
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especial do Servico do Patrimoénio Historico e Artistico Nacional, sob pena de multa de 50%
do dano causado.

Diante do exposto, depreende-se a necessidade e a importancia da cautelosa procura
de Onus real que recai sobre o bem imovel desejado, pois 0 mesmo pode ser tombado,
limitando muito a livre disposicdo do bem pelo proprietario. Situacdo ainda pior dar-se-ia
caso fosse um empresario ou alguém que o comprasse, a fim de construir outro imodvel

destinado a venda, pois esse feito restaria frustrado.

2.8 ALIENACAO FIDUCIARIA

De acordo com a redagdo do artigo 22 da lei 9.514/97, lei que institui o sistema de
financiamento imobiliario ¢ alienacao fiduciaria de coisa imoével, alienagao fiduciaria é o
negbcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com escopo de garantia, contrata
transferéncia ao credor fiducidrio, da propriedade resoltivel de coisa imével.

Esse negocio juridico pode ser contratado tanto por pessoa fisica com juridica, ndo
sendo privativa das entidades que operam no Sistema de Financiamento Imobiliario. Nao ¢ s
a propriedade que pode ser objeto de alienagdo fiduciaria, mas também o podem ser os bens
enfitéuticos, hipotese em que sera exigivel o pagamento do laudémio, se houver a
consolidagao do dominio util ao fiduciario; o direito de uso especial para fins de moradia; o
direito real de uso desde que suscetivel de alienagdo e a propriedade superficiaria.

Assim como a maioria dos direitos reais, a alienacao fiduciaria se constitui através do
registro de um contrato no registro de imoveis competente, conforme consta no art. 23 da
referida lei.

O artigo 38 da lei 9514/97 estatui que os contratos de alienacgao fiduciaria podem ser
celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura
publica.

A doutrina majoritaria entende que mesmo que instrumento materialize também
outros direitos reais correlatos a alienacao fiducidria, a constitui¢do nesse documento
independe de Escritura publica.

Os casos mais comuns de incidéncia da alienacdo fiduciaria acontecem quando o
comprador paga ao vendedor o prego do imdvel, com recursos provindos de financiamento
por alguma institui¢do financeira ou de uma pessoa fisica, a qual se compromete a em caso de

inadimplemento transferir a propriedade resoluvel do imével a esta pessoa, através da
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alienacdo fiduciaria. No caso em pauta, ocorreriam dois negocios interligados, a compra e
venda (com o vendedor do imdvel) e a constituicao da alienagdo fiduciaria dada em garantia
da divida constituida pelo empréstimo do valor utilizado para compra do bem (alienagdo
fiduciaria contratada com a fiduciario).

No livro “Direitos Reais”, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald’
discorrem, no capitulo 4, sobre os direitos reais em coisa alheia, que gravam o imével objeto
de garantia de algum contrato firmado entre as partes. Em suas palavras expoem:

a fundamental distingdo entre a propriedade fiduciaria e os demais direitos
reais de garantia (hipoteca, penhor ¢ anticrese) reside na a verdadeira
transmissdo da propriedade que se verifica naquela, enquanto nos demais
direitos de garantia o que se constitui apenas um 6nus real em coisa alheia.
Pode-se afirmar que a propriedade fiduciaria representa um direito real de
garantia em coisa propria, sendo meio mais operativo em comparagdo com o
penhor e hipoteca, nos quais o titular ndo adquire em nenhum instante a
propriedade da coisa, o que torna, evidentemente, a sua tutela bastante
reduzida no eventual confronto com outros credores do devedor hipotecario
ou pignoraticio.

Os incisos do § 1° do artigo 22 da lei 9.514/1997 listam os bens os direitos reais

passiveis de serem alienados fiduciariamente, quais sejam:

Art. 22, §1°, Lei 9.514/1997: “I — bens enfitéuticos, hipotese em que sera
exigivel o pagamento do laudémio, se houver a consolidagdo do dominio 1til
no fiduciario;

II — o direito de uso especial para fins de moradia;

IIT — o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacdo

IV — a propriedade superficiaria.”

§ 2° Os direitos de garantia instituidos nas hipoteses dos incisos III e IV do §
1° deste artigo ficam limitados a dura¢do da concessdo ou direito de
superficie, caso tenham sido transferidos por periodo determinado.

\

O credor deve ter especial atencdo quanto a redacdo do §2°, pois os direitos de
garantia instituidos nas hipodteses dos incisos III e IV do §1° ficam limitados a duragdo da
concessao ou direito de superficie, caso tenham sido transferidos por tempo determinado.

A existéncia de hipoteca gravando o imével, desde que acordada de forma estrita ao
que se tem para as hipotecas comuns, com previsdo no Codigo Civil, ndo impede qualquer
alienacdo do bem, compreendendo a alienagdao em fidtcia. Destarte, um imodvel hipotecado
pode ser alienado fiduciariamente, sem necessidade de prévia anuéncia de seu credor
hipotecario, sem, no entanto, eliminar seu direito de sequela sobre o bem imovel. Tal situagao
ndo incide, no entanto, nas hipotecas que possuem normas especiais para sua contratacao, e

que venham, de forma textual, impedir tais negociagdes, ou somente permiti-las quando

? FARIAS; ROSENVALD, 2010. p. 386.
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previamente autorizadas por seu credor, como por exemplo nas cédulas de crédito rural,
comercial, industrial ou a exportagcdo, e também quando instituidas no ambito de contratos
vinculados ao Sistema Financeiro da Habitacao, cuja circunstancia vai, nestes casos, reclamar
referida anuéncia do credor.

Neste sentido, Melhim Namem Chalhub'® assim se manifesta:

(...) como se sabe, na hipoteca o bem permanece no patrimoénio do devedor
e, assim, sendo ele, o devedor, titular do dominio sobre o imoével, pode
constituir sobre ele novos gravames e até mesmo vendé-lo, hipotese em que,
por forca da sequela, o gravame hipotecario passa a responsabilidade do
adquirente.

Como regra geral, o que o devedor (ou garantidor, se seu imovel tiver sido dado em
garantia por terceiro) pode fazer ¢ transferir o direito expectativo de reaver a propriedade,
porém ¢ imprescindivel ter a anuéncia do credor, conforme dispde a redacao do artigo 29 da
lei 9.514/1997, sendo vejamos: “Art. 29 — O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario,
podera transmitir os direitos de que seja titular sobre o imovel objeto da alienagdo fiduciaria
em garantia, assumindo o adquirente as respectivas obrigagoes.”

Se a alienacdo fiduciaria tiver sido feita no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdao-SFH, o devedor somente podera transferi-lo com a expressa anuéncia do credor,
conforme determina o artigo 1°, paragrafo unico, da Lei 8.004/1990:

Art. 1° O mutuario do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) pode
transferir a terceiros os direitos e obrigacdes decorrentes do respectivo
contrato, observado o disposto nesta lei.

Paragrafo unico. A formalizagdo de venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessdo relativas a imovel financiado através do SFH dar-se-a
em ato concomitante a transferéncia do financiamento respectivo, com a
interveniéncia obrigatoria da institui¢do financiadora. (Redacdo dada pela
Lein® 10.150, de 2000)

O renomado jurista Melhim Namem Chalhub'', em seu livro “Negécio Fiduciario”,

de 2009, expoe a seguinte tese:

Sucede que, na estrutura da alienacdo fiduciaria em garantia, o credor
fiducidrio é que ¢é titular do dominio, e ndo o devedor fiduciante; este ¢
titular de direito aquisitivo e, portanto, s6 tem legitimidade para transmitir
esse direito, donde, obviamente, ndo pode celebrar o contrato definido no art.
481 do Codigo Civil, que € o de transferéncia ‘de dominio de certa coisa.

' CHALHUB, 2009, p. 224.
' CHALHUB, 2009, p. 244-245.
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Se a alienagdo fiducidria em garantia tiver sido celebrada no ambito do SFI, o
devedor fiduciante s6 podera transferir o imével concomitantemente a transferéncia do
financiamento e com expressa anuéncia do credor (Lei 8.004/90, art. 1°).

Se a operagdo tiver sido celebrada fora do ambito do Sistema de Financiamento
Imobiliario, o imovel ndo podera ser transferido, mas o devedor podera ceder seu direito
aquisitivo a terceiro, mediante a autorizagao expressa do credor (Lei 9.514/97, art. 29).

O credor ndo adquire a propriedade plena instantaneamente apds o término do
vencimento da divida, devendo informar ao oficial do registro de imovel de situacdo do bem
dado em garantia, para que o mesmo proceda a notificagdo pessoal ou através de edital (caso o
devedor ndo venha a ser encontrado em seu domicilio ou estiver em local incerto), para que
no prazo de 15 dias, proceda a purgacao da mora, pagando o valor da divida mais os encargos
da cobranga, juros contratuais e legais ¢ demais despesas. Caso ndo haja purgacdo da mora, o
oficial deve expedir a certiddo de inadimplemento, a qual servira de titulo legitimo para a
promogao da averbagdo na matricula do imével, da consolidagao da propriedade em nome do
fiduciario, que ficard condicionado ao pagamento do Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI), e, se for o caso, do laudémio, caso seja terreno de marinha.

E importantissimo ressalvar que mesmo a propriedade estando consolidada em nome
do credor, o procedimento para liquidagao da divida ainda ndo terminou, pois o credor ndo
poderé apenas ter a propriedade do imovel como meio de pagamento da divida, como se fosse
dacdo em pagamento, visto que o bem devera ser vendido em publico leildo para que seja
arrematado pelo melhor lance. Apds o imovel ter sido arrematado, o valor adquirido da venda
devera ser utilizado para pagamento da divida e, caso o imdvel seja arrematado por um valor
superior ao conjunto da divida somado o valor das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢des condominiais se houver, o valor
remanescente devera ser devolvido ao devedor no prazo de cinco dias que sobrevierem a
venda do imovel no leildo publico.

Tendo em vista a natureza desse negocio juridico, constitui uma grande garantia de
pagamento da divida para o credor, chegando a passar inclusive a propriedade resoltivel para
o mesmo. O comprador de imovel deve pedir a expedicdo de certidio de Onus reais pela
matricula do imovel, a fim de descobrir possivel alienagao fiduciaria.

Uma primeira questdo deve ser revelada: o contrato de locacao existente vigente no
momento da Constituicdo da propriedade fiduciaria deve ser respeitado pelo fiduciario, pois
presumivelmente conhecia dos termos, prazos e condi¢des contratadas. Porém quando for

superior a 12 meses, a auséncia de anuéncia expressa do fiduciario o tornara ineficaz perante
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0o mesmo ou seus sucessores. Ocorrendo a consolidacdo da propriedade nas maos do
fiduciario, o contrato de locacao serd afetado, sendo assegurado ao novo proprietario pleno o
direito de, no prazo de 90 dias da averbagdo de inadimplemento, denunciar a locagdao para
desocupagdo do imoével pelo locatario no prazo de 30 dias.

Caso a renovacao do contrato seja pelo periodo inferior a 12 meses, nao ha
necessidade de anuéncia do credor fiduciario, porém caso este seja superior a0 mesmo
periodo de tempo, € necessario a anuéncia do fiducidrio. Caso a anuéncia seja concedida, o
fiduciario ¢ obrigado a respeitar os termos do contrato de locagdo, assegurado ao locatario a
continuidade da posse direta at¢ o término do contrato, nos termos da lei de inquilinato,
mesmo no curso da alienagao fiduciaria.

O jurista Afranio Carlos Camargo Dantzger defende que o fiduciario que nao quiser
correr o risco da locagao “deverd propor, como condigdo ‘sine qua non’ para a realizagdo do
negocio, o cancelamento do registro da locagdo antes da constitui¢do da garantia fiduciaria,
caso contrario submeter-se-a a todos os termos e prazos estipulados no contato de locagdo”.

Uma segunda questdao deve ser ressaltada a respeito da locacdao contratada depois da
constituicdo da propriedade fiduciaria. Conforme ja exposto, o fiduciante, na posse direta do
bem imodvel, tem a faculdade de alugar o bem com ou sem aquiescéncia do fiduciario, mas,
caso a locacao ou prorrogacao seja por prazo superior a 12 meses, €ssa mesma prorrogagao
serd ineficaz em relacdo ao fiduciario. Nessa hipdtese o fiducidrio tera a faculdade de
denunciar a locagdo, no prazo legal, para desocupacao em 30 dias.

O §7° do art. 27 da Lei 9.514/97 expde o seguinte:

Art. 27, §7° Se o imdvel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com
o prazo de trinta dias para desocupacio, salvo se tiver havido aquiescéncia
por escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo de
noventa dias a contar da data da consolidag¢do da propriedade no fiduciario,
devendo essa condicdo constar expressamente em clausula contratual
especifica, destacando-se das demais por sua apresentacdo grafica.

Destarte, o contrato de locacao deve ter a aquiescéncia expressa por escrito do

fiduciario para que o contrato de locagdo perdure por prazo superior a 12 meses.

2.9 SERVIDAO

O artigo 1378 do Cdodigo Civil expde que a serviddo predial pode ser constituida

mediante declaragdo expressa dos proprietarios ou por Testamento € o consequente registro

no Oficio de Imédveis de situagao do bem.
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2.10 PRINCIPIOS DO DIREITO REGISTRAL

Por causa da complexidade do bem imovel, existe grande dificuldade em se definir
qual a situagdo em que o mesmo se encontra. E imperioso ressaltar a necessidade de haver
alguma comprovacao certa, seja por um titulo publico ou particular, seja através de uma
sentenca judicial, que ¢ o caso da usucapido ou da adjudicagdo compulsoéria, que decorrera
nao de um titulo anterior, mas de outras provas que caracterizem a vontade de ser proprietario
da coisa (animus domni) e o tempo de posse exigida de acordo com o tipo de usucapiao.

Por causa de sua complexidade, o bem imovel pode trazer diversos problemas, como
a possibilidade de turbagdo e esbulho na propriedade do adquirente imobilidrio, caso esteja
desprovido de seguranca suficiente para exercer o pleno dominio sobre bem imével.

A propriedade privada ¢ uma garantia constitucional, portanto deve ser tutelada pelo
Direito, com escopo de dar seguranca ao patrimdnio do cidaddo. Destarte, hd também o
direito de moradia que permeia o direito imobilidrio, todavia nao necessariamente tal imovel
tenha sido comprado com essa finalidade, mas que evidentemente também deve ser garantido
pelo Direito.

Contudo, ha uma relativizacao do direito a propriedade privada, quando da colisao
com o principio da fung¢do social da propriedade, tutora do direito de moradia.

Na Constituigdo da Republica Federativa do Brasil, ao mesmo tempo em que tutela e
garante o direito de propriedade em seu art. 5°, XII: “é garantido o direito de propriedade”
também lhe faz uma limitacdo, através do inciso XXIII do mesmo dispositivo, o qual
determina: “a propriedade atendera a sua fungdo social”.

Os respeitados doutrinadores Décio Erpen e Jodao Pedro Lamana
Paiva'?, argumentam que a verdadeira fungio do sistema registral imobiliario ¢ a de tutelar a
propriedade privada, assim como combater a clandestinidade e a fraude.

A fungdo precipua do notario e do registrador ¢ a de garantir a seguranga e
autenticacao aos atos juridicos e extrajuridicos praticados, mediante fé publica, o que imprime
autenticidade e legalidade aos atos.'?

A Let 6.015/1973, (Lei de Registros Publicos), demonstra ser o registro da
transferéncia de bem imdvel o meio legal seguro e auténtico de transferir um direito real sobre

0 imdvel a outra pessoa.

'2ZERPEN; PAIVA, 2004, p. 169-184 ¢ p. 177.
S ORLANDI NETO, 2004, p. 11-26 ¢ p. 14.
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Um titulo ndo registrado nao transfere eficacia a terceiros, por 6ébvio. Portanto, fica
impossivel diferenciar quem € proprietario, de quem ¢ inquilino, usufrutuério e outros.

Maria Helena Dinizm, em sua obra “Sistema de Registro de Imoveis”, de 2006,
corrobora com a ideia de que o rol de possibilidades em que a propriedade necessariamente ¢
adquirida através do registro € taxativo.

A autora, na mesma obra, também frisa que o contrato por si s6 gera obrigacdes
somente entre as partes, € somente com a interven¢do do servico publico registral, delegado
ao particular ¢ que efetivamente adquirird o direito real, através do registro lato sensu no
cartorio de registro de imdveis competente, passando a ser oponivel a terceiros, caracteristica
essa adquirida pelo fato de que o registrador possui fé publica, concedendo ao ato praticado
na serventia extrajudicial, seguranca e autenticidade erga omnes.

A doutrinadora acima citada inclusive traz em sua obra um caso pratico de uma
pessoa que adquire o imédvel de quem ndo era seu dono, e acabou nao tendo qualquer direito
sobre o bem, tendo que arcar com o prejuizo decorrente da omissao de ndo ter averiguado
junto ao cartério a situagdo que se encontrava tal bem imovel.

Maria Helena Diniz defende que os principios da publicidade, legalidade e o
principio da continuidade sd@o os principios balizadores da lei 6.015/1973 (conhecida como
Lei de Registros Publicos). Esse diploma legal foi de suma importancia no direito brasileiro
em prol da seguranga juridica, que tem por escopo a publicidade e o direito de propriedade e

as mutacoes de direitos e 6nus reais sobre o bem imével, (...).

2.10.1 Principio da Publicidade

Do principio da publicidade decorre o efeito erga omnes e ¢é feito para a protecao de
terceiros, aos quais sdao garantidos, pelo pagamento de emolumentos (quando nao
beneficiarios da Justica Gratuita) o acesso, por meio de certidoes, a informagdes sobre

imoveis.

2.10.2 Principio da Legalidade

No que se refere ao Principio da Legalidade, Maria Helena Diniz afirma que ¢ dever

do oficial de registro apurar, em analise prévia, a existéncia de vicios que podem tornar o

" DINIZ, 2006. p. 27.
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titulo nulo ou anulavel. No entanto, Décio Erpen e Lamana Paiva defendem que a lei autoriza
a retificacdo dos documentos e atos notariais eivados de anulabilidade, quando for possivel.
Objetivo do principio da legalidade ¢ impedir que sejam registrados titulos invalidos,
ineficazes ou imperfeitos. Esse principio estd relacionado a funcgdo efetuada pelo oficial de
registro de imoveis, de tal sorte que a ele compete a analise do titulo apresentado a registro a
fim de analisar a viabilidade ou nao de leva-lo aos livros da serventia. O oficial de registro,
enquanto agente privado ao qual se atribui, por delegacao, o exercicio de fungdo publica, esta
submetido aos principios que norteiam a administragdo publica (Art. 236 da CF). Destarte, o
principio da legalidade norteia o ambito de atuacdo do registrador. Dessa forma, a legalidade,
visa assegurar a higidez das relagdes e direitos registrados, evitando-se o registro de titulos e

direitos imperfeitos, ineficazes ou invalidos.

2.10.3 Principio da Fé Publica

A fé publica, caracteristica da atividade exercida pelos notarios e registradores,
afirma a certeza e a veracidade dos atos notariais e registrais efetuados com as certidoes. As
certidoes e os translados sao exemplos de documentos representativos de fé publica, porque
geram seguranga, autenticidade e eficacia juridica aos atos praticados perante os cartorios de

registros de imdveis (art. 3°, da Lei n°® 8.935/94).
2.10.4 Principio da Rogacao ou Instancia

O Principio da Rogagdo ou Instancia estipula que o ato registral ¢ de iniciativa
exclusiva do interessado, sendo vedado o ato ex officio. Contudo, sendo regra geral, comporta
excecao prevista no artigo 167, I1, 13, da lei dos registros publicos.

2.10.5 Principio da Prioridade

O principio da prioridade reserva aquele que primeiro apresentar o titulo para

registro/averbagao a preferéncia na realizagdo do ato registral.

2.10.6 Principio da Concentracgao
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Faz-se mister também ressaltar o principio da concentragdo, fortalecido pela Lei
13.097/2015, que defende que nenhum fato jurigeno ou ato juridico que se relacione com a
situagdo juridica de um imovel ou as mudangas subjetivas que possam vir a sofrer podem ficar
indiferentes ao registro/averbagao na respectiva matricula imobiliaria. O principio em pauta
foi doutrinariamente criado a partir das pesquisas de Décio Erpen, Desembargador aposentado
do TJRS, e Jodo Pedro Lamana Paiva, registrador imobiliario em Porto Alegre-RS, com a
adesdo de Mario Pazutti Mezzari, registrador imobiliario em Pelotas-RS. '°

O principio da concentragdo garante seguranca juridica aos negdcios que ingressam
no folio imobilidrio porque procura garantir que seja consignada, dentre as informagdes
relevantes sobre o imovel, num mesmo repositério submetido a grande controle especializado,
também as informagdes sobre a existéncia de acgdes ajuizadas relativamente ao imovel,
dispensando a recorréncia a outras fontes para a obtencdo de informacao de capital
importancia a seguranca da realizagao das transacoes imobiliarias.'®

Dessa forma, o art. 54, caput, e seus incisos da Lei 13.097/2015 garantem que o
potencial comprador de imével ndo se preocupe em ter que solicitar o registro de citagdao de
acOes reais ou pessoais reipersecutorias. Entre essas situacdes que o registro lato sensu €
recomendavel, tem-se: 1) averbagdo, por solicitacao do interessado, de constricdo judicial do
ajuizamento de acdo de execucdo ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos
termos previstos do art. 615-A da Lei n°5.869, de 11 de janeiro de 1973 — Codigo de
Processo Civil; 2) averbagao de restrigdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei e 3) averbagao,
mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou
responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos
do inciso IT do art. 593 da Lei n® 5.869, de 11 de janeiro de 1973 — Codigo de Processo Civil.

O Sistema Brasileiro atribui a publicidade registral efeito erga omnes, justamente
pelo fato da presungao de que todos tém conhecimento da relagdo juridica uma vez que esta
relacio juridica ingressa no Registro Imobiliario.'”

Conforme pode ser extraido do site de Lamana Paiva'®, expde-se trecho a seguir a
respeito do principio da concentragao.

O art. 167, da Lei 6.015/73, pode ser considerado exaustivo por alguns.
Todavia, o apego a essa conclusdo ndo enriquece o sistema, também porque,

SPAIVA, 2013.

' IBID, 2013.

7 RICHTER, 2004, p. 4.
B PAIVA, 2003.
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o art. 246, da mesma Lei, permite ilagdes no sentido de se dar elasticidade ao
comando legal.

Assim, a nosso ver, nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a
situagdo juridica do imével ou as mutacdes subjetivas, pode ficar indiferente
a inscricdo na matricula. Além dos atos translativos de propriedade,
das instituicdes de direitos reais, a ela devem acorrer os atos judiciais, os
atos que restringem a propriedade, os atos constritivos (penhoras, arrestos,
sequestros, embargos), mesmo de carater acautelatorio, as declaracdes de
indisponibilidade, as a¢des pessoais reipersecutorias ¢ as reais, os decretos
de utilidade publica, as imissdes nas expropriagdes, os decretos de quebra, os
tombamentos, comodatos, as serviddes administrativas, os protestos contra a
alienacdo de bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os atos e
fatos que possam implicar na alterag¢do juridica da coisa, mesmo em carater
secundario, mas que possa ser oponivel, sem a necessidade de se buscar
alhures informacgdes outras, o que conspiraria contra a dindmica da vida.

2.10.7 Principio da Qualificagao

O principio da qualificagdo pode ser conceituado como o direito de ver que o

registrador possui em analisar o ato, aderindo ao mesmo, inclusive para efeitos de

responsabilidade, sua previsao legal € expressa através do Art. 198, da lei 6015/73.

2.10.8 Principio da Territorialidade

O principio da territorialidade delimita a atuacdo do registrador imobilidrio no

exercicio das funcdes delegadas, as quais deverdo ser realizadas dentro da circunscri¢do

territorial que exerce jurisdi¢do, sob pena de nulidade, de acordo com a Lei de Registros

Publicos.

2.10.9 Principio da Disponibilidade

O principio da disponibilidade pode ser muito bem representado pelo brocardo

juridico que afirma o seguinte: “ninguém pode transferir mais direitos do que os constituidos

pelo Registro Imobiliario", tendo por finalidade controlar o contetdo e qualidade dos direitos

transmitidos, de modo a fiscalizar tanto as disponibilidades fisicas (area do imovel) como a

juridica (ao vincular o ato de disposi¢do a situagdo juridica do imovel e da pessoa). Este

principio estd previsto nos arts. 172, 196, 225, 227, 228, 236, 237, da Lei dos Registros

Publicos, bem como no art. 1.228, do CC.
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2.10.10 Principio da Especialidade

O principio da especialidade abarca a identificacdo do imoével urbano ou rural,
através da caracterizacdo precisa das medidas, caracteristicas e confrontagdes (critério
objetivo), bem como da qualificagdo completa da pessoa (subjetiva). Este principio encontra-
se previsto nos arts. 176, §1°, 11, itens 3 e 4; e nos arts. 222 ¢ 225, da Lei n® 6.015/73.

O principio da especialidade do registro publico implica exigir a perfeita e correta
identificacao de tudo o que se langa no registro, o que pode abranger o objeto do direito real
sobre o qual recai o negocio juridico, incluindo o direito obrigacional objeto da garantia, no
que concerne a seu montante, juros, prazos e¢ condi¢cdes de pagamento, bem como a completa
individualizagdo dos sujeitos da avenga, servindo, portanto, de indispensavel apoio aos
principios da continuidade e da prioridade.

O principio da especialidade ou especificagdo apresenta-se sobre duas faces: a) a
objetiva, que exige a perfeita e completa identidade do objeto do negocio juridico com os
dados tabulares; b) a subjetiva, que exige a completa identificagdo das partes envolvidas no
negdcio levado a registro imobiliario como prevé a redacdo do art. 176 da LRP. Como
exemplo de especialidade objetiva, t€m-se os requisitos da alienacao fiducidria em garantia de
bem imdvel, previsto no art. 24 da Lei 9.514/1997, in verbis:

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario contera: I — o
valor do principal da divida; II — o prazo e as condi¢des de reposicdo do
empréstimo ou do crédito do fiduciario; III — a taxa de juros e os encargos
incidentes; IV — a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a
descrigdo do imovel objeto da alienagdo fiduciaria e a indicacdo do titulo e
modo de aquisi¢do; V — a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto
adimplente, a livre utiliza¢do, por sua conta e risco, do imovel objeto da
alienacdo fiduciaria; VI — a indicacdo, para efeito de venda em publico
leilao, do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisdo; VII — a
clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

2.10.11 Principio da Inscricao

O principio da inscri¢ao tem por finalidade dar seguranca juridica e a oponibilidade
erga omnes aos atos que ingressam no folio real, e ¢ considerado o corolario da eficacia
juridica, tendo como referéncia os arts. 167, [ e 11, 168 e 169, da Lei n® 6.015/73; e, art. 1.245
e §1° do CC.



62

2.10.12 Principio da Presuncio de Veracidade

O principio da presuncao da veracidade dos atos subdivide-se em principio da
presuncao relativa e principio da presungdo absoluta. O primeiro subprincipio (presuncao
Jjuris tantum) € caracteristica do sistema registral comum, que estabelece que ao registro, salvo
prova em contrario, ¢ atribuido eficacia juridica e validade perante terceiros (art. 252, da Lei
n°® 6.015/73 e art. 1.245 e seguintes do CC). Ja o segundo subprincipio (presuncao juris et de
jure) ¢ aplicavel ao sistema Torrens, o qual impossibilita que o registro seja atacado por
terceiros, € o procedimento para institui-lo somente pode ser feito nos imoveis rurais (arts.

277 e segs. Da Lei n® 6.015/73).
2.10.13 Principio da Oponibilidade

O principio da oponibilidade ¢ aquele que confere aptidao ao negdcio juridico para
que seja oponivel contra terceiros, através do registro ou averbagdo no CRI (art. 1.228 do
CC/2002).

2.10.14 Principio da Eficacia

O principio da eficicia tem o conddo de estabelecer se um registro possui eficacia

constitutiva ou meramente declaratodria.
2.10.15 Principio da Nao-Sucedaneidade dos Orgaos

O Principio da Nao-Sucedaneidade dos Orgaos, pode ser conceituado como o
principio que impede que os atos referentes a um determinado oficio sejam realizados em
outro.
2.10.16 Principio do Saneamento

Ao principio do saneamento cinge-se a maxima de que a realizacdo de um registro de

um titulo eivado de vicios nao elimina o defeito, podendo ser atacado por terceiros que se

acharem lesados, desfazendo o titulo causal. (arts. 1.245, §2° ¢ 1.247, do CC).
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2.10.17 Principio da Retificaciao

O principio da retificagdo estatui que se o registro ndo exprimir a verdade, o
interessado podera reclamar que se retifique ou anule o titulo. O procedimento para
retificagdo ¢ o previsto no artigo 213 e seguintes da LR, cumulado com o artigo 1.247 do

Codigo Civil.

2.10.18 Principio da Cindibilidade do Titulo

O Principio da Cindibilidade do Titulo permite que o registrador de imdveis possa
aceitar, para realizacao de um ato registral, titulo que possui mais de um imovel para registro,
onde apenas alguns se apresentam aptos para ingressar no folio real, enquanto que os demais
continuam a depender de prévia regularizacdo. Pode-se citar, como exemplo, o registro de um
imovel constante de um formal de partilha, perfeitamente caracterizado, sendo que os demais

se apresentam com descri¢cdes imperfeitas, mas constantes do mesmo titulo.

2.10.19 Principio da Continuidade

Nao menos importante que os principios citados neste capitulo, o principio da
continuidade justifica, conjuntamente com os demais, o procedimento de organizar todos os
atos referentes ao imovel em uma cadeia dominial sucessiva, sobre o formato de matriculas. A
Lei 6.015/1973 dispde sobre esse principio nos artigos 195,196, 197,222, 223,225, 228,229 e
237.7

Para demonstrar a importancia do principio da continuidade, expde-se, a seguir, um
caso comum na sociedade brasileira: caso o imoével ndo esteja registrado em nome de quem o
estaria alienando, ndo podera o mesmo ser registrado no oficio de imodveis de nenhuma
circunscrigdo, visto que a procedéncia desse descumprimento de principio estaria infringindo
a cadeia sucessiva de transmissOes, a qual assegura o cumprimento do principio da
continuidade segundo redacio do artigo 195 da Lei 6.075/1973.%°

Consideremos o seguinte caso: uma pessoa vende a outra um imovel de sua

propriedade, previamente registrado, mediante apresentagdo de escritura publica ao oficio de

' ERPEN; PAIVA, 2004, p. 169-184 ¢ p. 174.
2 DINIZ, 2006, p. 29.
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imoveis. O novo adquirente, antes mesmo de registrar o imdvel, vende-o a um terceiro,
outorgando a esse Ultimo a escritura de compra e venda. O terceiro imediatamente dirige-se ao
cartorio imobilidrio para registrar seu titulo. Nessa situacdo, ndo sera possivel o registro da
mencionada escritura, mesmo havendo anuéncia do outorgante da escritura, pois esse exemplo
fere o principio da continuidade, que exige sequéncia légica e cronoldgica dos titulos
apresentados a registro, como determina o art. 195 da LRP. Assim, deve primeiramente ser
registrado o titulo anterior para que entdo se possa proceder ao registro do terceiro e garantir
seu ingresso no folio real.

O principio da continuidade estabelece que somente serd viavel o registro de titulo
contendo informagdes perfeitamente coincidentes com as constantes da matricula sobre as

pessoas e bens nela mencionados.

2.11 RESERVA LEGAL

O conceito legal ¢ encontrado no inciso Il do artigo 3° do Novo Cdédigo Florestal,
que estabelece que reserva legal ¢ area situada dentro de uma propriedade ou posse rural,
limitada nos termos da redacdo do art. 12, com escopo de garantir o uso econdmico
sustentavel dos recursos naturais do imovel rural, assim como ajudar na conservagao e
reabilitagdo dos processos ecoldgicos e garantir a conservagao da biodiversidade, bem como o
abrigo e a protecao de fauna silvestre e da flora nativa.

O fato de a reserva legal ter natureza real ou pessoal j4 foi objeto de inumeros
debates doutrindrios e teses juridicas conflitantes, porém, mesmo antes da promulgag¢dao do
Novo Codigo Florestal, le1 12.651/2012, a jurisprudéncia ja considerava como uma obrigacao
propter rem.

No que tange ao aspecto registral do Novo Codigo Florestal, notam-se varias
mudancgas importantes. A primeira diz respeito a necessidade ou ndo de se averbar a reserva
legal na matricula do imével. O Codigo Florestal revogado previa expressamente essa
necessidade, conforme §8° do art. 16 da Lei n. 4.771/65. Ja o artigo 18 do novo cddigo
florestal estatui que a area de reserva legal deve ser registrada no 6érgao ambiental competente,
através da inscricdo no cadastro ambiental rural (CAR) de que dispde o artigo 29, sendo
proibida a mudanca de sua destinagdo, na ocasido de transmissdo, a qualquer titulo, ou de
desmembramento, desobrigando averbagdo no cartorio de registro de imoveis.

Todavia, isso ndo impossibilita a averbagdo da reserva legal na matricula do imédvel,

primeiramente porque o artigo 167, 11, 22 da Lei 6.015/73 dispde sobre tal fato, e tal regra nao
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se encontra revogada pelo novo cddigo florestal. Deve-se apontar também que os atos
previstos no artigo 167, II, sdo exemplificativos, entdo ¢ mister ressaltar que podem ser
averbados mais titulos, respaldado pelo artigo 1.346 da lei 10.406/2002.

Tal averbagdo, embora nao seja obrigatoria, ¢ altamente recomendada a fim de dar
ampla e irrestrita publicidade, meramente enunciativa da reserva legal, pois a auséncia dessa
averbacdo pode gerar muitas controvérsias e incertezas para o0s negocios juridicos

eventualmente firmados com as partes interessadas.

2.12 SERVIDAO AMBIENTAL

Existe também a serviddo ambiental, a qual ¢ regulamentada pelo Artigo 9° — A da
lei 6938/1981, que determina que a mesma deva ser averbada na matricula do imoével no
registro de imoveis competente, acompanhada de instrumento ou termo de institui¢do da

serviddo ambiental, contrato de alienacgao, cessao ou transferéncia da servidao ambiental.

2.13 AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE (APPs)

Ja as Areas de Preservagdo Permanente (APPs), por decorrerem de situagdes faticas
que podem ser observadas a qualquer momento no local, a publicitacdo na matricula do

imovel é desnecessaria.

2.14 PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIA DE
IMOVEL URBANO

A Constituicdo Federal, em seu artigo 132, §4, faculta aos municipios a opgao de,
mediante lei especifica, cobrar do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou
ndo utilizado sucessivamente: a) o parcelamento ou edificagdo compulsorios; b) imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; c¢) desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica de emissdao previamente aprovada pelo Senado
Federal, com prazo de resgate de até 10 anos, iguais e sucessivos, assegurados o valor real da

indenizagao e os juros legais.
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A definigdo de imovel subutilizado, ¢ prevista no art. 5°, § 1°, I, da Lei n.
10.257/2001, que ¢ aquele cujo aproveitamento € inferior ao minimo definido no plano diretor
ou em legislagdo dele decorrente.

O proprietario devera ser notificado pelo Poder Executivo Municipal para que lhe
seja dada a oportunidade de cumprir a obrigacdo, sendo obrigatéria a averbagao da notificacao
no Cartorio de Registro de Imoveis.

Consequentemente, desta notificagdo averbada na matricula do imovel, faz nascer
obrigacao oponivel erga omnes, de modo que, se esse imovel for alienado por ato inter vivos
ou causa mortis posteriores a data da notificagdo, as obrigacdes de parcelamento, edificagdao
ou utilizagdo também serdo transferidas ao novo adquirente, sem interrup¢do de quaisquer
prazos.

Seguindo a redagdo do §4° do art. 5° da lei 10.257/2001, o prazo para implementacao
da obrigacdo ndo podera ser inferior a um ano, contado: a) a partir da notificagdo para que
seja protocolado o projeto no 6rgao municipal competente, b) 2 anos contados a partir da
aprovacao, pelo 6rgao municipal responsavel pela aprovagdo, do projeto para iniciar as obras
do empreendimento.

O proprietario sera notificado diretamente pelo Poder Executivo Municipal, por meio
de duas modalidades de notificacdo, quais sejam: a) funcionario do 6rgdo competente do
Poder Publico municipal ao proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a
quem tenha poderes de geréncia geral ou administragdo; ou b) edital, quando frustrada, por
trés vezes, a tentativa de notificacdo diretamente por funciondrio municipal.

Caso o proprietario do imovel descumprir o cumprimento das diretrizes apresentadas
no projeto, o Poder Publico Municipal ¢ competente para majorar progressivamente o [IPTU
como forma de coagir o proprietario a proceder a utilizagdo do solo no modo estabelecido
pelo plano diretor.

A majoracdo da aliquota do IPTU em no méximo cinco exercicios consecutivos,
sendo que essa aliquota autorizada deve estar expressa em lei municipal, ndo podendo, ao
final de cinco exercicios, ultrapassar a aliquota maxima de 15%.

Se o proprietario ainda assim continuar descumprindo insistentemente os requisitos
da utilizacao do imédvel, o poder publico municipal pode optar pelo proximo instrumento de
coacao disponibilizado pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), qual seja, a desapropriagao
com pagamento de titulos ptblicos com resgate no prazo estatuido em lei. O prazo de resgate

deferido nessa lei ¢ de at¢ 10 anos, nos quais serdo pagas prestacdes anuais, iguais €
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sucessivas, garantido o valor real, o qual ¢ reputado como o valor indenizatdrio pela perda do
imovel, acrescido de juros de 6% ao ano.

A precedéncia do direito real ¢ determinada pelo langamento do titulo no livro
protocolo, com a aquisicdo do nimero de ordem, respaldada pelos artigos 174,182 a 186, da

Lein® 6.015/73.

2.15 SEGURANCA JURIDICA PROVENIENTE DA AVERBACAO E REGISTRO NO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Jodo Pedro Lamana Paiva, em sua monografia para a especializagdo em Direito
Urbano e Ambiental, intitulada "Espécies de empreendimentos imobiliarios e utilizacdo do
solo urbano e rural”, afirma que o sistema registral brasileiro ¢ eivado de uma presuncao
relativa (iuris Tantum) de veracidade, razdo pela qual atribui eficacia juridica e validade
oponivel erga omnes (art. 252, da Lei 6.015/73 e arts. 1.245 e seguintes, do CC/2002).

Ricardo Fiuza assevera que o artigo 1.245 do Codigo Civil de 2002 respalda a
tradicdo juridica brasileira de estatuir que quem nao registra nao € dono.

Na mesma linha de pensamento, a doutrinadora Maria Helena Diniz expde com
clareza sucinta que ¢ taxativo rol de possibilidades em que serd obrigatdrio o registro de
documento comprobatodrio de ato juridico para ser titular de um direito real.

Usufruto s6 tem validade apos o seu registro na matricula do imoével e a sua extingao
por morte do usufrutuario, independentemente de sentenga judicial para ser reconhecida,
podendo ser averbada mediante simples requerimento instruido com os documentos
necessarios.

O direito real de usufruto sobre imoével somente se constitui com o registro do titulo
constitutivo. Logo, enquanto ndo for registrado, ndo existe direito real. O cancelamento
também segue a mesma linha, conforme redagdo do artigo 252 da LRP. Vale frisar que os
cancelamentos serdo feitos na forma dos artigos 250 e 255 da lei 6015/1973, in verbis:

Art. 250 — Far-se-a o cancelamento: I — em cumprimento de decisdo judicial
transitada em julgado; II — a requerimento unanime das partes que tenham
participado do ato registrado, se capazes, com as firmas reconhecidas por
tabelido; III — A requerimento do interessado, instruido com documento
habil; IV — a requerimento da Fazenda Publica, instruido com certiddo de
conclusdo de processo administrativo que declarou, na forma da lei, a
rescisdo do titulo de dominio ou de concessdo de direito real de uso de
imovel rural, expedido para fins de regulariza¢do fundiaria, e a reversdo do
imovel ao patrimdnio publico.
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Art. 255 — 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.

E possivel a unificagdo de imoveis contiguos, abrindo-se uma matricula e encerrando
as primitivas, o que somente podera ser efetivada pelo oficial do registro de imdveis, quando
esses bens forem contiguos e pertencerem ao mesmo proprietario, conforme exigéncia
prevista nos artigos 234 e 235 da lei de registros publicos. Porém se deve acrescentar que, em
atendimento ao principio da rogacdo, a unificagdo somente serd promovida se houver

requerimento expresso do interessado.

2.16 OPOSICAO DE EMBARGOS DE TERCEIROS

Baseado em Posse Decorrente de Compromisso de Compra ¢ Venda nao Registrado

Segundo Orlando Gomes®', os embargos de terceiros formam um processo acessorio,
usado como meio de defesa de quem nao ¢ parte na lide, mas sofre turbacao e esbulho, através
de eventual penhora, deposito, arresto, e outras constri¢gdes, conforme os artigos 1.046 ao
1.054 do Codigo de Processo Civil.

Seguindo sua linha argumentativa, o doutrinador afirma que a lei expressamente
autoriza a defesa da posse via embargos de terceiros e, portanto, ainda que se trate de agcdo
autonoma incidental, cujo objetivo ¢ a protecdo da propriedade, pode ser usada como defesa
da posse. Sendo esta evidentemente comprovada, o juiz determinara a expedi¢ao de mandado
de manuten¢ao da posse em favor do terceiro embargante.

Todavia, esta tese nem sempre foi a mais utilizada pela jurisprudéncia dos Tribunais
Superiores. O STF entendia que ndo cabia embargos de terceiros para defesa da posse,
fundada em contrato de promessa de compra e venda, conforme a Simula 621 do STF, in
verbis: “Sumula 621: Ndo enseja embargos de terceiro a penhora a promessa de compra e
venda ndo inscrita no registro de imoveis. ”

O Supremo Tribunal Federal”” seguia a tese de que somente o direito real de
propriedade poderia ser defendido na acao de embargos de terceiros, prejudicando assim, a

utilizacao deste meio como meio de defesa da posse, pois aquele que ndo ingressou seu titulo

2 GOMES, 2006, p. 106.
22 BRASIL, 1993.
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no folio real tem somente o direito a posse, ficando exposto aos efeitos nefastos da turbagdo e
do esbulho de outras pessoas.

Mais tarde, o Superior Tribunal de Justica desenvolveu a tese de que embargos de
terceiros poderiam ser opostos para protegerem a posse do promitente comprador. Na Simula
84 do Egrégio Tribunal, existe a possibilidade de utilizagdo desta acdo: “E admissivel a
oposi¢cdo de embargos de terceiros fundados em alega¢do de posse advinda do compromisso
de compra e venda de imovel, ainda que desprovido de registro. ”

Constata-se que o Superior Tribunal de Justica deu destaque ao assunto da defesa da
posse do promitente comprador, que mesmo que tenha um instrumento particular de promessa
de compra e venda ndo registrado, possui a posse em razao do instrumento, sopesando que a
posse igualmente ¢ um direito protegido pelo ordenamento juridico brasileiro, o qual possui
até mesmo dispositivos legais para tutelar tal instituto, como por exemplo as agdes de
reintegracao de posse € manutencao de posse, bem como o interdito proibitdrio, expressos nos
artigos 554 ao 568 do Codigo de Processo Civil, baseado principalmente no art. 560, que diz:
0 possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbagao e reintegrado no caso de

esbulho.”

2.17 BENS DE FAMILIA

Os bens de familia estdo previstos e regulamentados na Lei 8.009/1990, a qual
estatui, em seu artigo Art. 5°, in verbis:

Art. 5° — Para os efeitos de impenhorabilidade, de que trata esta lei,
considera-se residéncia um unico imoével utilizado pelo casal ou pela
entidade familiar para moradia permanente.

Paragrafo unico. Na hipotese de o casal, ou entidade familiar, ser possuidor
de varios imoveis utilizados como residéncia, a impenhorabilidade recaira
sobre o de menor valor, salvo se outro tiver sido registrado, para esse fim, no
Registro de Imoveis e na forma do art. 70 do Codigo Civil.

Sendo assim, o dono de imodvel deve atentar, quando da constitui¢ao de 6nus real de
bem imovel para fins de garantia de divida contraida, para qual imével deseja submeter ao
bem de familia, segundo o seu valor de mercado, sob pena de a institui¢ao de bem de familia
recair sobre o imovel de menor valor, correndo o risco de ndo ser suficiente para cobrir toda a
divida contraida.

O bem de familia foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro no Codigo Civil

de 1916, mas as exigéncias, requisitos e restrigdes praticamente o inviabilizaram. Em 1990, o
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art. 1°, caput, da Lei 8.009/1990 estatuiu que imdvel residencial proprio do casal, ou da
entidade familiar ¢ impenhoravel e nao responderd por qualquer tipo de divida civil,
comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges ou pelos pais

ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam.



71

3LITIGIOS JURIDICOS DECORRENTES DE FRAUDE CONTRA
COMPRADORES DE BOA-FE PELA AUSENCIA DE PRECAUCAO EM PEDIR
CERTIDOES NO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SITUACAO DO
IMOVEL

Existem muitas pessoas que se aproveitam do desconhecimento juridico e boa fé das
outras, cometendo crimes e praticando golpes em detrimento de suas vitimas, as quais muitas
vezes perdem dinheiro.

Expde-se, também, casos de crimes contra o patrimonio, que sdo muito comuns na
sociedade, os quais poderiam ser evitados se o servico registral fosse usado para a seguranca
das partes. Para evitar cair em golpes perpetrados por agentes de ma-fé, ¢ importante cercar-se

de cuidados especiais, os quais serdo detalhados nos itens desse capitulo.

3.1 CASOS DE ESTELIONATO ENVOLVENDO FRAUDE NO REGISTRO DE IMOVEIS

Na pesquisa bibliografica feita foram encontrados varios julgados envolvendo a
consumagao do crime de estelionato, pela fraude perpetrada por pessoas de ma-fé, que
vendem um imovel que ndo lhes pertence como sendo de sua propriedade. O conjunto
probante leva a conclusdao de que uma pessoa age com o ardil de induzir em erro a vitima, a
quem aliena um imovel que ja anteriormente havia vendido a outra pessoa, pelo qual em
ambas as ocasides receberam o valor, sendo correta a condenagdo pela pratica do crime
de estelionato, previsto no art. 171 do Codigo Penal (Decreto-Lei 2.848/1940).

Abaixo estao elencados alguns julgados a esse respeito:

PENAL E PROCESSUAL PENAL. RECURSO ORDINARIO EM
HABEAS CORPUS. ESTELIONATO NA MODALIDADE
"DISPOSICAO DE COISA ALHEIA COMO PROPRIA" (CP, ART. 171,
§ 2° INC. I). PRETENSA ATIPICIDADE, PORQUANTO A NORMA
PENAL INCRIMINA A PROMESSA FRAUDULENTA DE COMPRA
E VENDA DEIMOVEL, E NAO A VENDA. VIOLACAO DO
PRINCIPIO DA LEGALIDADE ESTRITA. IMPROCEDENCIA DOS
ARGUMENTOS ARTICULADOS NA INICIAL, UMA VEZ QUE HA
PROVA ROBUSTA APONTANDO PARA A VENDA FRAUDULENTA.
IMPOSSIBILIDADE DO REEXAME DE FATOS E PROVAS, EM
HABEAS CORPUS, DA  ACAO PENAL VIA  WRIT.
EXCEPCIONALIDADE. RECURSO NAO PROVIDO. 1. O artigo 171 do
Codigo Penal tipifica, in genere, o crime de estelionato, ao passo que seu §
2° e inciso I dispdem, respectivamente, que "nmas mesmas penas incorre
quem" "vende, permuta, da em pagamento, em locagdo ou em garantia
coisa alheia como propria". Trata-se do estelionato caracterizado pela
disposi¢do de coisa alheia como prépria. O inciso I do § 2° do art. 171
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prevé cinco condutas tipicas: venda, permuta, dagdo em pagamento, em
locacdo ou em garantia. 2. O verbo vender expressa, exclusivamente, a
compra ¢ venda, ndo incluindo o mero compromisso de compra e venda.
Doutrina. 3. As razdes da impetra¢do visam a demonstrar que o paciente nao
praticou nenhuma das condutas tipificadas no referido inciso I do § 2° do art.
171 do CP, uma vez que apenas firmou contratos de promessa de compra
e venda de iméveis, ¢ ndao a venda propriamente dita. Por isso que a
imputagdo do crime que lhe ¢ feita violaria o principio da legalidade estrita,
que deve ser observado em se tratando de norma penal incriminadora. 4. De
fato, em se tratando de normas penais incriminadoras, ndao ha falar em
analogia ou qualquer outro método de integragdo com o escopo de
incriminar. 5. In casu, os elementos probatérios coligidos nos autos indicam
que o recorrente vendeu a outrem, como se fosse seu, um lote residencial,
sendo condenado a 1 (um) ano e 4 (quatro) meses de reclusdo pelo crime
de estelionato. 6. A adocdo de entendimento diverso demandaria
aprofundado reexame de fatos e provas, insuscetivel em sede de habeas
corpus. 7. O trancamento de acdo penal por intermédio do habeas corpus ¢
medida excepcionalissima, justificando-se somente quando despontar fora de
duvida a auséncia de materialidade ou de autoria ou alguma excludente de
tipicidade ou de punibilidade, o que ndo é o caso destes autos. Precedentes:
HHCC 99.740, Rel. o Min. Carlos Britto, 2* Turma, DJe de 1/2/2011;
100.246, Rel. Min. Joaquim Barbosa, 2* Turma, DJe de 29/4/2011; 101. 012,
Rel. Min. Ricardo Lewandowski, 1* Turma, DJe de 10/12/201 e 106.271,
Rel. Min. Carmen Lucia, 1* Turma, DJe de 6/5/2011. 8. Recurso ordinario
em habeas corpus ao qual se nega provimento...

ESTELIONATO NA MODALIDADE PREVISTA NO ART. 171, § 2°,
INCISO I DO CODIGO PENAL. DISPOSICAO DE
COISA ALHEIA COMO PROPRIA. TENTATIVA FRAUDULENTA DE
ALIENACAO OU LOCACAO DE IMOVEL DE TERCEIRO COMO SE
INQUILINO OU PROPRIETARIO FOSSE. Réu denunciado pela pratica
de estelionato tentado na figura constante do art. 171, § 2° inciso I, que
condenado a pena de 04 (quatro) meses de reclusdo e 03 (trés) dias-multa,
substituida por prestagdo de servigos, na forma do artigo 44 do Cddigo
Penal, insurge-se contra a sentenga aduzindo error in judicando, algando
como fundamento a inexisténcia da elementar tipica
"coisa alheia como prépria"”, desconhecimento desta circunstancia pelo
sujeito passivo do crime e auséncia de ameaca a patrimonio de terceiro.
Contingente probatorio que elucida a materialidade do delito e a autoria, eis
que o Apelante reconhece que mandara fazer uma placa em que constava o
nome de suposto corretor de iméveis com numero de Creci de outrem e
indica¢do dos proprios nimeros de telefone através dos quais negociava
locacdo ou venda de bem imével que sabia ser alheio, recebendo em
contraprestagdo comissdo de corretagem. Réu que trocou as fechaduras
do imével, aproveitando-se do fato de os proprietarios morarem em outro
municipio. Crime que se consumado inegavelmente implicaria prejuizo ao
real proprietario. APELO DESPROVIDO.

3.2 LITIGIOS RELATIVOS A ALEGACAO DE USUCAPIAO

Ha hoje a possibilidade de usucapido extrajudicial, regulamentada pelo Provimento

CNJ n°® 65/2017, que possibilitou que particulares requisitassem a intimagdo do titular de
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direitos registrados e averbados do imovel, bem como os donos dos imdveis confinantes, para
que expusessem suas opinides ¢ pudessem impugnar o pedido de usucapido no CRI. Assim,
tanto o oficial de registro quanto o seu preposto autorizado podem proceder a intimagao
pessoal, ou intimar via carta com aviso de recebimento € mao propria, bem como solicitar ao
Oficial de Registro de Titulos e Documentos a intimagao dos titulares de direitos sobre os
imoveis confinantes e do titular de direito sobre o imével usucapiendo. Destarte, hoje had uma
gama de possibilidades de resolverem-se problemas extrajudicialmente, que antes do advento
das leis somente poderiam ser resolvidas através de acao judicial, evidenciando uma tendéncia
atual a desjudicializagdo de alguns institutos outrora restritos ao Poder Judiciario.

A usucapido ¢ uma das formas de aquisi¢do origindria que existe no nosso sistema
juridico. Esse instituto manda que a pessoa exerga sobre imoével posse mansa e
pacifica durante um determinado periodo de tempo, de forma que ao final desse periodo
adquirira automaticamente sua propriedade. Destaca-se que ndo ¢ toda e qualquer pega que
leva a usucapido, mas sim exercida como se fosse dono.

No Cédigo de Processo Civil existe dispositivo legal que diz que a sentenga que
julgar procedente a acdo sera transcrita, mediante mandado, no registro de imoéveis, satisfeitas
as obrigagoes fiscais.

Se formos analisar a redagdo do artigo em questdo, salta aos olhos a expressao
“satisfeitas as obrigagdes fiscais", o que nos leva a indagac¢dao da seguinte pergunta: incide
imposto sobre usucapiao?

A resposta ¢ negativa, porque em regra nao sao devidos tributos por este ato, visto
que, como ja frisado, trata-se de um tipo de aquisicdo originaria, ¢ ndo de uma aquisi¢ao
derivada, de modo que nao estaria previsto nem na hipotese de incidéncia do imposto de
transmissao inter vivos, nem na incidéncia do imposto de transmissao causa mortis e doagao.

Destarte, os Uinicos impostos, cuja aliquota incide no imoével usucapido, sao o [IPTU
ou ITR, caso o imdvel seja Urbano ou Rural, respectivamente.

A inscri¢ao da usucapido no cartorio de registro de imdveis estd prevista no artigo
167, 1, 28, da Lei N° 6.015/73, contudo o carater originario dessa aquisicdo fez com que a
doutrina defendesse a impossibilidade de que fosse feito o registro do ato na matricula ja
existente. Portanto, ¢ matéria de entendimento consolidado de que a usucapido deve gerar a
abertura de uma nova matricula, visto que ndo ha continuidade da cadeia dominial anterior,

sendo que, nesta nova matricula, os vicios ou restri¢des a usucapiao ndo poderao ser opostos.
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Dessa forma, a usucapido deve ser causa de abertura de uma nova matricula, visto
que esse modo de aquisi¢do € originario, quebrando a cadeia sequencial dominial.

Em regra, para que o registro da usucapiao tenha ingresso no Registro de Imoéveis, a
mesma deve ser declarada em agao judicial especifica, pois a sentenga de agao declaratoria de
usucapido possui a oponibilidade erga omnes.

O adquirente de construcao irregular por meio de agao de usucapido deve estar ciente
de que o ingresso na matricula do imével ndo obstara que o poder publico municipal ingresse
com requerimento de regularizagdo ou at¢ mesmo de sua demolicdo, caso apresente riscos a
vida ou a satide de seus moradores.

Em 05 de novembro de 2013 foi julgado o AgRg no AREsp: 22114/GO, de relatoria
do Ministro Jodo Otavio de Noronha, ocasido em que o STJ firmou tese de que o condomino
tem legitimidade para usucapir em nome préoprio, desde que exerca a posse exclusiva com
animus domini e sejam atendidos os requisitos legais da usucapido, acabando com a
divergéncia jurisprudencial dos diferentes Tribunais de Justica. Na ocasido do julgamento do
agravo regimental, os eméritos ministros decidiram pela possibilidade de usucapido da parte
exclusiva de conddmino, se outro condomino exercesse a posse mansa € pacifica com animus
domini e cumprisse os demais requisitos legais. (STJ — AgRg no AREsp: 22114 GO
2011/0114852-3, Relator: Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de Julgamento:
05/11/2013, T3 — TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 11/11/2013)

3.3 LITIGIOS ENVOLVENDO ORDEM DE REGISTRO NO CARTORIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS

A 5* Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, na ocasido de
julgamento de Agravo de Instrumento, indeferiu a pretensdo de cessdo de direitos de imével
ao agravante, o qual foi alienado ao agravado, mas que, todavia, ndo registrou sua Carta de

Arrematacao e, portanto, nao deteve os seus direitos de propriedade.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. FALENCIA E CONCORDATA.
ARREMATACAO DE BEM IMOVEL. AUSENCIA DE REGISTRO NO
OFiCIO IMOBILIARIO COMPETENTE. CESSAO DE DIREITOS.
DESCABIMENTO. 1. Denota-se dos autos que a empresa BMG Comércio
arrematou o imovel descrito na inicial nos autos do processo falimentar de
Irm3os Wainstein & Cia. Ltda., de propriedade da falida. No entanto, a
referida empresa objetiva a transferéncia da propriedade do imével em
questdo diretamente a parte agravante, mediante instrumento particular de
cessdo de direitos. 2. No caso em concreto a arrematante BMG ndo
diligenciou no registro da carta de arrematagdo expedida a seu favor no
Registro de Imoveis, de sorte que a mesma ndo detém legitimidade para
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celebrar escritura de cessdo de transferéncia de direitos sobre o imovel. 3.
Portanto, ndo ha que se falar em cess@o de direitos sobre o imoével da forma
como pretende a parte agravante, na medida em que a empresa cessionaria,
no caso a arrematante, nao levou a registro a carta de arrematacdo expedida a
seu favor e, consequentemente, ndo detém os direitos de propriedade do
referido bem, motivo pelo qual se mostra correta a decisdo que indeferiu o
pedido de expedi¢do de nova carta de arrematagdo em nome da ora
recorrente. Negado provimento ao agravo de instrumento. (Agravo de
Instrumento N° 70039429808, Quinta Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator: Jorge Luiz Lopes do Canto, Julgado em 25/05/2011)

A jurisprudéncia ¢ pacifica em dizer que ha varias consequéncias que a auséncia de
registro e averbacao na matricula do imoével pode acarretar ao mesmo, uma delas ¢ a questao
tributaria, pois ¢ ainda o alienante que figura junto ao registro de imoéveis como proprietario,
sem ter realizado o registro do titulo translativo de propriedade. Assim, sujeito passivo da
relagdo tributdria continua sendo o antigo proprietario do imével, tendo que responder por
eventuais dividas fiscais.

No Egrégio Superior Tribunal de Justica, a ministra Nancy Andrighi votou no AgRg
na MC 3636/SP, que “houve aquisicdo de dominio pelo registro de carta de arrematagao”,
terminando, dessa forma, com a polémica discussao jurisprudencial acerca da obrigatoriedade
do registro da carta de arrematacdo para gozar dos direitos reais, incluindo o direito de
propriedade.

O registro do titulo de propriedade confere oponibilidade erga omnes, pois somente
dessa maneira o direito real pode ser levado ao conhecimento do universo juridico, j& que
antes do registro, o documento somente produz obrigacdes entre as partes, porém sem a
possibilidade de oponibilidade contra terceiros, podendo ocasionar prejuizos para todos os

envolvidos.

3.4 ALGUNS GOLPES E ARMADILHAS MAIS COMUNS APLICADOS NO SETOR DE
HABITACAO, DEVIDO A FALTA DA ESCRITURACAO E DO REGISTRO DO
IMOVEL?

Sao varios os tipos de artimanhas usados pelos estelionatarios a fim de enganar suas
vitimas e obter lucros, a saber: os tipos mais comuns de possiveis golpes referem-se a

apresentacao de documentagdo falsa, documentagao suja, venda de um mesmo imoével para

2 0 POVO, 2015.
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varias pessoas, conjuge sem consentimento, localizagdo errada e loteamento inexistente. Sao
dissabores aos quais o comprador estd sujeito caso nao se precavenha com a exigéncia de
Certidao de Inteiro teor da matricula ou uma certidao de propriedade imobiliaria do cartério
de registro de imoveis de situacdo do imovel. Caso o proprietario comprador tome esse
cuidado, ser-lhe-a possivel poupar-se de desnecessarios litigios e prejuizos financeiros. Na
documentacao falsa, o estelionatario possui copia da escritura no cartério com os dados do
verdadeiro proprietdrio, para serem falsificados em seguida. Dentre os documentos
falsificados lista-se a carteira de identidade, a fim de passar credibilidade ao eventual
comprador, assim, quem comparece para assinar a nova escritura ndo € o proprietario, € sim, o
estelionatario.

Venda de um mesmo imdvel para varias pessoas: o proprietario vende o imovel para
varios compradores a0 mesmo tempo, aproveitando a mesma documentacao € ao receber o
valor do imovel, ou até mesmo o valor total pago por mais de um comprador, desaparece da
vista de todos, acarretando prejuizo.

Esses golpes podem ser evitados caso o comprador se certifique de verificar, através
de uma certiddo expedida pelo Oficio de Registro de Imoveis da situagdo do imovel, se a
propriedade realmente pertence aquele que se apresenta como proprietario (vendedor). Assim,
caso ndo seja dono, estard por descumprir o principio da disponibilidade, pois nao se pode
transmitir mais direitos do que possui. Dessa forma, o potencial comprador pode se precaver

de certas praticas fraudulentas, evitando ser vitima de estelionato.
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CONSIDERACOES FINAIS

O sistema de registro imobilidrio brasileiro, sendo um sistema eclético, muito
proximo do sistema alemao, confere como o ato do registro a aquisi¢ao da propriedade, ou
seja, ¢ com o registro que se adquire o direito real. Dai a expressdo popular: “quem nao
registra, ndo ¢ dono”. Presume-se pertencer o imovel a quem registrou. O contrato de compra
e venda, por exemplo, ndo ¢ suficiente, por si sO, para transmitir o dominio. Essa transferéncia
somente se opera com o registro do titulo no registro imobiliario, antes disso, somente existe o
direito pessoal.

Os incomodos e a burocracia necessarios para se registrar um bem imovel podem
assustar as pessoas num primeiro momento, porém, muitas vezes elas nao sabem a
importancia juridica que podem deter quando registram seus documentos no CRI, e
desconhecem as enormes quantidades de litigios que podem evitar se dispuserem de um
tempo para buscar e entregar os documentos certos ao cartorio competente.

Desde uma penhora judicial de um imoével que foi comprado, mas cuja escritura
publica nao foi registrada, até a compra de imoveis hipotecados ou objeto de tombamento, sao
muitos os problemas financeiros que advém da auséncia de precaugdo mediante solicitagao
das certidoes no CRI.

Foi demonstrado que a obtengdo do registro de imdveis € essencial a aquisi¢do da
propriedade inter vivos, pois o contrato, seja ele a titulo oneroso ou gratuito, apenas produzira
efeitos pessoais ou obrigacionais. Sendo assim, para que se obtenha o direito de propriedade,
que se consolidard com o préprio ato de registro do titulo no Cartorio de Registro de Imoveis,
¢ de suma importancia o registro, ja que este resume-se no ato que produz a transferéncia da
propriedade do transmitente para o adquirente.

Quando ha transferéncia de propriedade de imoveis entre pessoas, deve-se ater a
possibilidade de se registrar instrumento particular no CRI, caso o valor do imoével seja
inferior a 30 vezes o salario minimo no Brasil.

O registro do contrato de compra e venda, passando aos registros de pacto
antenupcial no Livro 3 — Registro Auxiliar, as averbagdes de constru¢ao na matricula do
imovel, até o registro da convencao e da instituicdo de condominio, o registro da incorporagao
imobiliaria, indo de encontro ao registro do contrato de locagdo com clausula de vigéncia, e

\

também a averbacdo do mesmo contrato para que o locatario tenha direito a preferéncia
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quando da alienagdao do imovel, demonstram que o ingresso no folio real ¢ de vital
importancia para a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos ingressos.

Por fim, pode-se concluir que um registro seguro e correto, por consequéncia, nao €
exclusivamente de interesse do transmitente ou do adquirente do imdvel, mas também da
sociedade como um todo, tendo em vista que o referido servigo registral possui dimensao de
garantia social.

Diante do exposto e dos fatos apresentados, conclui-se que a regularizagdo e
averbagcdao no Registro de Imoveis sdo imprescindiveis para a configuracao de seguranca
juridica nos contratos firmados entre pessoas. Ficando claro, assim, que o registro /ato sensu
garante a seguranca juridica aos negdcios € assegura as partes contratantes prevengdo de
litigios, j& que oferece total seguranca quanto as informagdes fornecidas via certidoes

referentes a onus e acdes reais € pessoais reipersecutorias existentes sobre o imovel.
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