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RESUMO

O processo de aplicacdo do ordenamento juridico se assemelha a uma tecnologia, cujos
pressupostos dogmaticos ndo sao questionaveis a priori, segundo doutrina de Tércio Sampaio
(Ciéncia do Direito). Na academia ja houve diversos trabalhos envolvendo a decisdo judicial e
a aplicacédo do direito. No entanto, numa era de desjudicializa¢éo (ou extrajudicializacdo) falta
problematizar o arcabougo tedrico da decisdo registral, uma vez que com a
(des)extrajudicializacdo o oficial de registrador de imdveis agora € instado a decidir ou dizer o
direito. Evidentemente, os limites decisorios ndo se assemelham aos dos juizes.

Soma-se isso ao estatuto de responsabilidade dos notérios e registradores, o qual € diferente ao
dos magistrados, o0 que pode criar problemas de ordem disciplinar e de responsabilidade civil.
Nao ¢ dificil imaginar que algum espasmo de “ativismo registral” pode ensejar uma pena de
perda de delegacdo, nos termos da Lei n° 8.935/94.

A situacdo ainda se agrava na medida em que o ordenamento juridico brasileiro — ao contrario
de ordenamentos juridicos como o de Portugal, o da Espanha e o da Alemanha — ndo possui um
Codigo Registral Imobiliario e/ou Notarial, veiculado por Lei Ordindria. A solucao
intermediaria foi implementada pelas Consolidagdes Normativas/Codigos de Normas das
Corregedorias de Justica Estaduais, e a Consolidagdo Nacional de Normas do Extrajudicial,
publicada em 2023 pela Corregedoria-Geral do Conselho Nacional de Justica. Considerando
gue a Competéncia Legislativa para Notas e Registros € Unido, o Poder Judiciario ocupou o
vacuo de poder que o Congresso Nacional deixou ao ndo exercer seu poder-dever de legislar. E
considerando mais, que os Cédigos de Normas geralmente se baseiam em decisGes, seria até
razoavel questionar se o direito registral €, de fato, um direito ndo escrito.

A presente tese ainda propde solugdes de lege ferenda, com o objetivo de fortalecer o sistema
registral e fornecer subsidios para o profissional de registro de imdveis, profissional este que
cada vez mais se evidencia como um agente decisorio no intuito de dirimir problemas juridicos

no caso concreto.

Palavras-chave: Tecnologia juridica; Decisao registral; Aplicacdo do ordenamento juridico;

Desjudicializagdo; Responsabilidade dos notarios e registradores.



ABSTRACT

The process of applying the legal system or adjudication resembles a technology, in which the
dogmatic assumptions are not questionable a priori, according to Tércio Sampaio (Science of
Law). At Law University, there have already been several works involving judicial decision-
making and the application of the law. However, in an era of de-judicialization (or extra-
judicialization), there is a need to problematize the theoretical framework of the registry
decision, since with de/extra-judicialization the real estate registry officer is now urged to
decide or say the law. Of course, the decision-making limits are not similar to those of judges.
Added to this is the liability status of notaries and public registrars, which is different to that of
judges, which can create problems of a disciplinary nature and civil torts. It's not hard to imagine
that any spasm of “registry activism” could lead to a penalty of loss of delegation, under the
terms of Law 8.935/94.

The situation is further aggravated by the fact that the Brazilian legal system, unlike the legal
systems of Portugal, Spain and Germany, does not have a Real Estate and/or Notary Code,
which is regulated by ordinary law. The intermediate solution was provided by the Normative
Consolidations/Codes of Norms of the State Courts and the National Consolidation of
Extrajudicial Norms, published in 2023 by the General Office of the National Council of
Justice. Considering that the Legislative attrution involving Bills or legislative proposals for
Notaries and Registries acts belongs to the Union, the Judiciary has filled the power vacuum
that the National Congress left by failing to carry out its duty to legislate. Considering that the
Codes of Regulations are often based on judicial decisions, it would even be reasonable to
question whether registry law is, in fact, unwritten law.

This thesis also proposes lege ferenda solutions, with the aim of strengthening the registry
system and providing subsidies for the real estate registry professional, who is increasingly

becoming a decision-making agent in order to resolve legal problems.

Keywords: Legal technology; Registral decision-making; Application of legal system;

Dejudicialization; Notaries and registrars' responsibility.
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INTRODUCAO

Esta tese, intitulada “A tecnologia juridica dos registros de propriedade imdvel no
Brasil”, busca correlacionar a evolucao do Direito como um sistema de protecao da propriedade
com o surgimento do sistema cadastral imobilidrio. Dai analisar o papel do registrador de
imoveis no contexto do desenvolvimento do Direito Registral no Brasil.

A proposta tem relagdo com o reconhecimento do Registro de Imdveis, como instituto
juridico que alicerca o direito a propriedade, na medida em que a funcdo do Registrador, um
profissional do Direito, assegura o direito real e o bem juridico tutelado. Esse reconhecimento,
no fundo, permite questionar o dogma do monopolio judicial da atividade de “dizer o Direito”,
presente nas atividades dos registradores e notarios.

Nessa perspectiva, enquanto um juiz pode dizer suum cuique tribuere (o que lhe é
devido), o registrador é aquele que, sob sua responsabilidade pessoal, assegura suum est (é dele
mesmo). Assim, o registrador e o tabelido sdo guardides do direito de propriedade.

Observa-se que, ao longo do tempo, cada vez mais as relacdes juridicas estdo se
tornando mais complexas, e, por isso, a propriedade moderna demanda a existéncia de solucdes
mais técnicas, rapidas e eficientes de questdes que envolvem o Direito e 0 registro da
propriedade imobiliaria.

A presente pesquisa se aproxima da tematica da “desjudicializagdo”, parte da terceira
onda de acesso a Justica, proposta por Capelletti e Garth. Os procedimentos no litigiosos dos
servigos extrajudiciais séo facilitados pelas seguintes circunstancias, entre outras: i) a formacéo
do titular e dos respectivos escreventes em Direito (estes ndo tendo obrigatoriedade dessa
graduacdo, embora recomendavel); ii) o carater preventivo de litigios e a autonomia da vontade
das partes, auxiliados por um terceiro imparcial, qual seja, o notario ou registrador.

Eduardo Pedroto? observa, por sua vez, lembrando as li¢des de Erik Gramstrup, que o
termo “desjudicializagdo” implica diversas nuances: 1) presenga de via extrajudicial alternativa;
2) retirada da administragdo obrigatdria de interesses privados pelo judiciario; c) substitui¢do
de procedimentos outrora judiciais por procedimentos administrativos. Lembra, ainda, que em
nenhum ponto a desjudicializacdo acarreta exclusdo do acesso a justica estatal; em qualquer

hipdtese ou motivos, como a determinacao legislativa, havera o controle pelo Estado-Juiz.

L CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a justica. Tradugdo: Ellen Gracie North Fleet. Porto Alegre:
Fabris, 1988, p. 67.

2 MAGALHAES, Eduardo Pedroto de Almeida. Desjudicializacéo e execugdo por quantia no Brasil. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2021, p. 58.



A atividade notarial e registral possui respaldo constitucional, qual seja, o art. 236 da
Constituicdo Federal, que estabelece: i) ingresso por concurso de provas e de titulos; ii)
responsabilidade do notario ou registrador pelos atos perpetrados; e iii) exercicio da atividade
em carater privado, por delegacdo do poder publico — no Direito Administrativo, notarios e
registradores sao classificados como particulares em colabora¢do com o poder publico.

Fabio Souza® aponta que, em relagdo a jurisdicdo, em sentido lato, o ato decisorio do
notario e do registrador seria tanto confiavel como apto a resolver o Direito no caso concreto,
entre outros, pela formacdo da capacidade institucional. Tal capacidade consiste no conjunto de
atributos: conhecimento técnico, acesso e manejo de informacdes estratégicas, acesso a
tecnologia e experiéncia pretérita, e autonomia da autoridade decisoria.

Considerando o Direito como praxis e atuacdo em casos concretos, pode-se indagar se
o registrador de imdveis, com base no ordenamento juridico, “cria” Direito, ou seja, se em um
caso concreto, € o registrador que forma a decisdo administrativa, ainda que sindicavel pelo
judiciério, que tem poder correcional e disciplinar. Dai, questiona-se: o Registrador de Imdveis
¢ dotado de jurisdicdo no sentido amplo da palavra? Como se da o processo de decisdo do
Registrador? Do ponto de vista da Ciéncia do Direito, a atividade registral constitui mera
técnica ou uma tecnologia juridica? Que tipos de conhecimentos sdo necessarios para o dominio
da técnica e da tecnologia dos registros de imoéveis? A Teoria da Decisdo Juridica, a Teoria
Geral do Processo e a Teoria do Direito Administrativo, em conjunto, sdo suficientes para
solucionar situacdes juridicas que envolvem o Direito Registral? Enfim, o Direito Registral
implica a necessidade de um conhecimento especializado e autbnomo?

Este estudo parte do pressuposto de que o registrador de imdveis ndo € - e isso aos
poucos se torna consenso na comunidade juridica — uma mera reedicdo do amanuense ou
escriba, que apunha o carimbo ao titulo apresentado de forma acritica. Essa visao do registrador,
inclusive, pode até ser mimeticamente remetida ao filme “Tempos Modernos”, de Charles
Chaplin, cujo conteudo é uma critica a mecanizacao do trabalho. A repeti¢do do uso do carimbo
seria a caracteristica do processo fabril, e 0 “tal carimbo” seria um fac-simile da interpretacao
apontada pela Corregedoria-Geral ou pelo Conselho Nacional de Justica, responsaveis pela

fiscalizacdo e pela regulamentagdo da atividade registral. Um registrador ndo é um autémato.

3 SOUZA, Fabio. Quem deve decidir? Confianca na aptiddo decisoria como critério de definicdo dos limites do
controle judicial das decisdes administrativas. Curitiba: Alteridade, 2018, p. 108.



Partindo das premissas acima expostas, nesta tese nos ¢ fundamental delinear o seu
problema, em obediéncia a0 método cientifico. Isso implica um processo que*: 1) demanda
reconhecimento dos fatos: exame, classificacao preliminar e selecao dos fatos que, com maior
probabilidade, sdo relevantes no que respeita a algum aspecto; 2) descoberta do problema, por
exemplo, o encontro de lacunas ou incoeréncias no saber existente; e 3) formulagdo do
problema, ou seja, a colocagdo de uma questéo que tenha alguma probabilidade de ser correta;
em outras palavras, reducdo do problema a um nucleo significativo, com probabilidades de ser
solucionado e de se apresentar frutifero, com o auxilio do conhecimento disponivel.

Um dos fatos relevantes para a formulacdo do problema de pesquisa seria 0 movimento
de extrajudicializacdo, e notadamente para os fins de analise desta tese seria a imputagdo de
novas atribuicdes para as serventias de registro de imoveis nas Gltimas duas décadas (apesar de
terem outros exemplos de extrajudicializacdo em periodos anteriores, como o procedimento de
cobranca de créditos de alienacdo fiduciaria em garantia com a Lei n® 9.514/97 e a cobranca
hipotecaria extrajudicial do Decreto-Lei n° 70/66). Por sua vez, o registrador se vé instado a
decidir em algum dos momentos dos procedimentos extrajudiciais, mas a sua decisdo esta
restrita ao binario: registrar ou ndo registrar? Ou ainda remeter as vias judiciais por meio da
duvida, uma vez que é permitido ao registrador o non liquet? Além disso, é permitido ou ndo
ao registrador agir de forma contra legem ou praeter legem diante das disposi¢des das
consolidacdes normativas estaduais/federais? Ou é somente facultado o exercicio criativo
diante de alguma lacuna no ordenamento? A decisao registral inova no ordenamento juridico
ou ¢ apenas mais um “carimbo” entre os demais na administragdo de interesses privados? Qual
a responsabilidade do registrador em sua atividade decisoria?

As lacunas no sistema inexistente ¢ que ainda nao foi problematizado o “o que decido”
e “como decido” do registrador. A literatura juridica tem diversas obras focando na decisdo
juridica proferida pela jurisdicéo estatal, ou seja, pelo Estado-Juiz. E as serventias extrajudiciais
(no caso mais especifico, os registros de imoveis)? Quais sdo os limites hermenéuticos do
registrador na aplicacdo do direito e a sua relevancia de questionarmos isso na comunidade
académica? Ou os atos registrais sdo atos administrativos de mero expediente? Sintetizando, se
ele toma decisdes juridicas, se ele toma decisbes juridicas e tem algum exercicio de criatividade,
ou se é meramente um carimbador, ou seja: feito o requerimento, a Gnica possibilidade seria ou

fazer o registro ou néo fazer o registro. Eis a questao.

4 LAKATOS, Eva Maria e MARCONI, Maria de Andrade. Metodologia cientifica. 62 edicdo: Sdo Paulo: Atlas,
2011, p. 79.



O assunto € relevante, haja vista observar-se que, cada vez mais, vem se observando o
fortalecimento de uma justica registral de carater preventivo e extrajudicial (se € que podemos
falar em uma, tema que sera abordado no Cap. 4). Nela, ha intervencdo de um profissional do
Direito, habilitado por concurso pablico com provas de conhecimento e de titulos, ou seja, com
as mesmas habilidades técnicas previstas para um magistrado — ad argumentandum tantum.
Enfim, o registrador de imoveis.

Leonardo Brandelli, ao correlacionar o Direito Notarial, aplicavel aos registros, com o
Direito Processual, afirma que ambos sao direitos adjetivos. Aponta, porém, uma distingdo: “o
Direito Processual facilita os meios para a restitui¢cdo da norma juridica, ao passo que o Notarial
oferece 0s meios para sua aplicacdo preventiva, para uma adequacdo também preventiva da
norma a vontade que se quer manifestar conforme o direito™.

A Emenda Constitucional n°® 45/2004 teve como objetivo realizar reformas essenciais
no Poder Judiciario e nas instituicGes essenciais na administracdo da justica, impulsionando a
“desjudicializa¢do”, sobretudo em favor dos Cartérios. Citam-se 0s exemplos: a) retificacdo
extrajudicial na matricula (Lei n® 10.931/05); b) demarcacao e estremacao por escritura publica
(Provimento n® 24 CGJ-GO e CPC/15 art. 569 e ss.); c) divdrcio e separacdo (Lei n®11.441/07);
d) inventario extrajudicial (Resolucdo n° 35 CNJ); e) regularizacdo fundiaria (Leis n°® 11.977/09
e n° 13.465/17); f) protesto de certidao de divida ativa (da Lei n®12.767/2012, art. 25); g) Novo
CPC: usucapido extrajudicial (Lei n®6.015/73, art. 216- A); h) protesto de sentenca (CPC, art.
517); i) adjudicacdo compulséria extrajudicial (Lei n® 14.382/22). Além disso, ha as atribuic6es
dos registros de imdveis e os procedimentos de reconhecimento de paternidade socioafetiva e
de mudanca de nome por transgénero ou por vontade prépria.

Nesse cendrio, com as atribuicdes repassadas aos cartorios, verifica-se uma inclinacgao
que aproxima o modelo brasileiro do modelo latino de notariado, esse com tendéncia a atribuir

ao0s notarios e aos registradores toda a jurisdicdo voluntaria®. Para os operadores do Direito,

S BRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. Sdo Paulo, Saraiva, 2011. E-Book.

8 MAGALHAES, Eduardo Pedroto de A. Jurisdi¢do voluntéria, os incapazes e a via extrajudicial: uma
proposta de expansao da desjudicializagdo em matéria de separacdo, divércio e inventario consensuais envolvendo
interesses de incapazes, como medida otimizadora do acesso a justica no Brasil. Dissertacao (Mestrado em Direitos
Sociais e Processos Reivindicatorios) — Instituto de Educacéo Superior de Brasilia, Brasilia, 2020, Disponivel em:
https://mestrado.iesb.br. Acesso em: 19 jun. 2024. “Superada a questdo da terminologia, é importante iniciar pelas
conhecidas nogdes de que a jurisdicdo voluntaria seria a administracdo publica de interesses privados
(amministrazione pubblica del diritto privato), assim como a célebre frase de que ela ndo é jurisdi¢do, tampouco
voluntaria. Outra nota recorrente sobre o tema é que o instituto encontra fundamento principalmente na tradigéo.
Por tras dessas instigantes nogBes existem, na verdade, profundas discussdes doutrinarias sobre o conceito, a
natureza juridica, o fundamento e a abrangéncia da jurisdicdo voluntaria. Essas divergéncias doutrinarias sdo
relevantes para o questionamento central do capitulo, ou seja, se a jurisdi¢do voluntaria pode ser retirada do Poder
Judiciario, e se seria oportuno. Por essa razdo, serdo enfrentadas a seguir, de forma sintética, apenas na medida em
gue contribuam para a compreensdo adequada do questionamento central. Existem duas correntes doutrinrias



ndo ¢ de surpreender que as serventias extrajudiciais se tornem o “Férum do Século XXI”,
afinal a vida de qualquer cidadao demanda a lavratura de atos necessarios a sua “vida civil” em
qualquer das serventias extrajudiciais.

Como marco teorico da pesquisa, adota-se o conceito de tecnologia juridica, embasado
na concepcéo do papel da linguagem de Pontes de Miranda,’. apresentado por Tércio Sampaio
Ferraz Junior8, quando afirma que a Ciéncia do Direito, como dogmatica juridica, cumpre as
funces tipicas de uma tecnologia. Portanto, ao ser um pensamento conceitual, ao qual se

vincula o Direito posto, a

(...) dogmatica pode instrumentalizar-se a servico da acdo sobre a sociedade. Nesse
sentido, ela, a0 mesmo tempo, funciona como um agente pedagdgico — junto a
estudantes, advogados, juizes etc. — que institucionaliza a tradicdo juridica, e como
um agente social que cria uma ‘realidade’ consensual a respeito do direito, na medida
em que seus corpos doutrindrios delimitam um campo de solucdo de problemas
considerados relevantes e cortam outros, dos quais ela desvia a atengéo.®

principais acerca da natureza juridica da jurisdicdo voluntaria: a administrativista (ou extrajudicial) e a
jurisdicional. A primeira foi capitaneada por Zanobini, no Direito Administrativo, e Giuseppe Chiovenda, no
Direito Processual, e contou com a adesdo, entre outros, de Calamandrei, Zanzuchi, Pajardi, Guasp, Januzzi,
Liebman, e, no Brasil, Lopes da Costa e José Frederico Marques. J& a segunda foi defendida por Micheli, Satta,
Monteleone, e, no Brasil, por Pontes de Miranda, Edson Prata, José Maria Tesheiner. Ha ainda uma terceira
corrente, francamente minoritaria, capitaneada pelo italiano Elio Fazzalari, que reputa a jurisdi¢do voluntéria uma
categoria a parte, autbnoma, diversa tanto da atividade jurisdicional quanto da administrativa. Em linhas gerais,
cada corrente atribui maior peso a aspectos da jurisdicdo voluntaria que mais se aproximam ou da atividade
jurisdicional propriamente dita (jurisdi¢do contenciosa), ou da atividade administrativa. Também cabe assinalar
que muitos adeptos da corrente jurisdicional conferem expressivo peso ao critério subjetivo-organico, isto é, se a
matéria é atribuida por lei ao Judiciario, entdo a natureza dessa matéria é jurisdicional. Giovanni Verde, por
exemplo, considera insuficiente a definicdo de jurisdi¢do, seja pelo critério material, teleoldgico ou estrutural, e
simplifica a questdo adotando o critério subjetivo de modo absoluto: jurisdi¢do é a atividade exercida pelos juizes.
A tornar a matéria ainda mais complexa, ha a dificuldade de conceituar e delimitar instituto deveras variado
espaco-temporalmente no direito positivo, e que, em suas diversas manifestacdes e procedimentos, busca atender
a distintos escopos. Atento a tal caracteristica, ha quem afirme que rigorosamente nao se deveria falar em jurisdicao
voluntaria, mas em jurisdi¢des voluntarias. Sem embargo desse verdadeiro cipoal tedrico-doutrinario, é preciso
considerar os seguintes aspectos. A respeito do seu nomen iuris, realmente a expressao é imprecisa e nao retrata
bem a verdadeira natureza do instituto. Como mencionado supra, a expressao teria surgido na Roma Antiga, e
curiosamente pairam sérias davidas sobre se 0 texto histérico em que primeiro apareceu a expressdo, o Digesto,
ndo teria sido adulterado nessa parte. Deveras, assiste boa dose de razdo aos que afirmam que ndo é nem jurisdicao,
nem voluntéria.

" MIRANDA, Pontes de.Técnica e linguagem juridica para Pontes de Miranda. Campinas: Bookseller, 2005,
22 edicéo, p. 100, t. I1. E pela linguagem que nés, homens, nos comunicamos. Sem 0s sinais sonoros, susceptiveis
de expressdo Optica, escrita, grafica, ndo poderiamos, fora do cérebro, manter o “dado”, isto ¢, conserva-lo no
tempo e transmiti-lo a outros individuos. Seria, pois, de grande conveniéncia dar a cada objeto o respectivo sinal,
como ocorre em relagdo ao sol, a lua, a vénus, Londres, Pascal; (...) Ora, tem o0 juiz de aplicar & matéria social tal
composto, isto ¢, tal amalgama de simbolos, que ndo somente difere do enunciado, real por ser julgamento
(raciocinio pensado), como por ser proposicdo (raciocinio expresso), de modo que € a lei, ndo a+x , porém a +_
x’. Nos homens primitivos e nas criangas, confundem-se pensamento e sensibilidade; a representacéo é cheia da
emocdo. Ganha em individualidade, mas ndo é susceptivel de universalmente se comunicar. (...) Deve o intérprete
(jurisconsulto, juiz) procurar, na aplicacdo da regra, ndo o contetido dos sinais dpticos ou sonoros (ordens verbais),
mas, com o auxilio deles, o que se neles contém, mais ou menos o que se perdeu ou se argumentou no trabalho de
expressdo. Em vez do inicio em si, é apenas a lei a forma intermédia, durdvel, mas ductil, para conservar o dado,
ainda que ndo o deforme.

8 FERRAZ JUNIOR, Tércio Sampaio. Introdug&o ao Estudo do Direito. Sdo Paulo: Atlas, 2023.

9 FERRAZ JUNIOR, Tércio Sampaio. Introdugéo ao Estudo do Direito. S&o Paulo: Atlas, 2023, p. 59.
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Ou seja, um pensamento tecnolégico é fechado a problematizagéo de seus pressupostos,
tendo o seguinte escopo: criar condi¢Bes para a a¢do. Nesse sentido, no caso da dogmatica,
como ciéncia, busca-se criar condi¢des para a decidibilidade de conflitos juridicamente
definidos. A justa expectativa da sociedade em relacdo aos notarios e registradores é o
pensamento dogmatico? A decisdo judicial inova no ordenamento juridico é algo ndo muito
controverso na comunidade juridica, mas um ‘“voluntarismo registral” levaria o titular
fatalmente a uma pena de perda de delegacdo, nos termos da Lei n° 8.935/94, na pior das
hipdteses.

Por outro lado, provavelmente o leitor, a primeira leitura do titulo da presente tese, tenha
imaginado que se trata de pesquisa de tecnologia aplicada ao Direito; lamento decepciona-lo
diante da conceituacdo. Mas € necessario informar, sim, o papel da tecnologia para a melhoria
dos servigos jurisdicionais e do proprio servico notarial e registral, 0 que serd explicado no
Capitulo IV. A proposito, pedimos licenga ao leitor para mencionar trecho da obra “A
Construgdo das Ciéncias”, em que Gerard Fourez explana sobre o “casamento entre a ciéncia e

a técnica’:

Para muitos de nossos contemporaneos, parece evidente que ciéncia e tecnologia
estejam ligadas. Ainda mais, que a ciéncia que permite o desenvolvimento da técnica.
Semelhante visdo ndo parece de modo algum sustentar-se historicamente. Com efeito,
durante muito tempo, ciéncia e técnica se desenvolveram em separado. Na verdade,
muitas vezes foi a técnica que esteve em avango em relacdo as compreensoes tedricas.
Havia maquinas a vapor, por exemplo, bem ates que se falasse no ciclo de Carnot.

O casamento entre a ciéncia e técnica operou-se de duas maneiras diferentes, de
acordo com a época. Assim, o inicio da biologia marcou-se pelos trabalhos dos
médicos. O desenvolvimento da quimica no Século XIX, na Alemanha, foi fortemente
condicionado pelas industrias de corantes. E a siderurgia, assim como as indistrias de
metais ndo-ferrosos e outras, irdo, desde o Século XIX, caminhando lado-a-lado com
0 progresso da quimica. A fisica e a biologia levaram mais tempo para industrializar-
se, 0 que acabou ocorrendo, em relagdo a primeira, com a producdo elétrica, a industria
atdmica, os semicondutores etc. Atualmente, a biologia, com a engenharia genética,
numa escala bem maior do que ocorreu com as inddstrias anteriores da fermentacao,
passa por uma profunda transformagdo, em sua industrializacdo. Quanto a
informatica, pode-se dizer que nasceu praticamente industrializada.

Independente desses desenvolvimentos histdricos, o fato € que, hoje, ciéncia e
tecnologia parecem estar completamente ligadas. A um ponto que se torna dificil
determinar que os conhecimentos devem ser considerados como “técnicos” e quais,
“cientificos”. (...) 1°

Lancado o problema da presente pesquisa e demonstrado o0 marco teorico, necessario

também demonstrar uma proposta ou resposta “suposta, provavel e provisoria”, isto ¢, uma

10 FOUREZ, Gerard. A construgao das ciéncias: introducdo a filosofia e a ética das ciéncias. Sdo Paulo: Editora
UNESP, 1995, p. 171.
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hipGtese — entre o problema e 0 marco tedrico hd uma sentenca interrogativa e a hipotese,
sentenca afirmativall. Entre um e outro, existe o falseamento.

Assim, a hipdtese (entre outras que serdo ventiladas) deste estudo € a de que 0s notarios
e registradores, como profissionais do Direito, ao se valerem da dogmatica juridica em sua
praxis nos cartérios, tomam decis@es juridicas e, por isso, sua atividade ndo constitui mera
técnica, mas uma tecnologia propriamente dita; no caso, uma tecnologia juridica, porque 0s
pressupostos de sua decisdo estdo fechados na dogmatica juridica. Os registradores e notarios
ndo sdo apenas técnicos do registro e de notas. Por mais que haja limitagdes, o exercicio de sua
atividade implica decidibilidade sobre as situacOes levadas a registro. Tais afirmativas sao
refutaveis ou falsedveis. A bem da metodologia, serdo as premissas analisadas de forma
percuciente na medida do possivel.

O objetivo geral do trabalho é contribuir para o desenvolvimento tedrico do direito
registral aplicado ao registro de imdveis (soa redundante, mas peco paciéncia, para o leitor
compreender no devir do texto), na medida em que esses sdo, no minimo, artifices ou
coadjuvantes do profissional do Direito no processo de desjudicializacao ou extrajudicializagéo.

Metodologicamente, o trabalho foi desenvolvido do ponto de vista indutivo, em
abordagem qualitativa, com procedimentos que caracterizam o estudo como bibliografico e
documental. A sua natureza é tedrica, com analise de dados de forma descritiva e explicativa.
Por mais que existam criticas a0 método indutivo'? — inclusive por parte de Karl Popper, que
assevera ndo haver meio racional para obter generaliza¢cfes, pois hd uma forma racional de
verificar se se sustenta perante a observacao e a experimentacao, a falsificacdo, principalmente
a auséncia de justificacdo geral —, ha sim carater cientifico no raciocinio indutivo. Mormente
ao partirmos da premissa de que serdo observados fendOmenos, a extrajudicializacao e a atuagédo
dos registradores de imoveis, bem como a sua relacdo, e a generalizacdo de sua relacdo, qual
seja, 0 processo decisério ou de criacdo do direito.

O trabalho encontra-se dividido em quatro capitulos: no primeiro, foi abordada a técnica
dos registros da propriedade territorial no Brasil. Para tanto, falou-se do surgimento da
propriedade privada imobilidria e sua protecdo pelo registro e cadastro territorial. Foram
analisados o surgimento e o desenvolvimento do sistema nacional de registro de imdveis,
abrangendo o marco legal da atividade cartoraria no cadastro e registro da propriedade sobre
imoveis. No segundo, o Direito Registral foi apresentado sob uma perspectiva cientifica, com

1L LAKATOS, op. cit., p. 141.
163 PATAH, Priscila Alves. Sistema extrajudicial de justica. Sdo Paulo: Foco, 2023, p. 131, 134.
12 AKATOS, op. cit., p. 55.
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foco especifico na decidibilidade e na consequente necessidade de fundamentacao de decises
juridicas pelos registrados e pelos notérios. No terceiro, descreveu-se a tecnologia dos registros
imobiliarios no contexto da dogmatica juridica do direito registral em relacdo a propriedade
imovel. Analisou-se a evolucdo do direito registral e sua consolidacdo como area do
conhecimento juridico, bem como a praxis registral e os incidentes de duvidas no registro de
imdveis. No quarto, caracterizou-se a Justica Registral como campo de aplicacéo da tecnologia
juridica do direito registral. Nesse aspecto, destacou-se a atuacdo dos cartdrios no acesso a
Justica e os diversos procedimentos extrajudiciais no registro da propriedade imovel.
Esperamos que este trabalho possa contribuir com a eficiéncia na administracdo
judiciaria (disse isso como objetivo), pois 0s notarios e registradores fazem parte dessa
engrenagem na condicdo de profissionais do Direito dotados de fé pablica. Como titulares de
servico publico delegado, administram os cartorios e podem contribuir para a democratizacdo

do acesso a Justica.
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1 TECNICA DOS REGISTROS DE PROPRIEDADE TERRITORIAL NO BRASIL:
PERSPECTIVA HISTORICA!?

Pergunta o leitor sobre a necessidade da insercdo de um capitulo completo nesta tese
descrevendo acerca da evolucédo historica do sistema registral imobiliario brasileiro, uma vez
que a tematica do trabalho é sobre a decisédo registral imobiliaria. A propoésito, ndo é de hoje o
guestionamento quanto ao fato de autores fazerem algum escorco historico, e essa critica pode
ser capitaneada pelo artigo de autoria do Luciano Oliveira, “N&o fale do Codigo de Hamurabi!
A pesquisa sociojuridica na pds-graduagdo em Direito”. A analise historica, de fato, esta
correlacionada a evolucdo do sistema registral braseiro, que culminou na confiabilidade
necessaria no objetivo de obter alguma posicdo decisoria e criadora do direito por parte dos
registradores de imoveis, objeto da presente tese.

No Brasil, a propriedade, especialmente a rural, est4 inserida no contexto historico e
social que lhes sdo prdprios, como protagonista da estrutura territorial e do desenvolvimento
econémico. Dessa maneira, para compreender a relacdo entre a propriedade, 0s registros
publicos e o cadastro territorial, o capitulo é dividido em dois momentos: no primeiro, busca-
se destacar os conflitos e reivindicagOes acerca do direito de propriedade rural brasileiro a partir
do séc. XIX, principalmente para a maneira como 0s arcaboucos juridico, constitucional e
legislativo se inter-relacionaram para o aperfeicoamento do direito da propriedade; no segundo,
destaca-se a evolucdo do cadastro e do registro da propriedade imobiliaria no Brasil nos
aspectos institucionais e legislativos.

Busca-se aqui evidenciar o surgimento e o desenvolvimento da técnica registral, ou,
melhor dizendo, o registro de imGveis como uma técnica que sera apropriada por pessoas
delegatarias do poder de dizer o que pode e o0 que ndo pode ser registrado, e consequentemente
exercerdo, na pratica, o controle sobre o que pode ser apropriado e sobre quem pode se

assenhorar do direito de propriedade de terras.

1.1 SURGIMENTO DO DIREITO SOBRE A PROPRIEDADE IMOVEL NO BRASIL — DA
COLONIZACAO A REPUBLICA (de 1500 a 1889)

13 Ao redigir este capitulo, o autor-doutorando revisitou e sintetizou sua pesquisa de mestrado, a qual foi publicada
em 2023, pela Editora Dialética, sob o titulo “Cadastro e Registro de Iméveis rurais e o direito a propriedade no
Brasil: integracéo dos cadastros e seguranca juridica”.
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A este capitulo, interessa o surgimento da propriedade imével no Brasil. Dai, falarmos
da propriedade e da apropriacdo de terras desde a colonizacdo até 1889, quando tem inicio o
periodo republicano.

Sé&o trés os marcos da evolucao do direito de propriedade de terras no Brasil: Brasil-
Coldnia, de 1500 a 1824; Brasil-Império, de 1824 a 1889, e da Proclamacédo da Republica, em
1889, até os dias atuais. Este ultimo pode ser subdivido em varios periodos, como: Republica
Velha, Estado Novo, Ditadura Militar e redemocratizacdo — com a Constituicdo de 1988 e sua
legislacdo posterior.

Certamente, o periodo colonial nos legou caracteristicas do direito de propriedade que
ainda hoje marcam as formas de sua aquisi¢éo e de sua transmisséo, o0 que torna o conhecimento

de tais formas imprescindivel para se compreender o controle da apropriacédo de terras.

1.1.1 A propriedade imovel no Brasil-Coldnia: o sistema de sesmarias

A histéria territorial do Brasil remonta a Portugal, ao menos no sentido de que as origens
remotas do regime de terras que foi adotado no Brasil ainda guardam proximidades com o0s
vigentes institutos juridicos relacionados & propriedade®*.

O sistema de sesmarias teve origem no século XIII, em Portugal, visando a ocupacéo
dos territorios apés a peste negra e a consolidacao do novel Estado-Nacao. Visava tornar-se um
instituto necessario para a producdo agricola. As cartas de sesmarias previam a reversibilidade
das terras outorgadas, em decorréncia de improdutividade, mas houve grandes dificuldades de
fiscalizacdo desse requisito pela Coroa Portuguesa.

Considerando a distancia entre a metrdpole e a col6nia, o Brasil, a Coroa Portuguesa
ndo tinha como administrar e explorar de forma direta as terras conquistadas no novo mundo.
Entdo, outorgou o direito de explora-las aos donatarios das capitanias, por meio do instituto das
sesmarias. Observa-se, por sua vez, que o instituto sofrera deturpacdes e profundas alteracfes
mesmo antes da chegada de Cabral ao Brasil®.

Aqui, as terras nunca outrora exploradas eram defesas de apropriacdo por quaisquer
pessoas que ndo fossem os sesmeiros, conforme determinacéo das Ordenacdes Manuelinas de

1521 e reiteragdo das Ordenagdes Filipinas de 1603. Reside ai, portanto, a consagracdo da

14 LIMA, Ruy Cirne. Pequena historia territorial do Brasil: sesmarias e terras devolutas/ Ruy Cirne Lima. S&o
Paulo: Secretaria de Estado da Cultura, 1990, p. 101-103.

15 VARELA, Laura Beck. Das Sesmarias a Propriedade Moderna: Um estudo de histéria do Direito brasileiro.
Rio de Janeiro: Editora Renovar, 12 edi¢éo, 2005, p. 16.
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inusucapibilidade das terras conquistadas, por possuirem natureza publica, e das terras que
outrora dadas em sesmarias, que se tornaram devolutas (lei n°® 601/1850) por sofrerem comisso
da parte do Estado.

O termo sesmaria, em sua origem, revela caracteristicas conforme seu conceito.
Sesmaria ¢ uma deriva¢do de “sesma”, cujo significado é a medida de divisdo das terras do
alfoz e/ou a sexta-parte de qualquer coisa. A constituicdo de uma sesmaria era precedida da
divisdo e reparticdo de terras ou era uma espécie de arrendamento, com a intencdo de uso da
sexta-parte dos frutos. Sesmeiros eram 0s magistrados municipais, que tinham a atribuicdo de
repartir e de distribuir as terrast®.

A defini¢do de sesmarias nas duas Ordenagdes era: “sesmarias sao propriamente as
dadas terras, casa e, ou pardieiros, que foram, ou sdo de alguns Senhorios, e que ja em outro
tempo foram lavradas e aproveitadas, e agora o nio sao”*’.

Rui Cirne Lima, em sua “Pequena histéria territorial do Brasil: sesmarias e terras
devolutas”, refere-se ao inicio do instituto das sesmarias no Brasil, ressaltando que houve um
“transplante” desse regime de Portugal para as terras do Brasil, como dito, por meio das
Ordenacdes Manuelinas e das Ordenacdes Filipinas, sem mudancas substanciais na instituicao
das sesmarias de uma Ordenacédo para outra. A formatacdo do instituto ja estava ultrapassada
no proprio pais de origem e o sistema sesmarial foi fincado no Brasil nas mesmas bases*® 1°.

Raymundo Faoro, em “Os donos do poder”, classifica o regime sesmarial de alocacao
fundiaria em terras brasileiras como analogo ao sistema feudal europeu. Ele reconhece que o
sistema de sesmarias, no Brasil, teve conotagdes de feudalismo, com “as leis do reino bafejadas
pelo habito imperialista do direito romano”, trazendo expressas, em suas letras, os privilégios
feudais?. A ténica de sua critica esta na sua artificialidade, anacronismo, bem como a formagcéo

politica de uma protoelite para a época:

A caracteristica juridica do primitivo sistema colonial brasileiro decorre, [...] da sua
prépria natureza de instituicdo anacronica, imperfeita e artificialmente implantada em
terras do novo mundo. "Os direitos dos colonos livres e os dolorosos deveres dos
trabalhadores escravos codificavam-se na vontade e nos atos do donatéario — chefe
militar e chefe industrial, senhor das terras e da justica, distribuidor de sesmarias e de

18 LIMA, Rui Cirne. Pequena histéria territorial do Brasil: sesmarias e terras devolutas. Sao Paulo: Secretaria
de Estado da Cultura, 1990.

17 Ordenagdes Filipinas, Livro IV.

18 LIMA, Rui Cirne. Pequena historia territorial do Brasil: sesmarias e terras devolutas. Sdo Paulo: Secretaria
da Cultura, 1990, p. 15, 17.

19 SERRA, Carlos Alberto Teixeira. Consideracdes acerca da evolugdo da propriedade da terra rural no Brasil.
Alceu, v. 4,n.° 7, p. 231-248, 2003. Disponivel em: http://revistaalceu.com.puc-rio.br/ . Acesso em: 28 abr 2017.
20 FAORO, Raymundo. Os donos do poder: a formac&o do patronato brasileiro. 3 ed. Sdo Paulo: Globo, 2001,
Capitulo IV, item 6, p. 52.
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penas, fabricador de vilas e empresario de guerras indianéfobas.” Acima dos capitées-
governadores estava [...] o rei, naqueles poderes de que ndo havia feito cessdo e
outorga, e estavam as Ordenaces e leis gerais do reino naquilo que ndo tinha sido
objeto de determinagdes especiais nas cartas de doacdo e foral. Mas ficou visto e
constatado que estas cartas deixavam quase completa soberania politica aos
donatérios, nas respectivas circunscri¢es enfeudadas. "Assim, embora em geral nos
dominios do direito privado, a legislacdo da metrdpole fosse a reguladora das relag6es
entre os diversos elementos constitutivos das col6nias, na esfera do direito publico a
situacdo era outra: ai 0 poder onimodo, excepcional, dos governadores proprietarios
abria brechas no edificio legislativo da mie patria”.?*

Para além disso, houve discussfes acerca da natureza juridica das sesmarias, se elas
eram mera concessdo administrativa ou natureza enfitéutica, ou uma tradicional propriedade
nos moldes dos institutos romanos. Laura Beck Varela? reputa que ¢ uma forma de propriedade
essencialmente condicionada ao cultivo, ou seja, ndo absoluta, em termos de autonomia do
sesmeiro, pois haveria o dever de cultivar ou tornar Util a extensdo de terra.

Existiu, ainda, uma lacuna grave entre 1822 e 1850, ano em que foi vetada a concessdo
de novas sesmarias, em termos do reconhecimento de propriedade pelo Estado. Isso se deu pela
defasagem desse sistema, em razdo da multiplicidade de posses, que judicialmente prevalecia
perante a propria carta sesmarial.

Se, de um lado, o processo histdrico-social se revelava diante da sociedade, de outro, o
arcabouco juridico-constitucional era modulado pelas transformacdes sociais. Dessa forma, a
Constituicdo de 1824 manteve a proibigédo de concessao de novas sesmarias, previu o direito de
propriedade, mas nao o regulamentou nem se preocupou com o processo de “privatizacdo” das
terras do Império. Apenas para efeito comparativo, registra-se que, nessa época, os Estados
Unidos da América (EUA) vivenciavam um processo de distribuicdo fundiéria e o consequente
cadastramento das terras publicas, possibilitados, principalmente, pelo Homestead Act.

Né&o foi por outro motivo que o periodo compreendido entre 1822 a 1850 se tornou
conhecido como “periodo das posses” ou periodo extralegal, considerada a auséncia de
diplomas normativos pertinentes ao tema. E que néo era possivel a usucapi&o sobre tais terras,
uma vez que o instituto das sesmarias ndo havia sido revogado.

Nesse cenario, as alteragdes legislativas propostas em relagéo a lei das sesmarias ndo se
esgotaram em si mesmas. A amplitude das respectivas discussfes, porém, ainda que
importantes, fugiria do escopo deste trabalho. Em sintese, registra-se que a legislagcdo das

sesmarias € um ponto importante para o estudo do sistema registral e da propriedade no Brasil

2L FAORO, Raymundo. Os donos do poder: a formagédo do patronato brasileiro. 3 ed. Sdo Paulo: Globo, 2001,
Capitulo IV, item 6, p. 52.

22 \VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: Um estudo de histdria do direito brasileiro.
Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 19.
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e, ainda, para a analise das desigualdades fundiarias e sociais, perpetradas a partir de sua

institucionalizacdo, especialmente contra os povos indigenas e 0 povo negro brasileiro.

1.1.2 A propriedade imovel no Brasil-Império: a Lei de Terras

Evitando o conflito com a situagdo consolidada, com a Lei n°® 601 de 1850 — a Lei de
Terras —, houve a possibilidade de reconhecimento juridico de grande parte das terras que ja
estavam sendo cultivadas e habitadas por particulares.

Ressalta-se que desde a Independéncia do Brasil, em 7 de setembro de 1822, tornou-se
incompativel a I6gica de doacdo sesmarial pela propria mudanca de regime, do colonial para a
independéncia. A Resolucdo n° 76 determinou a suspensdo da concessao de sesmarias até a
convocacdo da Assembleia Constituinte, e a Constituicdo de 1824 ratificou-lhe os termos nesse
sentido.

O citado “periodo das posses” ou extralegal, de 1822 a 1850, teve efeitos bastante
deletérios para os efetivos possuidores de terras, uma vez que nao era possivel adquirir o direito
de propriedade; consequentemente, ndo havia como comercializar glebas de forma regular, nem
como oferecer em garantia direitos reais sobre a terra. Os titulares de sesmarias nem sequer
possuiam um dominio absoluto sobre a terra, pois estavam condicionados a continuidade do
cultivo. Portanto, foi pouco efetivo o direito a propriedade na primeira metade do século XIX.

A Lei de Terras foi uma tentativa de reverter esse quadro cadtico, por meio da
legitimacdo ou da regularizacdo da situacédo fatica consolidada.

Da leitura dessa Lei de Terras, pode-se inferir que o legislador optou pela presungéo de
dominio da Coroa. Outrossim, observou-se a revalidacdo ou o reconhecimento das terras doadas
em sesmaria até 1822, depois de passadas pelo crivo do processo judicial, de acordo com o
disposto no Decreto n° 1.318, de 18542%, Foi um complexo e tortuoso processo para a
revalidacdo da sesmaria, conforme artigos 22 a 58 desse Decreto.

No final, ndo houve muitos processos de revalidacdo por varios motivos, como: (i)
auséncia de juizes nas comarcas longinquas; (ii) auséncia de recursos financeiros; (iii)
desinteresse da elite dominante da época, de assegurar as posses, por meio de poder politico e
até da vis compulsiva, nos moldes do conhecido “coronelismo” — na verdade, a auséncia de

medicdo oficial poderia entender a posse, a ser chancelada posteriormente, por meio de

2 Art. 60 do referido Decreto.
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inventario judicial; 4) estrutura administrativa da época ndo habilitada para impor penas de
comisso aos posseiros e aos fidalgos beneficiarios de cartas sesmariais ndo outorgadas?.

A propriedade passou a ser resguardada com base no ordenamento instituido pela
Constituicdo Imperial de 1824, embasada em principios liberais. Depois, a Lei Orcamentaria
n. 317, de 21 de outubro de 1843, regulamentada pelo Decreto n.° 482, de 14 de novembro de
1846, criou o primeiro registro geral de hipotecas, ainda imperfeito, pois continuaram a subsistir
as hipotecas gerais, incompativeis com um sistema regular de publicidade. Essa lei teve por fim
resguardar o crédito — a terra era a base para a seguranca dos credores, e ndo o dominio privado.
Posteriormente, a citada Lei de Terras veio a dar um grande passo, discriminando os bens de
dominio publico dos bens de dominio particular (art. 3°, 8 2°) e criando o Registro Paroquial
das Terras Possuidas no Império, que visava inventariar as posses havidas em todas as
provincias brasileiras. Os proprietarios rurais, sob severas penas, eram obrigados a registrar
suas terras. No inicio do século XX, havia um cadastro rural parcial, de competéncia do
Ministério da Agricultura, que abrangia apenas imdveis rurais de proprietarios que solicitassem
beneficios legais®. Até a promulgacio do Estatuto da Terra, o governo federal nio havia
cuidado da organizacao atualizada de um cadastro de imaéveis rurais.

O Decreto do Registro Paroquial, resultante da difusdo da Igreja Catdlica e do vinculo
do Império brasileiro com a Igreja de Roma, foi ausente na obrigatoriedade do respectivo
registro, bem como apresentou falhas técnicas tanto na lei, que instituia a dindmica registral,
como na qualificacdo dos proprios operadores (0s vigarios). Em muitos casos, ndo houve
transporte dos assentos para a competente serventia registral imobiliaria. Outrossim, muitos dos
livros de Registro Paroquial foram ainda transportados para as arquidioceses das capitais, a
exemplo de Goiéds, na nova capital Goiania. Em outros casos, foram levados para as
Procuradorias estaduais. A propoésito, o registro de imdveis com as feicdes que conhecemos
hoje s6 passou a ser configurado com o Caodigo Civil de 1916.

Em razdo da falta de confiabilidade no Registro Paroquial, os tribunais superiores
acabaram por ndo chancelar os titulos de propriedade 14 transcritos. E um problema que se

estende até a atualidade, como se verifica na decisdo do STJ de 2009:

EMENTA: REsp 389.372/SC. Relator Ministro Luis Felipe Salom&o. Quarta
Turma. Julgado em 04/06/2009. Direito das Coisas. A¢do Declaratoria De
Dominio Pleno. llha Costeira. Ndo Demonstracdo Do Cumprimento das
CondicBes Impostas pela lei n°® 601 de 1850 (Lei de Terras). Simula 07/STJ.

24 PEREIRA, Gustavo Faria. Op. cit., p. 30.
% https://www.gov.br/agricultura/pt-br/assuntos/noticias/desde-1860-mapa-acompanhou-a-transformacao-do-
setor-agricola-brasileiro/copy3 of foldermapal60.pdf Acesso em 29/10/2024.
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Registro Paroquial. Documento Imprestavel a Comprovacgdo de Propriedade.
Juntada de "Documento Novo" em Sede de Recurso Especial.
Impossibilidade. Recurso Especial Ndo Conhecido. 1. A analise de prova,
antiga ou superveniente, € vedada em sede de recurso especial, nos termos da
SUmula n° 07. 2. [...] 3. A origem da propriedade particular no Brasil ora
advém das doacgdes de sesmarias, ora é proveniente de ocupacfes primarias.
Ambas, para se transformarem em dominio pleno, deveriam passar pelo crivo
da "revalidacdo" ou, quanto as "posses de fato", da "legitimacgdo",
procedimentos previstos, respectivamente, nos arts. 4° e 5° da Lei n°® 601, de
18 de setembro de 1850 (Lei de Terras). 4. A legitimagdo da posse, para
caracterizacdo do dominio pleno, cujo procedimento foi regulamentado pelo
Decreto n° 1.318 de 30 janeiro de 1854, requeria como condic¢des, além da
medicdo a que faz referéncia o art. 7° da Lei n® 601/1850, o cultivo ou principio
de cultivo da terra, a moradia habitual do respectivo posseiro, bem como as
demais condigdes explicitadas no art. 5°, caput e paragrafos, do Diploma em
analise. 5. N&do ha direito de propriedade decorrente do Registro Paroquial.
Com efeito, nos termos do art. 94 do Decreto n° 1.318, de 30 de janeiro de
1854, as declaracdes dos possuidores ou sesmeiros feitas ao Paroco ndo Ihes
conferiam nenhum direito. Por outro lado, sendo vedado ao possuidor ou
sesmeiro hipotecar ou alienar o terreno antes de tirar titulo passado na
respectiva Representacdo Provincial, infere-se que o direito de propriedade
das glebas somente se aperfeicoava com o registro do dito titulo, sendo
irrelevante o cadastro realizado perante o Vigario Paroquial. [...] 7. Recurso
especial ndo conhecido.?

O agravante € que as terras que se tornaram em comisso ex lege pela Lei de Terras foram

retornadas ao dominio da coroa ou governo central. A prescri¢do aquisitiva ndo atingia as terras

devolutas, por forca do art. 1°, da Lei de Terras Imperiais. Dai veio a tradi¢do juridica de que

0s bens publicos, incluindo as terras devolutas, ndo podiam ser obtidos por meio da usucapido.

Costa Porto?’ observa que, entre 1822 e 1850, o quadro fundiario brasileiro apresentava

quatro situacdes:

Terras nao distribuidas, ou que, concedidas a terceiros, haviam voltado ao Estado —
chamadas, genericamente, devolutas, com visivel impropriedade, pois devoluto, a
rigor, se devia considerar o solo que, dado a particulares, fora devolvido ao poder
publico, tornando ao senhor primitivo;

a) Terras dadas regularmente de sesmaria, e cujos beneficiérios, tendo satisfeito
todas as condices e exigéncias legais, lhe haviam adquirido o dominio pleno,
assegurado pela norma do art. 179, XXII, da Constitui¢do de 25 de marco de 1824;

b) Terras dadas de sesmaria, cujos titulares ndo haviam atendido as exigéncias da lei,
perdendo assim o direito a data, figurando como ‘sesmeiros nao legitimos’

26 STJ. Superior Tribunal de Justica. REsp 389.372/SC. DJe 15/06/2009. Disponivel em: www.stj.jus.br. Acesso

em: 28 jan. 2025.

27 COSTA PORTO, apud PEREIRA, Gustavo Faria. Cadastro e registro de imdveis rurais e o direito a
propriedade no Brasil: integracdo dos cadastros e seguranga juridica. Sdo Paulo: Dialética, 2023, p. 27.
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c) Areas simplesmente ocupadas por pessoas sem nenhum titulo, situacéo de fato, a
rigor intrusos, apenas amparados pelo principio romano do melior est conditio
possidentis. [...].2

Apos a Independéncia do Brasil, o pais foi marcado pelo “periodo das posses” ou da
“clandestinidade”, o que se findou com a Lei de Terras de 1850, com os seguintes comandos
legais: (i) definiu como devolutas as terras concedidas a titulo de sesmarias; (ii) “devolveu” o
carater publico as terras, retornando ao dominio da Coroa as sesmarias nao revalidadas; (iii)
reconheceu em certos casos 0s direitos de posse.

O Decreto n° 1.318, de 1854, foi 0 marco inicial de demarcacdo das terras publicas
situadas em terra brasilis, com a criacdo da Reparticdo Geral de Terras Publicas, cujas

atribuicdes eram:

(i) dirigir a medigdo, divisdo, descricdo das terras devolutas e prover sobre a sua
conservacao;

(ii) organizar o Regulamento especial para as medicGes, no qual indique o modo
pratico de proceder a elas e as informacGes que devem conter 0s memoriais de que
trata 0 Art. 16 deste Regulamento;

(iii) propor ao Governo as terras devolutas, que deverem ser reservadas: 1° para a
colonizagdo dos indigenas: 2° para a fundacéo de Povoagdes, abertura de estradas,
quaisquer outras serviddes e assento de Estabelecimentos Publicos;

(iv) fornecer ao Ministro da Marinha todas as informagdes, que tiver acerca das terras
devolutas, que em razdo de sua situacdo, e abundéncia de madeiras proprias para a
construgdo naval, convenha reservar para o referido fim;

(v) propor a porcéo de terras medidas, que anualmente deverem ser vendidas;

(vi) fiscalizar a distribuigdo das terras devolutas e a regularidade das operacdes da
venda;

(vii) promover a colonizacéo nacional e estrangeira;
(viii) promover o registro das terras possuidas;

(ix) propor ao Governo a formula, que devem ter os titulos de revalidacdo e de
legitimacé&o de terras;

(x) organizar e submeter a aprovacéo do Governo o Regulamento, que deve reger a
sua Secretaria e as de seus Delegados nas Provincias;

(xi) propor finalmente todas as medidas que a experiéncia for demonstrando
convenientes para o bom desempenho de suas atribuicdes e melhor execucéo da Lei
N° 601 de 18 de setembro de 1.850 e deste Regulamento.?®

Ao analisar transcrigdes mais antigas nos livros de Registro de Imdveis da Comarca de

Silvéania - GO, por exemplo, o titulo aquisitivo em todos os casos era oriundo de inventario, isto

28 No mesmo sentido: DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registros de imdveis. 10. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010,
p. 53.

2 BRASIL. Decreto n° 1.318, de 1854. Manda executar a Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/historicos/dim/dim1318.htm Acesso em: 28 abr. 2024.
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é, transcrigdo mais antiga. O uso do Registro Torrens foi pouco utilizado no caso da serventia,
em que o autor exerce a delegacao.

Na verdade, a sentenga de inventario do “desbravador e primeiro possuidor” substituia
os efetivos titulos legitimos de aquisicdo de dominio, independentemente do fato que a Lei de
Terras de 1850 ratificava as situagOes. Significa que, 67 anos depois da promulgacdo da
legislagdo imperial, somente com o Codigo Civil de 1916 houve transcri¢do dessas sentencas
para o livro adequado. Apos o falecimento do “desbravador” e a formalizagdo na sentenca de
inventario, dava-se a aquisicao de posse aos herdeiros.

Os efeitos deletérios da Lei de Terras ainda podem ser vistos na atualidade. Claudio
Grande Junior, professor da Universidade Federal de Goias (UFG), refere-se a situacdo nesse
estado da Federacdo, cuja extensdo territorial pode servir de exemplo ao que aconteceu em todo
o0 Pais. Lembra esse autor da dificuldade de conferir se um titulo qualquer de propriedade é
oriundo ou ndo de sesmaria confirmada ou ratificada, bem como as dadas em comisso nos
termos da Lei de Terras de 1850, uma vez que nos préprios arquivos do Estado de Goias existem
apenas as cartas de concessao das sesmarias®.

No governo de Jodo Goulart, foi sancionada a Lei n® 4.504/64, denominada “Estatuto
da Terra”, que trouxe, entre seus dispositivos, a criagdo do Cadastro Territorial Rural,
abrangendo todo o Brasil. Porém, ndo foi escolhido pelas politicas governamentais vigentes a
época. Entre as varias novidades, sobre o cadastramento e o zoneamento das terras, José Motta
Maia lembra que estes devem ter adequacdo e com isso serem indispensaveis para a realizacdo
da reforma agraria de um pais, pois a partir dele se tinha o conhecimento da situacdo fundiaria
do préprio pais — e exemplifica com a legislacdo de distribuicdo de terras publicas para
colonizacdo do territério estadunidense iniciada no Século XVII11 3,

A feicdo de propriedade, tal como difundida atualmente, foi reconhecida por meio do
mercantilismo até o florescer da Idade Moderna. Nessa época, a civilizacdo cristd entendia a
propriedade como uma utilidade ou uma necessidade que devia ser servil ao homem. A partir
das ideias iluministas, como a de John Locke®, houve ascenséo do ideal iluminista (liberdade,
igualdade e fraternidade) e do liberal (livre iniciativa e propriedade privada, entre outros). No
contexto brasileiro, ap6s a Proclamacéo da Independéncia e a criacdo do Império, a defesa da

propriedade se tornou importante para o novel estado independente da metropole e contrario ao

% GRANDE JUNIOR, Claudio. Usucapi&o sobre terras publicas e devolutas. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016,
p. 6.

31 MAIIA, José Motta. Estatuto da terra comentado. 22 ed. Rio de Janeiro: Editora Mabri, 1967, p. 99.

32 ALVES, Marco Antonio. O direito de apropriacdo privada em Locke: um pensamento de transigo.
Controvérsia, v. 6, n.° 3, p. 51-67, 2010. Disponivel em: http://revistas.unisinos.br/ Acesso em: 10 jun. 2024,
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pensamento mercantilista que imperava. Com isso, as sesmarias encontraram seu fim pela
incompatibilidade com esse pensamento da época. Segundo disp6s a Constituicdo do Império,
art. 179, XXII:

E garantido o direito de propriedade em toda a sua plenitude. Se o bem publico
legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do Cidadao, sera elle
préviamente indemnisado do valor della. A Lei marcara os casos, em que tera logar
esta unica excepcdo, e dara as regras para se determinar a indemnizagéo.

1.1.3 A propriedade imével no Brasil-Republica: arcabouco juridico-constitucional do
direito a propriedade

1.1.3.1 A demarcacéo e os primeiros conflitos pela terra

O descrito até aqui pressupde, em tese, a afirmativa de Raymundo Faoro3* de que, no
Brasil, o eterno conflito dialético ndo ocorreu entre classes, ao contrario da teoria marxista, mas
sim, entre o estamento burocréatico e o restante da populagéo. A sociedade brasileira viveu sob
uma organizagdo de sociedade estamental até 1888, ¢ s6 com a “efetiva abolicdo da
escravatura”, o Pais se inseriu na dinamica capitalista que, de certo modo, permitiu um
desenvolvimento econdmico e social.

Ainda que Faoro tenha apontado a inexisténcia do eterno conflito dialético entre classes,
Sanches®, ao descrever o contexto da aprovagdo da Lei de Terras, afirma que existia uma
tentativa conciliatoria de equilibrar os interesses dos diversos setores da sociedade. Inclusive,
isso fez com que a Lei de Terras tivesse dificuldades tanto para ser aprovada, quanto para ser
efetivamente implementada.

Apesar de a Constituicdo do Império do Brasil de 1824 tutelar a propriedade como um
bem juridico no ordenamento brasileiro, registra-se que a propriedade imobiliaria rural s6
passou a ter importancia no sentido econdmico apés 1850, com a promulgacéo da Lei de Terras,
uma vez que enfim teve a sua regulamentacéo.

Nos 350 anos decorridos da chegada de Cabral até a sancéo da Lei de Terras, a fruicdo

dos bens era de externalidade puablica, devido aos altos custos de individualizagio®®, sendo o

33 Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao24.htm. Acesso em: 28 jan.
2025.

3 FAORO, Raymundo. Os donos do poder: a formagdo do patronato brasileiro. 32 ed. rev. Sdo Paulo: Globo,
2001, Capitulo 1V, item 6.

% SANCHES, Almir Teubl. A questdo de terras no inicio da RepUblica: o registro torrens e sua (in)aplicagao.
2008. Dissertacdo (Mestrado) — Universidade de Sdo Paulo, S8o Paulo, 2008. Disponivel em:
http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2139/tde-03072009-161245/. Acesso em: 20 nov. 2024,

3 COOTER. Robert; ULEN, Thomas. Direito e economia. 5% ed. Porto Alegre: Bookman, 2010, p. 158.
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uso de mao de obra intensivo, de acordo com a tecnologia da época. A partir de 1822, varios
fatores conferiram valor a terra, com base na teoria da escassez: (i) proibicdo de cesséo de terras
por sesmaria em 1822, criando um periodo de inseguranca juridica, ante o que foi, ao menos,
uma tentativa de institucionalizar a propriedade; (ii) leis hipotecarias, que franquearam aos
produtores rurais 0 acesso ao crédito com garantia real; (iii) leis antiescravagistas, como a de
proibi¢do ao contrabando de escravos e a do ventre livre, que reduziram o tréfico de pessoas e,
consequentemente, a especulacdo; (iv) imigragdo massiva de europeus, a qual aumentou a
demanda por terras no Pais. Com isso, 0s custos de transacdo e de individualizacao da terra se
tornaram menores que os proprios custos da terra®’.

A histdria da formacéo territorial do Brasil conta com diversos conflitos pela terra, com
centenas ou até milhares de mortes e de prejuizos incomensuraveis. Por sua vez, a formacao do
perfil da propriedade agraria gerou fendémenos politico-socioldgicos, como o coronelismo® e o
latifundio, em que grandes produtores rurais, em decorréncia do seu poder econdmico,
detinham o poder politico e “cooptavam” as institui¢des. Foi o que ocorreu, por exemplo, na
alternancia presidencial ordenada pela oligarquia cafeeira na Primeira Republica (1889-1930),
fendmeno denominado “Repiiblica do Café com Leite”.

Nesse contexto, conflitos relativos a propriedade de terra deixaram reflexos tanto na
legislacdo sesmarial, como na Lei de Terras (1850) e em legislacdes correlatas, além de manter
privilégios nas terras das capitanias. Em vista disso, Alveal*® afirma que a legislacio sesmarial,
de um lado, resultou em processos de demarcacdo e, de outro, foi responsavel por manter
privilégios, sobretudo, de quem lutava contra os povos indigenas e contra a populacéo negra.
Os conflitos estavam associados a multiplicidade de sujeitos e de agéncias, relacionados com a
concessdo, a regulacdo e a validagdo de sesmarias, isto é, conflitos de inimeros interesses entre
hierarquias e localizacdes distintas.

O legislador, atento a tais conflitos sociais, no citado Estatuto da Terra, buscou
harmonizar a situacdo do campo — permeada de conflitos e de inseguranca juridica — e

“democratizar” a colonizacdo com o consequente e vertiginoso €xodo rural. O inovador

37 COOTER, Robert; ULEN, Thomas. Direito e economia. 5% ed. Porto Alegre: Bookman, 2010, p. 99.

38 Sugestdo de leitura: LEAL, Vitor Nunes. Coronelismo, enxada e voto. Editora Companhia das Letras. Sdo
Paulo. 12 edigdo (23 julho 2012).

39 Obras como a de Caio Prado, Sérgio Buarque de Hollanda, Celso Furtado e outros descrevem de forma adequada
o fendmeno da Politica brasileira do inicio do Século XX que recebeu tal “denominagio”.

WALVEAL, Carmen Margarida Oliveira. TransformagGes na legislagdo sesmarial, processos de demarcagio e
manutencao de privilégios nas terras das capitanias do Norte do Estado do Brasil. Estudos Histéricos, n.° 28, p.
247-263, 2015. Disponivel em: https://www.scielo.br/ Acesso em: 30.01.25.
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diploma legislativo definiu que o imovel rural estaria em consondncia com o exercicio da

funcéo social da terra, quando:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam, assim
como de suas familias;

b) mantém niveis satisfatorios de produtividade;
C) assegura a conservagdo dos recursos naturais;

d) observa as disposic@es legais que regulam as justas relac6es de trabalho entre os
que a possuem e a cultivem.*

Nesse Estatuto, também se reconheceu a importancia de um cadastro territorial e
multifinalitario, para uma exitosa politica fundiaria. E o que se depreende da leitura do art. 46
da Lei n® 4.504/64, ao determinar que o entdo Instituto Brasileiro de Reforma Agréria (IBRA)
promovesse as iniciativas necessarias a elaboracdo do cadastro de imoveis rurais no Pais.

A perspectiva desse cadastro s6 foi retomada com o advento da Lei n® 5.868/72 e a
tentativa de elaboragdo de um instrumento rural multifinalitario, a0 menos em sua compleicéo.
No entanto, o principal problema foi a falta de interligacdo com o sistema registral imobiliario,

0 que s6 veio a ocorrer com a Lei n® 10.267/01.
1.1.3.2 O arcabouco juridico-constitucional do direito a propriedade

As modificagcdes no direito constitucional e/ou em qualquer ramo do direito estdo
relacionadas com a realidade social de cada época. Logo, o resultado da producdo legislativa
pode ou ndo refletir os anseios dos diversos grupos em disputa.

Em relacdo ao direito de propriedade, no que se refere a respectiva protecdo
constitucional, todas as ConstituicGes, até mesmo a menos liberal, de 1937, respeitaram o
direito a propriedade. Inclusive, ha de se observar o zelo conferido ao direito de propriedade no
texto da Constituicdo Imperial de 1824, principalmente em dois aspectos: primeiro, a limitagdo
da interferéncia do poder publico na propriedade — considerando-se, principalmente, a
deliberada expropriacdo de casas quando da chegada da Corte Imperial portuguesa em 1808,
com a aposi¢ao de placas indicativas de “Propriedade Regente (PR) ou o “Ponha-se na Rua”
em varias residéncias; e, segundo, a protecéo as patentes e a propriedade intelectual, o que fora

praticamente mimetizado na Constituicdo Republicana de 1891, a qual determinou a garantia

41 BRASIL. Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra e da outras providéncias.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14504.htm Acesso em: 22 fev. 2024,
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da propriedade em sua plenitude, ressalvado o direito da administracdo publica de
desapropriacao.

Para além do aspecto pleno dessa garantia, ha a protecdo da funcao social, um dos pilares
que fez com que o direito a propriedade fosse pensado ndo como algo absoluto em si mesmo.
Essa s0 foi reconhecida constitucionalmente a partir da Constituicdo de 1934, sob a inspiracéo
da Constituicdo Mexicana, de 1917, e da Constituicdo de Weimar, de 19109.

Ao refletir acerca da historia das Constituicdes, Manoel Valente Figueiredo Neto coteja
os dispositivos sobre o direito a propriedade e a protecdo a esse direito. O autor ressalta que tal
direito sempre fora resguardado em todos os textos constitucionais (desde 1824), passando pela
funcéo social da propriedade como condicionante ao respectivo exercicio na Constituicdo de
1988:

A defesa da propriedade representou uma das grandes bandeiras de luta das revolugGes
liberais, com o objetivo de romper com os privilégios da nobreza e garantir a
igualdade de todos perante a lei, sem distin¢Bes de qualquer natureza. A consolidacdo
do direito de propriedade como direito fundamental concebe-se como o &pice da
afirmacéo da dignidade humana e da garantia do livre desenvolvimento do individuo.
A dimensdo positiva do direito fundamental a propriedade pressupde uma sintese
dialética entre a norma e a realidade para ampliar o horizonte juridico, conferindo a
este Ultimo a possibilidade de ponderar, para garantir uma atuagéo adequada ao Estado
Democratico de Direito.*

E inegavel que as Constituicdes tiveram a intencdo de acompanhar a evolucdo
econémico-social entre os séculos XIX e XX, principalmente no que tange a configuracdo da
ocupacdo territorial, decorrente dos seguintes fatores: éxodo rural, modificacdo da economia
predominantemente agricola com a industrializacdo do século XX, politica de substituicdo de
importacdes no pos-segunda guerra mundial e politicas keynesianas adotadas no “Estado Novo”
de Vargas até a “década perdida de 1980”. A partir dai, o Estado nao teve mais possibilidade
de atuar de forma direta na economia com a intensidade de outrora. Independentemente da
politica econémica ou de diretrizes sociais, sempre foi respeitado o direito a propriedade nas
Constituicdes brasileiras.

Por outro lado, ndo teve a mesma sorte o reconhecimento de aquisicdo de bens “da
coroa” por meio da usucapiao no direito brasileiro, cuja tradigdo remonta a tempos longevos.

Por sua vez, ressalta-se que o Supremo Tribunal Federal (STF), ao interpretar o Decreto

n°19.924, de 1931, e 0 Decreto n°® 22.785, de 1933, firmou, em sua simula de jurisprudéncia,

42 FIGUEIREDO NETO, Manoel Valente. A propriedade privada imével no século XXI. Curitiba: CRV, 2016,
p. 161-166.
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0 Enunciado n° 340, com interpretacdo dos artigos 66 e 67 do Cdodigo Civil de 1916. Por essa
interpretacdo, a partir da vigéncia desse Codigo, ndo seria cabivel a aquisi¢do de bem publico
pela prescri¢do aquisitiva, ou seja: a partir de 1917 (inicio da vigéncia), ndo haveria posse ad
usucapionem a ser reconhecida sobre bem de dominio do Estado. Antes do Caodigo, era
admissivel, considerando o lapso de 40 anos do respectivo prazo prescricional (prazo anterior
ao do Cadigo Civil)*.

No entanto, ha posicdo em contrario, capitaneada por Tupinamba Miguel Castro do
Nascimento, no sentido que as terras publicas, inclusive as devolutas, poderiam ter destinacédo
compativel com a politica agricola e com o plano nacional da “reforma agraria”*.

Esses breves apontamentos acerca da inser¢do do direito a propriedade nos textos
constitucionais, bem como a interpretacdo pelo STF em alguns casos, como o exemplificado,
servem de substrato para reflexdao sobre como o direito ndo esta isolado em si mesmo, ou seja,

sobre disputas entre os diversos sujeitos que integram a sociedade. Cada qual, a seu modo,

43 STF. Supremo Tribunal Federal. Al 606103 AgR, Relator(a): Min. Gilmar Mendes, Segunda Turma, julgado
em 27/08/2013, ACORDAO ELETRONICO DJe-178 DIVULG 10-09-2013 PUBLIC 11-09-2013) 1. Agravo
regimental em agravo de instrumento. 2. Usucapido. Bem publico. O Tribunal de origem consignou que os
requisitos para aquisicdo do dominio foram reunidos antes da edi¢cdo do Cddigo Civil de 1916 e da posterior
vedacdo constitucional. Conclusdo insuscetivel de reexame por for¢a da Simula 279. Necessidade de interpretagdo
da legislac&o infraconstitucional. Impossibilidade na via extraordinaria. Precedente. 5. Questdo fora do &mbito de
incidéncia dos preceitos dos artigos 183, § 3°, e 191, paragrafo Unico, da Constituicdo Federal. Deficiéncia do
fundamento recursal. Incidéncia da Simula 284. 6. Auséncia de argumentos capazes de infirmar a decisdo
agravada. 7. Agravo regimental a que se nega provimento.

4 NASCIMENTO, apud ROMAGNA, André Rolim. Aspectos do usucapido especial urbano. Disponivel em:
acervodigital.ufpr.br/. Acesso em: 16 jun. 2017, p. 35, 36. Segundo 0 § 3. ° do art. 183 da Constitui¢do, “os
imodveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido”. A principio, da leitura do paragrafo em analise, poder-Se-
ia facilmente concluir que somente os imdveis urbanos particulares poderiam ser objeto de usucapido especial
urbano. A matéria ¢ controvertida, porém. Tupinamba Miguel Castro do Nascimento, em face da expressao “terras
publicas e devolutas” contida no art. 188 da Constituicdo, tira dai a conclusdo de que o preceito teria querido
distinguir as primeiras das segundas, criando um terceiro tipo de terras, as ndo publicas. E as terras devolutas
estariam ai incluidas. Por isso, ele sustenta que as terras devolutas podem ser usucapidas. Celso Ribeiro Bastos
sustenta que essa distingdo entre terras publicas e terras devolutas ja era defendida por autores de grande
importancia do nosso Direito pablico. Por isso, para o autor, o art. 188 faz referéncia no mesmo preceito as terras
publicas e as terras devolutas para deixar claro que acolheu a distin¢do realizada pela doutrina. Segundo esse
raciocinio, se as terras devolutas fossem pulblicas, ndo haveria necessidade de sua referéncia. Diante disso, conclui
Celso Ribeiro Bastos que, apesar de um imdvel ser pablico por compor o dominio de uma pessoa de direito pablico,
ele pode ser dominical do ponto de vista da sua destinagdo ou utilizacdo, sendo esses imdveis usucapiveis. José
Carlos de Moraes Salles, porém, discorda desse entendimento. Para José Carlos de Moraes Salles, com apoio em
Hely Lopes Meirelles, terras devolutas sao todas aquelas que, pertencentes ao dominio publico de qualquer das
entidades estatais, ndo se acham utilizadas pelo Poder Publico, nem destinadas a fins administrativos especificos.
Sao bens publicos patrimoniais ainda ndo utilizados pelos respectivos proprietarios. Sustenta Moraes Salles esse
entendimento encontra apoio na propria legislacdo, que ora se refere as “terras pablicas devolutas” (Decreto-lei
2.375 de 24.11.1987, art. 1. °), ora alude as “terras publicas ndo-devolutas” (Decreto 87.040 de 17.03.1982,
revogado, porém pelo Decreto 11 de 18.01.1991) e, formalmente, menciona “terras publicas, ainda que devolutas”
(art. 1.° do Decreto 96.084 de 23.05.1988). Conclui Moraes Salles, entdo, que as terras devolutas ndo podem ser
objeto de usucapido. Além disso, procurando buscar uma explicacdo para a dicotomia adotada pelo legislador
constituinte no art. 188, sustenta que o legislador constituinte quis deixar claro que as terras publicas, inclusive as
terras publicas devolutas, poderiam ter destinacdo compativel com a politica agricola e com o plano nacional da
reforma agraria.
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revela como o direito pode ou ndo se valer de tais mudangas, seja normatizando ou deixando

de normatizar direitos.

1.2 EVOLUCAO DO CADASTRO E REGISTRO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA
RURAL NO BRASIL

Anteriormente, foram descritas mudancas em relacdo aos principais aspectos histéricos
do direito de propriedade, notadamente o sentido juridico e seus reflexos. Nesta se¢do, em
complemento, pretende-se demonstrar as bases nas quais o sistema registral se insere, visando
a perceber sua evolucgdo, sobretudo no que diz respeito a técnica do cadastro e ao registro da
propriedade imobiliaria no Brasil. Enfoca-se o surgimento do sistema de registro da propriedade
imovel, a propriedade imovel na legislacdo imperial e, por fim, a propriedade e o registro de

imdveis na legislacdo republicana.
1.2.1 Breves apontamentos sobre cadastro e o registro da propriedade

No que diz respeito a evolucdo cadastral, em termos historicos, o primeiro cadastro
territorial na Europa foi feito no Ducado de Mildo, devido a oposicdo da nobreza citadina a
determinacdo do Rei Carlos VI de pagar impostos ao Império Austriaco. Foi necessario um
levantamento dos dados territoriais, realizado pela Escola Militar de Viena, o qual durou 30
anos. O tempo despendido foi grande, mas o resultado foi preciso, inclusive podendo-se inferir
dos primarios fins tributarios para a implementacio de um cadastro territorial *°.

Na Franca, primeiramente houve dificuldade na elaboracdo de um cadastro, haja vista
ser ele baseado na declaracdo dos proprietarios mesmos, o que implicou imprecisao de dados
e, consequentemente, adiamento de sua implementacdo. Ap6s adotar 0 mesmo sistema utilizado
no Ducado de Mildo, feito pelos militares austriacos, foram necessarios mais de vinte anos para
sua efetivacdo — ele foi iniciado em 1804 e concluido em 1830. Foi o cadastro um dos grandes
legados de Napoledo Bonaparte, apesar de se limitar ao aspecto tributario, ou seja, "saber as
terras para tributar suas regides conquistadas”. Ele foi superado apenas pelo Code Civil °.

No entanto, de forma consciente ou inconsciente, esse empereur conseguiu consolidar
os dados da propriedade imobiliaria urbana e rural, promovendo uma "reforma agraria" em prol
da plebe e em detrimento da nobreza. Essa mantinha o patriménio na clandestinidade, algo que

ndo foi conseguido com os jacobinos ou com os girondinos na revolucao francesa. Ou seja: a

4 Disponivel em: https://www.geoportail.gouv.fr/ Acesso em: 28 jan. 2025.
46 Disponivel em: https://www.geoportail.gouv.fr/ Acesso em 28 jan. 2025.
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grande revolucédo ocorre com o verdadeiro reconhecimento do direito a propriedade, bem como
com a seguranga juridica a esse direito. Sem esses, ndo haverd desenvolvimento econémico,
tampouco desenvolvimento social. A Franga experimentou um boom econémico no século XIX
com seu Code Civil e com seu cadastro imobiliario. O Estado francés pds-se em seu lugar, isto
é, o de defender o droit a propriété bem como a liberdade de empreender (laissez-faire, laissez
passez, et le monde se tournera).

Na Era Moderna, ressalta-se o trabalho de Napoledo Bonaparte*’, que, inspirado no
sucesso obtido pelo Império Austriaco, determinou o cadastramento das propriedades dos
imdveis dos seus suditos com o objetivo de tributd-los e, consequentemente, obter recursos para
a ampliagéo de suas pretensdes imperiais.

As nagdes autdbnomas que vieram a unificar-se no final do século XI1X para constituir a
Alemanha que hoje se conhece, ao contrario de outras ocupadas pela Franca de Napoledo,
mantiveram os cadastros, mesmo com muitos dados produzidos e coletados na lingua francesa.
N&o s6 se optou pela manutencgdo dos dados cadastrais, como por sua atualiza¢do, ao contrario
de outros paises que os descartaram e 0s consideraram desnecessarios, um “rango’ da ocupagao
napolebnica.

Essa opgdo teve varios legados, como a parte de transmissdo imobiliaria (gewere) do
Burgelisches GesetzBuch (BGB) e os respectivos Grundbuchordnung (Lei de Registro
Imobiliario). O registro de imo6veis na Alemanha unificada foi uma c6pia ou espelho do cadastro
e foi aperfeicoado de forma paulatina, resultando em uma precisdo absoluta das demarcacdes
da propriedade imdvel. Isso terminou por conferir a presuncao absoluta do registro do titulo, ao
contrario do sistema brasileiro.

O registro de imoveis no Brasil, em que pese ter seu inicio em 1854 com o registro
hipotecario, foi consolidado com o Cédigo Civil de 1916, quando se firmou a transmissdo da
propriedade imobilidria com a transcri¢do do titulo nos livros da respectiva serventia registral.

Na divisdo da Alemanha, ap6s a Segunda Guerra Mundial, verifica-se que houve
problemas no cadastro, uma vez que a ocupacgdo soviética e a Conferéncia de Potsdam
implicaram a divisdo em duas Alemanhas: a ocidental ou Republica Federal da Alemanha, sob
as diretrizes capitalistas e sob a protecdo da Organizagdo do Tratado do Atlantico Norte
(OTAN) —e a oriental ou Republica Democratica da Alemanha, socialista e integrante do Pacto
de Varsovia.

47 HISTOIRE DU CADASTRE FRANCAIS. Le cadastre parcellaire de 1807. Disponivel em: http:/
cadastre.pagesperso-orange.fr/napo2.htm. Acesso em: 6 jun. 2017.
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Na porcao oriental, em decorréncia do regime socialista, houve descontinuidade dos
registros, uma vez que a tonica do sistema econdémico socialista priorizava a propriedade
coletiva (sovkhozes e kolkhozes) em detrimento da propriedade privada. Entdo, até a unificacdo
das “Alemanhas”, o trabalho de registro de propriedade permaneceu suspenso por 44 anos
(1945-1989) na porcao socialista. Esse fato demandou quase 30 anos para a restauracdo do
cadastro imobiliario do pais reunificado, ou seja, para um recadastramento técnico e a
restituicao do direito de propriedade.

Por sua vez, no “novo mundo”, o cadastramento das terras publicas foi essencial para a
politica de terras decorrente do Homestead Act de 1862, de lavra do Presidente Abraham
Lincoln. Nesse sentido, as ordenacfes pertinentes ao cadastro das terras de dominio do Estado
comecaram a vigorar em 1785, pouco depois da revolucdo que tornou independente as treze
colbnias. Iniciou-se, entdo, o processo de configuracdo do territério da confederacdo que
evoluiu para federacdo e tornou-se os Estados Unidos da América. A conclusdo sobre esse
periodo € a de que a “reforma agraria” estadunidense foi precedida de amplo estudo e pesquisa
das terras publicas, respeitando-se a propriedade privada e o processo legal, preceitos canones

da fundac&o dos Estados Unidos como nago“®.

1.2.2 O sistema de registro da propriedade imdvel e o Registro Geral de Hipotecas no
Brasil

O marco temporal do sistema de registro de imoveis e propriedades brasileiro é a Lei n.°
317 de 1843, responsavel por estabelecer o registro geral de hipotecas, ja mencionada na se¢ao
anterior.

No intuito de proteger a propriedade, 0 marco regulatorio do registro imobiliario veio
paulatinamente acompanhando a evolucao da sociedade brasileira e a constante transformacao
de seu territorio. Afranio de Carvalho*, nesse contexto, ao discutir acerca dessa evolugdo, em
cotejo com o sistema registral imobiliario, analisa os vicios e as opcdes legislativas que
ensejaram diversas consequéncias na dindmica da regulacdo do direito & propriedade, até o

advento do Cadigo Civil de 1916. Segundo ele afirma:

O registro de imoveis sé poderia aparecer no Brasil quando o territorio se encontrasse
povoado a tal ponto que comegasse a ganhar interesse o conhecimento da extensdo de
cada gleba particular, bem como a certeza da sua propriedade, a fim de protegé-la

48 POTTER, Lee Ann; WYNELL, Schamel. The Homestead Act of 1862. Social Education, v. 61, n.° 6, 1997.
Disponivel em: https://www.archives.gov/education. Acesso em: 5 jun 2017. Tradugdo livre.

49 CARVALHO, Afranio de. Anteprojeto de lei agraria de 1947. Disponivel em: https://arisp.files.Word
press.com/2008/05/ afraniodecarvalho_anteprojetoreformaagrarial947.pdf Acesso em: 31/10/2024, as 08:30.
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contra eventual usurpacdo e utiliza-la ainda como base natural de crédito. Esse ponto
somente veio a ser atingido muitos anos depois de ter o Pais se tornado
independente.®

Dessa afirmativa, infere-se que houve desinteresse em um sistema de registro de iméveis
devidamente estruturado, em decorréncia de o Estado colonizador (Coroa Portuguesa e depois
0 Império Brasileiro, apos 7 de setembro de 1822) ser o presumido titular originario da posse
em terra brasilis.

O paulatino avango do dominio privado sobre o publico consolidou o registro
imobiliario, mormente com o Decreto n® 1.318/1854, que instituiu um adequado registro
hipotecario (ou pelo menos houve a tentativa). Mas esse gérmen para 0 registro ndo obteve
sucesso, em decorréncia da publicidade, da constitutividade e da especialidade. A real evolucao
entre a série de diplomas legais foi o Cédigo Civil de 1916, que conferiu a transcri¢cdo prova ou
presuncédo de dominio®?.

Observa-se gque do sistema de tradicdo ou mancipatio para o sistema de transmissao por
inscricdo (hipotecas) ou transcrigdo (alienacdo), inaugurado pela Lei n° 1.237, de 1864, que
instituiu o registro geral de imoveis, passaram-se mais de 300 anos. A partir dessa lei, houve
uma grande evolucdo, principalmente com o Decreto n° 169-A, de 1891, e o Decreto n° 451- B,
de 1890, que revogaram a lei imperial. Enquanto um unificou o sistema de registros pablicos,
0 outro instituiu o Registro Torrens. Essas primeiras leis a se referirem ao sistema de matricula
no Brasil foram revogadas pelo Codigo Civil de 1916, e somente retornaram ao ordenamento
juridico pétrio em 1973.

1.2.3 O Direito Registral Imobiliario: do registro Torrens ao Codigo Civil de 1916

Antes do Cddigo Civil de 1916, o registro de iméveis no Brasil detinha inimeras falhas,
sobretudo — pelas incertezas acerca da propriedade territorial — causando desconfianca na
circulacdo econémica. O Registro de Torrens surgiu com o citado Decreto n.° 451-B/1890 e foi
regulamentado pelo Decreto n.° 955-A/1890 °2,

%0 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdéveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n° 6.015, de
1973, com as alteracBes da Lei n.° 6.216, de 1975, Lei n.° 8.009, de 1990, e Lei n.° 8.935, de 18.11.1994, Rio de
Janeiro: Forense, 1997, p. 1-6.

51 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n° 6.015, de
1973, com as alteragBes da Lei n.° 6.216, de 1975, Lei n.° 8.009, de 1990, e Lei n.° 8.935, de 18.11.1994, Rio de
Janeiro, Forense, 1997, p. 1-6.

52 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n° 6.015, de
1973, com as alteragdes da Lei n.° 6.216, de 1975, Lei n.° 8.009, de 1990, e Lei n.° 8.935, de 18.11.1994, Rio de
Janeiro, Forense, 1997.
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No inicio da Primeira Republica, em 1890, houve um novo registro: o Registro Torrens,
uma alternativa ao Registro de Imdveis vigente, que apresentava duas vantagens: (i) era langcado
imediatamente; (ii) afastava a necessidade de reformar seu registro semelhante. O Registro
Torrens tem carater facultativo, exceto em relacdo as terras pablicas, podendo o proprietario de
terra optar por ele ou deixar o imdvel sob o regime comum?®,

O Registro Torrens foi pouco procurado espontaneamente no Brasil, ainda que sua
instituicdo possuisse um atrativo importante: uma matricula constitutiva e legitimadora, quando
a inscricdo comum era apenas constitutiva. A razdo de seu pouco sucesso foi a insuficiéncia de
tempo para o conhecimento geral acerca de seus dispositivos, de maneira a conseguir suplantar,
em tese, 0 Registro de Imdveis do Cédigo Civil de 1916°.

O desinteresse dos proprietarios e posseiros em proceder ao registro pode ser
visualizado nos seguintes motivos: (i) a tecnologia da época demandava imensa mao de obra,
bem como a grande extensao territorial era um problema. Como imperava em muitos rincdes a
“lei do mais forte”, a duvida dos limites do dominio que facilitava a extensdo de suas posses;
(i) a méo de obra era predominantemente escrava, e as leis que pretendiam extinguir a
escraviddo, culminando na Lei Aurea, de 1888, a qual tornou o escravo mais valioso que a
propria terra; (iii) o fim da escraviddo conferiu valor de mercado a terra, sendo necessario
estabelecer seus limites; (iv) a evolucdo da tecnologia tornou o crédito muito mais importante
que a proépria terra. Como as instituicdes financeiras tinham interesse na garantia real,
fomentou-se a necessidade de o proprietario possuir o titulo de dominio.

Nesse sentido, a sequéncia da evolucdo de leis no Brasil pode ser vista da seguinte
forma: a Lei n.° 1.237 de 1854, Legislacdo Hipotecéria, foi substituida pelo Decreto n.° 169-A
editado pela recém-criada Republica. Posteriormente, foi editado o Decreto n.° 451-B, que
promoveu uma efetiva reforma registral, instituindo, no Direito brasileiro, o referido Registro
Torrens — inspirado nas ideias de Sir Richard Torrens —, que incluia a matricula (inspirada no
sistema alemao, que “ressuscitou” no sistema brasileiro em 1973, com a Lei n.° 6.015/73) e a

possibilidade de um cadastro imobiliario vinculado ao registro®.

%3 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n° 6.015, de
1973, com as alteracdes da Lei n® 6.216, de 1975, Lei n° 8.009, de 1990, e Lei n° 8.935, de 18/11/1994, Rio de
Janeiro, Forense, 1997.

% CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n° 6.015, de
1973, com as altera¢des da Lei n® 6.216, de 1975, Lei n° 8.009, de 1990, e Lei n°® 8.935, de 18.11.1994, Rio de
Janeiro, Forense, 1997, p. 3-5.

55 Sobre o Registro Torrens, pode-se ler: TORRENS, Richard. The south australian system of conveyancing by
registration of title. London: Ulan Press (October 11, 2012).
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Rui Barbosa, 0 Aguia de Haia, explica, de forma didatica, a aplicagio desse sistema na
exposi¢do de motivos do Decreto n.° 451-B/1890:

O ideal dos economistas e jurisconsultos seria, no dizer de um publicista italiano,
«constituir registros publicos, onde fosse facil e expedita a demonstracdo da
propriedade territorial, bem como a investigacdo dos direitos reaes incidentes &
propriedade immovel, e reunir em um s os varios institutos de publicidade existentes
entre nds, a saber: cadastro, registro, hypotheca e transcripcfes. SO por esse meio se
lograria constituir uma espécie de estado civil da propriedade immobiliaria,
correspondente ao estado civil das pessoas, e um bom systema de mobilizacdo da
propriedade estavel, sem o qual baldado sera esperar organizacao perfeita do credito
territorial. A esta aspiracdo ndo respondem os institutos de publicidade vigentes na
Europa. Estava reservado a mais nova das civilizac6es coloniaes, a australiana, trazer
ao mundo a solucéo deste problema, embaragada, no velho continente, pelo contraste
entre as preoccupacOes formalisticas dos jurisconsultos no tocante & concepcéo da
propriedade immovel e a funccdo econbmica, que essa espécie de propriedade,
emulando com a riqueza mobiliaria, tem que desempenhar em nossos tempos; funccéo
nova, que a transforma, que a multiplica, que a democratiza, abrindo-lhe vastos
horizontes, alargando-lhe a esphera dos beneficios, pondo-a em contacto directo e
continuo com a evolugéo accelerada e incessante das sociedades modernas. Desde que
o0 adiantamento da industria, fecundada pela colaboragdo maravilhosa do capital, abriu
ao trabalho do homem essa fonte inexhaurivel de opuléncia, a riqueza mobiliaria, todo
um mundo novo, por assim dizer; desde que, gragas a esse estupendo effeito da
expansdo exterior da personalidade humana, sob o estimulo do sentimento da
liberdade individual e das exigéncias crescentes da lucta pela vida, a propriedade
mobiliaria, triumphando contra a stygma de subalternidade e vilipendio, com que a
antiguidade e assignatura (mobilium vilis possessio), veiu rivalizar com a propriedade
immovel, ameacando arrebatar-lhe o primado immemorial, a soberana ameacada teve
que adequar-se & situagdo nova das cousas, armar-se para a concurrencia com 0s
processos superiores da sua competidora, reformar o seu regimen, corrigindo os vicios
que, entretidos, acabariam por converter-lne em inferioridade a tradicional
supremacia. Ja de tempos bem remotos principiara essa evolucédo; porquanto a historia
da propriedade romana, como demonstrou Sumner Maine, ndo €, na esséncia, mais
que a da assimilacdo gradual das cousas mancipi &s cousas nec mancipi, isto é, em
substancia, a histdria da mobilizacdo progressiva dos bens territoriaes, da sua
approximacdo & propriedade mobiliaria individual. Todavia, a disparidade entre as
condicBes das duas espécies de propriedade era radical; a propriedade mével, na
moderna accepgdo deste qualificativo, ndo existia sendo em estado rudimentar, e a
propriedade immovel, absorvida no seu papel politico, como fundamento de todo o
poder, era contrariada e paralisada na sua funcgdo econdmica, que outras condicfes
sociaes deviam revelar e expandir. Pela instituicdo da hypotheca adquiriu ella o
primeiro caracter de instrumento de credito. Mas esse grande progresso na evolugédo
econbmica da propriedade territorial, transmittido pelo direito romano a todas as
legislagbes modernas, necessitava, para se conservar nos seus elementos juridicos
essenciaes, de transformacdes, que so recebeu na segunda metade do século dezenove,
quando, gracas a accdo dos economistas, se inaugurou nas leis francezas e belgas a
especializacdo, a publicidade e a transcripgdo.*

O Registro Torrens, por meio do art. 22 do Decreto n.° 451-B/1890, permitiu uma forma
de cadastramento da propriedade imobiliaria rural, uma vez que a poligonal passou a fazer parte

dos elementos que constituem a matricula. Evitavam-se as areas de sombra e a coincidéncia de

% Disponivel em: https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1824-1899/decreto-451-b-31-maio-1890-516631-
norma-pe.html . Acesso em: 31 out. 2024.
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areas entre os confinantes, delineando, com a melhor tecnologia disponivel a época, os limites
fisicos e juridicos dos proprietarios, confinantes entre si, dirimindo conflitos e fazendo com que
houvesse seguranca juridica nas transagoes®’.

Clovis Bevilagua, ao ser convidado por Campos Salles para elaborar o Codigo Civil,
estava atento aos debates sobre o direito imobiliario francés, no qual havia criticas ao proprio
sistema registral. Entdo, Bevilaqua sugeriu um sistema mais parecido com o alemé&o, na medida
do possivel, ja que toda a propriedade naquele pais era totalmente cadastrada, e o cadastro ainda
ndo era uma realidade no Brasil.

O Registro Torrens declarava diretamente a legitimidade do titulo de proprietario,
enquanto o Registro de Imdveis no Codigo Civil de 1916 declarava a legitimidade do titulo de
propriedade indiretamente. Para Afranio de Carvalho®®, essas distingdes demonstravam que a
vantagem do Registro Torrens foi perdendo espago no ambito do Registro de Imdveis no
Caodigo Civil de 1916, principalmente em decorréncia do procedimento e pela sua restricao aos
imdveis rurais.

O Cddigo Civil de 1916 manteve o sistema de transcricdo, os quais foram
regulamentados pelo Decreto n.° 18.542/1928, revogado pelo Decreto n° 4.857, de 19309.
Manteve-se o sistema de transcrigdo até 1973 com a Lei n°® 6.015/73, que instituiu o sistema de
félio real ou matricula, que certamente facilitou o servico a época ao facultar os registradores a
utilizar o sistema de fichas ou folhas soltas, 0 que permitiu 0 manuseio por meio de maquinas
de escrever, ou foram mais flexiveis com o advento da informatica, uma vez que podiam ser

veiculadas por meio eletrénico, em vez de ser no “livrio”°.

1.2.4 Consideracdes criticas: a importancia do registro de imoveis e a ‘revolucio’

tecnologica

O registro de imdveis é essencial para o desenvolvimento da economia. O sistema de
registro € o fiel depositario da seguranca juridica nas transacdes imobiliarias, sendo que a fé
publica, da qual é investida o registrador ex lege, confere tranquilidade tanto aos alienantes

guanto aos adquirentes e a eventuais credores por garantia real.

57 1dem, ibidem.

% CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei 6.015, de
1973, com as alteracfes da Lei 6.216, de 1975. 42 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 1997.

% Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/D4857impressao.htm. Acesso em: 28
jan. 2025.
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Uma alegoria de Robert S. Cooter e Thomas Ulen, do ponto de vista da andlise
econdmica do direito, mostra a correlagdo entre a eficiéncia do registro imobiliario e o ganho

econémico. Segundo eles,

[...] (caso) vocé decida realizar o seu sonho de uma vida toda e comprar uma
propriedade rural. Vocé encontra um pedaco de terra no interior que lhe agrada e
aborda o agricultor que estd morando la. Depois de discutir os limites do lote, a
fertilidade e 0 escoamento, d’agua, o agricultor propde vender a terra a um pre¢o
atraente. Vocés selam o acordo com um aperto de maos. Na semana seguinte vocé
volta com um cheque, entrega-o ao agricultor, e, pouco tempo depois, muda-se a
propriedade. Duas semanas mais tarde, um homem bate a porta do chalé, anuncia que
é 0 dono da propriedade e explica que veio expulsar o dono da propriedade e explica
que veio expulsar o execravel inquilino que alugou o chalé no qual vocé esta morando.
A esta altura vocé se lembra daquela piada que comega assim: ‘Ei, cara, vocé gostaria
de comprar a Torre Eiffel’? %

Né&o foi por outro motivo que as atividades notariais e registrais foram referidas no texto
da Constituicdo Federal de 1988, mais exatamente no art. 236. Esse artigo estabelece que € um
servico de interesse publico a ser executado por particulares. Para o enfoque do Direito
Administrativo, o0 notario ou o registrador podem ser tipificados como agentes publicos, na
classificagdo “particular em colaboragdo com a administragdo”. A natureza juridica da atividade
e a de seus exercentes sdo elementos determinantes para definir o regime juridico a ser aplicado,
tal como descrito pelo STF na ADI 2.415, de relatoria do Min. Ayres Britto, e na ADI 4.140,
cuja relatora foi a Min. Ellen Gracie °*.

8 COOTER, Robert; ULEN, Thomas. Direito e economia. 52 ed. Porto Alegre: Bookman, 2010.

61 STF. Supremo Tribunal Federal. ADI 2.415, rel. min. Ayres Britto, j. 10-11-2011, P, DJE de 9-2-2012. ADI
4,140, rel. min. Ellen Gracie, j. 27-11-2008, P, DJE de 20-9-2009. Regime juridico dos servidores notariais e de
registro. Trata-se de atividades juridicas que sdo proprias do Estado, porém exercidas por particulares mediante
delegacéo. Exercidas ou traspassadas, mas ndo por conduto da concessdo ou da permissdo, normadas pelo caput do
art. 175 da Constituicdo como instrumentos contratuais de privatizacdo do exercicio dessa atividade material (ndo
juridica) em que se constituem os servigos publicos. A delegacéo que lhes timbra a funcionalidade néo se traduz,
por nenhuma forma, em cldusulas contratuais. A sua delegagcdo somente pode recair sobre pessoa natural, e ndo
sobre uma empresa ou pessoa mercantil, visto que de empresa ou pessoa mercantil é que versa a Magna Carta
Federal em tema de concessdo ou permissdo de servigo publico. Para se tornar delegatéaria do Poder Publico, tal
pessoa natural ha de ganhar habilitagdo em concurso publico de provas e titulos, e ndo por adjudicagdo em processo
licitatério, regrado, este, pela Constituicdo como antecedente necessario do contrato de concessdo ou de permissdo
para o desempenho de servico publico. Cuida-se ainda de atividades estatais cujo exercicio privado jaz sob a
exclusiva fiscalizacdo do Poder Judiciério, e ndo sob érgdo ou entidade do Poder Executivo, sabido que por 6rgdo
ou entidade do Poder Executivo é que se da a imediata fiscalizacdo das empresas concessionarias ou
permissionarias de servicos publicos. Por érgdos do Poder Judiciario é que se marca a presenca do Estado para
conferir certeza e liquidez juridica as relagGes inter-partes, com esta conhecida diferenca: o0 modo usual de atuacéo
do Poder Judiciario se da sob o signo da contenciosidade, enquanto o invariavel modo de atuagdo das serventias
extraforenses ndo adentra essa delicada esfera da litigiosidade entre sujeitos de direito. Enfim, as atividades
notariais e de registro ndo se inscrevem no ambito das remuneraveis por tarifa ou preco publico, mas no circulo
das que se pautam por uma tabela de emolumentos, jungidos estes a normas gerais que se editam por lei
necessariamente federal. (...) As serventias extrajudiciais se compdem de um feixe de competéncias publicas,
embora exercidas em regime de delegacdo a pessoa privada. Competéncias que fazem de tais serventias uma
instancia de formalizacdo de atos de criacdo, preservacdo, modificacdo, transformacdo e extingdo de direitos e


http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=TP&docID=1718027
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Paralelamente, observa-se, nos ultimos 30 anos, uma revolucgéo tecnoldgica que afeta de
forma significativa os proprios registros publicos, com o advento da internet e da evolucgdo da
tecnologia de informacao. Assim como a invencao da imprensa por Gutemberg facilitou para
os operadores do Direito na sistematizacdo da legislacdo, bem como as glosas dos jurisconsultos
do respectivo tempo, a rede mundial de computadores erigiu a informagdo como um terreno a
ser cada vez mais bem preparado. Os exitosos dessa era serdo 0s que conseguirem fazer o
melhor uso dela, seja por capacidade de processa-la, seja para transmiti-la. Portanto, dizer sobre
a tecnologia aplicada aos registros publicos ndo é um mero exercicio, mas sim, um fator que
permite ao Direito Registral e ao Direito Notarial ndo se tornarem dissonantes da realidade.

N&o é de hoje a relagdo entre a tecnologia e o Direito, e o0 estudo de Francois Geny, Le
secret sur les letres missives®?, foi importante para a transformacdo do regime juridico do
sistema postal francés, no que se refere a salvaguarda de direitos fundamentais, a exemplo da
privacidade. Nos dizeres da teoria de Luhmann, cada vez que a inovagéao tecnoldgica ocorre,
ha “irritagdo” do hermético sistema juridico, em analogia a uma membrana citoplasmatica de
uma célula®®.

Em termos evolutivos e conceituais, a historia do cadastro no Brasil ndo pode prescindir
da propria historia dos registros publicos imobiliarios, uma vez que, embora irmaos quase
siameses, sdo institutos com feicdes e razdes de ser diferenciadas. Ambos os institutos tiveram
seus primdrdios no alvorecer do século XIX, mais exatamente em 1822, ap6s o advento da
independéncia do Brasil e a proibicdo de se constituirem sesmarias no territério até entdo
col6nia portuguesa.

O sistema de sesmaria, j& descrito, perdurou por quase 300 anos como meio utilizado
para a ocupacdo do territorio brasileiro, desbravado de forma paulatina, com predominancia de
desenvolvimento do litoral. Inclusive, isso caracterizou o Pais, nesse periodo, por semelhancas

ao caranguejo, em func¢do de apenas “arranhar” o litoral. Mas, nesse contexto, ressalvam-se as

obrigac0es. Se esse feixe de competéncias publicas investe as serventias extrajudiciais em parcela do poder estatal
idonea a colocacdo de terceiros numa condicao de servil acatamento, a modificacdo dessas competéncias estatais
(criacdo, extincdo, acumulacdo e desacumulagdo de unidades) somente é de ser realizada por meio de lei em sentido
formal, segundo a regra de que ninguém seré obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude
de lei. (...) Tendo em vista que o STF indeferiu o pedido de medida liminar h4 mais de dez anos e que, nesse
periodo, mais de setecentas pessoas foram aprovadas em concurso publico e receberam, de boa-fé, as delega¢des
do servico extrajudicial, a desconstituicdo dos efeitos concretos emanados dos Provimentos 747/2000 e 750/2001
causaria desmesurados prejuizos ao interesse social. Adocdo da tese da norma juridica "ainda constitucional".
Preservacdo: a) da validade dos atos notariais praticados no Estado de Séo Paulo, a luz dos provimentos
impugnados; b) das outorgas regularmente concedidas a delegatarios concursados (eventuais vicios na investidura
do delegatéario, maxime a auséncia de aprovagdo em concurso publico, ndo se encontram a salvo de posterior
declaracdo de nulidade); ¢) do curso normal do processo seletivo para o recrutamento de novos delegatarios.

62 DONEDA, Danilo. Da privacidade a protecdo dos dados pessoais. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 38.

8 LUHMANN, Niklas. O direito da sociedade. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2016, p. 60.
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iniciativas dos bandeirantes e dos jesuitas, que foram os principais exploradores da expansdo
da “civilizacao ocidental” rumo ao oeste brasileiro, o que demandou muitos recursos e resultou
em proveitosos ciclos econdmicos decorrentes da mineragéo, principalmente do ouro.

A propriedade no Direito brasileiro, portanto, sé pode ter suas feicbes como se conhece
hodiernamente com a extincao do regime juridico das sesmarias. No entanto, houve uma lacuna
temporal perigosa, em que o periodo das posses ou da clandestinidade das terras, que outrora
foram dadas por cartas de sesmaria, ndo tinha o lastro para transmisséo.

Foi engendrada, nesse contexto, uma solucdo no periodo do Segundo Reinado (Dom

Pedro II), com o advento da Lei n.° 601 de 1850, mais conhecida como a “Lei de Terras”, que:

DispGe sobre as terras devolutas no Império, e acerca das que sdo possuidas por titulo
de sesmaria sem preenchimento das condicdes legais. Bem como por simples titulo
de posse mansa e pacifica; e determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam
elas cedidas a titulo oneroso, assim para empresas particulares, como para 0
estabelecimento de colonias de nacionais e de estrangeiros.5

Uma medida importante dessa lei foi a revalidacdo das terras dadas em sesmaria (art.
4% e a declaracdo em comisso de terras ndo submetidas ao procedimento; essas seriam
declaradas devolutas pelo instituto do comisso, retornando ao patriménio ou ao dominio do
Estado. O registro, por sua vez, tornou-se obrigatorio com o advento do seu decreto
regulamentador, o Decreto Imperial n® 1.318, de 1854, que determinava a atribuicao do registro
das escrituras de compra e venda, bem como dos respectivos titulos de posse para os Vigarios
das respectivas Freguesias, demonstrando a intimidade entre o novel Império e a Igreja
Catdlica. Observa-se que 0 registro nesse caso seria 0 denominado sistema de registro de
contratos, uma vez que ndo havia a devida qualificacdo juridica do titulo de transmissao®®.

Esse mesmo Decreto instituiu a Reparticdo Geral de Terras Pablicas, a qual tinha a
atribuicdo da gestdo de terras devolutas; a primeira instituicdo para a reforma agraria no Brasil,
em funcéo de fiscalizagdo do registro das terras possuidas, proposicéo ao governo de venda das
terras devolutas em seu dominio, entre outras competéncias fixadas em lei. O “Registro
Paroquial” serviu de base para as politicas do 6rgdo, sendo que a paulatina catalogacdo das

terras constituia um informal cadastro de terras no Brasil, embora abrangesse somente as terras

®4Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I0601-
1850.htm#:~:text=LE1%20N0%20601%2C%20DE,sem%20preenchiment0%20das%20condi%C3%A7%C3%B
5es%20legais. Acesso em: 31 out. 2024,

% Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Ieis/10601-
1850.htm#:~:text=LEI1%20N0%20601%2C%20DE,sem%20preenchimento%20das%20condi%C3%A7%C3%B
5es%20legais. Acesso em: 04 fev. 2025.
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publicas, o que tornava naquela época a terra ser publica, invertendo o 6nus probatorio da terra
ser particular®®.

Observa-se que o art. 7° da Lei de Terras, ainda assim, resguardou a continuidade, ou
seja, a sequéncia de direitos reais que antecediam a inscri¢cdo ou registro do titulo, ao contrario
do sistema alem&o, em que o titulo recepcionado pelo Registro de Imoveis era abstrato (em
decorréncia do cadastramento). O sistema de matricula ndo vingou no Direito brasileiro; o
Codigo Civil de 1916 o revogou, com a qualificadora de extinguir o Registro Torrens,
retornando ao vetusto sistema binario de transcricdo (para a alienacdo e outros negdcios
juridicos e dnus reais) e de inscricdo (para as hipotecas). Para agravar, o sistema de registro
Torrens (que conferia presuncéo absoluta) foi revogado pelo art. 1807 do Cédigo Civil, sendo
que o Decreto n.° 169-A e o Decreto 370 de 1890 se mantiveram higidos até sua revogacéo pelo
Decreto n.° 18.542 de 1928. Outrossim, a dindmica de registros pablicos tornou-se mais
complicada considerando a competéncia dos Estados da Federacdo em editar suas normas.

O Registro Torrens s6 retornou a vigéncia com o Codigo de Processo Civil de 1939.
Apesar de sua precisao e de sua presuncao absoluta de dominio somente ser cabivel aos imdveis
rurais, esse registro foi pouco utilizado (como dito), com excecdo em estados com uma maior
vocagao agricola a época, como Rio Grande do Sul e Goias®’.

O que poderia ter sanado vicios anteriores da propriedade foi pouco utilizado pelos
préprios ruricolas, mantendo-se, assim, a inseguranca juridica sobre a propriedade. Para Jodo

Afonso Borges,

absolutamente certa é a observacdo de Pontes de Miranda de que regras minuciosas,
prolixas, tiraram do sistema a popularidade de que poderia gozar, deixando, assim, de
prestar 0s imensos beneficios previstos por Rui (Barbosa) e verificados por outros
paises que o adotaram (...) Vem o sistema prestando relevantes servicos ao Brasil, por
conferir a0 dominio seguranca absoluta, eliminando e afastando enxames de
demandas intermindveis e contribuindo ainda para a cadastragem e confeccdo do
mapa do Brasil, com elementos técnicos mais perfeitos e sem dnus para os cofres
publicos (...) A matricula, evidentemente, proporciona ao proprietéario garantias plenas
e amplos e eficientes meios de defesa, com o correspondente enfraquecimento, ou
diminuigdo, dos meios de defesa do ndo proprietario, do intruso, do invasor; impende
pois, aos juizes prestigiar, no maximo o registro Torrens, emprestando-Ihe o valor que
realmente possui (...) A Unica maneira de o Estado proteger, eficazmente, as suas
terras devolutas sera inscrevé-las no registro Torrens. Na reviséo do instituto, seriam,
entdo, adotadas normas que tornassem possivel a acumulacdo da acdo de registro
Torrens com a discriminatoria e outras agdes dominiais, e que também facilitassem a
difusdo e aplicacdo do regime em todo o Brasil.®

% 1dem, ibidem.

"Disponivel em:

https://www.lamanapaiva.com.br/banco_arquivos/SISTEMA_TORRENS CNJ 2011 REVISADO.pdf . Acesso
em: 31 out. 2024.

8 BORGES, Jodo Afonso. O Registro Torrens no direito brasileiro. Sdo Paulo: Saraiva, 1960, p. 143.
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J& para Afranio de Carvalho, ao se propor a nova lei agraria em 1947, estabeleceu-se
uma correlacéo entre cadastro e registro, necessaria para delimitar latifundios e minifandios e,
portanto, fornecer guidelines para as politicas de reforma agraria. Transcreve-se trecho das

razdes de seu anteprojeto, in verbis:

O oitavo, finalmente, é o da falta de um cadastro territorial, que, dando a conhecer o
modo de ser fisico dos imdveis rurais, auxilie o loteamento da propriedade
latifundiaria e a formacdo da unidade econdmica e facilite tanto a assisténcia técnica
oficial, como, principalmente, a assisténcia financeira semi-estatal ou particular,
tornando a terra base para crédito. Retomando estudo que fizemos em 1940 (Afréanio
de Carvalho, Cadastro Agricola Nacional in Rev. Bras. de Estatistica, v. 2°, pag. 302-
317), entrei agora em entendimento com o Conselho Nacional de Geografia, onde
encontrei a melhor acolhida quer de seu provecto secretario-geral Dr. Leite de Castro,
quer dos seus distintos auxiliares dos quais destaco o Professor Alirio de Matos, e
pude assim, com o prévio apoio daquele conceituado 6rgédo, redigir o capitulo
concernente & complementagdo do registro de imdveis com o cadastro territorial (X).
A inscrigdo no cadastro liguei logo um efeito positivo: o de bastar, por si s, para
prova de propriedade, quando esta tiver de servir de garantia para empréstimo no
Banco Hipotecario do Brasil (art. 104.) %

Os porqués de os sistemas acima mencionados ndo terem sido os modelos definitivos
para o cadastramento dos imdveis rurais sdo inUmeros, sendo 0s principais: a tecnologia
disponivel a época, um arcabouco normativo deficiente e a impossibilidade, seja orcamentaria,
material ou até por ineficacia administrativa dos 6rgaos ou autarquias incumbidos de fazerem
o enforcement dos diplomas acima referidos. No entanto, o legado histérico da legislacdo foi
base para posteriores tentativas de implementacdo de um cadastro territorial que fosse digno de
receber tal nome em nosso pais, sem os erros cometidos’®.

Ressalta-se que o planejamento inicial para a realizacdo do Cadastro Rural no Pais foi
feito pelo Grupo de Regulamentacdo do Estatuto da Terra (GRET), criado pela Portaria
Interministerial n.° 10/64, de 28 de dezembro de 1964, dos Ministérios do Planejamento e da

Agricultura. Por sua vez, o art. 1° da Lei n.° 5.868/1972 instituiu os seguintes cadastros:

Art. 1° - E instituido o Sistema Nacional de Cadastro Rural, que compreendera: | -
Cadastro de Imoéveis Rurais;

Il - Cadastro de Proprietarios e Detentores de Imoveis Rurais;

111 - Cadastro de Arrendatarios e Parceiros

IV - Cadastro de Terras PUblicas.

V - Cadastro Nacional de Florestas Publicas. (Incluido pela Lei n° 11.284, de 2006)

8 CARVALHO, Afranio de. Anteprojeto de lei agraria de 1947. Disponivel em: https:/arisp.files.wordpress.
com /2008/05/afraniodecarvalho_anteprojetoreformaagrarial947.pdf. Acesso em: 11 nov. 2024.
0 PEREIRA, Gustavo Faria. Op. cit., p. 45.
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Observa-se que 0 proprio sistema, em vez de optar por um cadastro multifinalitario,
optou por uma pléiade de cadastros territoriais, além do Cadastro Técnico, instituido pelo

Decreto n.° 55.891, de 31 de marco de 1965. Esse cadastro consiste em:

um repositorio de dados de cada imovel rural, relativos ao relevo, as pendentes, a
drenagem, aos solos e &s outras caracteristicas ecoldgicas, que permitam avaliar a
capacidade de uso atual e potencial e fixar uma classificacdo das terras para os fins de
realizacdo de estudos microecondmicos.”

De forma timida, a obrigatoriedade do cadastro imobiliério rural apareceu no ambito
juridico com o advento da Lei n.° 4.947, de 1966. Em seu § 1° do art. 22, estabeleceu-se que
“sem apresentacdo do Certificado de Cadastro, ndo poderdo os proprietarios, a partir da data a
que se refere este artigo, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou
prometer em venda imoveis rurais”. Vé-se que, por erro ou omissao eloquente do legislador, o
art. 227 da Lei n.° 6.015/73 (texto originario) deixou de consignar os dados constantes do
Certificado de Cadastro de Imovel rural, exigindo tout court “a identificacdo do imovel, feita
mediante indicagdo de suas caracteristicas e confrontacdes, localiza¢ao e denominagao” para o
imdvel rural. Essa falha s6 foi corrigida com o advento da Lei n.° 10.267, de 2001 2.

Portanto, pode-se inferir que a auséncia de coeréncia e de coesdo no arcabouco
legislativo fundiario, principalmente o amalgama entre pablico e privado, que caracterizou a
formacédo e ocupacdo do territério nacional por diversos motivos, incluidos ai a ma aplicacédo
dos institutos das Sesmarias, e 0 posterior ndo reconhecimento das posses por parte do Estado

por particulares sobre o seu dominio, causaram um caos fundiario ’°.

"L SILVA, Pedro Cordeiro da. Cadastro e tributac&o. Brasilia: Fundagio Petronio Portela, 1982, p. 36. “[...] Essas
e outras informacdes de cada imével rural sdo utilizadas na sua caracterizagcdo no espaco e no estabelecimento de
suas relagdes de vizinhanca e, também, na caracterizagdo de sua situacgéo juridica e no conhecimento do uso dado
as terras. Originariamente, tais informac@es complementares seriam somente para aqueles imoveis localizados em
areas de reforma agraria, ou melhor, em areas prioritarias para a mesma, assim decretadas pelo poder publico
federal, como estd no Estatuto da Terra em seu artigo 46 e paragrafos. (...) Sdo inimeros os efeitos juridicos que
se pode alinhar do cadastro técnico. Ressalte-se, preliminarmente, a utilizago de seus mapas, o geral e o individual
em casos de desapropriacdo, planejamentos, controvérsias judiciais etc.[...] De fato, da graduagdo das provas, a
prova documental esta melhor situada que a testemunhal. Quando a primeira, quer por sua origem ou conteddo, da
margem para duvidas, ndo merecendo fé em determinadas controvérsias judiciais, cremos que o documento do
cadastro rural logicamente emerge como fator predominante e decisivo. Isto, porque atras deste documento estdo
um 6rgdo governamental e sua equipe de técnicos no trabalho de individualizagdo dos imdveis como todas as
caracteristicas j& mencionadas. No caso, a jurisprudéncia dira se ird prevalecer um documento puablico de
manifestacdo de vontade, ou entdo, um documento oficial certificando a realidade juridica, ou, extra-registro. Sera
a realidade juridica contra a vida abstrata dos livros, como diria o mestre Roca Sastre”.

2 PEREIRA, Gustavo Faria. Op. cit., p. 46.

3 |dem, Ibidem.
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2 A CIENCIA DO DIREITO REGISTRAL

2.1 A DECIDIBILIDADE COMO PROBLEMA CENTRAL DA CIENCIA DO DIREITO E
A NECESSIDADE DE FUNDAMENTAGCAO DAS DECISOES JURIDICAS

A decidibilidade ndo é prerrogativa exclusiva da magistratura, mas, antes, constitui um
aspecto central da ciéncia do Direito e das atividades dos profissionais do Direito. Todas as
profissdes juridicas, em alguma medida, lidam com ela. Cotidianamente, os profissionais do
Direito tomam decisdes juridicas, ou seja, baseadas no Direito vigente. E o ponto de partida da
ciéncia do Direito como dogmatica juridica: as decisdes serdo juridicas’.

Tércio Sampaio Ferraz Junior’ ensina que a técnica juridica corresponde a atividade
jurisdicional em sentido amplo, qual seja, o trabalho dos advogados, dos juizes, dos promotores,
dos legisladores, dos pareceristas e de outros. J& a Ciéncia do Direito se constitui como uma
arquitetura de modelos, no sentido aristotélico do termo, uma atividade que os subordina entre
si, tendo em vista os niveis de decidibilidade, ndo uma deciséo concreta em si.

Segundo Tércio Sampaio’®, a ciéncia juridica se depara com um espectro de teorias, nem
sempre compativeis, que guardam sua unidade no ponto de partida. Como tém uma fungéo
social e natureza tecnologica, essas teorias ndo sdo meras explicacbes dos fendmenos; na
pratica, elas se tornam doutrina, ensinam e dizem como deve ser feito. Por sua vez, 0 mesmo
autor lembra que, ao envolver uma questdo de decidibilidade, a Ciéncia do Direito se manifesta
como pensamento tecnoldgico, como ja mencionamos acima. Significa que apresenta algumas
caracteristicas do pensamento cientifico stricto sensu, na medida em que ela parte das mesmas
premissas que este; no entanto, seus problemas possuem a relevancia pratica de possibilitar
decisdes, o que “exige uma interrup¢do na possibilidade de indagagao das ciéncias em geral, no
sentido em que a tecnologia dogmatiza os seus pontos de partida e problematiza apenas a sua
aplicabilidade na solugdo de conflitos”’’.

O pensamento juridico atual prioriza as dimensdes da concretizacdo do Direito. Ele
realca a importancia da realizacdo objetiva de seus fins, envolvendo a prética permanente de

valores e principios, por meio da ponderagdo til e necesséria a tal fim. Assim, a interpretacdo

"4 PEREIRA, Gustavo Faria et al. O dever de fundamentar do registrador: por uma teoria da decisdo aplicavel
a qualificacdo registral. Disponivel em:
https://esmat.tjto.jus.br/publicacoes/index.php/revista_esmat/article/view/588/448. Acesso em: 31 out. 2024.

5 FERRAZ JUNIOR, Tércio Sampaio. A Ciéncia do Direito. S&o Paulo: Atlas, 1980, p. 106.

6 FERRAZ JUNIOR, Tércio Sampaio. A Ciéncia do Direito. S&o Paulo: Atlas, 1980, p. 107.

7 |dem, p. 45.
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e a aplicacdo do Direito séo intrinsecamente ligadas, de forma que interpretar o Direito é
também, ao mesmo tempo, aplica-lo.

Nesse sentido ¢ a ligdo de Lenio Streck, de que “ndo ha hermenéutica pura.
Hermenéutica é faticidade; é vida; é existéncia, é realidade. E condico de ser no mundo. A
interpretacdo ndo se autonomiza da aplicacdo” '8

Essa é a conjuntura na qual se busca a decidibilidade e se tenta alcancar o objetivo do
Direito por meio dela. A decidibilidade juridica — e ndo poderia ser diferente — também se
estende aos cartdrios de registros publicos. O ato de admisséo do titulo registral ou de lavratura
de um ato implicam uma decis&o do registrador. Em sua atividade cotidiana e frente a um pedido
de registro, o registrador pode decidir pelo registro, pela devolugdo do titulo, pela formulacéo
de exigéncias ou pelo proprio indeferimento do pedido em procedimentos especiais registrais,
como o de usucapido, conforme prevé o artigo 414, § 2°, do Provimento n.° 149/23 ™,

A propésito, como se deduz de leituras diversificadas, muito vem se falando da
decidibilidade judicial e pouco da decidibilidade extrajudicial. Se, por um lado, o tema da
desjudicializacao, por exemplo, se encontra na ordem do dia, suscitando discuss@es e incursoes,
por outro, pouco ou quase nada se discute sobre o0 “como decidir” de um registrador ou notério.
No movimento de desjudicializagdo, muitos procedimentos, antes necessariamente
judicializados, passaram para as atribui¢des dos cartérios extrajudiciais, aumentando o &mbito
de suas competéncias e a necessidade de capacidade técnica. Consequentemente, ampliaram-se
as condicdes que requerem decidibilidade®. E arrematando com as licdes de Tércio Sampaio
Ferraz Junior, este lembra que a Ciéncia do Direito se manifesta como pensamento tecnolégico,
uma vez que a “tecnologia dogmatiza os seus pontos de partida e problematiza apenas a sua
aplicabilidade na solucdo de conflitos” (...)

Por mais que a moldura normativa que lastreia as decisdes dos registradores seja

bastante estreita, se comparada a amplitude de poderes do juiz®!, suas decisbes tém

8 STRECK, Lenio L. Hermenéutica juridica em crise: uma exploracdo hermenéutica da construcdo do Direito.
52 ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2004, p. 161.

" Nesse sentido: PEREIRA, Gustavo Faria. Teoria Geral Do Requerimento Inicial De Usucapido Extrajudicial.
Leme/SP: Editora BH, p. 20.

8 Anualmente o Conselho Nacional de Justica emite o relatorio “Justica em Numeros” utilizando da
“desjudicializagdo” como uma das solugdes para desafogar os juizos espalhados no Brasil. Mas o autor-doutorando
aqui questiona: os meios estdo sendo concedidos aos profissionais do extrajudicial? Para ver o relatorio, veja em
op. cit., p. 45.

81(...) Em relacdo a teoria da interpretacdo, o abandono da filosofia (neo)kantiana para a adogdo de uma teoria
voluntarista teria comecado mais cedo. Paulson afirma que isso ocorre ja na década de 1950, quando Kelsen, no
prefacio da obra O Direito das Nag¢des Unidas (The Law of the United Nations), sugere que o juiz pode decidir
fora da moldura. A meu ver, essa ideia aparece ainda mais cedo, na Teoria Geral do Direito e do Estado. De todo
modo, essa posicdo reaparece na traducdo francesa da primeira edi¢do da Teoria Pura do Direito (1953) e na
segunda edi¢do alema da Teoria Pura do Direito (1960). Aqui, novamente, ha de se reconhecer que ha de fato uma
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consequéncias diretas na vida e nos direitos dos usuarios dos servicos notariais e registrais;
logo, tém relevancia para o Direito. Enquanto juizes e tribunais tém o dever de fundamentar
suas decisdes, como expressamente preveé o art. 93, inciso IX da Constituicio Federal , o dever
de fundamentar do registrador ndo esta devidamente expresso nem explicito no ordenamento
juridico (esse tépico seré objeto de analise mais precisa a frente). Ele decorre de dispositivos
varios e esparsos, inclusive da Constituicdo Federal, a qual garante a propriedade como direito
fundamental e estabelece que ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido
processo legal. Além disso, a regra ¢: “serao fundamentadas todas as decisdes”, tanto judiciais
como administrativas.

Assim, é importante investigar o dever de se fundamentarem os atos registrais,
especialmente quanto aos atos devolutivos — a exemplo de notas de exigéncia, de devolucéo e
de despachos de indeferimento —, pois sdo atos administrativos que restringem direitos. Antes,
porém, para melhor compreensao do tema, sera descrita a qualificacdo registral.

Sérgio Jacomino, em “A qualificacdo registral: histéria e importancia do Direito
Registral imobiliario brasileiro”, lembra a etimologia da palavra “qualificacdo”, que provém do
latim qualis e facere. O primeiro termo tem a acepcéo de classificar, avaliar ou considerar que
algo ¢ apto/inapto. J4 o segundo vem de “fazer”, remetendo ao agir, a uma agdo; indica
movimento. Sendo assim, qualificagdo registral é atividade medular do registro imobiliario; um
servico publico regido pelo Estado, com normas de Direito Publico, que, no entanto, aplica
normas tanto de direito pablico quanto de direito privado®.

Evoluindo para o tema da dogmatica, no qual elevaremos o debate para sua aplicacdo

no servico registral, Lourival Vilanova, sobre a dogmatica lembra que:

mudanca, mas novamente é preciso apontar que essa mudanca parece ter sido superdimensionada. Desde 1934,
quando Kelsen apresenta — tanto no artigo Sobre a Teoria da Interpretacdo quanto no Capitulo VI da primeira
edicdo da Teoria Pura do Direito — sua teoria sobre a interpretacdo e a aplicacdo do direito, a aplicagdo é concebida
simultaneamente como ato de conhecimento e ato de vontade. Na primeira edi¢cdo da Teoria Pura do Direito,
Kelsen ndo aborda a questdo da decisdo fora da moldura, mas a afirmacéo que faz, mais tarde — de que, se 0 juiz
decidir fora da moldura e essa deciséo for confirmada pelo érgdo recursal Gltimo do sistema, ela é valida — ndo é
de todo incompativel com a teoria eshogada ja em 1934. (...) In: KELSEN, Hans. Teoria Pura do Direito. 12 edicéo,
2021. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2021. E-book. p.Ixviii. ISBN 9788530994198. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994198/. Acesso em: 12 nov. 2024.

8 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, de 5 de outubro de 1988. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/518231/CF88_Livro_EC91 2016.pdf. Acesso em: 24 maio
2021). O art. 93, IX prescreve: “todos os julgamentos dos orgdos do Poder Judicidrio serdo publicos, e
fundamentadas todas as decisdes, sob pena de nulidade, podendo a lei limitar a presenca, em determinados atos,
as proprias partes e a seus advogados, ou somente a estes, em casos nos quais a preservacao do direito a intimidade
do interessado no sigilo ndo prejudique o interesse pablico a informagao”.

8 JACOMINO, Sérgio. A qualificacdo registral: historia e importancia do direito registral imobiliario
brasileiro. Tese (Doutorado em Direito Civil) — Universidade Estadual Paulista Julio de Mesquita Filho, Franca,
2005.
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Por eliminacdo metddica, a ciéncia dogmatica do direito destaca o sistema de normas
de sua relagcdo com a realidade historico — social e de sua fundamentacéo supra-
empirica (axioldgica). E verdade, com isso, desenhamos o perfil ideal puro de uma
dogmatica, pois, 0 que, efetivamente, encontramos uma ciéncia dogmatica, com
variantes doutrinarias, envolvendo problemas de valores e problemas reais- sociais.
Isto se comprova nas teorias da interpretacdo. Recorde-se que além da interpretacao
do sentido, sem recurso da logica, apela-se para fatores reais- histdricos e sociais, 0
que demonstra a inexisténcia de uma dogmatica puramente légica, e de certo modo, a
relativa validade dessa dogmatica. A dogmaética ndo impurificada por sincretismos de
método é a dogmatica légica por Kelsen fundamentada. Como termo de argumentacao
de nosso problema, é mais sobre a dogmaética, rigorosamente consequente com seus
postulados, que tomamos em consideragdo.?*

Eis o desafio para o registrador do seculo XXI com a desjudicializacdo ou a
extrajudicializagdo: passar do estigma do senso comum de “carimbador” para o de jurista, no
melhor sentido da acepgéo, qual seja: criar o direito com base na interpretacdo da norma
vigente, em cotejo com o contexto fatico. Aos que ndo estdo prontos para tal desafio, resta o
moto-perpétuo do uso do procedimento da duvida ou estar sempre sob a espada de Damocles

que porta seu Corregedor natural, seja o0 juiz competente, seja a Corregedoria-Geral de Justica.

2.1.1 O objeto de estudo e a autonomia cientifica do Direito Registral

A autonomia do Direito Registral ndo decorre tout court do art. 22, XXV, da
Constituicao Federal, que confere privativamente a Unido legislar sobre registros pablicos. No
entanto, restringir o objeto do Direito Registral (e 0 notarial) as normas que incidem sobre as
notas e registros publicos é reduzir a uma tabula rasa esse ramo do Direito, fundamental ao
andamento das atividades quotidianas que envolvem atos e fatos juridicos que vao desde o
inicio da vida civil até a morte do individuo, passando pelas mais diversas relacdes juridicas ao

longo da vida.

8 VILANOVA, Lourival. O problema do objeto da teoria geral do Estado. 2% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023,
p. 197. Além de ciéncia logica, é possivel fazer ciéncia dogmaética do direito. A ciéncia dogmaética transcende
(ultrapassa) 0 meramente l6gico. E a ciéncia do contetdo especifico da normatividade juridica, a ciéncia daquele
concretum diferencial que destaca o juridico do ndo-juridico. Por eliminacdo metddica, a ciéncia dogmaética do
direito destaca o sistema de normas de sua relacdo com a realidade histdrico — social e de sua fundamentagao
supra-empirica (axiologica). E verdade, com isso, desenhamos o perfil ideal puro de uma dogmatica, pois, 0 que,
efetivamente, encontramos uma ciéncia dogmatica, com variantes doutrinarias, envolvendo problemas de valores
e problemas reais- sociais. Isto se comprova nas teorias da interpretacdo. Recorde-se que além da interpretagdo do
sentido, sem recurso da logica, apela-se para fatores reais — histdricos e sociais, 0 que demonstra a inexisténcia de
uma dogmatica puramente logica, e de certo modo, a relativa validade dessa dogmatica. A dogmatica ndo
impurificada por sincretismos de método é a dogmatica ldgica por Kelsen fundamentada. Como termo de
argumentacdo de nosso problema, é mais sobre a dogmaética, rigorosamente consequente com seus postulados, que
tomamos em consideragdo. A necessidade, sentida pelo jurista, de ir mais além do texto l6gico-estrutural da norma,
para alcancar a integral compreensdo do Direito, é imposta pelo fato de que as normas sdo destinadas a regular a
conduta real dos individuos, regular tendo em conta a concreta situagdo em que se acham os individuos e
procurando fazé-lo segundo critérios de valor. Se as normas faltasse essa destinacao real, seria dispensavel ir mais
além delas mesmas.
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E ndo somente isso: milhares de oficios notariais e registrais existem, no Brasil, mesmo
antes das definigdes explicitadas no art. 236 da Constituicdo Federal. Em outro aspecto, a
“constitucionaliza¢do” desse ramo juridico permitiu a manutengao do regime notarial e registral
exercido em regime privado®, bem como desencadeou discussdes profundas, tanto no ambito
legislativo, quanto no controle judicial das leis que versarem sobre o tema.

Doravante, por motivos de corte epistemoldgico, serd enfocado o Direito Registral,
especialmente o registro imobiliario, sem prejuizo de eventuais referéncias ao registro civil de
pessoas naturais e outras especialidades, sempre que se verificar a conveniéncia de sua mengéo.

Oportuno ressaltar nossa posicdo, qual seja: por mais que seja possivel determinar um
objeto e método proprio do Direito Registral — seria impossivel desvencilhéd-lo da atividade
notarial, uma vez que a pratica demanda que os profissionais que exercem em ambas as
atividades precisam atuar em sinergia (até porque nunca houve concurso publico somente para
notario ou somente para registrador), razdo pela qual rendemos loas aos colegas notarios que
tanto enobrecem a classe e contribuem para a evolucéo do Direito. Ou seja, € dificil dizer de
um direito registral sem o notarial e vice-versa.

Para melhor compreender a autonomia do Direito Registral, podemos fazer uma
analogia entre suas necessidades fundamentais e os elementos da retérica de Aristoteles, em
sua obra Retorica®®. E preciso identificar seu logos, qual seja, sua norma. Em que pese a
auséncia de um Caodigo Registral — ainda que seja bastante detalhada, a Lei n°® 6.015/73 nao
possui a densidade normativa de uma codificacdo, como em outros paises, a exemplo de
Portugal —, no Brasil hd& uma complexa regulamentacdo registral, significando que o0s

registradores precisam ter dominio ndo somente da lei em sentido formal, mas também das

8 STF. Supremo Tribunal Federal. ADI 2.415, Rel. min. Ayres Britto, julgado em 10-11-2011, P, DJE de 9-2-
2012. Vide ADI 4.140, rel. min. Ellen Gracie, j. 27-11-2008, P, DJE de 20-9-2009. Cumpre esclarecer sobre o
regime juridico dos servidores notariais e de registro. Trata-se de atividades juridicas que sdo préprias do Estado,
porém exercidas por particulares mediante delegacdo. Exercidas ou traspassadas, mas ndo por conduto da
concessdo ou da permissdo, normadas pelo caput do art. 175 da Constituicdo como instrumentos contratuais de
privatizacdo do exercicio dessa atividade material (ndo juridica) em que se constituem os servicos publicos. A
delegacgdo que lhes timbra a funcionalidade ndo se traduz, por nenhuma forma, em clausulas contratuais. A sua
delegacéo somente pode recair sobre pessoa natural, e ndo sobre uma empresa ou pessoa mercantil, visto que de
empresa ou pessoa mercantil é que versa a Magna Carta Federal em tema de concessdo ou permissdo de servigo
publico. Para se tornar delegataria do poder publico, tal pessoa natural hd de ganhar habilitagdo em concurso
publico de provas e titulos, e ndo por adjudicacdo em processo licitatério, regrado, este, pela Constituicdo como
antecedente necessario do contrato de concessdo ou de permissdo para o desempenho de servigo publico. Cuida-
se ainda de atividades estatais cujo exercicio privado jaz sob a exclusiva fiscalizacdo do Poder Judicirio, e ndo
sob 6rgdo ou entidade do Poder Executivo, sabido que por érgdo ou entidade do Poder Executivo € que se da a
imediata fiscalizacdo das empresas concessionarias ou permissionarias de servicos publicos. Por 6rgdos do Poder
Judiciério € que se marca a presenca do Estado para conferir certeza e liquidez juridica as relagBes inter partes,
com esta conhecida diferenca: o modo usual de atuacdo do Poder Judiciério se d& sob o signo da contenciosidade,
enquanto o invaridvel modo de atuacdo das serventias extraforenses ndo adentra essa delicada esfera da
litigiosidade entre sujeitos de direito.

8 ARISTOTELES. Retorica. Edicao Especial: S&o Paulo: Edipro, 2017, p. 20.
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diversas regulamentacdes, como provimentos, resolucGes e portarias, oriundas do Conselho
Nacional de Justica (CNJ) e das Corregedorias-Gerais de Justica Estaduais. Além disso,
consolidacBes normativas estaduais, como os Codigos de Normas Extrajudiciais de Sao Paulo,
do Rio Grande do Sul e de Minas Gerais, tendem a suprir os Cddigos que deveriam ser
formalizados por lei ordinaria pelo Congresso Nacional, por forca do art. 22, XX, da
Constituicdo Federal. Ressalta-se a publicacdo do Provimento n°® 149/2023, do Corregedor
Nacional de Justica, vinculado ao CNJ, o qual “Institui o Cédigo Nacional de Normas da
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica - Foro Extrajudicial (CNN/
CN/CNJ-Extra), que regulamenta os servigos notariais e de registro”. O ethos residiria nos
préprios notarios e registradores e no respectivo regime juridico, uma vez que sdo autoridades
revestidas conforme o ordenamento juridico vigente. O pathos estaria nos usuarios dos servigcos
notariais e registrais, bem como nas relacdes juridicas que demandam o manejo desse ramo do
Direito e no uso dos préstimos das serventias, comumente denominadas ‘“cartorios”.

Finalmente, o telos corresponderia a seguranca juridica, objeto final do Direito.

2.1.2 A autonomia cientifica do Direito Registral

Para se considerar a autonomia de um ramo cientifico, devemos tomar em conta o objeto
e 0 método proprio, segundo Renée Descartes. E qual seria a episteme registral? Vicente de
Abreu Amadei diz o seguinte: o olhar histérico do registro de imdveis permite dizer que seu
“alargamento epistemoldgico” iniciou por seus aspectos materiais, avangando pelos elementos
formais. Também possibilita afirmar que, contemporaneamente, “o trato cientifico do Direito
Registral imobiliario revela uma abertura extensa de seu campo de investigacdo, cada vez mais
ampla e particularizada em intimeros desafios e diversas questdes” &',

Esse autor, considerando ndo ser suficiente apenas conhecer os principios de registro
imobiliario, considerou importante identifica-los e caracteriza-los, respectivamente, em seus
aspectos elementares e seus modelos. Para tanto, procurando atender os varios angulos da
materia registral imobiliaria, sistematizou-os em: i) institucionais ou estruturais — base do
registro de imoveis, relativos a delegacgéo do servico publico e, consequentemente, 0s principios
de Direito Publico e de Direito Administrativo proprios dessa condigdo, como: “primazia do

interesse publico, legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, [...]

8 AMADEI. Vicente de Abreu. EPISTEMOLOGIA JURIDICA REGISTRAL IMOBILIARIA. Registro
imobiliario. coordenacdo Alberto Gentil de Almeida Pedroso. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2023. [livro
eletrénico].
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continuidade do servigo publico e fiscalizagdo™; ii) operacionais ou morfologicos — referentes
aos procedimentos e aos modos de registro imobiliario, como: especialidade, rogacéo,
prioridade, legalidade, continuidade e unitariedade matricial; iii) finalisticos ou teleoldgicos —
que dizem respeito aos fins do registro predial, proximo e ulterior, como 0s de seguranca
juridica (estética e dindmica)e os de publicidade; iv) consequenciais ou dos efeitos materiais e
formais os do registro imobiliario, a exemplo dos “de inscrigdo, legitimagéo registral (presungao
relativa) e fé puiblica (presuncao absoluta)”,

Segundo Eduardo Pacheco Ribeiro Souza®, ndo se pode discutir a autonomia cientifica
do Direito Registral quanto a seu objeto e a seu método, sem distinguir os sistemas de registros
administrativos e os de seguranga juridica, que serdo explicados a seguir.

Por sua vez, Joaquim de Seabra Lopes refere-se aos registros relativos a seguranca
juridica, explicando, de inicio: “o registo consiste na memorizagdo de factos juridicos
tipificados na lei, por via da sua inscricdo em suporte préprio, efetuada sob a responsabilidade
do Estado, com controlo da sua verdade e legalidade”. Ele esclarece, nesse sentido, que esses

registros devem atender 0s seguintes requisitos:

a) O controle da legalidade e da verdade da ocorréncia dos factos juridicos objetos do
registo é assegurado pelo Estado, através de oficial publico qualificado, a quem é
conferida fé publica relativamente aos assentos lavrados sob sua responsabilidade;

b) A conexdo entre registos, como forma de assegurar a exatiddo das situagdes
juridicas sucessivamente decorrentes dos factos registados, é garantida;

c) A situacdo juridica decorrente do registo € oponivel a terceiros, o que significa que
a situacdo juridica existe e afeta o direito desses terceiros;

d) A publicidade do registo est4 assegurada, no sentido de que qualquer interessado
pode ter conhecimento do seu contelido.*°

O sistema registral imobilidrio brasileiro € considerado “forte”, uma vez que consiste
em um registro de direitos e ndo de contratos. Nesse ponto, conforme Leonardo Brandelli, a
seguranca juridica estatica se correlaciona a confiabilidade da informacéo registrada; por sua
vez, no registro “forte”, ha uma qualificagdo prévia robusta do direito real a ser objeto de

publicidade®?.

8 1dem, ibidem.

89 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro D. Nogdes fundamentais de direito registral e notarial. 32 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2022.

% |OPES, Joaquim de Seabra. Direito dos registos e do notariado. 11. ed. Coimbra: Grupo Almedina, 2020, p.
14.

%1 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficAcia material. Rio de Janeiro, Forense: 2016, p. 31.
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Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza®, em “Nogdes fundamentais de Direito Registral e
notarial”, faz o desenho das opgdes constitucionais de 1988, quanto as atividades notarial e
registral, afirmando que nao se pode falar em Direito Registral sem antes falar do artigo 236 da
Constituicdo Federal, embora ele possa ser considerado autbnomo mesmo antes de sua
vigéncia®, pois a atividade é centenaria. O exercicio em carater privado, de acordo com o caput,
jaimpediu qualquer ideia de algum governo estadual/Tribunal de Justica estatizar as serventias
extrajudiciais.

Nesse ponto, ressalta-se a A¢do Direta de Inconstitucionalidade (ADI) n.° 4.851/BA,
ainda em tramite, que discute a constitucionalidade de dispositivos da Lei n.° 12.352, de 2011,
que efetivam servidores do quadro do Tribunal de Justica da Bahia, nos termos de seu art. 2°.
Essa lei facultou aos servidores, legalmente investidos da titularidade das serventias
oficializadas, a opcdo de migrarem para a prestacdo do servico registral em carater privado,
prescindindo do necessario concurso publico.

N&o se deve olvidar a imposicdo de concurso publico para que se faca a outorga da
respectiva titularidade, conforme ratificado em varias decisdes do STF®. Essa imposicio
possibilita 0 acesso democratico, bem como viabiliza a titularizacdo das serventias, de acordo

com o esforgo do candidato mais capacitado®®. Ao menos em tese, avalia de alguma forma o

92 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Nogdes fundamentais de direito registral e notarial. Séo Paulo:
Saraiva, 2022. E-book. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br. Acesso em: 07 jul. 2023.

9 STF. Supremo Tribunal Federal. RE 182.641, rel. min. Octavio Gallotti, j. 22-8-1995, 12 T, DJ de 15-3-19 96;
Al 829.502 AgR, rel. min. Gilmar Mendes, j. 11-9-2012, 22 T, DJE de 24-9-2012 ; MS 28.279, rel. min. Ellen
Gracie, j. 16-12-2010, P, DJE de 29-4-2011; ADI 417, rel. min. Mauricio Corréa, j. 5-3-1998, P, DJ de 8-5-1998.
Cartdrio de notas. Depende da realizagdo de concurso publico de provas e titulos a investidura na titularidade de
serventia cuja vaga tenha ocorrido apés a promulgacdo da Constituicdo de 1988 (art. 236, § 3°), ndo se
configurando direito adquirido ao provimento, por parte de quem haja preenchido, como substituto, o tempo de
servigo contemplado no art. 208, acrescentado a Carta de 1967 pela Emenda 22, de 1982.

% STF. Supremo Tribunal Federal. MS 28.279, rel. min. Ellen Gracie, j. 16-12-2010, P, DJE de 29-4-2011. MS
29.282 AgR, rel. min. Teori Zavascki, j. 24-2-2015, 22 T, DJE de 11-3-2015. MS 30.014 AgR, rel. min. Dias
Toffoli, j. 18-12-2013, P, DJE de 18-2-2014. Acesso em: 28/01/2025, as 10:08. O art. 236, § 3°, da CF é norma
autoaplicavel. Nos termos da CF, sempre se fez necessaria a submissdo a concurso publico para o devido
provimento de serventias extrajudiciais eventualmente vagas ou para fins de remoc¢&o. Rejeicdo da tese de que
somente com a edicdo da Lei 8.935/1994 teria essa norma constitucional se tornado autoaplicéavel. (...) Situacdes
flagrantemente inconstitucionais como o provimento de serventia extrajudicial sem a devida submissao a concurso
publico ndo podem e ndo devem ser superadas pela simples incidéncia do que dispde o art. 54 da Lei 9.784/1999,
sob pena de subversdo das determinagdes insertas na CF. (...) Reafirmada a inexisténcia de direito adquirido de
substituto que preenchera os requisitos do art. 208 da Carta pretérita a investidura na titularidade de cartério,
guando a vaga tenha surgido ap0s a promulgacao da Constituicdo de 1988, pois esta, no seu art. 236, § 3°, exige
expressamente a realizagdo de concurso publico de provas e titulos para o ingresso na atividade notarial e de
registro. Os principios republicanos da igualdade, da moralidade e da impessoalidade devem nortear a ascensdo as
funcdes publicas.

% RE 336.739, rel. p/ 0 ac. min. Luiz Fux, j. 6-5-2014, 12 T, DJE de 15-10-2014. N&o est4, na Constituicio, que
aos Estados se reserva, em lei, regular a matéria do ingresso e da remogdo; antes decorre do art. 236 e paragrafos
da Lei Magna que a lei federal, para todo o Pais, definird os principios basicos a serem seguidos na execucao dos
servicos notariais e de registro. [ADI 2.069 MC, rel. min. Néri da Silveira, j. 2-2-2000, P, DJ de 9-5-2003.] A mens
legislatoris dos arts. 14, 15 e 39, § 2°, da Lei federal 8.935/1994 (Lei dos Cartorios) aponta que a autoridade
competente para proceder a declaragdo de vacancia € a autoridade judicial, mais especificamente o presidente do
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individuo que aspira ao exercicio da atividade registral, a despeito de o concurso possuir
diversas mazelas, problemas e impugnagdes infinitas.

Lembra ainda, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, que as atividades notariais e
registrais constituem servico publico, porém exercidas em carater privado. Portanto, colaboram
com a administracdo publica, sem se enquadrar na definicdo de funcionario (servidor) publico®.

Segundo Carvalho Filho, os titulares de serventias sdo “colaboradores do Poder Publico,
muito embora ndo sejam ocupantes de cargo publico, mas sim agentes que exercem, em carater
de definitividade, fun¢do publica sujeita a regime especial”®’.

Por sua vez, o STF, a partir do tema n.° 777, instituiu um regime de responsabilidade
mais condizente com a natureza publica da atividade, conforme se depreende da Ementa abaixo

transcrita:

EMENTA: RE 842.846, rel. Min. Luiz Fux, julga em 27-2-2019, P, Tema 777. O
Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores oficiais que,
no exercicio de suas funcBes, causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso
contra o responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade
administrativa. DJE de 13-8-2019.

Essa responsabilizacdo decorreu de uma evolugdo do entendimento legislativo e
jurisprudencial, visto que a redacdo originaria do art. 22 da Lei n.° 8.935/94 consagrava a
responsabilidade objetiva dos notarios e registradores. Um questionamento véalido e possivel
tema de discussdo no devir da evolucgdo da extrajudicializacao seria a responsabilizacdo a titulo
de regresso, nos termos do art. 143 do Cddigo de Processo Civil. Afinal, o Estado seria

responsavel, uma vez que o registrador e o notario agem com poderes instrutorios e decisorios.

tribunal de justica da respectiva unidade da Federacdo. Isso porque, ante a auséncia de mencgéo expressa e tendo o
legislador ordinério federal condicionado a delegacdo para os exercicios das atividades notariais a prévia
aprovacdo em concurso publico de provas e titulos realizado pelo Poder Judicidrio (arts. 14 e 15), é de se supor
que a declaracdo de vacéncia dessa serventia incumbe ao préprio Poder Judiciério. A inteligéncia do art. 22, XXV,
da Carta Magna, que atribui & Unido competéncia privativa para legislar sobre registros publicos, indica,
inexoravelmente, que a competéncia para regular e disciplinar a autoridade competente para declarar a situacdo de
vacancia das serventias extrajudiciais recai sobre a Unido. Consectariamente, ao expedir a Lei dos Cartérios — Lei
8.935/1994 —, a Unido exerceu sua competéncia para conferir ao chefe do Poder Judiciario o poder para declarar
vaga a serventia. Tal conclusdo imp6e o afastamento especifico do que dispde a LC catarinense 183/1999, pois a
previsdo de competéncia adstrita ao chefe do Executivo usurpa as determinacfes constitucionais inerentes. A
Suprema Corte, nos autos das ADI 363-1/SC e 1.572/SC, fixou entendimento segundo o qual a investidura para o
exercicio dos servigos notariais e de registro, apds o advento da Carta Politica de 1988, depende de prévia
habilitagdo em concurso publico, mercé do art. 37, 1, da CRFB/1988. Consequentemente, uma vez comprovado
que o ato de habilitacdo ocorreu em desacordo com o aludido imperativo constitucional, ndo se ha de cogitar da
instauracdo de processo administrativo aqueles que se encontrem em tal situagdo, sendo, ademais, irrelevante o
lapso temporal em que exercidas as atividades.

% SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Nogdes fundamentais de direito registral e notarial. Sdo Paulo:
Saraiva, 2022, E-book. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br. Acesso em: 07 jul. 2023.

% CARVALHO FILHO, Manual De Direito Administrativo. 282 edicdo revista, ampliada e atualizada até
31.12.2014, Séo Paulo: Editora Atlas. 2015, p. 613.
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Uma resposta negativa nesse sentido significaria reduzir a autonomia institucional do
registrador, pelo temor de ser diretamente responsabilizado, mesmo que devam ser
comprovados a culpa ou o dolo.

O STF também firmou, de maneira definitiva, o regime remuneratério dos registradores,
ou seja, por meio de emolumentos, conforme ADI 1.378 MC, rel. Min. Celso de Mello, j. 30-
11-1995, DJ de 30-5-1997:

A jurisprudéncia do STF firmou orientacdo no sentido de que as custas judiciais e 0s
emolumentos concernentes aos servicos notariais e registrais possuem natureza
tributéria, qualificando-se como taxas remuneratérias de servigos publicos,
sujeitando-se, em consequéncia, quer no que concerne a sua instituicdo e majoracéo,
quer no que se refere a sua exigibilidade, ao regime juridico-constitucional pertinente
a essa especial modalidade de tributo vinculado, notadamente aos principios
fundamentais que proclamam, entre outras, as garantias essenciais (a) da reserva de
competéncia impositiva, (b) da legalidade, (c) da isonomia e (d) da anterioridade.

Na perspectiva cientifica, relativamente ao ensino de Direito Notarial e Registral no
ambito da graduacdo, seja na formacdo em Direito, seja em curso de tecnélogo em servigcos
notariais e registrais, cita-se a posicdo da Universidade Corporativa UNIREGISTRAL, cuja

intencéo é a de se tornar uma universidade corporativa®. Trata-se de proposta similar a que

% A UNIREGISTRAL, como Universidade Corporativa, ainda ndo se concretizou. Nada obstante a Resolugdo
n® 1/2018 do Conselho Nacional de Educacdo tenha autorizado a instituicdo de Cursos mantidos por entidades
idoneas, como é a ARISP — Associacdo dos Registradores Imobilidrios do Estado de Sdo Paulo, a burocracia
venceu e hoje a ideia € criar uma Faculdade de Tecndlogos em Registros Publicos, predominantemente na area do
Registro de Iméveis. Essa possibilidade, cada vez mais proxima, inspira os responsaveis pela nova Faculdade —
que, alias, ndo poderia se chamar UNIREGISTRAL, pois as duas primeiras silabas induziriam o incauto a acreditar
gue ela é uma Universidade, o que ainda ndo é —a sonharem com um projeto singular. Uma entidade que se destina
a fazer pensar e a propiciar o surgimento de inova¢Ges. Empenhada em edificar cultura, na sua mais ampla
concepgio. “O que é cultura? E aquilo que pode dar a toda pessoa razdes para viver e ter esperancas. E 0 que pode
dar meios de agir a fim de aumentar a beleza e a sabedoria no mundo. Uma cultura autista, fechada, seria um
contrassenso evidente, porque a cultura é como a natureza: ela vive pela respiracéo, pelos fluxos, pelos sopros,
pelas fecundagOes e mestigagens”. Ocorre que esses tempos confusos sdo os da cibercultura, algo que transformou
a sociedade e a converteu em uma espécie de nova Babel. O Brasil, principalmente, viu-se polarizado como nunca.
Familias se dividiram. Amizades se desfizeram. Fanatismos impediram crianc¢as de se vacinar e propalaram que a
Terra € uma espécie de “pizza”, o inacreditavel terraplanismo. Por isso € que todo projeto de educagdo nesta era
precisa ser essencialmente ético. Discute-se hoje uma regulamentagéo para as redes sociais. Mais importante do
gue isso é pensar no futuro da sociedade mundial, reflexédo e debate de que ninguém pode se ausentar ou se omitir.
“O mundo precisa de uma visdo, de um projeto que possa levar em conta todos, especialmente os mais pobres e
mais deserdados. S&o eles, de fato, que detém a chave do futuro. Se ndo levarmos isso em conta, iremos
coletivamente em dire¢do a nossa perda e eles conosco”. O Registro de Imdveis pode reduzir o fosso intransponivel
entre os possuidores e os despossuidos. Empenhar-se na regularizacao fundidria, além de injetar vitamina em uma
economia quase sempre combalida, é missdo humanitéria que atende aos desprovidos de moradia digna. “Como
escreveu Ricardo Petrela, ‘o bem comum ¢ representado pela existéncia do outro’. E aquele que ¢ o mais
desfavorecido ¢ ainda mais “outro”, exatamente porque ele ¢ o mais desfavorecido. Ele ¢, portanto, aquele que
melhor representa o bem comum. E essa a ética de que precisamos e essa deve ser a finalidade da verdadeira
cultura: fazer com que o outro exista”. No sonho, a Faculdade que a ARISP criara tem a intencdo de nao
homogeneizar a formacg&o de seus cursistas. Quem obtém diploma, na escola convencional, é objeto da formacao.
Tais diplomados “sdo assim modelizados em intimeras trajetorias, mas os formadores devem abster-se de limitar-
se a apenas essa imagem. Sera preciso também que eles permanecam disponiveis para inimeros encaminhamentos
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varias carreiras juridicas vém criando com suas escolas institucionais, a exemplo da Escola da
Magistratura e da Escola do Ministério Publico. O intuito € ndo apenas qualificar os
profissionais envolvidos, mas formar um think tank °.

N&o pode ser dispensada a possibilidade de inser¢do — nas centenas de graduacdes em
Direito espalhadas no Pais — de cadeira especifica de Direito Notarial e Registral, dada a
importancia do tema. Embora néo seja 0 escopo da presente tese, reconhece-se a necessidade
de abordar tal hipotese por sua tematica associada ao foco de estudo. Além disso, o objetivo

da academia é propor a melhora na dindmica social.
2.2 AREGISTRABILIDADE COMO PROBLEMA CENTRAL DO DIREITO REGISTRAL

O exame da registrabilidade dos titulos apresentados ao servigo de registros publicos é
feito por meio da qualificacdo registral, incluida nas atribuices confiadas aos delegados desses
servigos, que sdo os registradores publicos.

Para Gomez Galligo, no Direito hipotecario ou registral, “qualificar ¢ determinar se o
ato ou contrato (titulo tanto em sentido formal como em sentido material), apresentado ao
Registro de Imdveis, retine ou ndo os requisitos exigidos pelo ordenamento juridico para sua
validade e eficacia frente a terceiros”. A finalidade é que apenas haja acesso e,

consequentemente, gozem da protecéo do sistema, titulos perfeitos, validos!®,

a partir dos quais, e gragas aos quais, cada um dos aprendizes inventara seu proprio itinerario, de acordo com seu
ritmo, segundo sua ‘fantasia’, quando ndo segundo seu capricho (o que evidentemente ndo chegara a suprimir a
importancia subsistente de um certo respeito das regras)”. O sistema registral brasileiro adquiriu um status
privilegiado no concerto das Nacgdes, exatamente porque absorveu todas as tecnologias e, ao assimila-las, delas se
valeu para conferir maior eficiéncia e seguranca aos préstimos estatais delegados que a cidadania conferiu a ele
em 1988. Uma Faculdade de Tecnologia em Registros Publicos serd o espaco ideal para o surgimento de novas
formulagdes, de propostas de lege ferenda e de aprimoramento da normatividade correcional, sem prejuizo de
enfatizar a vertente ética da profissdo, que ndo pode se esquecer de que um dos objetivos brasileiros permanentes
é a reducao da iniqua desigualdade social. S6 que uma empreitada com essa dimensao € obra coletiva. Todas as
sugestdes sdo bem-vindas e as experiéncias a serem compartilhadas advirdo dos cérebros e dos talentos que ja
estdo na trincheira, em cada delegacdo extrajudicial deste Brasil, muitos dos quais ja sdo educadores natos, pois
responsaveis pela preparagdo do pessoal jejuno que ingressa em uma serventia sem nogdes do que ela representa
e do que ela faz. Conta-se com todos 0s interessados, para que do esforco concentrado e gregario, provenha a
melhor experiéncia educacional na area que esta a clamar por inovagdes conducentes a regularizagdo fundiaria
desta Patria continental. Incalculaveis os frutos que resultardo dessa odisseia plenamente possivel, desde que haja
educacdo de qualidade para os seus artifices.

% NALINI, José Renato. Perspectivas da Educacdo para o RI. In: Registro imobiliario [livro eletrdnico] /
coordenacdo Alberto Gentil de Almeida Pedroso. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2023.

100 GOMEZ GALLIGO, Javier. La Calificacion Registral. Madri: Civitas, 2007, p. 9.
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J& para Ricardo Henry Marques Dip, qualificagdo registral imobilidria ¢ “o juizo
prudencial, positivo ou negativo, da poténcia de um titulo em ordem a sua inscri¢do predial,
importando no império de seu registro ou de sua irregistragio”oL,

Marcelo Martins Berthe também conceitua a qualificacdo registral como, por
exceléncia, uma atividade intelectual e juridica, importando em decidibilidade do registrador,

conforme explica:

Cuida-se de atividade intelectual por exceléncia. Embora a andlise do titulo deva
obedecer regras técnicas objetivas, o desempenho dessa funcdo tipica e indelegavel,
atribuida ao registrador, deve ser exercida com independéncia, exigindo do
qualificador largo conhecimento juridico, sobretudo diante da diversidade de aspectos
que devem ser considerados quando se cogitar da pretensdo de registrar, como a
juridicidade, a adequacédo e, ainda, a apreciacdo da registrabilidade em face do
preenchimento de requisitos extra-registrarios, ou ndo registrarios propriamente
ditos.1%?

Assim considerando, a qualificacdo do registrador imobiliario é a analise de
admissibilidade do titulo, do que resulta a registrabilidade ou ndo de um titulo ao félio real e os
consequentes efeitos legais.

Pelo ato da qualificacdo, articulando conhecimentos de vérias areas do Direito, 0
registrador identifica, seleciona e aplica a norma juridica incidente sobre o caso concreto, bem
como interpreta a norma'%. Observa-se que ndo cabe ao registrador na qualidade de intérprete
do direito decidir fora da moldura normativa — essa possibilidade é restrita aos juizes,
considerando o posicionamento no ambito das institui¢des.

Paul Ricoeur, ao se referir a atividade de interpretar, defende que uma “atividade de
discernimento ¢, propriamente, a interpretacao”. Ela consiste no reconhecimento da mensagem
univoca, de certa forma, construida pelo receptor, com apoio no Iéxico comum e em suas bases

polissémicas. Essa € a tarefa elementar da interpretagdo®®.

101 DIP, Ricardo Henry Marques. Sobre o saber registral (da prudéncia registral). Revista de Direito Imobiliario,
Séo Paulo, n.° 29, p. 186, 1992.

102 BERTHE, Marcelo Martins. Titulos judiciais e o registro imobiliario. In: PEREZ, Diego Selhane (coord.).
Titulos judiciais e o registro de imdveis. Rio de Janeiro: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, 2005, p. 461-
475.

103 Se a interpretacdo é compreendida como a identificacdo do sentido da norma a ser implementada, o resultado
dessa atividade s pode ser a determinagdo da moldura que a norma a ser interpretada representa, e, assim, 0
conhecimento das varias possibilidades que sdo dadas dentro dessa moldura. A interpretacdo de uma lei ndo deve
entdo necessariamente conduzir a uma decisdo como a Unica correta, mas antes a varias decisdes, todas possuindo
—na medida em que sdo avaliadas de acordo com a norma a ser aplicada — o mesmo valor, embora apenas uma
delas se torne, através do ato da sentenca judicial, direito positivo. O fato de uma sentenca judicial se fundamentar
na lei ndo significa, na verdade, nada mais que o fato de ela permanecer dentro da moldura que a lei representa;
ndo significa que a sentenca judicial é a norma individual, mas antes que ela é uma dentre as normas individuais
que séo possiveis dentro da moldura da norma geral. In: KELSEN, Hans. Teoria Pura do Direito. 12 edi¢do 2021.
Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2021. E-book. p. 87. ISBN 9788530994198. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994198/. Acesso em: 12 nov. 2024.

104 RICOEUR, Paul. Interpretacéo e ideologias. Rio de Janeiro: Franciso Alves, 1977, p. 19.
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Agora, partindo da premissa da autonomia cientifica do Direito Registral imobiliario,
questiona-se o leitor: a atividade registral possui um vocabulario peculiar e um léxico proprio?
N&o é dificil concluir pela afirmativa dessa resposta e, por consequéncia, as decisfes dos
registradores concluirem que um ato/negécio juridico pode ser registravel/ndo registravel,
passivel de averbacdo/registro, sujeito ou ndo a abertura de nova matricula, passivel de ter suas
fundamentac6es expostas (serd topico de discussao doravante).

Aqui, vale lembrar as licdes de Carlos Maximiliano, quando destaca a dificuldade e a
delicadeza da tarefa do intérprete, a qual ainda pressupde tato, intuicao, critérios e o “saber de
experiéncia feito”. Ainda se deve evitar ndo s6 um apego demasiado a letra do texto, como
também seu tangenciamento ou excesso oposto, como forgar uma exegese que encaixe a regra
em uma tese que admire, a ponto de identificar, no texto, entendimentos que somente existem
em sua cabeca ou em sentimentos individuais, a exemplo de ojeriza, entusiasmos ou
preconceitos!®.

Ainda: sobre o exercicio intelectual do notério e do registrador ao interpretar a norma,
ha limites que devem ser observados na aplicacdo da lei. No entanto, por mais que seja restrito
esse exercicio, ele esta longe de ser uma operacdo mecanica; em certo grau, tem funcéo criadora
do Direito, segundo as ligdes de Luis Recaséns Sichés'®.

Obviamente, nenhuma dessas particularidades ou especificidades estara contida em uma
norma geral. Portanto, resta evidente que a norma particular contém determinaces singulares,

as quais ndo estavam contidas na norma geral.

Talvez os poucos que permanecam obcecadamente aderidos a tradicional doutrina do
fato jurisdicional, como uma mera operagdo mecanica do tipo silogistico,
argumentariam que essas determinac@es singulares sdo simplesmente a conclusdo que
decorre de relacionar a premissa menor- constatacdo de um fato juridicamente
relevante — com a premissa maior- ou seja, a norma geral — mas na verdade néo é bem
assim. Se as coisas fossem de tal modo, ndo seria necessaria a intervencdo de um
6rgdo jurisdicional, que declara e ordena o que deve ser feito no caso concreto. Um
agente executivo de sua respectiva autoridade poderia proceder diretamente a
imposicdo de uma sanc¢do civil (pena), ordinariamente a execucdo forcada, ou a
imposicéo da sangdo penal. Repara-se que, em primeiro lugar, € necessario determinar
qual é anorma aplicavel ao caso particular pleiteado. Mas a esse ponto, que a primeira
vista parece ser o primeiro passo a ser feito, ndo é algo independente a ponto que
poderiamos crer que deve ser o segundo, a constatacdo do fato e sua qualificacdo
juridica. Ao contrério que possa ser uma consideracdo superficial, quando nos
deparamos a auténtica realidade do juizo em que se faz a sentenca, advertimos que ha
uma interrelacdo simultanea e indissoltvel entre esses dois pontos, entre a constatacao
do fato incluindo sua qualificacdo juridica e o encontro ou determina¢do da norma
aplicavel. Os chamados fatos juridicos ndo sdo fatos nus, fatos em bruto, tal e como

1% MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicagéo do Direito. 22. ed. Rio de Janeiro: Forensg, 2022, p. 95.
106 SICHES, Luis Recaséns. Nueva filosofia de la interpretacion del derecho. México: UNAM, 1956, p. 206-
207.
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efetivamente se ddo na realidade, se ndo os fatos com roupagem juridica. Nao séo
realidades cruas, se ndo fatos qualificados juridicamente, dos quais estes podem ser
vistos através de dimensGes que possam ser relevantes ao direito, fatos embainhados
em consideragdes juridicos.1%’

O registrador ndo possui uma margem de discricionariedade ampla como a dos juizes.
Ao contrario: os juizes (corregedores) possuem o jugo disciplinar sobre aquele, e ainda ha um
estatuto de responsabilidade que versa contra eventuais excessos de linguagem do registrador.
Vale lembrar que, sem prejuizo da competéncia disciplinar e correcional dos tribunais, 0s
registradores também estdo sujeitos a fiscalizacdo do CNJ, conforme prevé o art. 103-B, § 4°,
inciso 111, da Constituicdo Federal, por desempenharem funcéo que se assemelha a do Poder
Judiciario.

O registrador exerce funcdo estatal de natureza administrativa. O Estado delega a
particulares, no caso, aos registradores, a funcéo de controle do trafego imobiliario e o principal,
0 juizo de admissibilidade sobre a criacdo ou ndo de um direito real.

O citado artigo 236 da CF é claro ao estabelecer que a funcdo é exercida em carater
privado, por delegacdo do poder publico. Delegar significa atribuir atividade da administracéo
a um ente privado ou publico. Assim, as atividades notariais e de registro sdo publicas por
exceléncia. A funcdo é administrativa, integrante da Administracdo Publica. Desse modo, o
particular (registrador) deve obedecer as regras de Direito Publico e agir em nome do Estado.

Esse mesmo artigo ainda dispde que “os Servicos notariais e de registro sdo exercidos
em carater privado, por delegacao do Poder Publico”. O artigo 3° da Lei n.° 8.935/1994, que
regulamentou esse dispositivo constitucional, por seu turno, define: “Notério, ou tabelido, e
oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do Direito, dotados de fé pablica, a quem é
delegado o exercicio da atividade notarial e de registro”8,

A Constituicdo Federal também estabeleceu que 0s servicos notariais e de registro sdo
fiscalizados pelo Poder Judiciario. Isso, porque o registrador € responsavel pelo gerenciamento
administrativo das serventias e, principalmente, pela qualificagéo registral, de modo a atender
as expectativas de juridicidade, de zelo e de correcdo que se espera do alto grau de suas
responsabilidades. Consideram-se, ainda, as enormes repercussdes (juridicas, sociais e

patrimoniais) dos atos do profissional a quem a delegacéo foi outorgada.

107 SICHES, Luis Recasens. Nueva filosofia de la interpretacion del derecho. México: UNAM, 1956, p. 179.
Traducao livre.

108 BRASIL. Lei n.° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicio Federal,

dispondo sobre servicos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Brasilia: Presidéncia da Republica, [1994].

Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 27 set. 2023.



54

Sobre a importancia do registrador na qualificacdo registral, Jéverson Luis Bottega
sintetiza o exame que ele deve fazer para a tomada de decisdo sobre a registrabilidade do titulo:

Ao proceder a qualificaglo, o delegatério deve examinar se os titulos que lhe séo
apresentados foram pactuados em conformidade com o ordenamento juridico, para,
com base nesse exame, decidir se o registro postulado deve ser deferido ou negado.
Verifica-se, portanto, que a decisdo juridica a ser proferida pelo oficial de registro de
imdveis ird definir se direitos relativos a propriedade imobiliaria — elencada no artigo
5° da Constituicdo Federal como direito fundamental — podem ser constitutivos,
declaratérios ou extintos, bem como podera impedir que tais direitos sejam usados de
forma abusiva, com desrespeito a ordem social (e.g. transmissdo de unidades
habitacionais oriundas de projetos sociais para pessoas que ndo se enquadram nos
requisitos legais), urbanistica (e.g. registro de parcelamento do solo sem atender as
destinacBes minimas de areas publicas previstas em lei) e ambiental (e.g. constituicdo
de direitos de uso em areas de preservagdo).%®

Assim, ndo ha davidas de que o registrador toma decisGes juridicas. Registradores e
notarios sdo profissionais do Direito que exercem servico publico de relevancia. Alguns autores
chegam a afirmar que as decisdes dos registradores equivalem a sentencas judiciais. Marcelo
Augusto Santana de Melo, um deles, ao fazer essa equiparacdo, explica ndo ser a fungéo
qualificadora meramente chanceladora e transcritiva de titulos e justifica:

N&o é nenhum absurdo juridico dizer que a qualificagdo registral, cotejando-se com
outros sistemas registrarios, equivale a uma sentenga de mérito de primeira instancia
anémala, ja que no gera coisa julgada. E claro que a qualificacio registral pode ser
discutida, administrativamente, através do procedimento de divida (art. 198 da Lei
6.015/73) ou, judicialmente, através de acdo prdpria. Ndo podemos olvidar — e isso
ocorre com frequéncia — de uma leitura despretensiosa do art. 1° da Lei de Registros
Publicos que traz como fundamentos dos Registros Publicos a autenticidade,
seguranca e eficicia dos atos juridicos. Dentre essas finalidades, encontramos a
qualificacdo registral, mais especialmente referida nos artigos n.°s 198 e seguidos do
diploma legal. A primeira parte do referido artigo 198 da LRP declara que “havendo
exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-a por escrito”, confirmando a fungéo
qualificadora do Registro de Iméveis, e ndo meramente chanceladora e transcritiva de
titulos.1%0

Inclusive, ao longo dos ultimos anos, diversas atribuices, antes de competéncia
jurisdicional, foram direcionadas aos cartorios extrajudiciais, em uma crescente onda de
desjudicializacéo, a exemplo de divorcios, inventarios e usucapido, nas hipoteses estabelecidas

pelo ordenamento juridico.

109 BOTTEGA, Jéverson Luis. Qualificacdo registral imobilidria a luz da critica hermenéutica do direito:
equanimidade e seguranga juridica no registro de imoéveis. 2021. Dissertacdo (Mestrado em Direito Publico) -
Universidade do Vale do Rio dos Sinos, Séo Leopoldo. 2021, p. 10.

110 MELO, Marcelo Augusto Santana de. A qualificacdo registral na regularizagdo fundiaria. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/files/obra Acesso em: 11 set. 2023.
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Nessa perspectiva, os cartdrios vém desempenhando importantes servigos, tornando-se
relevantes ao sistema de justica em sentido amplo. Assim sendo, cada vez mais, o Direito
Registral ganha relevancia no mundo do Direito, tornando-se uma area fundamental para se
pensar o sistema juridico. E € com base nessa 6tica que as decisdes dos registradores se tornam
assunto que merece a atencdo dos pesquisadores. E preciso construir uma teoria da decisdo
registral, pois as atribui¢fes dos registradores implicam decisfes juridicas que devem ser
guiadas pelas exigéncias do Estado Democratico de Direito e blindadas contra o automatismo
e o discricionarismo. Eis a necessidade de estudar-se o dever de fundamentar a qualificagcdo

registral e entender como decidem os registradores.

2.2.1 As decisdes do registrador devem (sempre) ser fundamentadas ou motivadas?

Primeiramente, observa-se que partiremos da premissa de que ndo h& distincdo
ontoldgica entre a motivacdo e fundamentacédo, de acordo com a doutrina de Antdnio Carlos de

Aratjo Cintra'!!, Eis o que leciona o autor:

A doutrina corrente caracteriza a motivagdo do ato administrativo como a explicitacdo
ou expressdo de seus motivos. E certo que essa colocagio aparentemente univoca do
conceito de motivacdo, na realidade ndo afasta uma profunda divergéncia dos autores
a respeito, na medida que adotam diferentes conceituagdes do préprio motivo do ato
administrativo (...)

Por outro lado, ha ainda aqueles que procuram ampliar o &mbito da motivacdo, a
despeito de sua ligacdo semantica direta apenas com a ideia de motivos. Zanobini, por
exemplo, entende que “a motivagdo contém as condi¢des de ordem juridica, técnica e
administrativa que justificam a emanacdo do ato e com base pelas quais se determinou
a vontade da administragdo” (...) A nosso ver, acompanhando Taruffo, a ideia de
motivagdo deve partir da constatacdo de que ela constitui um discurso, ou seja um
conjunto de proposicdes ligadas entre si e inseridas num contexto autonomamente
identificdvel. Considerada como signo linguistico, complexo, em sentido préprio, a
motivagdo se caracteriza por sua intencionalidade, apresentando-se como um discurso
destinado a justificar racionalmente, o ato motivado. (....)!*2.

Excluindo as situagdes em que tanto a decisdo positiva/negativa decorrente da
qualificacdo é obrigatoria, por norma de regéncia — como € o caso da usucapido extrajudicial —
ndo foi questionada, no &mbito académico, a necessidade de fundamentacdo de qualificacéo

positiva e consequente registro de um titulo*®. Afinal, a quem interessa? Seria para fins de

111 CINTRA, Antonio Carlos de Aratjo. Motivo e motivagdo do ato administrativo. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1979, p. 86.

112 |dem, p. 107.

113 Davida - Suscitacdo - Motivagdo - Nota Devolutiva. Disponibilidade Qualitativa - Especialidade Objetiva.
Desmembramento - Licenca Urbanistica - Interesse Urbanistico - Tributério. Tempus Regit Actum. Davida -
Usucapido.

Csmsp - Apelagéo Civel: 6.518-0
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controle e de cindibilidade do ato registral? Considerando que 0s atos registrais ndo sao
protegidos pelo manto da coisa julgada, como os atos judiciais, doravante se enfoca tal
guestionamento.

Reiterando: uma questdo atual que se apresenta para o Direito Registral é saber se a
deciséo de qualificacdo registral, positiva ou negativa, deve ser sempre fundamentada e ndo
apenas uma decisdo que nega a registrabilidade do titulo. E certo que a decisdo negativa, com
mais razao, ao negar um direito subjetivo ao registro, deve ser uma decisdo fundamentada da
qualificacdo registral, por suas consequéncias juridicas em relacao a terceiros. Logo, também
deve ser fundamentada, ainda que de forma sucinta. Um argumento imediato nesse sentido pode
ser o de Tércio Sampaio, que defende:

A deciséo ndo é, necessariamente, estabelecimento de uma repartigdo equitativa entre
as alternativas de melhores chances, pois isso pressupde a situacéo ideal de um sujeito
que delibera apenas depois de ter todos os dados relevantes, podendo enumerar e
avaliar as alternativas de antem&o. A deciséo, neste sentido, ndo € um mero ato de
escolha, possivel em situages simples, que ndo constituem a regra nas situagdes
complexas, onde as avaliagbes ndo sdo nitidas nem as alternativas sdo téo claras. Sua
finalidade imediata € a absorcdo de inseguranca, no sentido de que, a partir de
alternativas incompativeis (...), obtemos outras premissas para uma decisao
subsequente, sem ter de retornar continuamente as incompatibilidades primarias.
Decidir, assim, é um ato em série que visa transformar incompatibilidades
indecidiveis em alternativas decidiveis, que, num momento seguinte, podem gerar
situacOes até mais complexas que as anteriores.!*4

Em sintese, a questdo implica o seguinte: como ha a producédo de uma solucéo juridica,
nada mais adequado do que demonstrar as razdes do decidir (premissas faticas e premissas
normativas, formando por sua vez o silogismo). Ou seja, 0 elemento de argumentacdo (ou

justificacdo) do agente decisor, nesse caso, o registrador de imoveis. Para Atienza:

Localidade: Mogi Guagu Data de Julgamento: 15/12/1986 Data DJ: 15/12/1986.

Relator: Sylvio do Amaral

Jurisprudéncia: Indefinido

Duvida - Suscitacdo - Motivagdo. Suscitante que se limitou, ao ensejo da promogao da divida, a reportar-se a nota
devolutiva que acompanhara o titulo exibido sem declinar - como exige a Lei de Registros Publicos (art. 198, n.°
IV) - as "razdes da davida. E reprovéavel a falta de motivacéo da ddvida, sucedida por mera referéncia a nota de
devolucdo do titulo.

Disponibilidade Qualitativa - O registro de transferéncia de parcela de imével reclama sua localizag&o no todo.
Desmembramento - Licenga Urbanistica. Nao se admite inscri¢do relativa a transferéncia de parte de imovel, sem
aprovacao da Municipalidade. Ndo se confundem interesse urbanistico com tributario.

Tempus Regit Actum - Adotado, para a constitui¢do de direitos reais imobiliarios, o sistema romano de titulo e
modo, as questdes de direito intertemporal solucionam-se segundo os estadios dessa configuracdo. As exigéncias
relativas ao titulo devem considerar-se a luz da época em que elaborado, e 0s requisitos concernentes ao modo
(inscri¢do) também se subsomem ao tempo de sua efetivacao.

Duvida - Usucapido. A davida é via adequada ao reconhecimento da usucapido.

114 FERRAZ JUNIOR, Tércio Sampaio. A ciéncia do direito. Sio Paulo: Atlas, 1980, p. 89.
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(...) Nos casos simples ou rotineiros, pode-se considerar que o trabalho argumentativo
do juiz se reduza a efetuar uma inferéncia desse tipo (que de todas as formas, e sem
necessidade de sair dos casos simples, pode oferecer mais complica¢fes do que as
sugeridas pelo esquema; basta pensar que, na realidade, em qualquer caso juridico que
se procure resolver se aplica um nimero muito elevado de normas e que, por exemplo,
no Direito Penal é preciso passar da solugdo plenamente determinada no Cédigo (...)
para a solucdo determinada na sentenca). Mas naturalmente, além dos casos simples
ha os casos dificeis (de que se ocupa em especial a teoria da argumentacao juridica),
isto &, suposicdes pelas quais a tarefa de estabelecer a premissa fatica e/ou a premissa
normativa exige novas argumentacdes que podem ou n&o ser dedutivas. (...)*°

De minha parte, acrescento: sendo o Direito uma ciéncia argumentativa, a exposicao de

suas razOes presta-se a legitimacdo do ato decisorio; outrossim, partindo da premissa acima,

mesmo sendo um “caso simples ou rotineiro” ha necessidade de demonstrar as premissas faticas

e normativas. Sobre casos complexos, na pratica registral, o Tabelido Hércules Benicio

demonstrou algumas hipdteses de questfes bastante controvertidas, em Palestra Ministrada no

Encontro Nacional de Registradores de Imdveis, promovido pelo Instituto de Registro

Imobiliario do Brasil em Fortaleza, no Ano de 2011, nos seguintes termos:

E certo que varias sdo as questdes juridicas, relativas a qualificacdo registral, que
ainda se apresentam bastante controvertidas para os profissionais dos registros
publicos e que revelam a complexa tarefa do registrador. Como exemplos de tais
questbes, podemos mencionar: (a) Inexisténcia de limite para aumento de &rea do
imével, para que se permita a realizacdo da averbacdo de retificacdo de registro pela
forma consensual (LRP, art. 213, 11, e §11°, 11); (b) Possibilidade de registro de titulos
que carreguem negocio juridico de permuta de terreno ou parte ideal de terreno por
unidades a serem construidas (LRP, art. 167, inc. I, item 30); (c) Possibilidade de
registro de escritura publica de desconstituicdo de bem de familia voluntario sem
prévio alvara judicial (CC, arts. 1719 e 1720)*%; (d) Necessidade de justa causa em

115 ATIENZA, Manuel. As razdes do Direito: Teoria da argumentacdo juridica. 22 edigdo: Rio de Janeiro, Forense,

14, p. 33.

116 Separacdo consensual - partilha de bens. Bem de familia - desconstituico.
1VRPSP - Processo: 0053533-79.2011.8.26.0100

Localidade: Séo Paulo - data de julgamento: 23/02/2012 - DATA DJ: 06/03/2012
Relator: Carlos Henrique André Lisboa

Jurisprudéncia: Indefinido
Legislacdo: Lei 6.015/73

Bem de familia — desconstituicdo. O bem de familia sé podera ser extinto por meio de decisao judicial.

integra

Proc. n® 0053533-79.2011.8.26.0100 Divida Requerente: 14° Registro de Imoveis

Vistos.

Trata-se de dlvida suscitada pelo 14° Oficial de Registro de Imoveis de Sdo Paulo, que recusou os registros de
escritura publica de separacdo consensual com partilha de bens, de escritura de desconstituigdo de bem de familia
e de escritura de venda e compra, todas relativas ao imével descrito na matricula n® 114.952 do 14° RI.

Segundo o Oficial, o bem de familia instituido voluntariamente pelo suscitado e pela sua esposa sé poderia ser
desconstituido por decisdo judicial, ndo bastando o acordo de vontades.

O suscitado ndo se manifestou nos autos (fls. 58/61).

A representante do Ministério Pablico opinou pela procedéncia da davida (fls. 62/63).

E o relatorio.
Decido.
A duavida € procedente.
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doagdes que imponham inalienabilidade e incomunicabilidade, quando o negécio
juridico implicar antecipacgdo de legitima (CC, art. 1848); (e) Limites para aquisicao
de imdveis rurais por pessoas juridicas brasileiras com participagdo majoritaria de
estrangeiros, em face do Parecer CGU/AGU 01/2008 (Lei n° 5.709/71, art. 1° §
1°).Como se pode verificar, as referidas situagdes-problema merecem adequada
qualificag8o por parte do registrador e as respostas apresentadas (qualificacdo positiva
ou negativa) revelardo se o profissional do direito acertou em sua
interpretacdo/aplicacdo das normas vigentes, garantido certeza aos titulares dos
direitos envolvidos nos diferentes negdcios juridicos. E grave, portanto, a
responsabilidade do registrador no momento da qualificacdo do titulo, pois, caso erre,
poderd ser civilmente, administrativamente ou, até mesmo, penalmente
responsabilizado.

Varios argumentos concorrem para o entendimento de que as decisdes registrais devem
ser fundamentadas: primeiro, porque é constitucional o principio de que “todas as decisdes
serdo fundamentadas”, e os registradores, como delegados da func¢ao publica de registro, estdo
exercendo atos que outrora eram de competéncia do Poder Judiciario, substituindo-os em varias
atribuicdes; segundo, os registradores exercem funcdo de Estado, e portanto, suas decisdes —
que constituem, modificam ou extinguem direitos — devem ser fundamentadas; terceiro, 0
Estado ndo pode intervir na vida privada sendo com fundamento no ordenamento juridico;
quarto, a legalidade do ato precisa estar explicitada para que qualquer interessado possa

impugna-la.

Embora instituido por ato de vontade do casal, mediante escritura publica (R.7 da matricula n.° 114.952 do 14° Rl
fls. 49, verso), o bem de familia s6 podera ser extinto por meio de decisio judicial. E o que se depreende da
legislagdo que regula o instituto.

De inicio, destaque-se que o art. 1.716 do Cadigo Civil estabelece que "a dissolucéo da sociedade conjugal ndo
extingue o bem de familia".

Sabendo disso, 0 suscitado e sua ex-esposa lavraram escritura publica de desconstituti¢do de bem de familia (fls.
22/23).

No entanto, nenhum dos artigos que tratam do bem de familia prevé a possibilidade de o gravame ser extinto por
meio de escritura publica. Muito pelo contrario. Os dois dispositivos que se referem a extingéo voluntaria do bem
de familia (arts. 1.719 e 1.721, paréagrafo Unico, ambos do Cddigo Civil) exigem a existéncia de decisao judicial a
respeito do tema.

Isso porque as razdes que levam os interessados a requerer a extingdo do bem de familia devem ser avaliadas
judicialmente, ouvido o representante do Ministério Piblico. Como bem ponderou o Oficial "se o prédio deixou
de ser o domicilio familiar, se ha ou ndo filhos menores ou incapazes ou outro motivo relevante plenamente
comprovado, sdo provas que dificilmente poderiam ser produzidas e aceitas na area extrajudicial pelo oficial
registrador, que estaria adstrito a veracidade das declaracdes do requerente” (fls. 3/4).

A andlise a respeito da veracidade dos motivos que justificam a extin¢do do bem de familia refoge das atribui¢Ges
tanto do Registrador como do Tabelido. Por isso, justificada a intervencéo judicial.

Ante o exposto, julgo procedente a dlvida suscitada pelo Oficial do 14° Registro de Iméveis da Capital.
Oportunamente, cumpra-se o disposto no artigo 203, I, da Lei n.° 6.015/73.

Nada sendo requerido no prazo legal, ao arquivo.

P.R.I.

S&o Paulo, 23 de fevereiro de 2012.

Carlos Henrique André Lisboa Juiz de Direito
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Antbnio Carlos de Araljo Cintral’” lembra o conceito de motivacdo do ato
administrativo (0 que ndo deixa de ser, por determinado prisma, o ato registral) como a
explicitacdo ou uma expressao de seus motivos. Com suposta univocidade no conceito, refere-
se a Zanobini, para quem “a motivagdo contém as condi¢cdes de ordem juridica, técnica e
administrativa que justificam a emanagéo do ato e com base nas quais se determinou a vontade
da administragdo”. Cintra e Zanobini acompanham o raciocinio de Michelle Taruffo, segundo
a qual se deve partir da constatacdo de que a motivagdo constitui um discurso, ou seja, € um
conjunto de proposi¢oes ligadas entre si e inseridas num contexto autonomamente identificavel.
A motivacdo se caracteriza por sua intencionalidade, apresentando-se como um discurso
destinado a justificar racionalmente o ato motivado. E quem seria o destinatario desse discurso?
A nosso ver, seriam dois: 1) o usuario (administrado), na medida em que, conhecendo as razdes
da negativa de seu registro, podera exercer, ainda que de forma precaria, seu contraditério; 2)
0s Orgdos correicionais (juiz-corregedor e corregedoria-geral de justica) que, no exercicio do
poder fiscalizador e disciplinar, podem ver as razdes que embasaram o agente publico (no caso
o0 registrador). Ou seja, a fundamentacdo ndo estd correlacionada apenas com aspectos de
legalidade, mas também de legitimidade.

Nesse sentido, a discricionaridade dos atos registrais ndo se coaduna com o modelo de
Estado Democréatico de Direito, tampouco o ato de registro pode ser resumido a um ato
mecanico. A complexidade do Direito Registral e 0s varios aspectos que os atos de registro
implicam exigem a necessaria fundamentacdo, ainda que sucinta, a fim de se garantir a
legalidade, 0 acesso a Justica e a seguranca juridica.

Inclusive, sobre a complexidade da atividade dos notarios — cuja I6gica ndo se diferencia
no caso dos registradores —, Luiz Guilherme Loureiro explica:

[...] ainda que as regras e normas que formam o direito notarial possam ser de natureza
civil, administrativa e processual, concorrem todas para um mesmo objeto,
conferindo-lhe um caréter de unicidade e autonomia didatica, expositiva e mesmo
cientifica. Tais normas formam um conjunto sistematico de conceitos e preceitos que
regulam a forma notarial, vale dizer, o instrumento publico e a atividade documental
do notario. Esse conjunto ordenado e autbnomo de regras juridicas que tratam da
forma juridica, do instrumento publico e da atividade do notario ndo se confunde com
as normas relativas aos atos e negocios juridicos realizados sob a intervencao desse
jurista, que pertencem ao direito civil e ao direito empresarial. Uma coisa é o
documento notarial — o continente; outra diversa € o seu conteGdo — 0 negécio
juridico.®

117 CINTRA, Antonio Carlos de Aratjo. Motivo e motivagdo do ato administrativo. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1979, p. 105.

118 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Manual de Direito Notarial — Da atividade e dos documentos notariais. 22 ed.
Salvador: JusPodivm, 2017, p. 28-29.
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A fim de destacar a necessidade de adequar os cartérios a nova interpretacdao do dever
de fundamentar a qualificacdo registral, € salutar reforcar o sistema registral brasileiro,
introduzindo modifica¢bes no sistema juridico e na administracdo da justica subjacente, tais
como, a titulo de sugestdo: 1) insercdo da disciplina Direito Notarial e Registral nas graduacdes
de Direito; 2) insercao de disciplinas de formacao humanistica e de teoria do Direito (inseridas
nos concursos da magistratura) no concurso publico de admissdo/outorga de serventias de notas
e/ou registro nos moldes da Resolugéo n.° 423/2021%°, que alterou a Resolugdo n.° 75/2009 —
o processo de “desjudicializagao” demanda um pensamento judicante por parte do notério e do
registrador; 3) atuacdo da Ordem dos Advogados do Brasil (OAB), qualificando os advogados
para atuarem perante o “foro extrajudicial”’, uma vez que eles sao essenciais a fungdo da Justica,
seja por meio de cursos nas escolas superiores de advocacia, seja pela propria cobranca do
Direito Notarial e Registral no Exame de Ordem; 4) modificacGes substanciais na legislacdo
vigente, incluindo a criagdo de um cddigo nacional notarial e de registros publicos; 5)
reconhecimento da responsabilidade do registrador/notario nos novos procedimentos
desjudicializados, nos quais o registrador exerce uma técnica decisoria assemelhada a dos
juizes, garantindo sua autonomia de decisdo; 6) maior participacdo do Ministério Publico nos
procedimentos registrais, como ocorre no caso de loteamentos e na retificacdo de registro civil;
7) discussao sobre a insercdo de um contraditério mais “forte” nas serventias extrajudiciais,
com a possibilidade de positivar o pedido de reconsideracdo ao notario/registrador, entre outras
medidas. Ou seja: a quem o registrador/notario serve?

Sobre o dever de fundamentar a qualificacdo e sobre a motivacdo, de acordo com

Vladimir da Rocha Franca:

Mediante o exame da fundamentacdo do ato administrativo, naturalmente se viabiliza
um melhor controle de sua juridicidade, aspecto essencial ao Estado Democratico de
Direito. Afinal, uma vez expostas as razoes de fato e de direito do ato administrativo,
o0 administrado tem a oportunidade de compreendé-lo e de impugna-lo de modo mais
eficiente. Ademais, se 0 administrado é obrigado a expor os fundamentos de sua
irresignacao quando no exercicio do direito de petigdo, é justo que se espere igual
dever para a Administracao PUblica ao apreciar o pedido que Ihe foi formulado. N&o
deixa igualmente de haver relacdo entre o0 acesso ao motivo do ato e o direito do
administrado de receber informacdes de seu interesse particular ou de interesse
publico perante a Administracdo. Também se mostra nitida a relevancia da motivacéo
do ato administrativo para a efetividade do devido processo legal. O manejo da
garantia fundamental da ampla defesa no processo administrativo ganhar maior
concretude quando o administrado tem acesso aos pressupostos de fato e de direito do
ato administrativo que atingiu a sua esfera juridica. Convém acrescentar que a

119 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Resolugdo n.° 423, de 5 de outubro de 2021. Altera a Resolugdo CNJ no
75/2009, que dispbe sobre os concursos publicos para ingresso na carreira da magistratura em todos os ramos do
Poder Judiciario Nacional. 2021. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/4147. Acesso em: 27 set.
2023.
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motivacdo ndo deixa de ser um instrumento de legitimacdo politica do ato
administrativo, por meio do qual a Administracdo Pudblica demonstra a sua
imperatividade (ou compatibilidade) em face do interesse do povo e da legislacdo em
vigor. A obrigatoriedade da motivacdo do ato administrativo, além de ampliar a
publicidade da atividade administrativa, serve como obstaculo para a violagdo dos
principios da isonomia e da impessoalidade, uma vez que demanda da autoridade
administrativa a demonstragdo de que os interesses publicos e privados envolvidos na
expedicdo desse ato juridico foram devidamente ponderados. Por fim, se os atos
administrativos do Poder Judiciario devem ser fundamentados, é desarrazoado
conceber que o Poder Executivo esteja dispensado desse dever. Como se vé, o dever
de fundamentacdo do ato administrativo esta associado a concretizacdo de valores
relevantissimos para o regime juridico-administrativo. Por conseguinte, identifica-se
a obrigatoriedade da motivagdo desse ato juridico como principio constitucional
implicito do regime juridico-administrativo, amparado nos dispositivos
constitucionais citados e no art. 5°, § 2°, do texto constitucional. O fato de a lei ser
omissa quanto a obrigatoriedade da motivacdo do ato administrativo ndo afasta esse
dever juridico, quando os valores constitucionais a impuserem no caso concreto.?

Para Fredie Didier:

N&o h& processo sem decisdo, seu ato final; ndo ha decisdo sem cogni¢do e prova;
todo processo se instaura por uma demanda, proposta por um interessado ou pelo
préprio ente a quem compete decidir a questdo. Se ha processo, ha exame de
admissibilidade, que é a validade do ato juridico complexo. Se h& atuagdo de
interessados, ha a necessidade de examinar a sua capacidade processual. Enfim, o
fendmeno processual possui um minimo fatico comum a qualquer das suas espécies:
por isso mesmo, processo é género.'?

Marcelo Krug Fachin Torres, em seu artigo “Do contraditorio no registro de imoveis”,

ao lembrar da existéncia de um “contraditério fraco” na atividade registral, assevera que:

Sob esse aspecto o registrador assumiria uma posi¢do excessivamente passiva, sendo
somente as partes abarcadas pelo direito fundamental do contraditério. Essa visao
exclui aquele a quem cabe a decisdo como também sendo destinatario do
contraditério. H& tdo somente uma participacéo formal, uma vez que ndo é deferido
as partes a efetiva possibilidade de influenciar na decisdo. Dentre as hipdteses nas
quais consta expressamente prevista a necessidade da observancia do contraditério
(ainda que “fraco”), podemos referir a instituicdo do bem de familia (art. 260 e ss.
LRP), a alienagdo de imoveis hipotecados (art. 292 LRP), a retificacdo bilateral (art.
213 e ss. LRP) e o procedimento de divida (art. 198 LRP). 122

Esse rol aumentou com a usucapido extrajudicial e a adjudicagdo compulséria. N&o é

espago para exercicios nao objetivos de interesse deste estudo, mas, certamente havera um

120 FRANCA, Vladimir da Rrocha. Principio da motivacéo no direito administrativo. Enciclopédia Juridica da
PUCSP, tomo |1 (recurso eletr6nico). Direito Administrativo e Constitucional. Sdo Paulo: Pontificia Universidade
Catdlica de Sao Paulo, 2017. Disponivel em: https://enciclopediajuridica.pucsp.br Acesso em: 14 dez. 2023.

121 DIDIER JR, Fredie. Sobre a teoria geral do processo. 9% ed. S&o Paulo: JusPodivm, 2024, p. 97.

122 TORRES, Marcelo Krug Fachin.® Do contraditério no registro de imoveis. Revista Sintese Direito
Imobiliario, v. 4, n.° 21, p. 215-238, 2011. Disponivel em: https://www.academia.edu/. Acesso em: 12 set. 2023.
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momento em que o legislador franqueara a faculdade aos devedores fiduciantes de um efetivo
contraditorio no procedimento extrajudicial de cobranga de créditos decorrentes de alienagéo
fiduciaria em garantia.

No caso dos atos registrais negativos, de natureza ablativa, a fundamentacdo é
obrigatoria por forca de lei. Mas para 0s atos registrais (abrangidos ai os de averbagao e registro,
bem como procedimentos especiais registrais) de qualificacdo positiva, pode-se utilizar o que
se consagrou na doutrina (Guy Isaac, Laubadére, Hamson, René David) e na jurisprudéncia
(Conseil d’Etat), como o principio de que pas de motivation sans texte, segundo o qual o agente
publico so precisa motivar seus atos quando a lei ou regulamento expressamente exigirem*%,

Por sua vez, ainda reforcam os argumentos acima as disposi¢oes do art. 20, da LINDB,
gue em seu paragrafo Gnico determina: “A motivacdo demonstrara a necessidade e a adequacéo
da medida imposta ou da invalidagéo de ato, contrato, ajuste, processo ou norma administrativa,
inclusive em face das possiveis alternativas.”, regulamentado pelo Decreto n.° 9.830/19, que no
seu artigo 2°, caput, dispde que:

Art. 2°A decisdo serd motivada com a contextualizacdo dos fatos, quando cabivel, e com
a indicacéo dos fundamentos de mérito e juridicos.

§ 1°A motivacdo da decisdo conterd os seus fundamentos e apresentard a
congruéncia entre as normas e os fatos que a embasaram, de forma argumentativa.

§ 2°A motivacdo indicard as normas, a interpretacdo juridica, a jurisprudéncia ou
a doutrina que a embasaram.

8 3°A motivacdo podera ser constituida por declaracdo de concordancia com o
conteido de notas técnicas, pareceres, informagdes, decisbes ou propostas que
precederam a decisdo.

A densidade desse dispositivo legal é alta, considerando que impde ndo s6 o dever de
expor o cotejo fatico, bem como a indicacgdo dos dispositivos subsumiveis ao caso concreto, ou

seja, de expor os elementos que levaram o agente a decidir de tal forma.

2.2.2 A hermenéutica registral

123 FRANGCA, Vladimir da Rocha. Principio da motivagdo no direito administrativo. Enciclopédia Juridica da
PUC-SP, tomo Il (recurso eletrdnico). Direito Administrativo e Constitucional. Sdo Paulo: Pontificia Universidade
Catolica de Séo Paulo, 2017. Disponivel em: https://enciclopediajuridica.pucsp.br. Acesso em: 14 dez. 2023.
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Imagine-se a seguinte situacdo: Hans, Ronald, Herbert e Theodor'?* foram aprovados
em um rigido concurso puablico e foram assumir suas serventias, apos extenuante audiéncia de
escolha. No grupo de discussdo da respectiva associacao de classe, eles comecam a discutir
sobre a admissibilidade no folio real sobre um instrumento particular, instituindo alienagéo
fiduciéria em garantia de um imdvel, com redacdo do Dr. Roubier, advogado de importante
construtora.

Hans, no mais comedido e prudente comentario, na melhor sabedoria judaica, pondera:
“cuidado com o limite de interpretagao da norma; nossa possibilidade de interpretar cai em uma
moldura menor que a dos juizes das varas de registro publico”. Ronald, impetu0so, esbraveja,
dizendo que “o Conselho Nacional de Justi¢a ja decidiu sobre isso ¢ que ndo € mais um caso
dificil”. Herbert, por sua vez, diz o seguinte: “embora o Conselho tenha decidido, reconheco
que a disposicdo da Consolidacdo Normativa da Corregedoria Estadual de Justica prevalece,
pois ¢é disposi¢do especifica”. Por sua vez, Theodor arremata: “o Codigo € apenas o texto, norma
¢ o que vocés decidem”.

Os tabelides Michel e Miguel inflamam ainda mais a discussdo, concordando no
seguinte: “€ aceita, pela sociedade, a redacdo desses contratos; quando o Direito vira as costas
para a sociedade, a sociedade vira as costas para o Direito”.

Tal situacdo hipotetizada passaria por uma qualificacdo registral que Jéverson Bottega

caracteriza do seguinte modo:

Realizado o protocolo, serd precedida a qualificagdo registral, que, conforme foi visto,
trata-se de um dever do delegatario que da sustentacdo ao sistema do registro de
direitos. Em linhas gerais, o registrador examina, de forma imparcial e independente,
0s aspectos extrinsecos (formais) e intrinsecos (causa e fundamento do direito) do
titulo, e mediante decisdo fundamentada, determina o registro dos que estiverem de
acordo com o ordenamento juridico (qualificagdo positiva) ou rechaca os defeituosos
(qualificacdo negativa). Verifica-se, pois, que, ao realizar a qualificacdo o registrador
decide se o titulo nele formalizado estdo de acordo com o ordenamento juridico, para
entdo determinar a pratica do ato de registro apropriado ao caso. Quando a
qualificacdo registral é negativa, a decisdo do delegatario assume o carater de ato
administrativo ablativo, que, conforme estabelecem os artigos 198 e seguintes da Lei
n® 6.015/73, poderd ser submetido ao Controle do Poder Judiciério, tanto na esfera
administrativa quanto judicial (art. 204). Se a decisdo for reformada, o interessado
reapresentara ao registrador o titulo, com o respectivo mandado ou certiddo da
sentenca, para que desde logo se proceda ao registro.*?

124 A situacdo hipotética faz alusdo evidente ao pensamento de Kelsen, Dworkin, Hart e Vieweg.

125 BOTTEGA, Jéverson. Qualificacdo registral imobiliaria a luz da critica hermenéutica do direito:
equanimidade e seguranca juridica no registro de imdveis. 2021. Dissertacdo (Mestrado em Direito Publico) —
Universidade do Vale do Rio dos Sinos, Séo Leopoldo, 2021.
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A qualificacéo, por sua vez, é ato que também possibilita o registrador a realizar, a
selecionar ou a identificar a norma juridica aplicavel ao caso concreto, utilizando critérios
definidos como norma de reconhecimento — conforme argumenta Hart, em “O conceito de

Direito”?® — bem como realizar a interpretacdo da norma. Observa-se que, para Hart:

Onde quer que essa norma de reconhecimento seja aceita, tanto os individuos quanto
as autoridades publicas dispdem de critérios validos para a identificacdo das normas
primarias de obrigacdo. Os critérios assim disponibilizados podem, como vimos,
assumir qualquer uma, dentre outras formas; incluem dentre estas a referéncia a um
texto autorizado; a um ato legislativo; a pratica consuetudinaria; a declaragdes gerais
de pessoas especificas; ou, em casos particulares, a decis0es judiciais anteriores sobre
casos especificos.?’

Dentre essas, o registrador pode escolher a Consolidacdo Normativa ou Cddigo de
Normas da respectiva Corregedoria-Geral de Justica estadual, um Provimento da Corregedoria
Nacional de Justica do CNJ, uma Lei Federal ordinaria (lembrando da Competéncia da Unido
para legislar sobre o tema) ou ainda uma decisdo de uma das Varas de Registros Publicos da
sua respectiva Comarca'?®,

QOutrossim, o registrador, no momento da qualificacdo, realiza o que Karl Larenz

denominou em sua “Metodologia da Ciéncia do Direito”:

(...) aseleco das proposices juridicas pertinentes & conformagéo da situagéo de fato,
e com isso, para a conformacdo da situagdo de fato definitiva, ocorre primeiramente
de modo a que o julgador, partindo da ‘situagdo de fato em bruto’, pde a prova, de
certo modo, umas atrds das outras, as normas que sdo potencialmente aplicaveis,
afasta aquelas que, numa observacdo mais aproximada, se revelem inaplicaveis, e
acolhe outras que logo se deparam & vista.'?®

Segundo Vicente Rao*°, existem cinco fases do ciclo da interpretagdo: diagndstico do
fato, diagnostico do Direito, critica formal e critica substancial da norma juridica, interpretacdo
e aplicacdo. As duas iniciais podem ser definidas: a) a primeira consiste na analise da situacdo
de fato considerada em si e fora da esfera juridica; b) a segunda procura indagar se essa situacao

é ou ndo disciplinada pelo Direito e, em caso afirmativo, qual norma juridica deve ser aplicada e

16 HART H.L.A, O conceito de Direito. Edicdo: 1 - Ano: 2009 - Langamento: 22/07/2019 - Séo Paulo: Editora
Martins Fontes, p. 129.

127 Op. cit., p. 130.

128 Em tempo: Existem obras no mercado que compilam a jurisprudéncia das 12 e 22 Varas de Registros PUblicos
da Comarca de Sdo Paulo-SP, as quais viram referéncia para registradores de outras Comarcas. Um exemplo é a
obra de Vitor Frederico Kiimpel, O registro de imdveis na jurisprudéncia administrativa — 2024, editado pela
editora VFK, que compila a jurisprudéncia administrativa dessas varas.

129 LARENZ, Karl. Metodologia da ciéncia do Direito. Lisboa: Fundagdo Calouste Gulbekian, 72 edigdo, 2014,
p. 396.

10 RAOQ, Vicente. Direito e a vida dos direitos. Sdo Paulo: Max Limonad, 1952, p. 543.
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até que ponto ela se enquadra a situagdo. Ressalta-se que tais operacdes devem ser sucessivas e
ndo concomitantes, ou seja, ha uma qualificacdo que identifica o fato perante o Direito.

Esse fato concreto pode corresponder a um titulo que Joaquim de Seabra Lopes
caracteriza nos seguintes termos: “O titulo — facto juridico de que resulta a atribuicdo a alguém
da pertenca de um direito — é pressuposto necessario do registo; em certos casos, é exigido que
o titulo seja corporizado num documento elaborado ou autenticado por oficial publico
particularmente qualificado: o notario” !,

Para Kelsen'®, a interpretacdo seria, em apertada sintese: 1) um processo mental de

criacdo do Direito em relacdo ao objeto, em seu percurso do nivel inferior ao superior, ou seja,

181 | OPES, Joaquim de Seabra. Direito dos registos e do notariado. Coimbra (Portugal) Grupo Almedina
(Portugal), 2020. E-book. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/. Acesso em: 18 mar. 2023.

132 KELSEN, Hans. Teoria pura do direito. 8 ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2015. [...] No caso padrdo da
interpretacdo da lei deve-se responder a pergunta sobre como se pode obter, a partir da interpretacdo da norma
geral da lei a um pressuposto fatico concreto, a correspondente norma individual de uma sentenga judicial ou de
um ato administrativo. Contudo, hd também uma interpretacdo da constituicdo, na medida em que a constituicdo
se aplica ao processo legislativo e a edigdo de decretos de emergéncia ou de outros atos especiais decorrentes
imediatamente da constituicdo, ou seja, na medida em que a constituicdo deve ser implementada em um nivel
inferior. E do mesmo modo ha interpretacdo de normas individuais, sentencas judiciais, ordens administrativas,
negdcios juridicos etc., em sintese de todas as normas, na medida em que elas devem ser implementadas, ou seja,
na medida em que o processo de criagdo e implementacéo do direito passa de um nivel para o nivel seguinte.
Indeterminacéo Relativa da Norma do Nivel Juridico Inferior em Relacdo a Norma do Nivel Juridico Superior.
[...] A norma do nivel superior ndo consegue vincular em todos os aspectos o ato através do qual ela sera
implementada. Sempre deve permanecer uma margem de discricionariedade, ora maior, ora menor, de modo que
a norma do nivel superior sempre possui, em relacdo ao ato de criagdo ou execucdo que a aplica, o carater de uma
moldura a ser preenchida por esse ato. Até mesmo um comando extremamente detalhado deve deixar aquele que
o implementa varias determinacGes. Quando o 6rgdo A ordena que o érgdo B deve prender o sudito C, o érgéo B
deve decidir com alguma discricionariedade quando, onde e como a ordem de priséo sera efetivada. Essas decisdes
dependem de fatores externos que o 6rgdo que emite a ordem ndo previu e, em grande medida, ndo pode prever.
34.Indeterminacdo Intencional do Nivel Inferior Disso resulta que todo ato juridico no qual se aplica uma norma,
seja ele um ato de criacdo do direito ou um ato de pura execugao, € determinado por essa norma apenas em parte,
sendo, portanto, em parte indeterminado. A indeterminagdo pode se relacionar tanto ao pressuposto fatico
condicionante quanto a consequéncia condicionada, ou seja, tanto ao como quanto ao qué do ato a ser praticado.
A indeterminagao pode ser intencional, ou seja, pode decorrer da intencéo por parte do 6rgdo que produz a norma
superior. Assim, a producdo de uma mera norma geral sempre ocorre — de acordo com sua esséncia — sob o
pressuposto de que a norma individual editada no processo de sua implementacdo continua o processo de
determinacdo que constitui o sentido da sucessdo de niveis de normas juridicas. O mesmo ocorre no caso da
delegagdo. Uma lei sanitéria determina que, no caso da ocorréncia de uma epidemia, os moradores de uma cidade
devem tomar determinadas precaucdes para evitar a propagac¢do da doenca, sob pena de uma punicdo especifica.
Atribui-se a autoridade administrativa o poder de determinar, de diversos modos, as precaugdes a serem tomadas,
de acordo com as diversas doencas. A lei penal prevé para o caso de determinado delito uma pena pecuniaria ou
restritiva de liberdade e deixa que o juiz decida, no caso concreto, por uma ou por outra, e ainda sobre sua medida,
embora, no que diz respeito a essa determinacdo da medida, possa ser estatuido, na lei, um limite inferior e um
limite superior. Indeterminacdo N&o-Intencional do Nivel Inferior. [...]. Nos casos em que nao se pode pressupor
gue a expressao linguistica da norma corresponde a vontade daquele que a estabelece, deve-se, de qualquer
maneira, considerar ser possivel investigar essa vontade em outras fontes diversas da expressdo linguistica da
prépria norma. O fato de a denominada vontade do legislador ou a intencdo das partes que celebram um negécio
juridico ndo corresponder as palavras que constam da lei ou do negdcio juridico € uma possibilidade em geral
amplamente reconhecida pela jurisprudéncia tradicional. A discrepancia entre vontade e expressao pode ser
integral, mas pode também ser parcial, 0 que ocorre quando a vontade do legislador ou a intencdo das partes
corresponde pelo menos a um dos varios significados aos quais a expressdo linguistica da norma conduz. A
indeterminacdo de um ato juridico a ser posto com base em uma norma pode, por fim, ser também a consequéncia
do fato de duas normas que pretendem ser simultaneamente validas — por estarem, por exemplo, na mesma lei —
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de forma escalonada. A analise da estrutura da ordem juridica em escala resulta em
consequéncias significativas para a interpretacdo; 2) nessa relacdo, ha uma determinagéo ou
vinculagdo que determina a norma superior o processo de criacdo, bem como seu conteudo. “A
norma do nivel superior regula [...] o ato atravées do qual a norma do nivel inferior é criada. [...]
Ela determina néo sé o processo de criagdo da norma inferior, mas também, eventualmente, o
contetdo da norma a ser criada. Essa determinacdo nunca ¢, porém, completa”; 3) pode restar
indeterminacdo ndo intencional na producdo da norma superior. Nesse caso, pode-se citar,
principalmente, a ambiguidade de sentido ndo somente de uma palavra, mas ainda de uma
sucessdo de termos, tornando ndo univoco o sentido semantico; tém-se ai varias possibilidades
de interpretagdo; 4) aquele que deve implementar a norma pode estar diante de discrepancias
entre a vontade e sua expressdo no texto legal. Significa uma certa disparidade entre o que a
norma expressa linguisticamente e o que deveria expressar, fazendo com gque permanega em
aberto como essa vontade pode ser identificada.

Dadas essas premissas, sao feitas as seguintes perguntas: 1) o registrador cria Direito?
2) Quais sdo as premissas iniciais de atuacdo desse profissional? 3) Quais sdo os limites de
atuacdo da norma? 4) Onde incide o controle de sua(s) decisdo(des)?

Antes de versar sobre o aspecto positivista do ordenamento juridico como ferramenta
deciséria do registrador, pode-se indagar e € justo fazé-lo: existem hard cases para o registrador,
ou diante de uma antinomia, uma lacuna ou uma contradi¢do no texto legal ele é obrigado a
recusar o registro e aguardar que se suscitem duvidas ao juizo competente? Na maioria das
vezes, 0 juiz corregedor acumula a competéncia da Vara de Registros Publicos. Ou ele pode
decidir de forma positiva, com o risco de haver um “excesso de interpretagdao” e, em
decorréncia, submeter-se as censuras previstas em lei? Em razdo de questdes como essas é que
a fundamentacdo da decisdo registral (que sera discutida doravante) é importante, pois expde
as razbes de fato e de Direito da registrabilidade ou ndo de determinado documento ou titulo,
bem como confere, em algum grau, legitimidade perante o jurisdicionado (extrajudicial) e
facilita a atividade correcional. Essa pode decidir pela legalidade ou ndo do ato registral.

Nesse ponto, discutiremos melhor a necessidade de reforcar as garantias funcionais e a
autonomia dos registradores, além de melhores standards sobre a responsabilidade, seja no

ambito disciplinar, seja no ambito da responsabilidade civil ou até criminal.

contradizerem-se total ou parcialmente (a questdo sobre como a unidade da ordem juridica pode ser mantida diante
de um conflito entre uma norma de um nivel superior e uma norma de um nivel inferior, ou seja, o problema de
conflitos entre normas, ja foi abordada em um contexto anterior).



67

Mesmo no ordenamento juridico, o tabelido/oficial de registro pode encontrar
antinomias. Nesse sentido, Norberto Bobbio*® observa a necessidade de unidade e de coeréncia
do ordenamento, sendo dever daquele profissional do Direito preservar esses pressupostos.
Outro problema sdo as incompletudes no ordenamento juridico, cuja solucédo pode se dar via
utilizacdo de técnicas de integragdo, previstas na Lei de Introdugdo as Normas do Direito. De
todo modo e insuficientes esses meios, firmando-se no principio da legalidade, faculta-se ao
notario e ao registrador a ferramenta da suscitacdo de duvida ao juiz competente. Isso porque,
a este, ndo e vedado o non liquet. Ja para eventuais lacunas no Direito, o registrador pode
socorrer-se do procedimento da davida. Ou ainda aplicar os dispositivos da LINDB para
colmatar a auséncia normativa, observada a ldgica do sistema registral***.

Outrossim, sobre o exercicio intelectual praticado pelo notério/registrador, ao interpretar

anorma, existem os limites aplicados pela propria lei. De acordo com Lucas Ribeiro Moriggi**®,

133 BOBBIO, Norberto. Teoria do ordenamento juridico. 22 ed. Séo Paulo: Edipro, 2014, p. 117.

134 Gasoduto - Hipoteca - Averbagéo. Ferrovia - Analogia.

CGJSP - Processo: 247/2004

Localidade: Lins - data de julgamento: 27/04/2004 - DATA DJ: 05/05/2004

Relator: José Mério Antonio Cardinale

Jurisprudéncia: Indefinido

Lei: CC1916 - Caodigo Civil de 1916 - 3.071/1916 ART: 852

Lei: CC2002 - Cadigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1502

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 246

Registro de Imoveis - Gasoduto - Hipoteca registrada em Corumba-MS por aplicagdo analégica da disciplina
concernente a ferrovias - Averbagdo em matricula de imével atravessado pelo duto - Publicidade - Possibilidade -
Recurso provido.

135 MORIGGI, Lucas Ribeiro. A incompatibilidade entre o novo Codigo de Processo Civil e os fundamentos que
sustentam o decisionismo, o ativismo e o voluntarismo judicial. Revista de Direito Pablico, Brasilia, v. 14, n.°
79, p. 31-64, 2018. Disponivel em: https://www.portaldeperiodicos.idp.edu.br. Acesso em: 18 mar. 2023. “(...) De
um lado, 0 modelo exegético-positivista de fazer e interpretar o Direito, que se sustenta em posturas objetivistas,
segundo as quais o texto sobrep8e--se ao intérprete. Nos casos simples, basta a aplicacéo da lei por subsuncéo e,
nos dificeis, ao juiz ndo é defeso escolher ao seu alvedrio a norma mais apropriada. E, segundo Streck (2011), a
crenca de que o juiz deve fazer a ponderacdo de valores a partir dos seus valores. A discricionariedade do
positivismo normativo advém do reconhecimento de que as hormas juridicas, com sua objetividade calcada na
metafisica classica, ndo conseguiriam prever todas as hipéteses de sua aplicacdo. Dessa forma, nos casos em que
ndo se tem norma preexistente, ou havendo, subsista mais de uma interpretacgdo, a solugdo dar-se-a pela aplicacao
de normas metajuridicas, oriundas do arbitrio da consciéncia solipsista do érgéo julgador (Streck, 2011). A
abordagem e a solugdo de todos os casos, para Kelsen, se d4, ainda que minimamente, pelo ato de vontade do juiz
enquanto criador de direitos. No exercicio deste mister, 0 magistrado é relativamente livre, pois, na aplicacdo do
direito, a interpretagdo da norma combina-se com um ato de vontade, por meio do qual esse 6rgéo efetua a escolha
entre as possibilidades reveladas. Kelsen admite, portanto, a discricionariedade como uma fatalidade necessaria,
inafastavel da aplicacdo do direito, e atribui ao juiz a roupagem de intérprete-criador-concretizador que, de per si,
traz a luz e efetiva, pela sua, a vontade insita das normas (Luiz, 2013). Para Herbert Hart — reconhecido, na opinido
de Dworkin (2002), como o mais refinado positivista —, a vagueza é imanente a linguagem juridica e o sistema
juridico é eminentemente aberto. Por conta disso, para o autor, admitem-se diversas interpretagdes em relagdo a
uma mesma norma. Na esteira da doutrina hartiana, os easy-cases sao resolvidos por subsunc¢éo, enquanto, no
julgamento dos hard-cases, 0s juizes podem decidir de modo discricionério, a vista da permissibilidade de escolha
da interpretacdo que Ihes soar mais apropriada (Hart, 2002). Para o autor britanico isso ndo quer dizer que a decisdo
sera necessariamente arbitréria: quer dizer, apenas, que ela sera produto de uma escolha pessoal. Em outros termos:
como 0 magistrado detém autoridade, cuja outorga ocorreu por meio de normas reconhecidas como legitimas pela
comunidade, ao decidir, ele pode, legitimamente, escolher a decisdo que ele achar melhor. O positivismo hartiano
acredita que no campo da discricionariedade a deciséo est(ar)a sempre correta (Hart, 2002). Para Hart (1996), a
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sobre a discricionariedade do julgador, na perspectiva do pensamento de Kelsen, admite-se a
discricionariedade como fatalidade necesséria. J& para Hart, trata-se de salvagdo para 0s casos
dificeis. Infelizmente, na préatica, caso se aventure em algum exercicio criativo de criacdo do
Direito, o registrador podera até sofrer a perda da delegacao.

Lembra ainda Hans Kelsen que “a interpretagdo feita pelo 6rgdo aplicador do Direito ¢
sempre auténtica. Ela cria direito. Na verdade, so se fala de interpretacdo auténtica quando essa
assume a forma de uma lei ou de um tratado de Direito Internacional e tem caréater geral, isto é,
cria direito ndo apenas para um caso concreto, mas para todos 0s casos iguais, ou seja, quando
0 ato designado como interpretacdo auténtica represente a producdo de uma norma geral. Mas
auténtica, isto é, criadora do direito é a interpretacdo feita mediante um 6rgédo aplicador do
direito, ainda quando cria direito para um caso concreto, quer dizer, quando esse 6rgdo crie uma
norma individual ou execute uma sangdo (...)"**¢. Ou seja, o registrador cria sim direito no caso
concreto, partindo dessa premissa.

Kelsen, em “Teoria Pura do Direito”, refere-se & moldura normativa®’, direcionada ao
intérprete; todo ato se encaixa, em algum sentido, em uma moldura. E como a norma a ser
implementada representa somente essa moldura, ha vérias possibilidades de implementacao,

mas todas devendo manter-se dentro desse contorno/moldura. Assim, “todo ato que se encaixar

discricionariedade ndo se apresenta, portanto, como uma fatalidade, tal qual para Kelsen, mas como a salvagédo
para os casos dificeis e para os juridicamente ndo regulados, justamente porque, como dito, para esse autor o direito
é um sistema que dela depende. (...)".

136 Op. cit., p. 394.

187 KELSEN, Hans. Teoria pura do direito. 82 ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2015, p. 388. Em todos esses casos
de indeterminacgdo intencional ou ndo-intencional do nivel inferior apresentam-se vérias possibilidades de
implementacdo. O ato juridico que implementa uma norma pode ser concebido como um ou outro dentre 0s
diversos significados linguisticos possiveis da norma juridica. Ele pode ser concebido de modo que corresponda a
vontade — a ser descoberta de algum modo — daquele que estabelece a norma ou a expressdo por ele escolhida. Ele
pode ser concebido de modo que corresponda a uma ou a outra entre duas normas contraditérias e ainda de modo
que se decida que ambas as normas que se contradizem devem ser abolidas. [...] Se a interpretacdo é compreendida
como a identificacdo do sentido da norma a ser implementada, o resultado dessa atividade sé pode ser a
determinacdo da moldura que a norma a ser interpretada representa, e, assim, o conhecimento das Vvérias
possibilidades que sdo dadas dentro dessa moldura. A interpretacdo de uma lei ndo deve entdo necessariamente
conduzir a uma decisdo como a Unica correta, mas antes a varias decisdes, todas possuindo — na medida em que
sdo avaliadas de acordo com a norma a ser aplicada — 0 mesmo valor, embora apenas uma delas se torne, através
do ato da sentenca judicial, direito positivo. O fato de uma sentenca judicial se fundamentar na lei ndo significa,
na verdade, nada mais que o fato de ela permanecer dentro da moldura que a lei representa; ndo significa que a
sentenca judicial é a norma individual, mas antes que ela é uma dentre as normas individuais que sdo possiveis
dentro da moldura da norma geral. A jurisprudéncia tradicional acredita, porém, poder esperar da interpretacéo
ndo apenas a determinacdo da moldura para o ato juridico a ser produzido, mas também ainda a realizacéo de uma
outra tarefa. E ela se inclina até mesmo a ver na realizagdo dessa tarefa a principal fungdo da interpretagdo. A
interpretacdo deve desenvolver um método que possibilite preencher corretamente a moldura estabelecida. A teoria
usual da interpretacdo quer fazer crer que a lei interpretada no caso concreto pode fornecer sempre apenas uma
decisdo correta e que a “corre¢do” juridico-positiva dessa decisdo se fundamenta na propria lei. Essa teoria
apresenta o processo dessa interpretacdo como se ele constituisse um ato intelectual de esclarecer ou compreender,
como se o intérprete tivesse que usar somente sua compreenséo, ndo sua vontade, e como se ele pudesse encontrar,
através de uma atividade de compreenséo, dentre as possibilidades disponiveis, uma que correspondesse ao direito
positivo, uma que fosse correta no sentido do direito positivo.
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na moldura em algum sentido possivel estara em conformidade com a norma”. Por sua vez, o
resultado da interpretacdo s6 pode ser determinado também pela moldura que a norma a ser
interpretada representa. Lembra-se de que a interpretacdo ndo conduz a uma sé decisao, embora
apenas uma delas se torne, por meio do ato de sentenca judicial, Direito positivo — no caso do
registrador, o ato de registro ou averbacgdo ou ainda sua negativa.

Nesse sentido, no que tange ao registrador ou ao notario, reitera-se: o registrador nao
possui uma margem de discricionariedade tdo ampla quanto o juiz, que tem o jugo disciplinar
sobre ele, bem como um estatuto de responsabilidade que opera contra eventuais excessos de
linguagem do registrador; para legitimagdo de suas decisbes, & necessaria a devida
fundamentacéo; para hard cases, ha o recurso da divida registral. Ressalta-se, ainda, que a
qualificacdo feita pelo oficial registrador pode-se dar tanto em decisbes judiciais, como em
autos de arrematacdo, em mandados de penhora, em sentencas declaratorias de usucapido e em
formais de partilha. Obviamente, ndo se aprecia 0 mérito da decisdo, mas sim, 0s aspectos
formais que se refletem na possibilidade do registro ou ndo do titulo, bem como os principios
registrais necessarios para a higidez do ato, a exemplo dos principios da continuidade e da
especialidade objetiva. Salutar demonstrar o posicionamento de Hercules Alexandre da Costa
Benicio, Tabelido de Notas no Distrito Federal, que em palestra promovida pelo IRIB em
Fortaleza, em 2011, fez a seguinte distin¢cdo da atuacdo dos registradores diante de casos

complexos:

(...) Diante dos casos hipercomplexos, qual sera a melhor postura do registrador:
buscar de forma autorreferente, com base em seus conhecimentos juridicos, a solucéo
que entender adequada ou suscitar, desde logo, divida registral, a fim de que o juizo
competente possa formar conviccdo mais apurada sobre determinada matéria
controvertida ou inusitada? A depender da resposta que se dé a pergunta sugerida,
podemos classificar os registradores em trés classes: (a) os descansados / confortados
/ medrosos (que, por receio de errarem, diante de minima divida juridica, qualificam
negativamente o titulo e submetem, desde logo, a matéria para o juiz definir qual € o
melhor direito); (b) os prudentes (que — por meio de procedimento l6gico,
racionalmente controlavel e utilizando critérios internos ao sistema juridico — busca a
resposta adequada ao caso concreto, aceitando ou negando registro ao titulo que
carrega negocio juridico doutrinaria e jurisprudencialmente controvertido); e (c) 0s
aventureiros (que, de forma temeréaria, com base em mera intuicéo pessoal, se arrogam
o0 poder de vanguarda e apresentam, a partir de critérios externos ao sistema juridico,
as supostas respostas 6timas para 0s casos concretos, admitindo registro a titulos que
ndo satisfazem requisitos normativos). (...)

Joéo Pedro Lamana Paiva menciona decis6es, corroborando com o entendimento de que

“a exigéncia de aperfeicoamento ou perfectibilizagdo do titulo judicial nao se confunde com

recusa e jamais tipificara desobediéncia”: STJ, 1* T., RMS 35.08-5/DF, Rel. Min. Demacrito
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Reinaldo, DJU 10.10.94, p. 27.104; STJ, 1* T. Segundo ele, “a jurisprudéncia € pacifica neste

sentido”. E descreve:

Apelacéo Civil 11.400-0/1 - Conselho Superior da Magistratura-SP. - Quanto ao néo
cumprimento do mandado judicial, ndo se vislumbra nenhuma irregularidade. O
Serventuério, indubitavelmente, ndo é investido de poderes a questionar a soberana
decisdo judicial. Porém, Ihe compete o exame do titulo a luz dos principios
norteadores dos registros de iméveis, um dos quais o da continuidade.

Apelacdo Civel 30.657-0/2 - CSM-SP - A origem do titulo judicial ndo o isenta do
exame de qualificacdo registraria, cabendo ao registrador apontar hipdteses de
incompeténcia absoluta da autoridade judiciaria, aferir a congruéncia do que se
ordena, apurar o preenchimento de formalidades documentais que a lei reputa
essenciais e analisar a existéncia de obstaculos registrarios.

Apelacdo Civel 31.881-0/1 - CSM-SP - “O titulo judicial submete-se a qualificacdo
registraria sob o estrito angulo da regularidade formal. O mandado de registro de
penhora, incidente sobre imovel indisponivel (Lei 6.024/74, art. 36), ndo merece
ingresso no registro predial”.

Apelacéo Civel 31.244-0/5 — CSMSP - “A origem judicial do titulo ndo o forra da
qualificagdo registral”.

Apelacao Civel 33.111-0/3 - CSM-SP - “O mandado judicial ndo o torna imune a
qualificacdo registréria tdo so pela sua procedéncia. O exame da legalidade nédo
promove incursdo sobre o mérito da decisdo judicial, mas a apreciacdo das
formalidades extrinsecas da ordem e conexdo de seus dados com o registro e sua
formalizacdo instrumental%8,

O ato de admissdo do titulo registral ou de lavratura de um ato, por si s6, em geral, ndo
demanda a fundamentagio. No entanto, de acordo com a doutrina de Jéverson Bottega!®®, o ato
de ndo admissdo, seja pela devolucdo do titulo, seja pela formulacdo de exigéncias, seja pelo
préprio indeferimento do pedido em procedimentos especiais registrais — como a adjudicacao
compulsdria do artigo 440 AF, 1l do Provimento n.° 149/2 — é de natureza ablativa, isto €, 0 ato
consiste na restricdo de um direito, portanto se exige fundamentacéo clara.

Veja-se que se fala em desjudicializar, mas néo se fala no “como decido” do registrador
e do notério, tampouco na fundamentacao de seus atos. Por mais que a moldura normativa que
lastreia sua decisdo seja bastante estreita, ao contrario da moldura do juiz, bem como os

aspectos de responsabilidade, de alguma forma ela “paralisa” seu agir e a livre convicgao®.

1% L AMANA PAIVA, Jodo Pedro. Titulos judiciais e a sua repercussdo registral no RI. In:
https://www.mprs.mp.br/media/areas/urbanistico/arquivos/artigopaiva.pdf. Acesso em: 23 jan. 2024.

139 BOTTEGA, Jéverson Luis. Qualificacdo registral imobiliaria a luz da critica hermenéutica do direito:
equanimidade e seguranca juridica no registro de imdveis. 2021. Dissertacdo (Mestrado em Direito Publico) —
Universidade do Vale do Rio dos Sinos, Séo Leopoldo, 2021, p. 69.

140 |AMUNDO, Eduardo. Hermenéutica e hermenéutica juridica. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. E-book. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br//. Acesso em: 06 jul. 2023. “A interpretacdo, portanto, esta na esfera
da vontade, porém ha de se apontar que a escolha na esfera da vontade sempre refere-se ao sentido dessa mesma
escolha. No entanto, ha de se considerar também que o espaco de interpretacdo da norma juridica é bastante restrito,
ou melhor, as interpretagdes se fecham na moldura imposta pela propria norma, portanto a interpretagdo ndo passa
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Da mesma forma que o registrador “pusilanime”, que remete ao procedimento de duvida,
esvazia 0 movimento de desjudicializacdo ou extrajudicializacdo, o registrador solipsista, que
“esmurra” o balcdo e diz que ndo vai registrar sem dar suas razoes, o faz, criando tantos riscos
a seguranca juridica quanto um julgador arbitrario. Trata-se de uma premissa inegociavel, para
a qual ainda ndo ha ato discricionério dirigido ao notario ou ao registrador.

E oportuno lembrar, quando se usa a ficgdo geométrica kelseniana de moldura da norma,
as ligoes de Eros Grau, que ressalta ser a “moldura da norma” diversa da moldura do texto, mas

ndo apenas desse. Ela é, concomitantemente, moldura do texto e moldura do caso.

O intérprete interpreta também o caso, necessariamente, além dos textos, ao
empreender a producdo pratica do Direito (...) por isso, inexistem solugdes
previamente estruturadas, como produtos semi-industrializados em uma linha de
montagem, para os problemas juridicos (...) O trabalho juridico da norma aplicavel a
cada caso é trabalho artesanal. Cada solucédo juridica, para cada caso, sera sempre,
renovadamente, uma nova solucdo. Por isso mesmo — e tal deve ser enfatizado — a
interpretacdo do Direito realiza-se ndo como mero exercicio de leitura de textos
normativos, para o qué bastaria ao intérprete ser alfabetizado (...).1**

Da mesma forma, Dalmo de Abreu Dallari, em “O poder dos juizes”, mesmo que
aplicado ao Poder Judiciério e a seus integrantes, traz o seguinte entendimento, relativo aos

notarios e aos registradores, ao afirmar que:

Essa atitude de apego exagerado as formalidades legais, sem preocupacdo com a
justica, € uma heranca do positivismo juridico desenvolvido no século XIX [...]. E 0
que acabou prevalecendo foi a lei apenas formal, fabricada exclusivamente pelos
legislativos, sem qualquer preocupacdo com a justica, os direitos humanos
fundamentais e os interesses sociais. Como bem expressou Jean Paul Sartre, ‘o
racionalismo expulsou Deus da terra’ (...) Como fica evidente, o juiz escravo da lei

tem grande possibilidade de ser, na realidade, escravo dos compradores de leis.*

dos limites das possibilidades de sentido que emana da prdpria norma. Oportuno, agora, 0 apontamento de um
paradoxo na concepc¢do kelseniana de interpretacdo: € possivel, diz Kelsen, que a interpretacdo possa ser realizada
fora da moldura normativa, isto é, a interpretacdo escolhida por vontade escapa do padrdo estabelecido da
interpretacdo logica da norma superior para a inferior. A resposta de Kelsen: ndo ha como construir um método
gue venha compatibilizar a vontade do intérprete/aplicador, apesar de todos os esforcos para decidir o conflito
entre vontade e expressdo a favor de uma ou da outra por uma forma objetivamente valida. Dessa maneira, é
possivel fazer a seguinte inferéncia relacionando o entendimento de Kelsen com relagéo a interpretacdo e a Teoria
Pura do Direito: por ndo haver uma construcao de pardmetro que possa compatibilizar a vontade com a objetividade
da norma, entéo, o Direito ndo € tdo puro assim, pois por vontade pode--se incluir inimeros outros fatores para a
interpretacdo. Como exemplos desses indmeros fatores, é possivel citar desde a intuicdo até certa racionalidade
que se encontra em outras esferas de preocupacdes, a justica, o sociocultural e mesmo o econdmico. Tais fatores
em muito contrariam a posi¢do de pureza do Direito, isto é, o Direito estaria contaminado por essas areas de
conhecimento ou, melhor ainda, por essas esferas de existéncia social”.

141 GRAU, Eros Roberto. Ensaio e discurso sobre a interpretacéo/aplicacdo do direito. 32 ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2005, p. 32.

142 DALLARI, Dalmo de Abreu. O poder dos juizes. 32 ed. Sdo Paulo, 2007, p. 84.
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Em outras palavras, questiona-se novamente: a quem o registrador/notario serve?

O dever de fundamentar do registrador nos atos devolutivos ndo é tdo explicito no
ordenamento vigente, como o dever de fundamentar as decisdes judiciais e 0s atos
administrativos que restringem direito. E forcoso e incémodo citar a aplicabilidade do art. 50,
I, da Lei n®9.784/99, que determina a indicacdo dos fatos e fundamentos juridicos (entre eles a
lei, principios e outros atos normativos que lastreiam a decisdo), quando for negar, afetar ou
limitar direitos ou interesses. Poder-se-ia invocar o art. 198 da Lei n.° 6.015/73, alterado pela
Lei n® 14.382/22, mas, ainda assim, o texto desse dispositivo é insuficiente para explicitar o
dever de fundamentacéo.

Em termos da pratica de atos especificos, Miguel Seabra Fagundes, em “O controle dos

atos administrativos”, esclarece que:

Para a pratica de alguns atos, a competéncia da Administracdo é estritamente
determinada na lei, quanto aos motivos e modo de agir. A lei lhe determina que,
existentes determinadas circunstancias, proceda dentro de um prazo e de certo modo.
E essa competéncia vincolata dos italianos e liée dos franceses. A Administragio n&o
é livre em resolver sobre a conveniéncia do ato, nem seu contetido. Sé lhe cabe
constatar a ocorréncia dos motivos, e, com base neles, praticar o ato. Escusando-se a
pratica-lo, no tempo e com o objeto determinado, viola a lei. Noutros casos, a lei deixa
a autoridade administrativa livre na apreciagdo do motivo ou do objeto do ato, ou de
ambos a0 mesmo tempo.14®

Exemplo disso é o Codigo de Normas do Distrito Federal (DF), cujo art. 161 determina:

| - serdo indicadas, de uma s6 vez, todas as exigéncias que deverdo ser satisfeitas para
0 registro, com a utilizacdo de papel timbrado da serventia, mencéo e assinatura do
oficial ou escrevente;

Il - aformulagdo das exigéncias devera ser fundamentada na legislagéo, de forma clara
e objetiva, vedada a simples alusdo a artigo de lei.

Verifica-se que a alteracdo do texto do art. 198 da Lei de Registros Publicos, pela Lei
n.° 14.382/22, com o termo “articuladamente”, em seu caput demonstrou a necessidade de
fundamentar eventuais exigéncias de forma clara e objetiva, explicitando-as de uma s6 vez. O
usuario ou jurisdicionado tem direito a clareza nas decisdes, isto €, direito de “entender” o que

esta sendo determinado, como consectério do devido processo legal.

143 EAGUNDES, Miguel Seabra. O controle dos atos administrativos. 4 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1967, p.
82.
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O artigo acima referido tem semelhancgas com o art. 489, 8§ 1°, do Cdodigo de |Processo
Civil (CPC). A respeito desse dispositivo, Carlos Frederico Bastos Pereira'** afirma que é
vedado, ao magistrado, apenas citar o dispositivo normativo. Cabe a ele apresentar os motivos
pelos quais tal dispositivo se aplica ao caso, como forma de combater fundamentages abstratas.
Em outras palavras, considerando o didlogo das fontes, previsto no art. 15 do CPC,

verifica-se que vicios de fundamentagdo nas notas de devolugdo/exigéncia ou em outros atos

144 pPEREIRA, Carlos Frederico Bastos. Fundamentacé&o das Decisdes Judiciais. Sdo Paulo, Editora Revista dos
Tribunais, 2019, E-book. “O inciso I do art. 489, § 1°, do CPC/2015 considera ndo fundamentada a decisdo judicial,
que “se limitar a indicacdo, a reprodu¢do ou a parafrase de ato normativo, sem explicar a sua relagdo com a causa
ou a questdo decidida”. Partindo da premissa de que todo texto legal é passivel de interpretacdo e de que o
significado de um determinado signo linguistico pode variar de acordo com o contexto concreto em que ele é
utilizado, toda decisdo judicial precisa fundamentar a aplicacdo de uma fonte normativa a uma determinada
circunstancia fatica. Ao magistrado é vedado unicamente apontar o dispositivo normativo, cabendo-lhe apresentar
0s motivos pelos quais esse dispositivo se aplica ao caso concreto. O objetivo da prescricdo normativa em questéo
é combater fundamentagdes abstratas, compreendidas, nesse quadro, como aquelas que ndo expdem a relagéo do
dispositivo normativo (direito) com as circunstancias concretas das demandas apreciadas pelo 6rgéo jurisdicional
(fatos). A fundamentacdo abstrata nada mais é que uma pseudojustificacdol, tendo em vista que o dever imposto
aos juizes e tribunais de expor a indissociavel articulagdo entre fato e direito, entre a norma juridica invocada e a
realidade concreta. Diante de um caso concreto, 0 juiz deve demonstrar que o dispositivo normativo eleito para
regular o caso é plenamente aplicavel, isto €, que a hipdtese fatica abstratamente descrita, no antecedente normativo
da fonte normativa escolhida, se ajusta com os fatos concretamente alegados e provados naquela demanda.
Também deve demonstrar que os fatos considerados provados, no curso do processo, se qualificam juridicamente
de acordo com o enquadramento normativo do dispositivo legal3. A redagdo do inciso | utiliza trés comandos
normativos distintos: a proibicao de indicar, reproduzir ou parafrasear atos normativos sem justificar a sua relacdo
com as circunstancias faticas do caso concreto. Analiticamente falando, como sdo trés os verbos utilizados, séo
trés diferentes normas que podem ser construidas. Em primeiro lugar, € proibida a mera indicacdo de ato
normativo, isto é, apontar o dispositivo normativo, que sustenta a decisdo, mas ndo fundamentar os motivos de sua
respectiva escolha para aplicagdo no caso concreto, a interpretacéo de seus termos e demonstracao de que os fatos
do caso ocorreram e geraram a incidéncia da norma. Ao expor os fundamentos da decisdo, ndo é facultado ao
magistrado, por exemplo, dizer: “defiro o pedido formulado pelo autor, de acordo com o art. 186 do Codigo Civil”.
Ora, textos legais sdo dotados de ambiguidade, na medida em que possuem mais de um significado, e
indeterminac&o, pois o aplicador do direito ndo sabe de antemé&o para quais casos as normas devem ser aplicadas.
Desse modo, a mera referéncia do julgador a fonte normativa é insuficiente e ndo resolve o problema relativo ao
sentido daquele texto legal para o caso em julgamento. Busca-se, com o dispositivo em questdo, “combater a
pratica viciada trazida com o positivismo juridico de que a norma prescinde de interpretagdo (ou in claris cessat
interpretatio)”. Em segundo lugar, é proibida a mera reproducéo de ato normativo. Nessa hipétese, a deciséo
judicial reproduz um ato (rectius: dispositivo) normativo quando afirma “defiro o pedido formulado pelo autor,
porque aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a
outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito”. Nesse caso, em vez de apontar o artigo de lei, o
magistrado reproduz a sua redagdo. Mais uma vez, a decisdo ndo é intersubjetivamente controlavel, porque nao
exp0e as razbes pelas quais o dispositivo é aplicavel ao caso concreto. Mais uma vez, aqui, a aplicagdo isolada do
artigo de lei, sem justificacdo das causas concretas que levaram ao inadimplemento, ndo possibilitam o controle
intersubjetivo da decisdo. A fundamentagéo, nessa hipétese, continua abstrata. Em terceiro lugar, é proibida a mera
parafrase de ato normativo. A parafrase de um ato (rectius: dispositivo) normativo ocorre quando o 6rgdo
jurisdicional utiliza sua capacidade intelectiva e argumentativa para dizer o que o enunciado normativo prescreve
com outras palavras. Exemplificativamente, dizendo “defiro o pedido formulado pelo autor porque a
responsabilidade civil é caracterizada na hipotese de ilicitude do ato imprudente ou negligente que causa dano a
outra pessoa por uma conduta comissiva ou omissiva”’. Novamente, temos aqui uma decis@o arbitraria que apenas
descreve o texto da lei com outras palavras, de modo que o juiz ndo explicita os fundamentos que a embasaram,
mas apenas diz 0 que a lei prescreve com outras expressdes. A fundamentacdo, nessa hipétese, mais uma vez,
permanece abstrata. Em todos esses casos, hd mera repeti¢ao do texto legal, mudando apenas o modo como ele é
repetido. Nao ha, em nenhuma dessas trés hip6teses, referéncia ao significado, que o texto normativo assume a luz
do caso concreto e das circunstancias faticas da demanda, elemento indispensavel ao controle e legitimidade da
decisdo judicial.
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decisorios, exarados pelo registrador, podem ensejar vicios de validade ou até se concluir pela
inexisténcia do ato decisorio do registrador, dependendo do caso concreto.

Uma fundamentacao adequada confere legitimidade ao ato decisorio negativo registral,
bem como permite também a respectiva sindicabilidade. 1sso porque, estando seus elementos
de fato e de Direito em desconformidade com o ordenamento juridico, tais atos podem ser
anulados pelo Poder Judiciério.

Ainda assim, o dever de fundamentacéo franqueia, mesmo que timidamente e de forma
protoestruturada, um contraditorio no ambito do registro de imdveis. Marcelo Krug Facchin

Torres reafirma que ha, sim, um contraditério, mesmo que “fraco”.

A possibilidade do contraditorio no processo de registo na Serventia imobiliaria
embora para alguns possa parecer novidade, ndo é. E preciso deixar claro que o
contraditdrio ndo € “privilégio” dos processos judiciais. Nao importa se jurisdicional
ou ndo, existindo a possibilidade de uma decisdo afetar negativamente a esfera juridica
de uma pessoa, é imprescindivel a observancia do contraditério. Analisando
especialmente as disposi¢des da Lei dos Registros Publicos, é possivel verificar que
ja hé determinadas situacdes nas quais deve ser observado contraditério, em que pese
na sua concepcéo tradicional (contraditorio fraco.)™

Ja ha elementos de “contraditorio forte”, como o das impugnagdes fundamentadas de
usucapido extrajudicial — caso em que ocorre no procedimento de retificacdo. O art. 1225 (...),

8 4°, do Cadigo de Normas e Procedimentos Extrajudiciais do Estado de Goids, dispde:

Considera-se infundada a impugnacdo ja examinada e refutada em casos
iguais pelo juizo competente; a que o interessado se limita a dizer que a
usucapido causara avango na sua propriedade sem indicar, de forma plausivel,
onde e de que forma isso ocorrerd; a que ndo contém exposicao, ainda que
sumaria, dos motivos da discordancia manifestada; a que ventila matéria
absolutamente estranha & usucapio.**®

Na analise do registrador de imdveis, se ele entender como fundamentada a impugnacéo,
configura-se uma pretensdo resistida, ou seja, uma lide a ser dirimida pelo juizo competente. A
partir dai, exaure-se a jurisdi¢ao registral no caso concreto.

Outrossim, apesar da atipicidade legal, pode-se pensar na positivacdo, no ordenamento
juridico, do pedido de reconsideracdo de manifestacGes e/ou decisdes proferidas pelo
notario/registrador. Inclusive, o Provimento do CNJ n.° 149/23 (CNNR), no art. 414, § 5°,

145 TORRES, Marcelo Krug Fachin. Do contraditério no registro de imoveis. Revista Sintese Direito Imobiliario,
v. 4,n.°21, p. 215-238, 2011. Disponivel em: https://www.academia.edu/. Acesso em: 12 set. 2023.

146 Cédigo De Normas E Procedimentos Extrajudiciais Do Estado De Goids. Disponivel em:
https://sinoreggoias.com.br/wp-content/uploads/2021/01/C%C3%B3digo-de-Normas-e-Procedimentos-do-Foro-
Extrajudicial-Prov-46-2020.pdf Acesso em: 04 nov. 2024.
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prevé: “A rejeicdo do requerimento poderd ser impugnada pelo requerente no prazo de quinze
dias, perante o oficial de registro de imdveis, que podera reanalisar o pedido e reconsiderar a
nota de rejeicdo no mesmo prazo ou suscitara duvida registral nos moldes dos arts. 198 e
seguintes da LRP”47,

José Alexandre Manzano Oliani**®, em “O contraditorio nos recursos e no pedido de
reconsiderag@o”, afirma que: “no pedido de reconsideracgdo ataca-Se 0 pronunciamento por ser
‘injusto’ ou implicar tumulto processual do ponto de vista daquele que o maneja, isto €, pede-
se ao julgador que ‘pense melhor’ ¢ modifique o pronunciamento atacado”. Por mais que seja
um “meio atipico de impugnac@o”, visa-se a reforma de uma deciséo em sentido lato. De fato,
a permissdo desse meio de contraditdrio franqueia, tanto ao usuério do servico de registro,
quanto ao préprio registrador, formar, dialeticamente, uma melhor decisao, podendo até evitar

0 manejo do procedimento de ddvida ao juizo competente.

2.2.3 Normas, principios e regras do Direito Registral

E legitimo questionar se a norma de Direito Registral pertence ao Direito Ptblico ou ao

Direito Privado!*® pela dualidade normativa, que se apresenta cada vez mais superada, mas de

147 Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 18 nov. 2024.

148 OLIANI, José Alexandre Manzano. O contraditorio nos recursos e no pedido de reconsideracédo. Séo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2007.

149 KELSEN, Hans. Teoria pura do direito. 82 ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2009, p. 44. Direito Publico e
Privado. - Como exemplo especialmente caracteristico, pode ser apresentada a distingdo entre direito publico e
privado, que é fundamental para a sistematica da ciéncia do direito moderna. Sabidamente, ndo se conseguiu até
hoje alcangar uma determinacdo completamente satisfatéria dessa distingdo. Segundo a opinido mais
frequentemente difundida, trata-se de uma divisdo das relag@es juridicas: o direito privado representa uma relagdo
entre sujeitos coordenados, sujeitos juridicamente iguais, e o direito pdblico representa uma relacdo entre um
sujeito que se encontra acima de outro sujeito a ele subordinado, portanto entre dois sujeitos dentre os quais um
possui maior importancia juridica diante do outro. A tipica relacdo juridica de direito publico é a relagdo entre
estado e stdito. Designam-se as relagdes juridicas de direito privado como relagdes juridicas per se, como relagbes
“juridicas” no sentido proprio e estrito do termo, para contrasta-las com as relag@es juridicas de direito publico
como relagdes de “poder” ou “dominio”. Assim, a distingdo entre direito privado e direito ptblico de fato tende
fundamentalmente a admitir o significado de uma oposicdo entre direito e poder ndo-juridico ou semijuridico,
especialmente entre direito e estado. Quando se olha mais de perto qual é verdadeiramente o significado da maior
importancia juridica atribuida a determinados sujeitos, a posicdo superior em relacdo a outros sujeitos a eles
subordinados, mostra-se que se trata de uma distingéo entre pressupostos faticos referentes a criagdo do direito. A
distingdo definitiva é, assim, a mesma que subjaz a divisdo entre as formas de estado. A maior importancia juridica
conferida ao estado — ou seja, a seus 6rgdos — em relacéo aos suditos consiste no fato de a ordem juridica atribuir
a seres humanos qualificados — ou a alguns deles, os denominados 6rgdos autoritativos — a capacidade de obrigar
os suditos através de uma manifestacdo unilateral de vontade (através de uma ordem). Um exemplo tipico de uma
relagdo juridica de direito publico: a ordem administrativa, uma norma individual posta pelo 6rgdo administrativo,
através da qual o destinatario da norma se torna juridicamente obrigado a um comportamento conforme essa
ordem. Por outro lado, uma tipica relacdo juridica de direito privado é: o neg6cio juridico, especialmente o
contrato, ou seja, a norma individual criada através do contrato, por meio da qual as partes contratantes se tornam
juridicamente obrigadas a um comportamento reciproco. Os sujeitos que serdo obrigados pelo contrato participam
da criacdo da norma que 0s obrigard, e nisso consiste a esséncia da criagdo contratual de direito. J& no caso da
ordem administrativa, o sujeito que serd obrigado ndo possui qualquer participacdo na criagdo da norma que cria
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grande importancia para fins didaticos e epistemoldgicos, uma vez que o dominio sobre
determinado conceito juridico impacta os proprios institutos juridicos pertinentes aos ramos do
Direito acima. Conforme explica Ricardo Henry Marques Dip**°, “ainda que directe remeta a
satisfacdo de interesses de Direito Privado, ao se tratar de administracdo publica desses
interesses, pde-se em evidéncia seu carater misto: de direito publico por sua forma; de direito
privado, por seu objeto material”.

Além disso, como se deduz de outras observacgdes, o registrador e o notario aplicam de
forma simultanea normas de todo o campo do Direito; na lavratura de uma escritura de venda
e compra de imdvel rural e em seu registro, por exemplo, aplicam-se normas de Direito
Ambiental, Agrario, Administrativo, Civil, Tributario. No entanto, quando atinge seu telos, isto
é, quando o fim norteia a causa eficiente, pode-se admitir, por esse angulo, uma certa
preponderancia jusprivada do Direito Registral®?,

E uma realidade a aplicacdo de atos infralegais como fonte de Direito Registral, tais
como as consolidagcdes normativas, tanto das corregedorias estaduais de justica, como da
Corregedoria Nacional de Justica, vinculada ao CNJ. Tais fontes, junto com provimentos das
corregedorias, com oficios circulares e com decisdes das varas de registros publicos — com
mencao as decisbes das Varas de Registro Publico da Comarca de S&o Paulo, as quais se
tornaram referéncia na aplicacéo do Direito®? — fazem parte do vademecum*® do registrador.

A préxis registral praticamente inverte a pirdmide que simboliza o escalonamento do
ordenamento juridico (atribuida por muitos a Kelsen), visualizado por Norberto Bobbio.
Olhando essa piramide de cima para baixo, veem-se processos de producao juridica; olhando-
a de baixo para cima, ha processos de execucao juridica.

De acordo com Norberto Bobbio**, a complexidade de um ordenamento juridico deriva
do fato de a necessidade de regras de conduta numa sociedade ser tdo grande que nenhum poder

ou orgao tem condicBes de satisfazé-la isoladamente. Por isso, para cumprir essa exigéncia, o

a obrigacdo, o que constitui um tipico caso de criacdo autocratica do direito. A relacdo juridica de direito privado
representa, por outro lado, um método marcadamente democratico de producéo do direito. Por isso, a antiga teoria
ja denominava, de forma completamente correta, a esfera juridico-contratual como a esfera da autonomia privada.
150 DIP, Ricardo Henry Marques. Direito Administrativo registral. Sdo Paulo: Saraiva, 2011, p. 28.

151 Por mais que persista na doutrina a “teima” em dividir os ramos do direito notarial e registral, tais atribui¢des
funcionam, a menos ao regime juridico, de forma tdo amalgamada quanto a face de Jano ou quanto gémeos
Siameses. Ndo seria por outro motivo que a aprovagdo em concurso de provas e titulos para a atividade
extrajudicial habilitam o candidato poder escolher uma serventia seja de registro ou de tabelionato, ou ainda essas
exercidas em cumulatividade, seja a titulo precario (respondéncia ou intervengéo, o que é uma realidade da praxis
“cartorial”) quanto na titularidade em definitivo, com a outorga da delegacao e seu efetivo exercicio.

152 De forma rudimentar, atreve-se a dizer que os registradores de imoveis e tabelides utilizaram o sistema de
precedente como fonte normativa antes do préprio Cédigo de Processo Civil de 2015.

158 Do latim “vai comigo”.

154 BOBBIO, Norberto. Teoria do ordenamento juridico. 22 ed. Sdo Paulo: Edipro, 2014, p. 50.
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poder supremo recorre usualmente a dois expedientes: recep¢do de normas j& prontas,
produzidas por ordenamentos diversos e precedentes, e delegacdo do poder de produzir normas
juridicas a érgaos inferiores. Por tais razdes, em cada ordenamento, ao lado da fonte direta, ha
fontes indiretas, que se distinguem nestas duas classes: fontes reconhecidas e fontes delegadas.
A complexidade de um ordenamento juridico deriva, portanto, da multiplicidade de fontes das
quais afluem regras de conduta; em Gltima andlise, deriva do fato de essas regras serem de
variadas proveniéncias e adquirirem validade a partir de pontos mais distantes.

Sobre a necessidade de uma codificacdo notarial e registral, inclusive, “a consolida¢do
e a classificacéo de todos os atos normativos em vigor relacionados aos servigos extrajudiciais
sdo o foco das atividades do Grupo de Trabalho (GT) instituido pela Corregedoria Nacional de
Justica, por meio da Portaria n.° 15, de 23 de fevereiro de 2023”. O objetivo ¢é elaborar um
codigo que oriente a atividade dos tabelides, dos registradores e das Corregedorias-Gerais da
Justica, visando a respectiva melhoria. A anélise incluira, ao menos, 83 atos e, ao fim, espera-
se ser possivel compilar “todos os provimentos em vigor, a ser deixada como um legado da

atual gestdo da Corregedoria Nacional™**°,

Breno Zoehler, tabelido de notas, em seu trabalho “O regime juridico do notariado™*®®,
abordou o sentido e o alcance das normas, dos provimentos e das politicas relativas a atividade
notarial brasileira, ao explanar sobre a necessidade de uma normativa nacional. Para tanto,
referiu-se a ADI 2602/MG — Minas Gerais. Rel. Min. Joaquim Barbosa. Rel. p/ Acérddo Min.

Eros Grau, julgada em 24/11/2005.

1% MOURA, Ana. Agéncia CNJ de noticias. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/corregedoria-nacional-vai-
consolidar-normativos-para-cartorios-de-notas-e-registros/. Acesso em: 15 mar. 2023. “[...] Todos 0s provimentos
estardo reunidos em normativa Unica, facil de ser pesquisada e separada por assuntos. Composto por juizas
auxiliares da Corregedoria do CNJ e por estudiosos da area notarial e da registral, o grupo tera cerca de 60 dias
para a realizacdo de suas atividades e apresentacdo do relatério, previsto para 30 de abril. De acordo com a
Corregedoria Nacional, ja foi iniciado o levantamento de todos os provimentos, recomendacGes e orientacGes
vigentes que dizem respeito ao foro extrajudicial”.

1% ZOEHLER, Breno. O regime juridico do notariado. Dissertagdo de Mestrado. Brasilia: UniCeub, 2012:
Disponivel na URL.: https://repositorio.uniceub.br/jspui/handle/235/5768. “STF. Supremo Tribunal Federal. ADI
2602 / MG — Minas Gerais. Rel. Min. Joaquim Barbosa. Rel. p/ Acérdao Min. Eros Grau. Julgamento: 24/11/2005.
Orgéo Julgador: Tribunal Pleno. Publicacdo: DJ 31-03-2006 Ementa: acdo direta de inconstitucionalidade
provimento N.° 055/2001 do corregedor-geral de justica do Estado de Minas Gerais. notarios e registradores.
regime juridico dos servidores publicos. inaplicabilidade. emenda constitucional N.° 20/98. Exercicio de atividade
em caréater privado por delegagdo do poder publico. Inaplicabilidade da aposentadoria compulsoria aos setenta
anos. Inconstitucionalidade. 1. O artigo 40, § 1° inciso Il, da Constituicdo do Brasil, na redagdo que lhe foi
conferida pela EC 20/98, est restrito aos cargos efetivos da Unido, dos Estados-membros, do Distrito Federal e
dos Municipios — incluidas as autarquias e fundagdes. 2. Os servicos de registros publicos, cartorarios e notariais
sdo exercidos em carater privado por delegacdo do Poder Publico — servigo publico ndo-privativo. 3. Os notarios
e 0s registradores exercem atividade estatal, entretanto ndo sdo titulares de cargo publico efetivo, tampouco
ocupam cargo publico. N&o sdo servidores publicos, ndo lhes alcangcando a compulsoriedade imposta pelo
mencionado artigo 40 da CB/88 — aposentadoria compulséria aos setenta anos de idade. 4. Acdo direta de
inconstitucionalidade julgada procedente.
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Zoehler também se referiu aos desafios diuturnos dos notarios e dos registradores quanto
a aplicacdo do ordenamento juridico e citou projetos de lei que visam a uma
autorregulamentacéo da atividade, como a criacdo do Conselho Nacional de Assuntos Notariais
e de Registro — um foro para discussdes e aperfeicoamento das atividades registrais e notariais,
como forma de representar “a preméncia da homogeneizagdo e sistematizacdo da fungdo
notarial no ordenamento patrio”, o que ja foi iniciado pelo CNJ — e a insercdo de um notério e
um registrador entre os conselheiros do CNJ 7,

A sugestdo de uma autorregulamentacao, nos moldes da Espanha e outros paises, ndo é
voz unissona, tampouco recente. Autores defendem essa ideia desde a década de 90, periodo
em que foi sancionada a Lei dos Notarios e Registradores, a referida Lei n.° 8.935/94.

157 ZOEHLER, Breno. O regime juridico do notariado. Dissertacdo de Mestrado. Brasilia: UniCeub, 2012 :
Disponivel na URL: https://repositorio.uniceub.br/jspui/handle/235/5768 ““O envio do Projeto de Lei n.° 692/11
pelo Poder Executivo ao Congresso Nacional, criando o Conselho Nacional de Assuntos Notariais e de Registro —
CONNOR [...] Da pléiade de normas legais e administrativas que regulam atividade tdo antiga e Gtil & sociedade
brasileira e ao Estado na implementacdo de politicas publicas a ela destinadas, exsurge 0 caos normativo a que se
submetem os delegatarios da funcdo publica de composicdo dos interesses particulares, prevenindo conflitos
passiveis de convolarem em lides judiciais, assoberbando o Poder Judicidrio e o Ministério Publico, ja
hipertrofiados pelo processo de judicializagéo das relagGes sociais. A codificagdo normativa da atividade notarial
de modelo latino, como adotado por muitos ordenamentos foraneos, a exemplo do alemao, espanhol, francés,
italiano ou portugués, indica alternativa a esse caos engendrado na regulacdo do direito notarial brasileiro,
fragmentado por normas legais ou administrativas estaduais e inserido em um sistema juridico Unico federal nas
esferas civel, comercial, ou processual, como o brasileiro (...) O ato notarial interfere na ordem juridica, alterando
situacBes juridicas individuais e coletivas. Por outro lado, ao se sujeitar as regras do ordenamento juridico, a
atividade notarial sofre, invariavelmente, grande influéncia politica e cultural. A fungdo notarial conecta-se
diretamente & vida social ao discriminar atos envolvendo judeus no século XIlI, registrar atos comerciais
escravagistas no XIX, reconhecer as sociedades familiares de fato no XX ou unides homoafetivas no século XXI.
Os tabelides, funcionéarios do Império subsidiados por rendas privadas, com a Republica, a Federagdo e a
autonomia do Poder Judiciario, passaram a ser considerados 6rgdos auxiliares no ambito das organizagfes
judicidrias estaduais, perdendo o carater nacional do periodo imperial. Da serventia extrajudicial notarial,
germinaram atividades como o protesto de titulos ou os registros pablicos imobiliario e de titulos e documentos.
Desde a Constituicdo de 1934, é atribuida aos Tribunais estaduais a organizacdo de seus servigos auxiliares,
exigindo-se lei a partir da EC n° 1/69. A Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 236, expressamente fixou a
atividade notarial e registral como delegacdo privada de funcdo publica, apesar da oposicdo de parcela dos
constituintes e de ainda hoje apresentarem-se propostas de oficializacdo ou estatizacdo das serventias
extrajudiciais. O dispositivo constitucional foi especialmente disciplinado pelas Leis n.% 8.935/94 e 10.169/00.
Servi¢o publico delegado ao particular, como reconhecido amplamente pela jurisdicdo e parcialmente pela
doutrina, ainda que reconheca nele o interesse publico, a atividade notarial submete-se aos principios regedores
dos servicos publicos, como generalidade, continuidade, regularidade, eficiéncia, atualidade, seguranca e
modicidade. A natureza exclusivamente privada do servigo notarial ou registral singulariza-o no rol de
descentralizac8es das fungdes estatais, facultadas pelo constituinte de serem concedidas, permitidas ou autorizadas
pelo Estado ao particular. Ademais, o poder de policia, ius imperii, regrando atos juridicos desejados pelas partes,
aliado a natureza personalissima da delegacdo, remunerada por tributo, emolumentos, e ndo por pregos publicos,
colaboram para a natureza impar das delegacGes notariais (...) Ausente o Cddigo Notarial patrio, resta perquirir-se
acerca dos principios norteadores do Direito Notarial na busca de bases seguras para o regramento da atividade. A
publicidade notarial ilustra os efeitos deletérios da falta de regramento especifico da atividade notarial. A
publicidade notarial sofre interferéncias da publicidade administrativa e da publicidade registral que a obscurecem
e impedem seu devido tratamento em consonéncia com a funcgéo notarial. Os outros principios notariais também
requerem analise detida, pois apresentam proficuos questionamentos de fundamental importancia para a seguranca
juridica e para o regramento do cotidiano da sociedade. O principio da legalidade, por exemplo, quando aplicéavel
a atividade notarial revive o embate entre interesses sociais e individuais com forte énfase na existéncia de base
axiologica, muitas vezes ndo percebida.”
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Outrossim, urge a necessidade de codigos notariais e/ou registrais no lugar das regulamentacdes
esparsas das corregedorias estaduais de justica, bem como do CNJ e da Corregedoria-Nacional.
Nesse sentido, deve-se diferenciar a regulamentacdo sobre o Direito Registral formal e

0 material. Sobre essa distincdo, leciona Joaquim de Seabra Lopes:

[...] expressdo registo, mesmo no contexto dos registos de seguranca juridica, € usada
em varias outras acecBes. Assim, registo € também a designacdo dada a reparticdo em
que os registos sdo efetuados, bem como a propria instituicdo juridica registral, ou
seja, a0 normativo que ordena os procedimentos dos registos publicos, define o seu
valor, objeto e efeitos, e determina os aspetos organizativos e processuais da atividade
administrativa registral. O normativo que define o0s aspetos organizativos e
processuais ligados a atividade administrativa do registo constitui o direito registral
formal. Por sua vez, o direito registral material compreende o normativo que ordena
os procedimentos dos registos publicos e define o seu objeto, valor e efeitos.*%®

Sobre o regulamento, lembra Vicente Rao'®® que ha diferenca substancial e formal entre
ele e a lei. Substancialmente, a lei é regra geral de Direito, e o regulamento € preceito geral de
sua aplicacdo. Formalmente, esses atos divergem quanto ao modo de elaboracdo e quanto a
competéncia dos poderes que os editam. Rao afirma que para Duguit e para Jellinek ndo ha
diferengas entre eles — o regulamento e a lei —, sen&o as formais. E Jellinek, para corroborar sua
tese, distingue os regulamentos de Direito (RechtsVernordnug) dos regulamentos de
administracdo (Verwaltungverordnungen): enquanto os primeiros sdo leis em sentido material
e possuem um Rechtgesetz, ou seja, uma disposi¢do consagradora de um Direito novo, do ponto
de vista objetivo e subjetivo, os segundos ndo inovam no ordenamento juridico e somente
operam dentro do aparelho administrativo.

Em outra perspectiva, Ricardo Henry Marques Dip esclarece que a “administrativizacao
registral” no Brasil foi fomentada como reagdo as teses “empresarialistas”, refratdrias ao
controle judicial-administrativo dos registros, quando ndo remetendo esse controle ao campo

exclusivamente jurisdicional.

O nucleo da ideologia e da praxe administrativista estd na interferéncia estatal na
orbita do que é proprio da gestdo ‘ ad extra’ do registro e, nela, marcada pela
independéncia juridica do gestor; interferéncia ora por meio de normativas gerais
expedidas pela administracdo de controle (...) A titularidade estatal do registro publico
ndo entranha, no plano metafisico, a gestao direta da atividade e, ao largo da historia,
ambas as formas de administracdo, estatal e indireta, vigeram com maior ou menor
éxito [...].10

1%8 |_OPES, Joaquim de Seabra. Direito dos registos e do notariado. 11. ed. Coimbra: Grupo Almedina, 2020. E-
book.

1% RAO, Vicente. Direito e a vida dos direitos. Sdo Paulo: Max Limonad, 1952, p. 353.

160 DIP, Ricardo Henry Marques. Direito Administrativo registral. Sdo Paulo: Saraiva, 2011, p. 32.
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De fato, foi escolha do Constituinte de 88 o exercicio privado da atividade registral, mas
poderia ndo o ser. O desenho institucional, no que pertine a atividade registral, é outorgado a
particulares, em colaboracdo com o Poder Publico, pelo Poder Judiciario, via aprovacdo em
concurso ou a titulo definitivo ou nomeado a titulo precario, em casos de intervengdo ou
interinidade, respectivamente. O Poder Publico possui, implicitamente, as respectivas
fiscalizagéo e regulamentagéo.

Também Dip, em “A natureza e os limites das normas judicidrias do servigo
extrajudicial”®!, ressalta que as “normas” — cuja amplitude é questionada em alguns pontos,
em homenagem ao principio da legalidade — das Corregedorias-Gerais, quanto as atividades do
notariado e dos registros publicos, devem exercitar: 1) funcbes consolidativas, incluidas num
sO corpo as normas compulsérias e os costumes; 2) fungdes de lege ferenda, que sdo normas
técnicas visando a melhoria da atividade, no que tange a rapidez, a qualidade e a eficiéncia.
Essas normas ndo sdo o meio adequado para veicular enunciados de simulas de jurisprudéncia.

Nessa perspectiva, pode-se hipotetizar: por que o legislador ndo elegeu o Poder
Executivo como outorgante e fiscalizador do servico, podendo até criar autarquias ou agéncias
reguladoras para essa outorga e fiscalizacdo? A resposta seria: pela propria natureza dos
servigos publicos notariais e registrais, 0os quais, de uma forma ou outra, exercem atividades
mais proximas as exercidas pelo Poder Judiciario — a exemplo do divorcio e da usucapido
extrajudicial. Diante disso, ao que indica, o Constituinte em 1988 agiu acertadamente.

Sérgio Jacomino sugere que o Ministério da Justica (6rgdo do Poder Executivo) exerca
a regulacdo normativa da atividade notarial e registral, afastando o Poder Judiciario da
atividade®?, nos moldes do aplicado por outros paises, como Argentina e Coldmbia. No entanto
discordamos, pois a estrutura judicial desses paises ¢ bem diferente, e mais, a “jurisdigcdo
administrativa” ja é bastante consolidada nesses paises, e nos da Europa Continental.

E necesséria a atuacdo de um 6rgdo regulamentador no dmbito nacional da atividade
notarial e registral, tendo em vista a impossibilidade de concorréncia perfeita nesse “mercado”
de atos notariais. A proposito de concorréncia perfeita, o conceito de Niamh Dunne, no livro
Competition law and economic regulation: making and managing markets, pode esclarecer

seus principais pontos:

161 DIP, Ricardo Henry Marques. A natureza e os limites das normas judiciarias do servico extrajudicial. Sdo
Paulo: Quartier Latin, 2013, p. 59.

162 JACOMINO, Sérgio. A qualificagdo registral: historia e importancia do direito registral imobiliario
brasileiro. Tese (Doutorado em Direito Civil) — Universidade Estadual Paulista Julio de Mesquita Filho,
Franca/SP, 2005.
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A concorréncia perfeita, como estrutura de mercado, descreve um mercado no qual
um as vendas de um Unico vendedor cairiam se ele aumentasse seus precos acima
daqueles cobrados por outros vendedores. Tem como premissa a existéncia de uma
série de requisitos estruturais: grande ndmero de compradores e vendedores, produto
homogéneo, informacgdo perfeita, liberdade de entrada no mercado, e onde a
quantidade de produtos negociados por qualquer comprador ou vendedor € tdo
pequeno em relacdo ao total negociado que as mudangas nessas quantidades deixam
precos de mercado ndo afetados. Uma empresa que opera em um mercado competitivo
é meramente um ajustador de quantidade, decidindo apenas seu nivel de producéo,
enquanto o mercado determina o0 preco que recebe. Em nivel técnico, o preco
competitivo € igual ao custo marginal, ou seja, 0 custo que a empresa incorre para
produzir uma unidade adicional do produto. Porque, no longo prazo, o preco de custo
marginal é insustentavel e indesejavel. Uma expressdo mais realista de preco
competitivo é onde preco de mercado é igual ao custo de fabricacdo e venda do
produto, custo sendo definido para incluir um retorno razoavel sobre o capital. De
uma forma perfeitamente mercado competitivo, o consumidor é “soberano”. A
riqueza do consumidor é assim maximizada a medida que ele adquire o bem desejado
pelo menor preco que o produtor aceitard, em vez do prego mais alto que o consumidor
vai pagar. A diferenca entre esses dois valores é o excedente do consumidor, que em
um mercado competitivo reverte para o consumidor.163

Partindo dessas premissas, observa-se que 0S Servicos notariais e registrais,
considerados sob a perspectiva de mercado, ndo tém concorréncia perfeita. Portanto, ha
necessidade de atuacdo regulamentar. No caso dos registros de imdveis, por exemplo, cria-se

um monopodlio legal.

163 DUNNE, Niamh. Competition law and economic regulation: making and managing markets. Cambridge
(UK): University Printing House, 2015. Traducéo livre.
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3 A TECNOLOGIA DOS REGISTROS IMOBILIARIOS

3.1 APRAXIS DO DIREITO REGISTRAL

3.1.1 Os cartdrios de registro de imoveis

O desenho institucional dos cartdrios de registro de imdveis —embora a legislacao nutra
certa repulsa ao termo, o costume ndo pode alijar de forma té&o artificial a denominacédo dos
oficios fisicos (e virtuais) onde ocorrem as atividades notariais e registrais — esta bem delineado
nos Titulos V da Lei n.° 6.015/73 (cujo rol aumenta e muito no devir dos anos), bem como da
Lei n° 8.935/94. Obedecem, por sua vez, a principios proprios a sua atividade, como a
territorialidade, instancia, prioridade, publicidade, autenticidade e presuncdo, entre outros.
Seria redundante e até 6bvio dizer sobre a obediéncia a regras — afinal o principio da legalidade
ja define de forma rebarbativa —, no entanto, a escolha da norma a seguir define de fato o
registrador como um jurista, € ndo, um caricato “carimbador”.

O Telos do Registro Imobiliario, o qual tem sua “vida” nos “Cartérios”, é conferir
seguranca juridica (dindmica e estatica) aos direitos reais sobre bens iméveis. Como 0s seus
operadores conseguem atingir tal desiderato? Comecaremos pelo elemento humano dessa
equacdo: os registradores de imoveis.

3.1.2 Registradores de imdveis: atuacéo, autonomia, poderes e deveres

Por que se pode afirmar que os registradores de imdveis séo profissionais do Direito?
Dizer que os registradores sdo profissionais do Direito pelo simples fato de se exigir o
bacharelado nesse curso para ingresso nessa atividade e para o respectivo exercicio seria uma
argumentacdo rasa, por motivos 6bvios. Tampouco se dizer que um registrador é profissional
do Direito simplesmente por aplicar a norma no caso concreto. Afinal, ha outras atividades que
ndo exigem formacao juridica e, no entanto, tém competéncia para atuar conforme critérios
legais: o fiscal que aplica uma multa em desfavor de um infrator as regras
ambientais/tributarias/transito; um contador que faz a apuracao e o langcamento de determinado
tributo ou, ainda, um gerente de banco que redige um contrato. O que torna o registrador um
profissional do Direito é ele ser investido de certa autoridade e ser detentor de uma techné

juridica, ou seja, possuir atribuicdo de carater decisorio, tal qual a jurisdi¢do o faz, dotado de
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atribuicdes, deveres e estatuto de responsabilidade definido na Lei n.° 8.935/94 e outros
diplomas legais. E em raz&o disso, ele faz parte do sistema extrajudicial de justiga.

Priscila Patah'®4, ao falar sobre o sistema extrajudicial, cita Ricardo Henry Marques Dip,
para quem, da mesma forma que o Poder Judiciario ndo é um representante da comunidade,
mas sim, € constituido de 6rgdos e de servigcos em fun¢do da comunidade, os Cartorios de Notas
e de Registros Publicos e seus operadores também o sdo. A autora apresenta a posicao
institucional das serventias registrais da seguinte forma: por mais que sejam basicamente
publicos seus servigos, ndo se trata apenas de um servico publico material, ndo atribuido a um
6rgéo ou atividade, e sim, a um particular. E atividade exercida fora da jurisdicdo do Judiciario,
dai a denominacé&o de publico-privada.

Peculiaridades especificas, como gestdo privada de um servico publico outorgado a um
particular e ndo remuneracao direta pelo erario — mas advinda de receitas de natureza tributaria
(a jurisprudéncia afirmou a natureza de taxa de emolumentos e ndo de pregos publicos) —, de
fato contribuem para o posicionamento institucional da atividade registral, além de conferir a
ela as feicBes necessarias a um dos atuais vetores da extrajudicializacdo, quais sejam: 1)
capilaridade e proximidade com o jurisdicionado; 2) gestdo empresarial, em contraste com a
gestdo burocratica; 3) A ndo remuneracao direta pelos cofres publicos (observada a situacéo
das serventias deficitarias).

No que se refere a desjudicializacdo, Patah faz mencao ao uso equivocado desse termo
pela comunidade juridica, uma vez que, na desjudicializacdo, a solucdo de conflitos deve
ocorrer necessariamente por outro meio, que ndo seja a via jurisdicional. Na extrajudicializacéo,

4 3

a op¢ao pelo Judiciario ¢ mantida, “visando impedir o estabelecimento de procedimentos

judiciais mediante a resoluco de conflitos fora dos limites dos procedimentos judiciais”*®°.

3.1.3 Fiscalizacdo e poder regulamentar sobre a atividade registral

Uma das obras que tratou com profundidade dos conceitos basicos de regulacao a serem
aplicados na atividade notarial foi “Fun¢do social do notariado no mercado”, de Celso
Campilongo. Conforme se infere de sua abordagem, tais conceitos — guardadas algumas
peculiaridades inerentes ao sistema registral brasileiro, como a territorialidade — podem ser
aplicados a atividade registral no Brasil, tomando-se por base o significado de regulacdo, do

que depende a operacionalizacdo das atividades. Lembra, também, que ndo pode ser dado

164 PATAH, Priscila Alves. Sistema extrajudicial de justica. Sdo Paulo: Foco, 2023, p. 131, 134.
185 PATAH, Priscila Alves. Sistema extrajudicial de justica. Sdo Paulo: Foco, 2023, p. 135.
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enfoque unidimensional a esse tema, devido a sua complexidade. “Nao se pode esquecer, ainda,

da contraposicéo entre Estado e mercado.

O significado de regulagdo interfere na qualidade da critica que pode ser construida a
respeito de seus varios modelos disponiveis. Nao € trivial se deparar com discussdes
dessa natureza.” O uso de seu conceito, indiscriminadamente, com frequéncia é

relacionado a regulagio econdmica, “regulacio das atividades econdmicas.6®

Particularmente, entende-se que nédo se pode desconsiderar a influéncia da Economia no
que diz respeito as transformacdes do ordenamento juridico. Esse fenbmeno € recorrente em
qualquer pais, e ndo seria diferente no Brasil. Nesse sentido, reiterados resultados negativos do
Relatorio Doing Business, no que pertine a eficiéncia do processo registral da transmissdo da
propriedade imobiliaria, demonstram uma redundéncia de procedimentos, em relacdo aos
necessarios, muitas vezes devido a auséncia de interoperabilidade entre orgdos e autarquias
publicas. Observou-se que o problema era de eficiéncia e de celeridade, ndo de seguranca nos
registros.

Nesse sentido, diversas medidas foram adotadas na Lei n.° 14.382/22, com a finalidade
de aumentar a eficiéncia do registro, em muitos casos sob influéncia direta de reformas
incentivadas pelo Banco Mundial. Entre essas medidas, ha a interacdo eletrdnica com as
serventias registrais e desburocratizagdo/simplificacdo de procedimentos, a exemplo da
dispensa de certiddes, como a de pacto antenupcial para requerer registro em serventias
diversas. No que tange ao registro de contratos de crédito e as suas garantias reais, tentou-se

adapta-lo ao modelo da Comissdo das Nag¢6es Unidas sobre Direito Comercial Internacional

166 CAMPILONGO, Celso. Fungéo social do notariado: eficiéncia, confianca e imparcialidade. Sdo Paulo:
Saraiva, 2014, p. 50. “O uso tradicional inclui atividades que impactam os principais aspectos das operagdes de
agentes privados, como a entrada e saida de mercados, pre¢os, lucro e estruturas competitivas. Essa leitura permite
a operacionalizac¢do do conceito, mas ndo resolve todos 0s problemas pertinentes a atividade regulatéria exercida
pelo Estado. Mais grave, oferece uma leitura enviesada a respeito de problemas e solugdes regulatérias. De fato,
apesar do esfor¢co de algumas ciéncias, em especial a econémica, em definir esse conceito, a complexidade do
tema ndo pode ser satisfatoriamente coberta por enfoque unidimensional. A composicéo analitica proporciona
avancos significativos de compreensdo. Sao vérias as razes que fundamentam a complementaridade entre leituras
conduzidas por diferentes ciéncias — uma delas se refere a primeira problematica introduzida pela secéo anterior:
a maneira com a qual determinada ciéncia define o individuo e seus mecanismos de interacdo em sociedade.
Perceber a pluralidade de abordagens pelas quais cada area do conhecimento trabalha essa questdo gera grande
parte dos avancos interpretativos que serdo destacados. Nesse contexto, a base econbmica, extensa e de
significativa valia, pode ser composta e contraposta a contribui¢es da politica e do direito. Particularmente por
meio de revisdo de premissas a respeito de 1) quem €, como se comporta e como se relaciona o individuo, e 2)
como nascem, se estruturam e se aplicam regulagdes. Retorna-se a contraposi¢cdo aparente entre estado e mercado.
O Estado visto como o local artificial da atividade normativa e o mercado como espago realista da atividade
econdmica. Para 0s romanos, esse binario se desdobrava entre o instrumentum artificial e a realidade do negotium.
O notério exprime a jun¢do de dois elementos: de um lado, aquilo que foi pessoalmente examinado pelo notério
(a realidade); de outro lado, a reconstitui¢do da realidade pelo artificio da escritura”.
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(UNCITRAL) de registro das garantias imobiliarias, que consiste no registro-formulério
(registry notices), aqui denominados, na pratica registral, ¢ positivados por meio dos “extratos”.

As préticas incorporadas pela referida Lei n.° 14.382/22 foram:

- Universalizagdo do acesso ao registro a todas as garantias reais mobiliarias e seus
equivalentes funcionais.

- Adocdo da mesma forma de publicidade as cessGes de crédito, sejam elas puras e
simples ou feitas em garantia, de modo a estabelecer entre elas a prioridade.

- Reforco do principio da publicidade temporal para as garantias de origem
convencional, legal ou judicial- dessa recomendacédo partiram as ideias de registro
obrigatério das penhoras e demais constricbes sobre imoéveis em RTD, além do
reforgo da concentracdo dos atos na matricula, mediante alteracdo do art. 54 da Lei
n° 13.097/15.

- Criacdo de uma Unica porta de entrada eletrdnica para recepcdo de extratos
padronizados, principio que informou a regulamentacdo do SERP (Sistema
Eletronico de Registro Publico).

- Qualificacdo dos titulos apresentados por extrato exclusivamente a partir dos
elementos do extrato.

- Criagdo de uma certiddo Unica nacional, com busca realizada a partir do indicador
pessoal, contendo a totalidade das garantias reais e equivalentes funcionais
outorgados pela pessoa objeto da busca, em todo territério nacional.

- Primazia do extrato eletrénico como método de constituicdo de garantias reais sobre
bens moveis. ¢

Verifica-se que nem o operador nacional de registro, nem o registro eletrénico, foram
institutos juridicos veiculados pela lei acima referida. Porém, a Lei n.° 11.977/09, que dispde
sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida, previu a necessidade de um sistema nacional de
registro publico e de um operador nacional. A Lei n.° 13.465/17, que dispbe sobre a
regularizacdo fundiéria rural e urbana e sobre outros mecanismos de temas correlatos, também
fez previsdo sobre a criacdo de um operador nacional, a ser operado pelo Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil (IRIB). Essa parte foi objeto de veto presidencial na redacéo final da lei.

O Sistema Eletrdnico dos Registros Publico (SERP) é operacionalizado pelo Operador
Nacional de Registro - ONR (conforme art. 76 da Lei n.° 13.465/17), integrando, em certo grau,
as milhares de serventias “molecularizadas” no Brasil.

Soa tautolégico afirmar que o direito a propriedade desfruta de posicdo muito
importante, sendo essencial, na escala de direitos, haja vista o que a propriedade representa para
0 mercado e para o Estado, que tem, entre suas fungdes, justamente proteger o direito a ela. Em
outras palavras, € necessario o fortalecimento das institui¢fes, o que inclui sua adaptacdo as

tecnologias vigentes, para que elas tornem a propriedade certa e segura.

167 ABELHA, André; CHALHUB, Melhim; VITALE, Olivar (Org.) Sistema eletronico de registros publicos:
Lei n.° 14.382/22 comentada e comparada. Introducéo. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 8.
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No contexto dessa importancia, Leonardo Brandelli‘®® destaca o registro de iméveis ou
registro predial, como denominado em Portugal, com as seguintes premissas: 1) a incerteza do
direito de propriedade dificulta 0 comércio; 2) na propriedade imobiliaria, o registro € a mais
importante das instituic@es; 3) o registro de imdveis também é uma instituicdo econémica; 4) o
registro de imoveis reduz a assimetria de informac&o; 5) a reducdo dos custos de transagdo
decorre de trés frentes de acdo: estabelecimento de direitos de propriedade de maneira clara,
segura e eficiente; disposicdo as partes, de maneira eficiente, de informacdes a respeito do
direito que se pretende intercambiar, possibilitando os esclarecimentos necessarios para realizar
0 intercdmbio e reduzindo a assimetria informativa entre elas; estabelecimento de um
enforcement adequado.

Passando da 6tica juridica para a teoria econdmica da propriedade, Richard Posner'®®
explica a correlacdo do direito a propriedade com suas consequéncias econémicas, ao analisar
os sistemas de propriedade dos indios norte-americanos no “andar” da evolu¢do da
complexidade econémica e social. Os sistemas de garantia juridica, em relacdo as transacGes
imobiliarias, foram se complexificando, incluindo os registros imobiliarios.

Deduz-se, da leitura de Posner, que quanto mais complexa a estrutura social e
econdmica, maior é a exigéncia de que o sistema juridico desenvolva sistemas cadastrais e de
registro da propriedade dindmicos, precisos e seguros para as transagoes e, dessa forma, evitem-
se custos decorrentes dos litigios em torno da identidade do efetivo titular da propriedade. Em
termos econdmicos, seria eliminar os sunk costs (custos irrecuperaveis) gerados por assimetria
de informac6es e formacdo errbnea dos precos dos imoveis, em decorréncia do risco moral.
Né&o seria diferente em economias como a de Portugal, que se destacou pelo crescimento nos
ultimos anos, bem como a do Brasil, que possui territério com dimensdes superiores ao da

Europa Ocidental.

3.2 PROCEDIMENTOS REGISTRAIS IMOBILIARIOS, INCIDENTES E DUVIDA
3.2.1 Procedimento ordinario registral imobiliario

Apesar de ndo ter sido disseminado pela doutrina de Direito Registral imobiliario com

tal denominacdo, existe sim, em homenagem ao principio da instancia, um procedimento

1688 BRANDELLI, Leonardo. Desenvolvimento nacional: o papel do registro de imdveis. in: direito registral e novas
tecnologias. In GALHARDO, Flaviano. (Coord.) Direito Registral e Novas Tecnologias - Flaviano Galhardo, Jodo
Pedro Paro, José Renato Nalini e Leonardo Brandelli. S&o Paulo: Forense, 2021, p. 367.

169 POSNER, Richard E. A economia da justica. Tradugdo: Evandro Ferreira e Silva. Sdo Paulo: WMF/Martins
Fontes, 2010, p. 211-213.
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registral ordinario, cujos preceitos se aplicam a todos os procedimentos registrais especificos.
Todo negdcio, ato ou fato juridico, admissivel ou ndo ao félio real — registro em sentido lato,
que finaliza e culmina com o procedimento registral —, sdo fatos da vida necessariamente
formalizados e materializados em um titulo, conforme denominamos na semidtica registral. A
proposito, o Direito Registral no Brasil diferencia os atos de registro e de averbacdo, v.g., no
art. 167 da Lei n.° 6.015/73.

Necessariamente, todo titulo ou requerimento (ha atos ou fatos juridicos que podem ser
registrados ou averbados sem necessidade de titulo; ex.: requerimento de averbacdo da
perempcao hipotecaria) deve passar pelo livro de protocolo (Livro 1), o qual gera, desde logo,
0s seguintes efeitos materiais: 1) prioridade em relacdo a outro titulo contraditério apresentado
posteriormente; 2) retroacdo da data do registro a data do protocolo do titulo ou requerimento

apresentado. Pois bem: de acordo com Lei n.° 6.015/73, em seu art. 188:

Art. 188 - Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao registro ou a emissdo de nota
devolutiva no prazo de 10 (dez) dias, contado da data do protocolo, salvo [...]:

| - as escrituras de compra e venda sem clausulas especiais, 0s requerimentos de
averbacéo de construcdo e de cancelamento de garantias;

Il - os documentos eletrnicos apresentados por meio do Serp; e

Il - os titulos que reingressarem na vigéncia da prenotagdo com o cumprimento
integral das exigéncias formuladas anteriormente, esses 0s quais devem ser
registrados no prazo de 5 dias Uteis.*™

Se houver exigéncia a ser satisfeita, ela seréa indicada pelo oficial por escrito, dentro do
prazo previsto nesse artigo e de uma sé vez, articuladamente, de forma clara e objetiva, com
data, identificacdo e assinatura do oficial ou preposto responsavel, para que o interessado possa
satisfazé-la. Caso ndo se conforme ou ndo seja possivel cumprir a exigéncia, e o interessado
requeira que o titulo e a declaracédo de duvida sejam remetidos ao juizo competente para dirimi-
la, de acordo com o art. 198 da Lei n.° 6.015/73, instala-se o procedimento de ddvida. O
exercicio intelectual-juridico entre o protocolo e o registro ou recusa € denominado
“qualificacdo”.

Depreende-se, também, do art. 198 da Lei n.° 6.015/73, o dever do registrador de
fundamentar “de forma clara e objetiva” sua recusa, ou seja, explicitar as razdes de fato e/ou
direito que o levaram a dita conclusdo. A partir desse convencimento motivado, pode-se

franquear o interessado ou utente do servigo registral a requerer que o registrador suscite a

170 BRASIL. Lei n.° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br /Acesso em: 06 nov. 2024.
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duvida (veja o termo préprio da semiologia registral, e o legislador foi sabio em ndo usar o
termo “ajuizar”) perante o juizo competente, conforme as leis estaduais de organizagdo
judiciaria. Algumas consolida¢Ges normativas ou codigos de normas estaduais admitem que o
interessado possa suscita-la diretamente ao juiz, em procedimento denominado “dévida
inversa”, pois quem tem “duvida” € o registrador e ndo o interessado, na melhor técnica juridica.

De acordo com o art. 203 daquela Lei, relativamente ao procedimento de duvida (de

natureza administrativa, conforme predomina a doutrina):

Art. 203 - Transitada em julgado a decisdo da divida, proceder-se-a do seguinte
modo: (Renumerado dos arts. 203 e 204 com nova redacdo pela Lei n.° 6.216, de
1975).

I - se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte,
independentemente de translado, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a
consigne no Protocolo e cancele a prenotacéo;

Il - se for julgada improcedente, o interessado apresentara, de novo, 0S seus
documentos, com o respectivo mandado, ou certiddo da sentenca, que ficardo
arquivados, para que, desde logo, se proceda ao registro, declarando o oficial o fato
na coluna de anotagdes do Protocolo.

Dessa decisdo ainda cabe apelacdo. Porém, o oficial registrador ndo possui legitimidade
recursal em tal caso. Nesse ponto, faz-se uma sugestdo de lege ferenda, em homenagem ao
contraditério e ao devido processo legal registral: deveria ser positivado o pedido de
reconsideracdo no procedimento ordinario registral, como ocorre, por exemplo, no
procedimento especial de usucapido extrajudicial. Afinal exaurir a atividade do registrador na
nota de exigéncia ou devolucdo ndo condiz com o ordenamento juridico atual. Outrossim,
salutar ainda pontuar sobre a dificuldade do registrador no protocolo de suscitacdo de davida
por falta de credenciamento aos sistemas judiciais virtuais, como o0 PROJUDI.

3.2.2 Poderes instrutdriost’t do registrador’? nos procedimentos registrais®’3

171 Valida é a disposicdo do art. 227 do Cddigo de Registo Civil:

Artigo 227. Diligéncias oficiosas. Durante a instrucdo do processo o conservador pode, por sua iniciativa, ouvir
pessoas, solicitar informagdes, requisitar documentos ou determinar outras diligéncias que considere necessarias.
172 provimento n.° 63, no que pertine a paternidade/maternidade socioafetiva.

Art. 12. Suspeitando de fraude, falsidade, ma-fé, vicio de vontade, simulagdo ou divida sobre a configuracdo do
estado de posse de filho, o registrador fundamentara a recusa, ndo praticard o ato e encaminhara o pedido ao juiz
competente nos termos da legislacgéo local.

173 Art. 17. Para a elucidago de quaisquer dividas, imprecisdes ou incertezas, poderdo ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo oficial de registro de imGveis ou por escrevente habilitado. 8 1° No caso de auséncia ou
insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV do caput do art. 216-A da LRP, a posse e os demais dados
necessarios poderdo ser comprovados em procedimento de justificacdo administrativa perante o oficial de registro
do imdvel, que obedecerd, no que couber, ao disposto no § 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383,
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Bastante disseminada ¢ a ideia de desjudicializacdo ou extrajudicializacdo no que tange
a nova tendéncia de dissolucao de conflitos, conferindo competéncias ou atribui¢des de “dizer
o Direito”, isto ¢, atribui¢des decisorias. No entanto, segundo a teoria do processo tradicional,
0 mindset académico voltado ao litigio — embora o proprio Codigo de Processo Civil seja
aplicavel ao microssistema registral no que coube e haja um didlogo das fontes permanente na
préaxis registral — tem como clausula geral a atuacdo das partes em cooperagdo e a resolugdo
pacifica dos litigios. No entanto, a pratica registral demonstra que € necessaria uma melhor
regulamentacéo sobre os poderes instrutorios do notario e do oficial registrador, principalmente
no que se refere a elucidacdo de duvidas, de incertezas ou imprecisdes. Afinal, a analise sobre
0s poderes instrutérios, seja de qualquer autoridade com algum grau de poder decisoério, esta
intimamente ligada a clausula de devido processo legal.

De acordo com Daniel Penteado de Castro, em seu livro “Poderes instrutérios do juiz”,
tais poderes sdo poderes deveres, embora espécies do género poderes do juiz — que na funcdo
de agente do Estado, e portanto legitimado, tem o dever de prestagéo jurisdicional —, e assim
sendo € ele, o juiz, quem tem o dever de valorar a prova apresentada aos autos ou em
decorréncia de sua requisi¢do, mediante a persuasdo racional ou o convencimento motivado. E
em razdo disso, as presuncdes legais ndo constituem limitacéo ao julgamento®™,

Na leitura desse trecho, que explica sobre os poderes instrutorios do juiz, a substituicao
da palavra “juiz” por “notério/registrador” resulta em afirmagdes que violariam o ordenamento
juridico, como o preceito da inafastabilidade da jurisdicdo e do devido processo legal. Essa
“provocacdo” tem como finalidade uma reflexdo sobre a necessidade de um arcabougo
normativo que assegure ao registrador os poderes e garantias institucionais necessarios a
consecucdo de suas novas atribuicdes. Nao se trata, embora parega ao primeiro golpe de vista,
de uma incoeréncia ou manifesto em desfavor do irreversivel caminho da extrajudicializacéo,
e sim, um aviso de que seriam necessarias as “ferramentas legais” para que o registrador atinja

seus objetivos.

todos do CPC. § 2° Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem ddvidas, imprecisfes ou incertezas, bem como a
auséncia ou insuficiéncia de documentos, o oficial de registro de imdveis rejeitard o pedido mediante nota de
devolucéo fundamentada. § 3° A rejei¢do do pedido extrajudicial ndo impedira o ajuizamento de a¢do de usucapido
no foro competente. 4° Com a rejeicdo do pedido extrajudicial e a devolugdo de nota fundamentada, cessardo os
efeitos da prenotacédo e da preferéncia dos direitos reais determinada pela prioridade, salvo suscitacdo de divida.
8§ 5° A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo requerente no prazo de quinze dias, perante o oficial
de registro de imoveis, que poderd reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo prazo ou
suscitara duvida registral nos moldes dos arts. 198 e seguintes da LRP.

174 CASTRO, Daniel Penteado de.Poderes instrutérios do juiz no processo civil: fundamentos, interpretacdo e
dindmica. S8o Paulo: Saraiva, 2012. E-book. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br - Acesso
em: 18 mar. 2023.
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Sobre o poder instrutério aplicado ao processo administrativo, Nelson Nery Junior, em
seu “Principios do Processo na Constituicdo Federal”, leciona o seguinte, conforme excertos

abaixo transcritos:

O processo administrativo tem desenvolvimento tripartido. H& 0 momento inicial
(Einletung das Verfahrens), onde se define a competéncia do 6rgdo administrativo
processante e a ordenacdo juridica que deve ser aplicada. Na segunda fase,
denominada de procedimento anterior a decisdo (Verfahren vor der Entscheidung)
colhem-se elementos faticos, juridicos e econdmicos que sejam relevantes para a
decisdo. Por derradeiro, hé a fase deciséria (Entscheidung), que compreende a propria
disposicdo do érgdo decisério administrativo, a sua exteriorizacdo e fundamentacao.
Essas trés etapas equivaleriam, no processo civil, as fases postulatoria, instrutéria e
decisoria. [...] Ao julgador administrativo é vedado, também, indeferir a realizacéo de
provas sob o argumento de que ja teria formado o seu convencimento e que as provas
seriam desnecessarias. Esse comportamento caracteriza ofensa ao principio
constitucional do contraditério, porque ndo se pode subtrair da parte o direito de fazer
prova das alegac¢fes que deduziu no processo administrativo. O convencimento do
julgador somente pode vir depois de instruido o processo, com o respeito aos preceitos
constitucionais do devido processo legal, isto €, somente na fase deciséria do processo
administrativo. Além disso, proceder dessa forma caracteriza parcialidade do
julgador, que deve ser afastado e néo pode julgar o caso. 17

A proposta de um “transplante” de poderes instrutorios para o sistema registral nao
implica a necessidade de “subverter o sistema” ou de “reinventar a roda”. O art. 17 do
Provimento n.° 65/17 do CNJ, consolidado pelo Provimento n® 149/23 (Cdédigo Nacional de
Normas Extrajudiciais do Conselho Nacional de Justica, atual art. 414, caput), determina que
“para a elucidacdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou incertezas, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdéveis ou por escrevente habilitado”. Também
é admissivel o procedimento de justificacdo registral.

Verifica-se que o Provimento n.° 73/2018, sobre averbacdo da alteracdo do prenome e
do género nos assentos de nascimento e casamento de pessoa transgénero no registro civil das
pessoas naturais, e 0 Provimento n.° 63/17, que regulamenta a paternidade socioafetiva, entre
outras disposicdes, permitem ao registrador recusar o pedido formulado em casos de suspeita
de fraude, de falsidade, de méa-fé, de vicio de vontade ou de simulacdo. Evidentemente, é
necessaria a fundamentacao, por parte do registrador, sobre as razdes de fato e de Direito que o

levaram a conclusédo, bem como os elementos probatdrios que auxiliaram seu raciocinio.

3.2.3 Processo de duvida nos registros de imoveis e outras atribuicdes

1% NERY JUNIOR, Nelson. Principios do processo na Constituicdo Federal: processo civil, penal e
administrativo. 10. ed. Sdo Paulo: Editora dos Tribunais, 2010, p. 136.
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Luis Roberto Barroso e Patricia Perrone defendem que novas relacfes e demandas sejam
apresentadas primeiramente aos juizes e, depois, aos legisladores e que, por sua vez, seja vedado
aos primeiros deixar de decidir pela inagdo dos segundos (vedagdo ao non liquet). Os juizes
devem criar o Direito por meio de uma decisdo que satisfaca os critérios de seguranca juridica,
restabelecendo a estabilidade e a coeréncia do ordenamento juridico®.

Em uma analogia a esse pressuposto, se reiteradamente o Judiciario é provocado antes
do Legislativo, os milhares de cartorios do territério nacional sdo provocados antes do Poder
Judiciario, considerando que a vida avanca antes do Direito. E que, juridicamente falando, no
Brasil, a vida de uma pessoa natural implica, no minimo, duas idas aos oficios de registro ou
notas, enquanto ela pode passar a vida inteira sem precisar recorrer ao Judiciario.

Diante do principio da legalidade, o notario e o registrador, ao se depararem com uma
situacdo para a qual sdo chamados a decidir — ndo havendo a sua disposicdo uma regra
positivada que permita proferir um entendimento —, podem manifestar recusa, diferente dos
juizes. Também, se provocados, podem suscitar o procedimento de divida, levando ao juizo
corregedor a possibilidade de colmatar a lacuna do ordenamento juridico. Por essa razao é que
se considera um ato politico a suscitacdo de davida.

Ainda no contexto da divida, a luz da nomodinamical’’ — reconhecimento de Kelsen
quanto a relevancia de questdes conexas no ordenamento juridico —, pode-se ainda considerar
que muitos problemas nem sempre iniciam ou se dirimem na jurisdi¢do ordinaria, mas sim nos
cartorios extrajudiciais.

Exemplos dessa realidade sdo prodigos, sendo talvez os mais emblematicos as decisdes
aditivas prolatadas pelo STF, na Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental
(ADPF) 132 e na ADI n.° 4.277. Essas acdes nasceram de situacOes faticas que poderiam ter
sido solucionadas “no balcao” do cartorio. Mas, ante a auséncia de norma aplicavel ao caso
concreto, para que o registrador ou tabelido possa fazer a subsuncao e perfectibilizar um ato ou
negdcio juridico, o cartorio é obrigado a recusar.

Se, por um lado, é vedado ao juizo o non liquet, por outro, ao registrador e ao tabelido

é exigida a submissdo a estrita legalidade, isto é, eles devem submeter-se ao ordenamento

176 BARROSO, Luis Roberto; MELLO, Patricia Perrone C. O papel criativo dos tribunais — técnicas de decisio
em controle de constitucionalidade. Revista da AJURIS, v. 46, n.° 146, p. 295-334, 2019. Disponivel em:
https://revistadaajuris.ajuris.org.br/index.php Acesso em: 29 ago. 2024.

177 KELSEN, Hans. Teoria Pura do Direito. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2021. E-book. p. 95. ISBN
9788530994198. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994198/ Acesso
em: 06 nov. 2024.
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juridico vigente, as leis produzidas pelo Parlamento e as regulamentacdes produzidas pelo
Poder Executivo.

Especificamente no caso da ADI n.° 4.277 — que reconhece a unido estavel de pares
homoafetivos —, antes da decisdo proferida, € muito possivel ter havido algum requerimento de
habilitacdo de casal homoafetivo em algum ponto do Brasil. E nesse caso, com certeza, algum
registrador civil de pessoas naturais manifestou recusa ao pedido, fundamentada no caput do
art. 1.517 do Codigo Civil, que define: “[...] o homem e sua mulher com dezesseis anos podem
casar [...]".

Continuando com as hipdteses, poderia o registrador civil interpretar conforme a
Constituicdo e realizar o casamento? Certamente ndo, pois ndo cabe ao registrador inovar o
ordenamento juridico. Poderia o oficial suscitar ddivida e, ao ser julgada improcedente pelo juiz
corregedor, ser autorizado a realizar o procedimento de habilitacdo e de celebracdo do
casamento? Talvez sim, pois 0 juiz, ao ter a atribuicdo do controle de constitucionalidade das
normas, poderia utilizar a técnica da interpretacdo conforme a Constituicéo.

Em outra perspectiva, pode o Poder Judiciario — seja pela via do CNJ, seja pela via do
STF, quando esse for provocado — regulamentar situacGes faticas nas quais o Congresso
Nacional e o Poder Executivo tenham sido omissos ou até refratarios, seja pela composi¢do
parlamentar majoritaria, frente a alguma plataforma de campanha de carater “moralista”, seja
até pelo Poder Executivo, quanto a sua normatizacao?

Pela técnica de sentencas aditivas, ndo é tdo recente o fato de que o Pretério Excelso
brasileiro ja fugiu do mito do” legislador negativo”. Segundo o Ministro Gilmar Mendes, na

ADI n.° 4.275, em obter dictum:

[...] é certo que o Supremo Tribunal Federal ja esta se livrando do vetusto
dogma do legislador negativo, aliando-se, assim, a mais progressiva linha
jurisprudencial das decisOes interpretativas com eficcia aditiva, ja adotada
pelas principais Cortes Constitucionais do mundo. A assung¢do de uma atuagao
criativa pelo Tribunal pode ser determinante para a solucdo de antigos
problemas relacionados a inconstitucionalidade por omissdo, que muitas vezes
causa entraves para a efetivacdo de direitos e garantias fundamentais
assegurados pelo texto constitucional .1’

No tocante a decisdo dos registradores, segundo Ricardo Henry Marques Dip, duas séo

as tendéncias, garantistas ou ativistas. Para o garantismo,

178 STF. ADIN 4275. Agdo Direta De Inconstitucionalidade Origem: DF - Distrito Federal - Relator: Min. Marco
Aurélio Redator do acdrddo: Min. Edson Fachin.
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um registrador garantista estaria circunscrito ao mundo do direito posto, como se seu
apertado universo de letrinhas (as das leis) resumisse a experiéncia integral do que é
justo e do que é injusto. Ha, no entanto, para além do universo monocromatico do
garantismo, um mundo de realidades e matizes de cores a considerar. O garantista
parece ter o devaneio de que a realidade se construa pelas normas [...].1"

J& o ativismo ¢ “[...] o estabelecimento do reino do subjetivismo decisério, o direito da
surpresa, o direito dos ide6logos e da justice-loterie (...) porque a interpretacéo e a aplicacao do
direito apenas obedecem a mera vontade do intérprete e do decisor. Estariamos no reino da
inseguranca...!8%,

Tal como afirma Janus — deus romano das mudancas e transi¢des —, independentemente
da tendéncia do registrador, se garantista ou ativista, a legalidade no ato de qualificacdo juridica
possui duas faces: 1) a observancia a lei, nos atos e negocios juridicos praticados pelo usuario
do servico (p. ex.: quando 0s usuarios se apresentam para a lavratura de escritura publica
declaratéria de uma unido estavel constituida por um Trisal ou ainda um testamento
correspectivo); 2) a existéncia de norma que agasalhe o pedido formulado por quem apresenta
0 requerimento ou titulo, em homenagem ao principio da instancia ou rogacdo. Essa segunda
ndo necessariamente precisa ser extraida de lei ordinaria, produzida pelo Congresso Nacional,
mas sim, do ambito do “Condominio Legislativo Constitucional”. Esse confere a Unido
competéncia para o tema e, aos Estados, competéncia suplementar, competéncias essas que,
resguardada a observancia das leis federais, podem concretizar-se por meio de atos normativos
como: decretos regulamentadores; leis estaduais que versem sobre emolumentos; provimentos
e resolugdes do CNJ e consolidagdes normativas, resolugdes dos tribunais de justica e
provimentos das Corregedorias-Gerais de Justica dos Estados.

Ante a auséncia de um codigo notarial e registral de vigéncia nacional — como existe em
paises como Alemanha, Espanha e Portugal —, por omissdo do Legislativo, hd um Cédigo sobre
a matéria em cada unidade da Federacdo, de lavratura das Corregedorias-Gerais de Justica.
Muitos deles guardam diferencas entre si — a exemplo dos valores de emolumentos, diferentes
de estado para estado —, e alguns sdo contra legem, como os que admitem que o substituto do

tabelionato de notas lavre testamentos, ao contrario do que dispde a Lei n.° 8.935/94 181,

179 DIP, Ricardo Henry Marques. Registro de imoveis: principios. Descalvado/SP: Primvs, 2018, v. 2, p. 58.
180 DIP, Ricardo Henry Marques. Registro de iméveis: principios. Descalvado/SP: Primvs, 2018, v. 2, p. 58, 59.
181 Um exemplo é o Cddigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial do Estado de Goias.
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Segundo Jodo Pedro Lamana Paiva e Cristiano Cassetari®?, o procedimento de ddvida
consiste no “mecanismo que serve para verificar a correcdo — ou ndo — das exigéncias
formuladas pelo registrador, ou para que 0 mesmo esteja autorizado a proceder um ato registral,
qguando a parte ndo apresente condicdo de atendé-las”. Um exemplo pode ser visto no
julgamento da ADI n.° 4.275, especificamente o do ministro Marco Aurélio de Mello, em seu
voto'®, Como ja referido, o procedimento é deflagrado por requerimento da parte interessada,
a qual insta o registrador ou tabelido a provocar a jurisdigdo — por meio do juizo competente,
ou seja, 0 juizo de registros publicos de sua circunscri¢do —, para que decida pela viabilidade
do registro.

Para Carlos Cini Marchionatti, o procedimento de divida tem natureza juridica de
procedimento de jurisdicdo voluntaria. Ele ndo omite a existéncia de uma corrente
administrativista majoritaria, capitaneada inicialmente por Serpa Lopes. E por Walter
Ceneviva, para quem “[...] a davida é um pedido de natureza administrativa, formulado pelo
oficial, a requerimento do apresentante do titulo imobiliario, para que o juiz competente decida
sobre a legitimidade de exigéncia feita, como condicéo de registro pretendido”. E que, por nio
corresponder a um tipico exercicio de funcdo jurisdicional, resta a natureza administrativa.
Embora seja proferida por 6rgdo jurisdicional, ndo adquire qualidade de coisa julgada, nem
tampouco vincula terceiro. Marchionatti, em sua defesa da jurisdi¢do voluntéria, afirma que ela
abrange “os critérios de conveniéncia e oportunidade por meio dos quais se distinguem as regras
definitivas, preponderantes das atividades do oficial, e 0s principios constitucionais por meio
dos quais 0 juizo competente pode otimizar a realizacdo da propriedade privada imobiliaria

como direito fundamental’’184,

182 PAIVA, Jodo Pedro Lamana; CASSETARI, Cristiano. Procedimento de dudvida registral. Evolucdo dos
Sistemas Registral e Notarial no Seculo XXI. 5% ed. S&o Paulo: Editora Foco, 2023, p. 61.

183 Trecho do Voto do Ministro Marco Aurélio de Mello na ADI n.° 4.275: (...) “Nés ndo conseguiriamos esse
objetivo se a mudanca for s6 no cartdrio. O oficial do cartério ndo tem a forca de determinar ao INSS, a justica
eleitoral, toda a mudanca. Em verdade, nds perderiamos, a meu ver, a seguranga juridica do sistema como um todo
e perderiamos também uma eficacia maior de uma decisdo judicial que, automaticamente, oficiaria todos aqueles
gue tém o nome da pessoa, do transgénero. Imediatamente seria feita a mudanga. O que serd — e aqui eu coloco a
reflexdo ao Plendrio — que causaria mais transtorno ao transgénero: um procedimento de jurisdi¢do voluntéria que,
uma vez alterado o nome, automaticamente — como bem colocou em seu voto o Ministro Toffoli —, todos os
documentos, Justica Eleitoral, previdencidrio, estariam regularizados; ou a alteracéo no cartério que, no mais das
vezes, vai suscitar divida? Mas, mesmo que ndo suscite, altere, ai o transgénero vai ter que, em cada um dos casos,
pedir alteragdo, com possibilidade de negativa, e, ai sim, ter que entrar com mandado de seguranca. A seguranca
juridica, parece-me — aqui com a devida vénia ao Ministro Fachin —, ocorre ndo s6 em relagdo ao transgénero, mas
em qualquer alteracdo de prenome, quando mantém-se a necessidade de deciséo judicial e, volto a dizer, sem
qualquer requisito, s6 com os requisitos que a lei exige para qualquer alteracao. (...).”

184 MARCHIONATI, Carlos Cini. Davida registral imobiliaria e direitos fundamentais. Porto Alegre: Sérgio
Anténio Fabris Editor, 2023, p. 184 e ss.
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Marchionatti reforca seu entendimento — quanto & natureza juridica da duvida ser
procedimento de jurisdicdo voluntaria — com as licbes de Eduardo Sécrates, qual seja: na
duvida, diante da recusa do oficial, surge o procedimento proprio que visa apontar a razdo
impeditiva da pratica do ato buscado. Nesse procedimento, o juizo exerce o controle e defere
aos magistrados a palavra definitiva, compondo o conflito de interesses. Marchionatti ainda
difere o sentido material da davida, que se submete a qualificagdo registral, do aspecto formal,
que corresponde a a¢do de ddvida e ao processo*®®.

O procedimento de davida ndo tem natureza juridica litigiosa, mas sim, de acordo com
0 art. 204 da Lei de Registros Publicos, natureza juridica de procedimento administrativo,
embora decidido por um juizo. Para Jéverson Luis Bottega'®®, uma negativa de registro, em
sede de qualificacdo registral, possui carater administrativo ablativo. De acordo com o art. 198
e seguintes da Lei n.° 6.015/73, a decisdo em sede de duvida de fato reforma a opinio juris do
registrador ou tabelido, com a funcéo de controle judicial dos atos administrativos.

Sob essa perspectiva, embora os arts. 198 e seguintes da Lei n.° 6.015/73 (Lei de
Registros Publicos), que versam sobre o procedimento de davida, se situarem topograficamente
na parte do registro de imoveis, esse procedimento € aplicavel a todas as atribui¢fes vinculadas

a atividade notarial e de registro previstas na Lei n.° 8.935/94, quais sejam:

I - tabelides de notas; Il - tabelides e oficiais de registro de contratos
maritimos; Il - tabelides de protesto de titulos; IV - oficiais de registro de
imoveis; V - oficiais de registro de titulos e documentos e civis das pessoas
juridicas e VI - oficiais de registro civis das pessoas naturais e de interdi¢cdes
e tutelas.’®’

Vale aqui reiterar que a decisdo proferida em sede no procedimento de duvida comporta
duas possibilidades: | - se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte,
independentemente de translado, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no
Protocolo e cancele a prenotacado; ou Il - se for julgada improcedente, o interessado apresentara,

de novo, os seus documentos, com o respectivo mandado, ou certiddo da sentenca, que ficardo

185 MARCHIONATI, Carlos Cini. Dlvida registral imobiliaria e direitos fundamentais. Porto Alegre: Sérgio
Antonio Fabris Editor, 2023, p. 196.

186 BOTTEGA, Jéverson Luis. Qualificacdo registral imobiliaria a luz da critica hermenéutica do direito:
equanimidade e seguranca juridica no registro de imdveis. 2021. Dissertacdo (Mestrado em Direito Publico) —
Universidade do Vale do Rio dos Sinos, Séo Leopoldo, 2021, p. 69.

187 BRASIL. Lei n.°8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal, dispondo
sobre servicos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ Acesso em:
06 nov. 2024.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art236
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arquivados, para que, desde logo, se proceda ao registro, declarando o oficial o fato na coluna
de anotacGes do Protocolo, de acordo com o art. 203 da Lei de Registros Pablicos.

O disposto no inciso Il do art. 203 abre a possibilidade de o delegatario do servico
extrajudicial realizar o ato notarial ou de registro, mesmo sem legislacdo que fundamente sua
atuacio. E que houve, de fato, autorizacéo judicial para a lavratura do ato, a despeito da omisso
do legislador (se ao juiz h4 a vedacdo ao non liquet, ao registrador e ao notario ainda existe o
mecanismo juridico da duvida). Ou seja, ndo deixa de ser um recurso reflexo de aplicacdo do
direito registral.

Por sua vez, ndo se pode negar que o uso da técnica das sentencgas ou decisdes aditivas
constituem um mecanismo de integracdo do Direito, assegurando o principio da unidade do
ordenamento juridico. Isso porque a atividade do Judiciario, a despeito da tradicional teoria de
Montesquieu, diferencia-se da interpretacdo: enquanto essa visa a revelar um sentido do texto
de uma norma, aquela tem caracteristicas de preenchimento de vazios normativos, ou seja,
busca no ordenamento uma norma capaz de subsumir a situacdo fatica que o legislador ndo
disciplinou, comissiva ou omissivamente. Se in claris cessat interpretacio, o uso literal por si
ja € um metodo de interpretacdo devidamente consagrado e exaure 0 processo hermenéutico
entre as situacdes de fato e a produgdo da norma.

Pergunta-se: Pode o registrador usar a decisdo de um processo de divida para efeitos
analogos, embora ela ndo tenha efeitos erga omnes? Podemos utilizar dois exemplos: 0s
registradores do Estado de S&o Paulo utilizam como referéncia (embora ndo aplicavel aos
registradores o art. 489, VI, do CPC) as decisdes da 1% e 22 Varas de Registros Publicos da
Comarca de Sdo Paulo (Registradores de outros cantos do Pais também o utilizam,
principalmente empregando a ferramenta Kollemata de pesquisa jurisprudencial, embora n&o
sendo fonte oficial do Judiciario). Outro exemplo ocorre no Distrito Federal, em que o
Provimento Geral da Corregedoria do TIDFT autoriza o juiz da Vara de Registros Publicos a

atribuir forca normativa a decisdo quando proferida em sede de ddvidal®,

188 Nesse sentido: Circunscrigdo: 1 — Brasilia. Processo: 2009.01.1.149312-0 - Vara: 31 - Vara de Registros
Publicos do Distrito Federal

Decisdo: Trata-se de expediente em que o Tabelido do 8° Oficio de Notas e de Protestos de Titulos do Distrito
Federal relata divergéncia de entendimento com o titular do 3° Oficio de Registro de Imdveis acerca do disposto
no 8§ 1°, inciso I, do art.42 do Provimento Geral da Corregedoria do Distrito Federal e pede que "se ponha fim na
celeuma”. Sustenta o Tabelido que ao lavrar escritura de compra e venda de imével situado no DF, em que o
outorgante vendedor reside no Rio de Janeiro, exigiu tdo-somente as certiddes dos feitos ajuizados, expedidos pela
justica local, observando o citado dispositivo legal, que estabelece: “Art. 42. Na lavratura de escrituras relativas a
direitos pessoais concernentes a bens mdveis ou imoveis, cumprira ao tabelido exigir dos interessados a
comprovacdo formal dos direitos declarados pelos contratantes, assim como a perfeita identificacdo do objeto do
contrato. § 1°. Tratando-se de aquisi¢cdo ou constituicdo de direito real sobre bem imével e em relacdo ao objeto
do contrato, serdo exigidos os seguintes documentos: (...) Il - certides dos feitos ajuizados expedidas pela Justi¢a
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3.3 PROCEDIMENTOS EXTRAJUDICIAIS ESPECIAIS NO REGISTRO DE IMOVEIS

Embora ndo se busque adentrar a seara dos manuais a disposi¢do do usuario de servigos
registrais imobiliarios, é necessario, aqui, fazer referéncia a quantidade de procedimentos que
ndo precisam tramitar no Judiciario, e sim, nas serventias extrajudiciais, para esclarecer que a
atuacdo do registrador de imdveis demanda dominio da técnica juridica, o qual deve ser tdo
apurado quanto o de um magistrado. Inclusive, a quantidade desses procedimentos aumenta a
cada dia, lembrando que a Lei n.° 14.711/23 inseriu no ordenamento juridico brasileiro a
execucdo extrajudicial de hipoteca.

A davida razoavel que paira sobre os procedimentos extrajudiciais e o Direito Registral
é se a Teoria Geral do Processo é aplicivel ao Direito Registral adjetivo ou procedimental.

do Distrito Federal e dos Territérios, Justica Federal e Justi¢a do Trabalho, em nome dos outorgantes, observados
os respectivos domicilios civis, ou o local da situa¢do do imével, quando diverso”. Entretanto, o Oficial do 3°
Registro de Iméveis do Distrito Federal, teria devolvido a referida escritura para retificacdo, exigindo a
apresentacdo das certiddes também do domicilio do usuério, com fundamento na mesma norma citada e art. 94 do
Cadigo de Processo Civil, o que seria um equivoco, no entender do Tabelido. Recebido o feito como consulta, foi
aberta vista ao Ministério Publico que opinou pela adogéo da mesma posigao exposta por este Juizo no julgamento
do processo de davida n.° 12976-4/09, com efeitos normativos a todos os Tabelionatos e Oficios de Registro de
Imoveis do DF.

DECIDO: Assiste razdo ao Ministério Publico. A resposta a este caso exige a ado¢do do mesmo entendimento
esposado no julgamento do processo de dlvida n® 12976-4/09, por tratar de matéria idéntica. Com efeito, a Lei n.°
7.433/85, que disple sobre 0s requisitos para a lavratura de escrituras publicas, exige a apresentacao das certiddes
de feitos ajuizados para a lavratura de atos notariais, verbis: “Art. 1° - Na lavratura de atos notariais, inclusive os
relativos a iméveis, além dos documentos de identificacdo das partes, somente serdo apresentados os documentos
expressamente determinados nesta Lei. (...) 8 2° - O Tabelido consignard no ato notarial, a apresentacdo do
documento comprobatdrio do pagamento do Imposto de Transmissdo inter vivos, as certidBes fiscais, feitos
ajuizados, e 6nus reais, ficando dispensada sua transcri¢do.” (grifamos) Ao tratar dos feitos ajuizados a referida
norma ndo distinguiu entre acGes fundadas em direito reais, pessoais, ou as chamadas ages reipersecutorias.

Por 6bvio, ndo se trata da necessidade de obtengdo de certiddes dos distribuidores de todas as comarcas do pais,
tanto € que o Decreto n.° 93.240/86, que regulamenta a Lei 7.433/85 determina no § 3° do art. 1° que “A
apresentacdo das certidBes previstas no inciso 1V, deste artigo, ndo eximira o outorgante da obrigacdo de declarar
na escritura publica, sob pena de responsabilidade civil e penal, a existéncia de outras a¢les reais e pessoais
reipersecutdrias, relativas ao imével, e de outros dnus reais incidentes sobre 0 mesmo".

Logo, conclui-se que as referidas certiddes devem ser obtidas no local de situacdo do imével e no lugar de domicilio
dos transmitentes, em razdo das regras de competéncia territorial estabelecidas pela lei processual civil, verbis:
"Art. 94. A acdo fundada em direito pessoal e a acdo fundada em direito real sobre bens méveis serdo propostas,
em regra, no foro do domicilio do réu."

"Art. 95. Nas acdes fundadas em direito real sobre iméveis € competente o foro da situacéo da coisa. Pode o autor,
entretanto, optar pelo foro do domicilio ou de elei¢do, ndo recaindo o litigio sobre direito de propriedade,
vizinhanca, serviddo, posse, divisdo e demarcacao de terras e nuncia¢éo de obra nova."”

Assim, ao lavrar escritura de compra e venda que levou ao ajuizamento deste expediente, o Tabelido do 8° Oficio
de Notas do Distrito Federal deveria ter exigido também as certiddes de feitos ajuizados no foro do domicilio do
outorgante vendedor, in casu, Rio de Janeiro.

E essa a interpretacdo que deve ser dada ao disposto no inciso II, § 1° do art. 42 do Provimento Geral da
Corregedoria, por mais consentanea com o principio da seguranca juridica que deve nortear os servicos de registros
publicos, mesmo porque esta norma jamais poderia sobrepor-se a previsdo legal contida na Lei n.° 7.433/85, em
face de sua superioridade hierarquica.

A fim de evitar novos questionamentos acerca da mesma matéria, atribuo for¢a normativa a presente deciséao.
Oficie-se aos Tabelionatos e Oficios de Registro de Imdveis do Distrito Federal para ciéncia desta. Registre-se.
Intimem-se. Brasilia-DF, 11 de fevereiro de 2010 - Ricardo Norio Daitoku Juiz de Direito
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Sobre a distin¢do entre as nocdes de rigidez e de flexibilizagdo de determinado processo ou
procedimento (guarda-se a sinonimia, pois ndo ha distincdo ontolégica para o processo e o

procedimento), sdo sabias as licdes de Paulo Mendes de Oliveira:

[...] Nao ha uniformidade na doutrina sobre as nog¢des de rigidez e flexibilizacdo do
processo. Ha quem distinga tais expressdes com base na ideia de preclusdo, ou seja,
da negativa de retrocesso. Nessa perspectiva, o procedimento rigido seria aquele que,
do ponto de vista subjetivo, impede o retrocesso a fases ja superadas €, sob o angulo
subjetivo, implica a perda de um poder ou faculdade. Trata-se, contudo, de uma
concepcdo restritiva da ideia de flexibilizacdo processual, que ndo sera adotada. O
fendmeno seréa abordado de maneira mais ampla, significando todas as hipéteses em
que as partes ou o juiz possam definir, em concreto, a conformacéo processual. Assim,
entende-se por um processo rigido aquele que foi desenhado previamente pelo
legislador, estando as partes e o juiz interditados nele interferir. Os sujeitos
processuais estdo submetidos ao tramite previsto em lei, ainda que entendam que
eventuais caracteristicas do caso concreto recomendem um tratamento diverso para
uma prestacdo jurisdicional adequada. Ao estabelecer tal rigidez, o legislador
preocupa-se em conferir ampla previsibilidade de como dever4 ser o processo se
desenvolver, o que, em grande medida, proporciona seguranca interna do
procedimento, impeditiva de tratamentos privilegiados, abusos de poder, chicanas das
partes etc. Uma derivacdo da rigidez processual pode ser vista, ainda num modelo
que, além de impossibilitar modificacdes do procedimento, estabelece a sua
uniformidade para todos os casos. Houve um tempo em que se imaginou que tal
modelo prestigiava a isonomia (0 mesmo procedimento para todos) e reforcava a
independéncia entre o direito processual e o direito material sendo identificados os
procedimentos especiais como reminiscéncias da fase imanentista, em que se
enxergava o direito de acdo como apenas mais um estagio do direito material. O ideal
seria, portanto, além de ndo ser possivel ao juiz ou as partes intervirem no rito previsto
em lei, nem sequer haver ritos diversos (ainda que rigidos) para relagcbes materiais
distintas. Trata-se de um caminho uniforme e imutavel. A flexibilizacdo processual,
por sua vez, ocorre quando é possivel a alteragdo ou até mesmo a definicdo das regras
processuais a serem seguidas & luz das peculiaridades do caso concreto. Nessas
situagdes, ndo ha um rito fixo pelo qual deverdo as partes e o juiz necessariamente
trilhar até o ato final da prestagdo jurisdicional, sendo possivel a realizacéo de ajustes
que se mostrarem necessarios durante o curso do procedimento.'8°

E quais sdo as caracteristicas do procedimento especial na literatura tradicional?
Segundo Antonio do Passo Cabral e Fredie Didier (pp. 31-34), séo: legalidade, taxatividade,
excepcionalidade, indisponibilidade, inflexibilidade, infungibilidade e exclusividade!®. O
principio da legalidade é relativizado no &mbito dos procedimentos extrajudiciais, considerando
que, na realidade, nesse ramo do Direito muitos procedimentos sdo regulamentados com base
em provimentos das Corregedorias-Gerais de Justica e do CNJ, como ja referido. Existem
procedimentos que nem sequer possuem previsao legal (veiculados por meio de lei ordinaria),

como os declaratorios de paternidade socioafetiva e os de mudanca de nome de pessoas

189 OLIVEIRA, Paulo Mendes de. Seguranca juridica e processo: da rigidez a flexibilizacdo processual. Sdo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2018, p. 28.

10 CABRAL, Antonio do Passo; DIDIER, Fredie. Por uma nova teoria dos procedimentos especiais - dos
procedimentos as técnicas. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023, p. 31-34.



99

transgénero, também ja citados. Soma-se isso a pratica registral e notarial que, em muito,
flexibiliza os procedimentos. O estudioso ainda ndo “iniciado” na praxis notarial e registral, por
exemplo, pode pensar que o procedimento de duvida ¢ “engessado”, que o registrador
imediatamente 0 “ajuiza” apds a insurgéncia do interessado, ao receber a devolugdo do titulo
ou ao néo se conformar com as insurgéncias formuladas. Na verdade, podem ocorrer situagoes
diferentes do script — se assim podemos dizer —, tais como: ddvida inversa, ja& mencionada,
positivada em varios codigos de normas/consolidac@es normativas extrajudiciais dos Estados,
e reconsideracdo do posicionamento juridico do registrador, apos reunido, sendo desnecessaria
a suscitacdo de davida ao juiz. Obviamente, tudo dentro do principio da legalidade.

Para Fredie Didier'®!, a teoria geral do processo ¢ uma “disciplina dedicada a
elaboracdo, a organizacao e a articulacdo dos conceitos juridicos fundamentais processuais. Sao
conceitos juridicos fundamentais processuais todos aqueles indispensaveis a compreensao
juridica do fenémeno juridico processual, onde quer que ele ocorra”. Em outras palavras, a
teoria geral do processo € teoria parcial da teoria geral do Direito. Significa que os institutos
comuns aquela séo relacionados ao Direito Registral, principalmente no que diz respeito ao

devido processo legal registral.
3.3.1 Estremacdo e demarcacdo de imdveis

Estremacdo é um instituto juridico do registro de imoOveis que busca solucionar o0s
problemas decorrentes da existéncia de um condominio pro diviso. E um procedimento de
regularizacdo de areas que, faticamente, ja se encontram demarcadas de forma correta, mas, nas
respectivas matriculas ou transcri¢des, caracterizam-se como condominios gerais.

Esse instituto visa delimitar uma parte ideal de um imdvel, de modo que a situacao
juridico-registral do bem corresponda a sua realidade fatica, sem necessidade de intervencao
dos demais conddminos; tdo somente bastam os efetivos confrontantes da &rea a ser
regularizada. Confrontag&o € a situacao de contiguidade com outro prédio, os limites, as linhas
que, no terreno, separam um prédio de outros que o circundam?®?,

Mas como se da a escritura publica de estremacdo? Ela pode ser usada para imoveis

urbanos e rurais?

1 DIDIER, Freddie. Sobre a teoria geral do processo. 9% ed. Sdo Paulo: JusPodivm, 2024, p. 84.
192 CABRAL, Antonio do Passo; DIDIER, Fredie. Por uma nova teoria dos procedimentos especiais - dos
procedimentos as técnicas. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023, p. 122.
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A estremacdo € um dos meios de defini¢cdo dos limites da area — e a problematica dessa
limitacdo de imdveis, levados a registro no Direito brasileiro, remonta as Ordenagdes Filipinas,

que determinavam o seguinte:

a primeira condicdo (é) que sejam feitos os artigos sobre coisa certa, porque
se forem fundados sobre coisa incerta ndo sera a parte obrigada a depor sobre
eles. Pelo que, se o autor demandar uma herdade ou uma casa, deve declarar
nos artigos o lugar certo onde esta e as demarcagdes e confrontaces, com
quem demarca e com quem confronta.'®3

Para Rosa Maria de Andrade Nery*®4, a propriedade em condominio no é espécie nova
de direito real; € 0 mesmo direito de propriedade, tipico, previsto em numerus clausus (Cddigo
Civil, art. 1.225, 1), apenas titularizado por mais de uma pessoa. Porém, a natureza juridica dos
condominios sempre foi problematica no meio juridico. Historicamente, 0os romanos adotaram
uma teoria individualista, segundo a qual a coisa era indivisa, mas a propriedade se dividia em
quotas-ideais, em fracdes abstratas, autbnomas, aliendveis, podendo cada condémino dispor de
sua parte!®. Ou seja, tratava-se de uma ficcao juridica, utilizavel para amoldar situacdes de fato,
decorrentes da criatividade do trénsito negocial do género humano. A estremacdo resolve
problemas, individualizando duas contradictio in terminis ou um “oximoro juridico”: 0
condominio (propriedade excludente por natureza) pro diviso (que permite a propriedade
exclusiva por estremacdo, criado por negocio juridico entre as partes).

Etimologicamente, demarcar ¢é estremar (com °s’, ja que, com o ‘x’, é ato de fazer chegar
ao extremo ou ao maximo, exaltando, enaltecendo, notabilizando), é separar por marcos. Para
o Direito, romano ndo era litigio (lis), mas sim, uma ddvida (iurgium); ndo uma demanda entre
adversarios, e sim uma discordancia entre amigos (inter amicos concertatio)!. Nesse sentido,
¢ preciso lembrar que a palavra “marco” tem dois sentidos: um geral, designando qualquer sinal

de limites; e outro, restrito, marcando pecas de material duravel, cravadas no solo*®’.

193 COSTA, Alfredo Aratjo Lopes. Demarcagdo — divisdo — tapumes. Belo Horizonte: Editora Bernardo Alvares,
1963, p. 35.

1% NERY, Rosa Maria de Andrade. Instituices de Direito Civil. v. I11: Direitos patrimoniais, reais e registrarios.
2% ed. S&o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2019, p. 322.

1% NERY, Rosa Maria de Andrade. InstituicGes de Direito Civil. v. I11: Direitos patrimoniais, reais e registrarios.
2% ed. S@o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2019, p. 232.

1% NERY, Rosa Maria de Andrade. Institui¢des de Direito Civil. v. Il1: Direitos patrimoniais, reais e registrarios.
2% ed. Séo Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2019, p. 41.

197 Em que pese o art. 1297 do Cédigo Civil remontar ao ano de 2002, seu teto ainda reza, a0 menos no que tange
aos imoveis rurais: “As sebes vivas, as arvores, ou plantas quaisquer, que servem de marco divisério, s6 podem
ser cortadas, ou arrancadas, de comum acordo entre proprietarios”. E lembrando, somente por meio do
procedimento de georreferenciamento. Recomenda-se a aplicagdo desse dispositivo apenas para imoéveis urbanos.
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Até a edicdo do projeto Gleba Legal (iniciado de forma inovadora na por¢ao meridional
do pais, mais exatamente no Rio Grande do Sul), o desfazimento da situagdo condominial tinha
0s mesmos caminhos: escritura de divisdo ou acdo de divisdo. Em ambos, exige-se a
participacdo de todos os que figuram como condéminos, ndo importando a natureza do
condominio, se pro diviso ou pro indiviso!®.

Sendo todos os conddminos maiores e capazes, o desfazimento do condominio pode dar-
se por acordo consubstanciado em escritura publica. Havendo a negativa de um ou mais
conddminos ou impossibilidade fisica ou juridica, resta para aquele que quer estremar sua parte
ideal e sair do condominio a via da acdo judicial, com citacdo pessoal ou por edital dos demais
condéminos. Destaca-se que, para os condominios pro indiviso, s6 ha esses dois caminhos para
por fim parcial ou total a um condominio, considerando os inconvenientes da indivisibilidade

negocial — repudiada pelo Direito brasileiro por tradi¢do —, tais como:

a) Duracdo maxima de 5 (cinco anos) da qualidade de condominio pro indiviso,
seja por vontade das partes ou por testamento (art. 1320, 8§ 1° e 2° do Codigo
Civil), salvo “graves razdes que o aconselharem o fizer por tempo menor” e
mediante autorizacéo judicial;

b) Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem adjudica-la a um sé,
indenizando os outros, serd vendida e repartido o apurado, preferindo-se, na venda,
em condicdes iguais de oferta, o condémino ao estranho, e entre os condéminos
aquele que tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de
quinhdo maior. (Considerando que o art. 1.322 se situa na Secdo I, ou seja, do
Condominio Voluntério, ndo h& de se dizer que o dispositivo se aplica somente
quando houver a indivisibilidade de facto da coisa);

c) No caso acima, se a adjudicacdo for requerida por mais de um herdeiro,
observar-se-a o processo da licitacdo (art. 2019 do Cédigo Civil);

d) Direito de preferéncia do art. 504 do Cddigo Civil, ou seja, “ndo pode um
conddmino em coisa indivisivel vender a sua parte a estranhos, se outro consorte
a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem ndo se der conhecimento da venda,
podera, depositando o preco, haver para si a parte vendida a estranhos, se o
requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.®®

O Codigo de Processo Civil atual, Lei n.° 13.105/2015, deu carater amigavel a
demarcacdo e a divisdo de gleba, ao autorizar, no art. 571, que elas podem ser realizadas por
escritura publica; desde que maiores, capazes e concordes todos os interessados. Ja o art. 1.297

estabelece:

198 para aprofundar-se mais no tema, recomenda-se a leitura dos comentarios ao Projeto Gleba Legal, de lavratura
do Registrador Mario Mezzari (MEZZARI, Mario Pazutti. Comentérios ao Projeto Gleba Legal. Disponivel em:
https://docplayer.com.br/Acesso em: 7 out. 2023.

199 Nesse sentido: Cddigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial do Estado de Goias. In:
https://sinoreggoias.com.br/wp-content/uploads/2021/01/C%C3%B3digo-de-Normas-e-Procedimentos-do-Foro-

Extrajudicial-Prov-46-2020.pdf . Acesso em 06/11/2024, as 19:26.



https://sinoreggoias.com.br/wp-content/uploads/2021/01/C%C3%B3digo-de-Normas-e-Procedimentos-do-Foro-Extrajudicial-Prov-46-2020.pdf
https://sinoreggoias.com.br/wp-content/uploads/2021/01/C%C3%B3digo-de-Normas-e-Procedimentos-do-Foro-Extrajudicial-Prov-46-2020.pdf
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O proprietario tem direito a cercar, murar, valar ou tapar de qualquer modo o seu
prédio, urbano ou rural, e pode constranger o seu confinante a proceder com ele a
demarcacdo entre os dois prédios, a aviventar rumos apagados e a renovar
marcos destruidos ou arruinados, repartindo-se proporcionalmente entre os
interessados as respectivas despesas.?®

3.3.2 Adjudicacao compulséria

O procedimento de adjudicacdo compulsoria extrajudicial surgiu antes do advento da
Lei n.° 14.382/22, ao ser positivado com a inser¢do do art. 216-B na Lei n.° 6.015/73. Isso,
porque o procedimento de usucapido extrajudicial foi muito utilizado como sucedaneo da
adjudicacdo compulsoria, uma vez que, em muito, facilitava o procedimento. Principalmente,
0 Provimento n.° 149/23 do CNJ dispensa a notificacdo do proprietério tabular quando havia o
justo titulo. Esse é o caso da adjudicacdo compulséria, quando h& a promessa de compra e venda
ou de cessdo de direitos.

Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicacdo compulséria de imdvel objeto de
promessa de venda ou de cessdo?®! podera ser efetivada extrajudicialmente no servigo de

registro de imoveis da situacdo do imdvel, nos termos do art. 216- B da Lei n.° 6.105/73.

Art. 216 B - Séo legitimados a requerer a adjudicacdo: o promitente comprador ou
qualquer dos seus cessionarios ou promitentes cessionarios, ou seus sucessores, bem
como o promitente vendedor, representados por advogado, e o pedido devera ser
instruido com os seguintes documentos:

| - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de sucessao, quando
for o caso;

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebragcdo do titulo de
transmissdo da propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de
notificagdo extrajudicial pelo oficial do registro de imoveis da situacdo do imével, que
poderé delegar a diligéncia ao oficial do registro de titulos e documentos;

200 BRASIL. Lei n.° 13.105, de 16 de margo de 2015. Cddigo de Processo Civil. Brasilia: Presidéncia da
Republica, 2015. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ at02015-2018/2015/lei/113105.htm.
Acesso em: 7 out. 2023.

201 Adjudicacdo Compulséria Extrajudicial - Impugnagdo Fundamentada. Promessa De Compra E Venda.
Nulidade. Titulo Causal.

1VRPSP - Dlvida: 1001782-45.2025.8.26.0100

Localidade: S&o Paulo data de julgamento: 15/01/2025 Data DJ: 17/01/2025

Unidade: 3

Relator: Renata Pinto Lima Zanetta

Jurisprudéncia: Indefinido

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 216B

Lei: CC2002 - Cédigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 166 INC: |1

Especialidades: Registro de Imdveis

Registro de Iméveis - Davida - Adjudicagdo compulsdria extrajudicial - Impugnacdo do requerido alegando
nulidade do compromisso de compra e venda por erro, dolo e objeto ilicito - Matéria intrinseca ao contrato -
Necessidade de dilacdo probatdria - Impossibilidade de andlise na via administrativa - Davida procedente -
Extincdo do processo extrajudicial. (Ementa gerada por |A-KolIGEN)
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Il - ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacdo do
imoével, o nome e a qualificagdo do promitente comprador ou de seus sucessores
constantes do contrato de promessa, a prova do pagamento do respectivo preco e da
caracterizacdo do inadimplemento da obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de
propriedade;

IV - certidBes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo do imovel e do
domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o
contrato de promessa de compra e venda do imovel objeto da adjudicacéo;

V - comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Imoveis (ITBI);

V1 - procuragdo com poderes especificos.

O procedimento se encontra mais bem detalhado com o Provimento n.° 149/2023 do
CNJ, com a redacéo alterada pelo Provimento n.° 150/23, que inseriu os artigos 440-A a 440-

AM no Cdadigo Nacional de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial.

3.3.3 Retificacdo extrajudicial de matricula e o georreferenciamento?®2

A Lein.°6.015/73, na redacdo inicial de sua vigéncia (ela foi bastante alterada pela Lei n.°
6.216/75, no periodo de vacatio legis), em seu artigo 212, dispde que “se 0 teor do registro nao
exprimir a verdade, poderd o prejudicado reclamar sua retificagdo, por meio de processo
proprio”. Em outros termos, ele pode demandar a via judicial para obter, mediante retificacéo,

a completa correspondéncia entre a realidade e o registro?®,

202 Para evitar carater “manualesco” na presente tese, recomenda-se a leitura da presente obra, de autoria do préprio
doutorando: Topicos Especiais de Retificacdo de Matricula de Imoéveis Rurais - Gustavo Faria Pereira - BH
Editora, cuja publicacéo se deu em 2020, em vias de ser langada a segunda edig&o.

28 CARVALHO, Afranio de. Planta e cadastro de imoveis. R. Dir. Adm., n.° 161, p. 29-43, 1985. Disponivel em:
https://periodicos.fgv.br/rda/article/view/44754/43451. Acesso em: 2 ago 2019. [...] a retificacdo é processo de
jurisdi¢do voluntaria, que, exercitando-se inter volentes, apresenta-se como simplesmente declarativa, néo-
atributiva da propriedade, ao passo que a demarcacéo é processo de jurisdi¢do contenciosa, em que se admite
acidentalmente a queixa de esbulho ou turbagdo (Cdd. de Proc. Civ., art. 951), envolvendo assim 0s rumos e ndo
apenas a extensdo ou distancia das linhas de limites. Ai esta a diferenca principal entre uma e outra, a que faz a
demarcacdo assumir a fei¢do contenciosa. A despeito de ndo admitir queixa de turbagdo ou esbulho, a retificacdo
administrativa do erro do registro frequentemente versa sobre a area do imével, que, no terreno, ora se apresenta
maior, ora menor do que no registro. A retificacdo visa precisamente a restabelecer a correspondéncia entre a
realidade extra-registral e o registro, independente da consideracdo de haver, ou ndo, invasao periférica, tanto mais
guanto esta geralmente ndo ocorre, resultando a diferenca numérica de simples erro, quer na mengao escritural das
medidas, quer na sua tomada na medicéo original do imével. Essas duas causas de incoincidéncia estdo longe de
ser raras, conhecendo eu o caso de um imovel fechado por cercas de arame, em que certa linha de limite, bastante
curta, de menos de 300m, tem na planta do dono um comprimento e, na planta do confrontante, mais 10m. Como
a linha de limite parte de um cérrego e vai até um corredor no alto, a diferenga talvez provenha de haver a medida,
num caso, sido tomada de um marco ribeirinho e, no outro, do fio d'agua, ou, entdo, de haver num caso se
sobreposto ao terreno e, no outro, acompanhado o forte declive deste ou sofrido o desvio de obstrugdes ou
dificuldades superficiais. A ndo-coincidéncia mostra ao vivo a vantagem de, por um lado, consultar previamente
a fotografia aérea com a cobertura coletiva dos imoveis situados na zona do cartorio e, por outro, uniformizar os
critérios de levantamento, preenchendo os intersticios da lei processual. A planta assim levantada ocupara seu
lugar préprio quando baixar & representacéo coletiva, de onde foi inicialmente trada, portanto, ndo despertara
duvida. No caso aludido, o desencontro de nimeros perdeu qualquer importancia, porque, estando o imével
totalmente fechado por cercas, ndo existia a mais leve disputa entre os vizinhos.
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Sob a égide da redacdo anterior, Afranio de Carvalho considerava que a retificacéo,
subjetivamente ligada ao prejudicado, foi “excepcionalmente” estendida ao registrador em caso
de erro evidente. Da mesma forma, entendia que ela produz, ordinariamente, o cancelamento
total ou parcial do assento, tendo menor alcance desse, na qualidade de género, e daquele, como
espécie. A regra é que, em qualquer caso, a retificacdo se dé por meio de provocacdo, em
homenagem ao principio da instancia ou rogacdo. Nao h& possibilidades previstas em lei que
autorizem ser procedida ex officio*.

A retificacdo visa, sobretudo, expurgar do folio as seguintes espécies de defeitos: a)
erros de fato do registro, cuja correcdo ndo traga prejuizo a terceiro; b) nulidades absolutas do
préprio ato de registro — o que a melhor técnica recomenda chamar de cancelamento?®®.

Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho adota as seguintes nomenclaturas para 0s

dois tipos de defeito:

1- retificacdo administrativa de oficio ou provocada (primeiro defeito); 2)
retificagdo consensual (primeiro defeito); 3) retificacdo iniciada na prépria
serventia e terminada por deciséo judicial em raz&o de impugnacdo apresentada
por confrontante (primeiro e segundo defeitos); 4) retificacdo judicial (utilizando
0 procedimento comum do art. 318 do CPC de 2015) (pode ser primeiro ou

segundo defeitos).206

Especificamente em relacdo a primeira nomenclatura, Sarmento Filho esclarece o
seguinte: desde que ndo diga respeito a dados essenciais do registro?”’, atingindo direitos do
titular do dominio, é possivel que seja procedida de oficio nos seguintes casos, conforme art.
213 inciso |, da nova redacéo da Lei n° 6.015/73:

a) omissdo ou erro cometido na transposicao de qualquer elemento do titulo;

b) indicac&o ou atualizagdo de confrontagéo;

c) alteracdo de denominacdo de logradouro publico, comprovada por documento
oficial;

d) retificagdo que vise a indicacdo de rumos, &ngulos de deflexdo ou inser¢do de
coordenadas georreferenciadas, em que ndo haja alteracdo das medidas perimetrais;

e) alteracdo ou insercdo que resulte de mero calculo matemético feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro;

204 CARVALHO, Afranio de. Planta e cadastro de imdveis. R. Dir. Adm., n.° 161, p. 29-43, 1985. Disponivel em:
https://periodicos.fgv.br/rda/article/view/44754/43451. Acesso em: 2 ago. 2019, p. 378.

205 CARVALHO, Afranio de. Planta e cadastro de iméveis. R. Dir. Adm., n.° 161, p. 29-43, 1985. Disponivel em:
https://periodicos.fgv.br/rda/article/view/44754/43451. Acesso em 2 ago. 2019, p. 378.

206 SARMENTO FILHO, Eduardo Sdcrates Castanheira. Direito Registral Imobiliario - Volume Il - Sujeitos,
Imoveis e Direitos Inscritiveis - De Acordo com o Novo Codigo de Processo Civil e a Lei 13.465/2017. Curitiba:
Jurud, 2017, p. 318.

207 SARMENTO FILHO, Eduardo Sdécrates Castanheira. Direito Registral Imobiliario - Volume Il - Sujeitos,
Imaveis e Direitos Inscritiveis - De Acordo com o Novo Cddigo de Processo Civil e a Lei 13.465/2017, p. 319.
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f) reproducéo de descricdo de linha diviséria de imovel confrontante que ja tenha sido
objeto de retificacdo;

g) insercdo ou modificacdo dos dados de qualificacdo pessoal das partes, comprovada
por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade
de producio de outras provas.?%

O rol de hipdteses do inciso | ndo é taxativo, como ensina Jodo Baptista de Mello e
Souza Neto, na obra coletiva “Lei de Registros Publicos Comentada”?®. Ele se baseia no fato
de a aplicabilidade do dispositivo, pelo registrador, estar limitada ao bindbmio: 1) inexisténcia
de risco para as partes, inclusive terceiros; 2) possibilidade de comprovacdo do defeito
autorizador da retificacéo.

Em relagdo ao item “d”, de acordo com Mario Pazzutti Mezzari:

Se forem mantidas as medidas perimetrais constantes na matricula/ transcricdo, é
possivel averbar-se a indicagdo de rumos, angulos ou coordenadas. Essa averbagdo
podera ser feita mediante a apresentacdo de documento oficial (p/ex.: certiddo da
Prefeitura Municipal) e/ou memorial de profissional habilitado, acompanhado de
ART. J& havendo a indicagdo das medidas perimetrais, serd desnecessario o
procedimento previsto na Lei n° 10.267/2001 para a inser¢do das coordenadas, rumos
e angulos georreferenciados.?%°

A prética demonstra, a0 menos no que tange aos imAveis rurais, que € de pouco uso esse
dispositivo, sendo mais cabivel o previsto no inciso Il do art. 213 da Lei n° 6.015/73, mormente
pelo fato de os imdveis rurais ndo se encontrarem totalmente georreferenciados e de o préprio
governo “desestimular” o cumprimento do Decreto n® 4.449/02. O cumprimento desse decreto

s veio a ocorrer em 2025.

Art. 213 - O oficial retificard o registro ou a averbagéo:

[-]

II- a requerimento do interessado, no caso de insercdo ou alteragdo de medida
perimetral de que resulte, ou ndo, alteracdo de area, instruido com planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacéo de
responsabilidade técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura — CREA, bem assim pelos confrontantes.

§ 1° Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput do art. 225, o oficial
averbara a retificacao.

Seguindo para o inciso 1, cuja redacao define que o oficial fara a retificagdo conforme

0 interessado,

208 BRASIL. Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/Acesso em 28/01/2025, as 10:43.

209 50UZA NETO, Jodo Baptista de Mello. In: Lei de Registros Plblicos comentada: Lei 6.015/1973 / coordenagio
José Manuel de Arruda Alvim Neto, Alexandre Laizo Clépis, Everaldo Augusto Cambler. — 22 ed. — Rio de Janeiro:
Forense, 2019, p. 1153.

210 MEZZARI. Mario Pazutti. O novo processo de retificacdo do registro imobiliario: retificacdo ou
usucapido? Disponivel em: http://www.colegioregistralrs.org.br/ Acesso em: 31 jul. 2019.
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no caso de insercdo ou alteracdo de medida perimetral de que resulte, ou ndo, alteracao
de é&rea, instruido com planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim pelos
confrontantes.

Infere-se que essa € uma modalidade de retificacdo bilateral ou consensual (conforme
acima se denominou), em que se demanda a anuéncia dos confrontantes, considerado o risco de
prejuizos. Por sua vez, a definicio de interessados®*! demanda interpretagdo extensiva, ou seja,
todos os que tenham interesse juridico ou econdmico na correcdo do registro — proprietario,
coproprietario, compromissario comprador, adquirente que ainda ndo registrou por al seu
respectivo titulo aquisitivo e outros titulares de direito real ou até legitimados a eventual direito
futuro —, como potenciais beneficiarios de uma regularizacdo fundiaria. Esse entendimento
encontra apoio em Jodo Baptista de Mello e Souza Neto?*2,

No caso do adquirente acima ventilado, sua legitimidade se torna mais latente na
apuracdo de remanescente, prevista na nova redacdo do § 7° do art. 213, em que, pelo
procedimento de retificagdo, “poderao ser apurados os remanescentes de areas parcialmente
alienadas, caso em que serdo considerados como confrontantes tdo somente os confinantes das
areas remanescentes”. Registra a Apelacdo Civel n.° 10.35-062018.8. 260068, do Conselho
Superior da Magistratura de S&o Paulo, Rel. Silvio da Costa Lima, julgado em 7/02/2019, na
Ementa ndo oficial: sem que seja permitida “a escritura conhecer com exatiddo o imodvel
compromissado & venda, a falta de divisas e confrontacdes, ndo se defere o registro?*3,

Especificamente, no que tange a instrugdo do inciso Il do referido artigo 213, segundo

a Norma Técnica de Georreferenciamento:

211 Provimento n.° 2/2010 da Corregedoria-Geral de Justica do DF e Territdrios, ao definir interessado: Art. 5°
Somente sera admitido o pedido de retificacdo formulado por interessado, admitindo-se sua representacdo por
procurador constituido com poderes especificos. § 1°. Considerar-se-d0 interessados, incumbindo-lhes as custas
respectivas: | — o titular de qualquer direito real ou o seu sucessor; Il - o poder publico; 1l - a associacdo de
moradores do lugar, demonstrando que o pedido de retificacdo visa ao registro de parcelamento de fato previsto
na Lei Complementar Distrital n® 803/2009. § 2°. Nos pedidos feitos por terceiros, o titular do dominio seréa
notificado para, querendo, impugnar o pedido no prazo de quinze dias. § 3°. Qualquer condémino é parte legitima
para requerer a retificacdo que diga respeito ao imével como um todo, promovendo-se a notificacdo dos demais
conddminos na forma do art. 6° inciso I, deste Provimento. § 4° As notificacBes previstas nos paragrafos
antecedentes serdo feitas na forma do art. 6°, inciso |, deste Provimento ou, frustrada a notificacdo pessoal, por
edital com o prazo de quinze dias.

212S0UZA NETO, Jodo Baptista de Mello. In: Lei de Registros Plblicos comentada: Lei 6.015/1973 / coordenagéo
José Manuel de Arruda Alvim Neto, Alexandre Laizo Clapis, Everaldo Augusto Cambler. 22 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019, p. 1155.

213 CSM/SP. Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo. Apelagdo Civel n.° 10.35-062018.8. 260068.
Relator Silvio da Costa Lima. J. 7/02/2019. Compromisso de compra e venda. Especialidade objetiva.
Disponibilidade. Remanescente. Registro - requisitos. Venda ad corpus. EMENTA NAO OFICIAL. Nio
permitindo a escritura conhecer com exatiddo o imével compromissado a venda, a falta de divisas e confrontagdes,
ndo se defere o registro.
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a planta objetiva proporcionar uma visao detalhada do imovel rural, através de seus
limites, forma e confrontagdes. Destina-se a, juntamente com o Memorial Descritivo,
possibilitar as decorrentes alteraces no Registro Imobiliario, no Sistema Nacional de
Cadastro Rural - SNCR e no Cadastro Nacional de Iméveis Rurais — CNIR, esses dois
altimos gerenciados pelo INCRA.214

A planta consiste na representacdo grafica de uma parte limitada da superficie terrestre,
sobre um plano horizontal local. O memorial descritivo que a instrui “¢ o documento relativo
ao imdvel rural, que descreve o perimetro e indica as confrontacdes e sua area, de acordo com

dados técnicos determinados em campo”, seguindo as seguintes especificagdes:

1. Transcricdo dos dados relativos ao perimetro, confrontacfes e area, em escrita
corrente, sem rasuras, preenchidos os espagos em branco da descri¢do, guardando
absoluta identidade, com aqueles lancados na respectiva Planta do Imdvel;

2. Desenvolvimento da descricdo do perimetro e confrontacfes no sentido direto
(sentido hordrio), a partir do ponto situado na posi¢do mais ao norte da area descrita,
indicando as coordenadas UTM referenciadas ao Meridiano Central (MC) da regiéo,
tendo como referencial planimétrico o Datum SAD69 além da identificagdo do vértice
do SGB mais proximo, adotado como referéncia e suas respectivas coordenadas;

3. Os lados do perimetro e as confrontacdes sdo caracterizados pelos seus
comprimentos reduzidos ao plano UTM e seus respectivos azimutes planos;

4. Descrever as confrontagGes, conforme desenvolvimento da descri¢do do perimetro
do imovel, ndo sendo necessério repetir os confrontantes em comum a cada lado do
desenvolvimento;

5. A descricdo devera conter ainda os azimutes, seguido das respectivas distancias e
as coordenadas N e E, no Sistema UTM, de todos os vértices, separando cada lado
descrito por ponto e virgula;

6. Os corregos e rios devem ser descritos na forma de pequenos segmentos de reta,
com azimutes, distancias e respectivas coordenadas dos pontos extremos de cada
segmento, de forma que o seu desenvolvimento fique perfeitamente caracterizado. E
necessario indicar ainda se o imovel se desenvolve pela margem direita ou esquerda
do curso d’agua e se a jusante ou a montante.

7. Ao se confrontar com estradas federais, estaduais ou municipais a descrigdo do
perimetro devera se desenvolver pelo respectivo limite da faixa de dominio da estrada,
seguindo 0 mesmo principio adotado para a descri¢do de rios e cOrregos, desde que
exista reconhecimento sobre o dominio desta porcéo do imdvel rural para o governo
federal, estadual ou municipal .2

Esse memorial deverd ser assinado por “profissional devidamente habilitado para
assumir responsabilidade técnica dos servicos de georreferenciamento de imdveis rurais, em
atendimento ao paragrafo 3° do artigo 176, da Lei n.° 6.015, de 1973”, bem como pelos

respectivos confrontantes*e,

24 INCRA. Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria. Norma técnica para georreferenciamento de
imoveis rurais. 2003. Disponivel em: http://www.farsul. org.br/resources. Acesso em: 31 jul. /2019.

215 INCRA. Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria. Norma técnica para georreferenciamento de
imoveis rurais. 2003. Disponivel em http://www.farsul. org.br/resources. Acesso em: 31 jul. 2019.

216 https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm . Acesso em 07 nov. 2024,
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Em relacdo & Anotagdo de Responsabilidade Técnica, essa devera ser sera efetuada pelo
profissional credenciado?!’ ou pela respectiva empresa no Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (CREA), de acordo com a Lei n.° 6.496/77. No que tange aos
profissionais inscritos no Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo (CAU), esse
documento é o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), nos termos da Lei n.°
12.378/2010. Ja para os profissionais inscritos no Conselho Federal dos Técnicos Industriais ou
no Conselho Federal dos Técnicos Agricolas, ambos criado pela Lei n.° 13.639/18, serd emitido
0 Termo de Responsabilidade Técnica (TRT). O interessado devera obter, de cada confrontante,
uma declaracdo de que ndo ha discordancia quanto aos respectivos limites comuns percorridos
pelo profissional executor do servigo de georreferenciamento. Vale lembrar que o local onde a
linha limitrofe do imével muda de direcéo, ou onde existe intersecdo desta linha com qualquer
outra linha limitrofe de imoveis contiguos, denomina-se vértices, 0s quais podem ser
representados de trés formas distintas: a) marco (materializagdo artificial, do vértice cujas
coordenadas foram determinadas através de sua ocupacdo fisica); b) ponto (ndo materializados
na divisa do imdvel, ao longo de acidentes, tais como: cursos e laminas d"agua, estradas de
rodagem, estradas de ferro, linhas de transmissdo, oleoduto, gasoduto, cabos 6ticos e outros.
Embora néo sejam materializados de forma perene, suas posi¢des deveréo ser identificadas); c)
vértice virtual (coordenadas sdo determinadas analiticamente sem a sua ocupacao fisica e cuja
identificacdo cada um deles, por um codigo Unico que sera gerado pelo credenciado responsavel
pelos servicos de georreferenciamento, sendo que serd indicada a existéncia de vértice virtual).

Entende-se por confrontantes: “I - 0 condominio geral, seré representado por qualquer
um dos conddéminos; Il - o condominio edilicio, sera representado pelo sindico, e o condominio
por fracbes autdnomas, pela comissdo de representantes; e Il - ndo se incluem como
confrontantes: a) os detentores de direitos reais de garantia hipotecéria ou pignoraticia; ou b)
os titulares de crédito vincendo, cuja propriedade imobiliaria esteja vinculada,
temporariamente, a operagdo de crédito financeiro.” (Art. 213, § 10, da Lei n.° 6.015/73, com a

nova redagdo da Lei n° 14.382/22)?8. Ou seja: admite-se interpretacdo extensiva de acordo com

217 Para que o profissional efetue seu credenciamento, devera preencher formulario eletronico pelo qual envia
certiddo expedida pelo CREA, conforme modelo estabelecido na Decisdo PL0745/2007, do Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia, ou outro instrumento vigente a época. (IN: Norma Técnica para Georreferenciamento
de Imoveis Rurais 32 ed. Disponivel em http://www.incra.gov.br/ Acesso em 07/11/2024, as 07:03.

218 CGJSP - Recurso Administrativo: 0004352-80.2023.8.26.0297

Localidade: Jales - data de julgamento: 19/11/2024 - Data DJ: 22/11/2024

Relator: Francisco Loureiro

Jurisprudéncia: Indefinido

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 213 PAR: 2

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 213 PAR: 4

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 213 PAR: 10
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a analise de campo pelo profissional habilitado, bem como pelo oficial registrador em sua
qualificagéo.

Por isso, a boa préatica recomenda que a retificagdo comece no Cartorio de Registro de
Imoveis, onde podem ser evidenciados os confrontantes. Parafraseando a maxima processual
quod non est in folio non est in mundo, 0 que ndo esta na matricula ndo é de interesse do
registrador e dos respectivos interessados. Além disso, o principio da vizinhancga, regra da
geodesia e da topografia, estabelece que cada ponto novo determinado deve ser amarrado ou
relacionado a todos os pontos ja determinados, para que haja uma otimizacgdo da distribuicéo
dos erros. E importante a hierarquizagio, em termos de exatiddo dos pontos nos levantamentos
topogréficos, pois cada ponto novo determinado tem exatiddo sempre inferior a dos que
serviram de base a sua determinacdo. Ndo importa o grau de precisdo dessa determinacéo e
somente com a leitura das certiddes poderdo ser analisados as origens e os pontos de referéncia
da gleba originéria.

Apenas a titulo de ilustracdo do papel que a precisdo desempenha quando do
levantamento dos pontos topogréaficos, cita-se um exemplo de impreciséo dos sistemas antigos
registrais e de medicdo na descricdo de um imovel, numa transcricdo da década de 30 do século
XX. As dificuldades para sua individualizacdo podem ensejar uma consequente inseguranga

juridica:

Imével: Uma parte de terras, dividida, com doze hectares e noventa e quatro ares de
campos, situada na Fazenda “Caldas dos Cardosos”, termo de Bonfim, dentro das
seguintes divisas: Do marco junto a arvore jatoba que se marcou a beira de uma
estrada na divisa dos sécios Ludovina e Antdnio Cardoso; dai em rumo ao marco junto
a uma arvore “Pau Santo” que se marcou a beira do arame do Cel. Jodo Pereira; a

Especialidades: Registro Civil de Pessoas Naturais, Registro de Titulos e Documentos e de Pessoas Juridicas,
Tabelionato de Notas, Tabelionato de Protestos e Letras e Titulos, Registro de Iméveis, Outras

Direito Registral. Retificagio de Area. Notificagio de Confrontante Tabular Identificado na Matricula. Requisito
Indispensével. Anuéncia Do Possessor Que N&o Supre A Exigéncia Legal

I Caso em exame

1. Trata-se de pedido de retificacdo de area em registro imobiliario, onde se discute a necessidade de notificacdo
do confrontante tabular e a anuéncia do possuidor, conforme a legislagdo vigente.

I1. Questdo em discussao

2. A questdo em discussdo consiste em saber se pode ser dispensada a notificacdo do confrontante tabular quando
ha a anuéncia do possuidor do imével confrontante, adquirente dos direitos sem comprovacdo de toda a cadeia
possessoria, para a retificacdo de area.

I11. Razdes de decidir

3. A notificagdo do confrontante tabular é solenidade exigida pela Lei 6.015/73, para garantir o direito de defesa e
a seguranca juridica da retificacdo imobiliaria.

4. A anuéncia do possuidor s6 pode ser admitida quando ndo ha a identificacdo do confrontante tabular.

IV. Dispositivo e tese

5. Pedido indeferido.

6. Tese de julgamento: “1. E necesséria a notificagdo do confrontante tabular para a retificagdo de area, ainda que
apresentada anuéncia do possuidor.”

Legislacéo e jurisprudéncia relevantes citadas: Legislagdo: Lei n.° 6.015/1973, art. 213.
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direita, beirando o arame até uma outra arvore ‘“Pau Santo” que se marcou na divisa
do s6cio Manoel Gomes; dai em rumo ao marco junto a arvore “Maria Preta” que se
marcou na divisa do s6cio Antdnio Cardoso; a direita, em rumo ao marco junto a
arvore “Jatoba”, onde teve inicio; havida conforme carta de adjudicagéo transcrita sob
n.° 1.292 do Livro 3. 29

A evidente eliminacdo dos marcos naturais, como uma arvore de jatoba do exemplo, ou
até eventual usucapido nessa porcdo de terras, dificultariam, em muito, o trabalho do
profissional responsavel, no caso de ocorrer trabalhos de medicédo da gleba objeto da transcricao
acima. Certamente, no caso concreto, a situacdo tabular diverge totalmente da situacéo real,
sendo necessaria, portanto, a retificagdo intramuros®%,

O citado registrador Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho adverte que “a
retificacdo ndo serve para substituir o procedimento de usucapido simplificado. S6 pode haver
alteracdo resultante de medigdo intramuros”??*. Como o conceito “intramuros” nio é seguro, a
jurisprudéncia majoritaria define a aplicabilidade da retificagdo intramuros como “aquela que
respeita as dimens@es tabulares do proprio imovel retificando, sem causar interferéncia nos

limites tabulares dos imoveis vizinhos?22

. O procedimento sera demonstrado no item pertinente,
com o devido fluxograma para fins didaticos.

Ainda sobre a retificacdo, ha também aquela iniciada na serventia e terminada por
decisdo judicial, em decorréncia de impugnagdo fundada, que observard o procedimento
comum do art. 318 do Codigo de Processo Civil (CPC). Pode a parte requerente emendar o
requerimento, adequando-o ao procedimento judicial, ou seja, adequando-o0 aos requisitos da

peticdo inicial previstos no art. 319 do CPC e apresenta-lo ao juizo competente da comarca de

219 Oficio de Notas e Registro de Imdveis da Comarca de Bonfim (hoje Silvania-GO). Transcri¢do n° 3-B, as folhas
157, Transcricdo n.° 3.997, datada de 19 de abril de 1.938. Foi expedida certiddo de 6nus para nova transcri¢éo
(sic) na Comarca de L. de Bulhdes em 19 de maio de 1987.

220 MEZZARI. Mario Pazutti. O novo processo de retificagdo do registro imobiliario: retificagdo ou
usucapido? Disponivel em: http://www.colegioregistralrs.org.br/ Acesso em: 31 jul. 2019. “O conceito
“intramuros” aplica-Se aqui aos casos em que, dentro das divisas originais do imével, forem encontradas &reas ou
outras informac8es sobre as quais exista divergéncia entre a realidade e o registro imobiliario. Foram publicados
artigos e até decisdes judiciais que propugnam pela possibilidade de usar-se a retificacdo para titular posse
“extramuros”, pela similitude de procedimentos com a usucapido.

221 sarmento Filho, Eduardo Socrates Castanheira. Direito Registral Imobiliario - Volume II - Sujeitos, Imoveis e
Direitos Inscritiveis - De Acordo com o Novo Codigo de Processo Civil e a Lei 13.465/2017. Curitiba: Jurua,
2017, p.322.“STJ. - Recurso Especial: 590.981 Localidade: Minas Gerais data de julgamento: 28/06/2005 Relator:
Nancy Andrighi. Jurisprudéncia: Indefinido Legislacdo: Art. 213, da Lei dos Registros Publicos. Processual civil.
Recurso especial. Retificacdo de registro imobiliario. Acréscimo de area. Possibilidade. Auséncia de impugnacéo
dos interessados. Extensao da area ndo definida. - Com a retificagdo de registro de imoével adquirido por venda ad
corpus, é possivel o acréscimo de area, desde que ndo haja impugnacdo dos demais interessados. Precedentes. -
Conduto, é inadequada a utilizagdo da retificacdo de registro quando o titulo aquisitivo indica a exata extensdo do
imével, informando &rea compativel com a constante no registro imobiliario, pois, nesta hipdtese, a retificacao
implicaria em aquisicdo de propriedade, ndo sendo este seu objetivo. Recurso especial ndo conhecido”.

222 A ndo interferéncia, in casu, seria demonstrada pela anuéncia expressa ou tacita do confrontante, o qual consta
da matricula.
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localiza¢do do imdvel, por analogia ao disposto no provimento n.° 149/23 do CNJ (art.415, §
19).

Desse contexto, surgem 0s questionamentos: o registrador podera analisar o teor da
impugnacéo, se essa possuir fundamentos de fato e de direito idéneos para infirmar as alegagdes
da parte, nos termos do art. 335 do CPC? Poderia ser esse procedimento semelhante ao da
duvida, nos termos do arts. 198 e ss. da LRP, no que couber?

O §6°do art. 213 da referida Lei n.° 6.015/73 determina que,

havendo impugnac&o e se as partes néo tiverem formalizado transacdo amigével para
solucioné-la, o oficial remeterd o processo ao juiz competente, que decidira de plano
ou ap6s instrucdo sumaria, salvo se a controvérsia versar sobre o direito de
propriedade de alguma das partes, hipétese em que remeterd o interessado para as vias
ordinarias.

De lege ferenda, como em muitos Estados ndo ha regulamentacdo adequada sobre o
procedimento de retificagdo, nem os registradores possuem, ainda, acesso ao sistema Processo

Judicial Digital (PROJUDI), do CNJ, recomenda-se a solu¢éo da seguinte forma:

a) Sendo infrutifera a conciliacdo ou a mediacéo realizada pelo Oficial de Registro
de Imdveis ou respectivo preposto (caso ele possua a devida habilitacdo prevista no
Provimento n°® 149/23 do CNJ), persistindo a impugnacao, o oficial de registro de
imdveis lavrara relatorio circunstanciado de todo o processamento da retificacéo,
por analogia ao art. 415, § 1°, do Provimento n.° 149/23 do CNJ;

b) O oficial de registro de imdveis entregara os autos do pedido da retificacdo ao
requerente, acompanhados do relatério circunstanciado, mediante recibo, podendo
ainda parte requerente poderd emendar a peticdo inicial, adequando-a ao
procedimento judicial e apresenta-la ao juizo competente da comarca de localizagdo
do imdvel, por analogia ao dispositivo acima mencionado;

c¢) Poderia ainda o registrador encaminhar o procedimento ao juizo competente
como ddvida, nos termos do art. 198 e seguintes da Lei de Registros Publicos.??

Dai surgem, desde logo, necessidades de solucdo de lege ferenda, a exemplo das
seguintes consideracdes: 1) a lacunosidade decorrente da casuistica na aplicacdo do art. 213 da
Lei de Registros Publicos, recomenda-se ao Conselho Nacional de Justica a edigdo de um
provimento mais detalhado sobre o procedimento, tal como feito com a usucapido; 2) as
Corregedorias-Gerais de Justica e o proprio CNJ poderiam enfrentar o tema da fundamentacéo
constante da impugnacéo, tanto da retificacdo quanto da usucapiéo, autorizando o registrador,
na qualidade de profissional do Direito, a rejeitar as impugnac6es infundadas, dando melhor

eficiéncia a desjudicializacéo; 3) a implantacdo paulatina do Sistema de Registro Eletronico de

223 https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2023/09/codigo-nacional-de-normas-da-corregedoria-nacional-de-
justica-v6b-31-08-2023-1.pdf . Acesso em 07 nov. 2024.
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https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2023/09/codigo-nacional-de-normas-da-corregedoria-nacional-de-justica-v6b-31-08-2023-1.pdf
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Iméveis (SREI) no Pais, por meio das Centrais Estaduais de Registro e do CNJ, torna
plenamente possivel a remessa ou peticionamento direto ao Judiciario, como ja ocorre em
algumas unidades da Federacdo. Com isso, fica clara mais uma vez a necessidade de uma
consolidacdo normativa nacional ou a edi¢do de um Cdédigo de Registro Imobiliario, conforme
existe em outras nagoes.

A propésito da acima referida impugnacédo, é oportuno lembrar que a Corregedoria-
Geral de Justica (CGJ) paulista, em sua tentativa de inovacao, enfrentou questdes relativas a
sua admissibilidade (impugnacdo), conferindo a seguinte redacdo ao art. 298.1 de sua

consolidagdo normativa: Corregedoria-Geral de Justica (CGJ) paulista art. 298.1

Consideram-se infundadas (sic) a impugnacdo ja examinada e refutada em casos
iguais ou semelhantes pelo Juizo Corregedor Permanente ou pela Corregedoria Geral
da Justica®®*; a que o impugnante se limita a dizer que o procedimento causara avango
na sua propriedade sem indicar, de forma plausivel, onde e de que forma isso ocorrera;
a que ndo contém exposicdo, ainda que suméria, dos motivos da discordancia
manifestada; a que ventila matéria absolutamente estranha ao pedido formulado.?®

Também é de bom alvitre lembrar que, até 2005, o procedimento de retificacdo de area
ou matricula tramitava judicialmente. Nesse sentido, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica (STJ) € deveras antiga, mas ainda bastante elucidativa para o caso em concreto,

conforme se depreende da leitura das ementas abaixo transcritas, in verbis:

Ementa: REsp 35.779/SP, Rel. Ministro Ruy Rosado De Aguiar, Quarta Turma,
julgado em 18/10/1994. Registro de imdveis. Retificagdo. Impugnagdo. O pedido de
retificagdo previsto no artigo 213, par. 2., da lei dos registros publicos, ndo serd
atendido se houver impugnacao fundamentada, cuja solucéo exija exame de matéria
de fato de alta indagacdo, dependente de producdo de prova, como ocorre na espécie,
onde se alega que o novo tragado invade 38m? da area adquirida pelo municipio.
recurso ndo conhecido. DJ 28/11/1994, p. 32621

Ementa: STJ. AgRg no REsp 1156104/SC, Rel. Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 06/02/2014. Menc¢do ao AgRg no REsp 547840/MG, Rel. Ministro
Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, agravo regimental em recurso especial
- acdo de retificagdo de registro publico - procedimento de jurisdicdo voluntéria -
oferecimento de impugnacdo fundamentada - alegacdo de invasdo de faixa de terra -
remessa das partes as vias ordinarias determinada pela corte de origem - deciséo
monocratica negando seguimento ao recurso especial. Insurgéncia recursal da
autora.

224 A Corregedoria mineira também o fez, nos seguintes termos: Art. 817. Considera-se infundada a impugnagéo:
I - ja examinada e refutada em casos iguais ou semelhantes pelo juiz de direito competente ou pela Corregedoria-
Geral de Justica; Il - em que o interessado se limite a dizer que a retificagcdo causara avanco na sua propriedade
sem indicar, de forma plausivel, onde e de que forma isso ocorrerd; Il - que ndo contenha exposicdo, ainda que
sumaria, dos motivos da discordancia manifestada; IV - que ventile matéria absolutamente estranha a retificacéo;
V - que o oficial de registro, pautado pelos critérios da prudéncia e da razoabilidade, assim reputar.

225 In: https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=162407 . Acesso em 07 nov. 2024.
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1. Existindo impugnacdo fundamentada e divida sobre a area, que depende da
producdo de provas, inviadvel a retificagcdo do registro, previsto no Art. 213 da Lei
6.015/73, Agravo Regimental Desprovido.??

Ressalva-se que h& divergéncia doutrinaria da parte do registrador Jodo Baptista de
Mello e Souza Neto, no que pertine a ndo caber ao registrador entrar no mérito sobre 0s

fundamentos da impugnacio, seja ela impugnacdo sem fundamentagio??’

, seja ela simples
deficiente ou seja incorreta prima facie??®. Esse registrador, com base na doutrina de Narciso
Orlandi Neto, afirma que a “impugnacdo fundamentada ¢ aquela que ndo permite decisdo sem

o exame do direito das partes” 2%, Nesse sentido

CGJSP - Recurso Administrativo: 1004606-86.2024.8.26.0269

Localidade: Itapetininga data de julgamento: 19/11/2024 DATA DJ: 22/11/2024
Relator: Francisco Loureiro

Jurisprudéncia: Indefinido

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 176 PAR: 3

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 213 INC: 1l

Lei: CC2002 - Codigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.238 ss.
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226 DJ 07/01/2005 Disponivel em: https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Inicio. Acesso em: 1 nov. 2024.

227 SOUZA NETO, Jodo Baptista de Mello. Lei dos registros publicos comentada. In: Lei de Registros Publicos
comentada: Lei 6.015/1973 / coordenagdo José Manuel de Arruda Alvim Neto, Alexandre Laizo Clapis, Everaldo
Augusto Cambler. - 2. ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2019 p. 1160. “STJ. Superior Tribunal de Justiga. Aglnt no
AREsp 950.790/SP, Rel. Ministro Lazaro Guimardes (desembargador convocado do TRF 5% Regido), Quarta
Turma, julgado em 14/08/2018, DJe 21/08/2018. Agravo interno no agravo em recurso especial. Acdo de
retificagdo de registro. Jurisdi¢do voluntéria. Principio da instrumentalidade das formas. Intimag&o dos herdeiros.
Possibilidade de conversdo em jurisdigdo contenciosa. Agravo provido. 1. A agravante ajuizou a presente acao de
retificacdo de registro imobiliario, sustentando que adquiriu apenas parte do imovel registrado integralmente em
seu home, de modo que o registro ndo reflete a real propriedade do bem. N&o pretende a aquisi¢do de propriedade,
mas, ao contrario, que conste do respectivo registro apenas a parcela do imdvel efetivamente adquirida. 2. Diante
do falecimento dos vendedores, ndo ha ébice a intimagéo dos herdeiros para que se manifestem a respeito do pleito
de retificagdo. Caso estes se oponham a retificagdo do registro, ndo ha impedimento a conversdo do procedimento
de jurisdicdo voluntaria em jurisdicdo contenciosa, em salvaguarda do principio da instrumentalidade das formas.
3. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar provimento ao recurso especial.

228 No sentido contrario, a CGJ/MG, em sua consolidagdo normativa: Art. 816. Sendo a impugnacéo infundada, o
oficial de registro devera rejeita-la, de plano, por meio de ato motivado, do qual constem expressamente as razdes
pelas quais assim a considerou, prosseguindo na retificacdo caso o impugnante ndo recorra no prazo de 10 (dez)
dias; e, em caso de recurso, apds o impugnante apresentar suas razdes, o oficial de registro intimara o requerente
para, querendo, apresentar contrarrazdes no prazo de 10 (dez) dias, encaminhando os autos acompanhados de suas
informagdes complementares ao juiz de direito competente.

229 SOUZA NETO, Jodo Baptista de Mello. Lei dos registros plblicos comentada. SOUZA NETO, Jodo Baptista
de Mello. Lei dos registros publicos comentada. In: Lei de Registros Publicos comentada: Lei 6.015/1973 /
coordenagdo José Manuel de Arruda Alvim Neto, Alexandre Laizo Clapis, Everaldo Augusto Cambler. — 22 ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 1177.
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Direito registral. Recurso administrativo. Retificacdo de registro imobiliario.
Impugnacdo infundada. Continuidade do procedimento.

I. Caso em exame

1.Trata-se de recurso interposto pelos coproprietarios do imével contra sentenca que
rejeitou a impugnacéo a retificacdo extrajudicial da descricdo tabular do imével rural
visando adequacdao as coordenadas georreferenciadas.

I1. Questdo em discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em saber se questdes relacionadas a posse do
imovel sdo validas para obstar o pedido de retificacdo extrajudicial do registro.

I11. Razbes de decidir

3. Inobservancia ao procedimento previsto nas NSCGJ. Auséncia de decisdo do
Oficial acerca do mérito da impugnag&o. Possibilidade de revisdo pela autoridade

administrativa e pela instancia revisora até mesmo de oficio. Precedentes deste
Conselho Superior da Magistratura.

4. Retificacdo administrativa que objetiva a correcdo de descri¢do tabular precaria
para adequacéo das confrontaces e localizacdo de acordo com o0s requisitos previstos
no artigo 176, § 3° da Lei de Registros Publicos, sem reconhecimento de dominio
diverso daquele ja indicado na matricula.

5. Impugnacéo que ndo aponta irregularidades na descricdo sugerida pelos trabalhos
técnicos, limitando-se a arguicéo de posse exclusiva dos impugnantes sobre o imével
retificando.

6. Retificacdo de dados tabulares que ndo interfere na posse, ndo havendo
impedimento ao prosseguimento do procedimento.

IV. Dispositivo e tese

7. Parecer pelo recebimento da apelacdo como recurso administrativo e por seu
desprovimento, com observacdo pela correcdo do rito futuramente.

8. Tese de julgamento: “O debate acerca da posse do imével é matéria estranha a
retificacdo administrativa da descrigdo tabular do registro, devendo ser considerada
infundada a impugnagdo baseada no exercicio da posse pelos impugnantes sem
apontamento de erro nos trabalhos técnicos apresentados pelos coproprietarios
interessados na retificagdo”.

Legislacdo e Jurisprudéncia Relevantes Citadas:

- Lei n.° 6.015/1973, artigos 213, inciso Il, e 176, 8 3° Subitens 136.6 e 136.19,
Capitulo XX, das NSCGJ.

- CGJSP: Recurso Administrativo: 0005464-75.2015.8.26.0132; CGJSP; Recurso
Administrativo: 1012205-87.2023.8.26.0309

No que diz respeito a retificacdo judicial pura, que tramita diretamente em juizo no
procedimento comum, ressalta-se que é admissivel uma cogni¢do sumaria quando: 1) nao
houver indagacéo de matéria de fato; 2) o imovel estiver devidamente georreferenciado, e 0 juiz
dispensar a realizagdo de prova pericial (salvo quando houver a impugnacdo instruida planta e

memorial descritivo, acompanhado de ART, RRT ou TRT por parte do confrontante citado); 3)
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nas hipoteses do art. 355 do CPC. N&o € possivel a averbacdo da parte incontroversa da
retificacdo, em razéo dos principios da especialidade objetiva, continuidade e da instancia®®.

Uma duvida que persiste: é possivel a conversdo da retificacdo judicial em acdo de
demarcacao ou divisdo? Partindo da premissa de que ha compatibilidade de procedimento apds
0 prazo de resposta do réu — nos termos do art. 578 do CPC, bem como mantida a competéncia
do juizo (caso ndo o seja, esse declinara de sua competéncia) —, € sim possivel, podendo até o
juiz determinar a emenda da inicial para adequar-se ao procedimento.

Nesse sentido, valiosa é a licdo de Afranio de Carvalho, a qual, mesmo fazendo remisséo

ao Caodigo de Processo Civil de 1939, ainda possui validade atualmente. In verbis:

Esse rol foi acrescido pelo processo administrativo de retificacdo de divisas e de area
do imovel, valioso sucedaneo da demarcacao surgido com a atual lei do registro (Lei
n. 6.015, de 1973, art. 213, § 2°). Embora o seu natural coroamento seja a planta do
imdével, esta ndo é aproveitada como tal no registro, sendo usada apenas para acertar
a descricdo de seu perimetro. Por enquanto, as plantas, em geral, instrutivas de
escritura ou de processos, ndo se espelham no registro, sendo sua existéncia apenas
ocasionalmente referida nos assentes, depois do que sdo encaminhadas ao arquivo,
onde ficam sepultadas para todo o sempre. Dentre os atuais casos de feitura obrigatoria
da planta, merece destaque precisamente o de retificagdo de divisas em processo
administrativo, que se distingue da correlata demarcago em processo contencioso. A
semelhanc¢a do que acontece na demarcagdo (Cod. de Proc. Civ., art. 959), a planta
constitui produto final do processo de retificacdo do erro do registro, quando,
versando sobre as divisas ou sobre a area do imdvel, for necessaria a vistoria para
determinar-lhe a metragem da linha separativa ou a superficie total (Lei n.° 6.015, de
1973, art. 213, § 2°). No entanto, a retificacdo é processo de jurisdi¢do voluntéria, que,
exercitando-se inter volentes, apresenta-se como simplesmente declarativa, néo-
atributiva da propriedade, ao passo que a demarcacdo € processo de jurisdicdo
contenciosa, em que se admite acidentalmente a queixa de esbulho ou turbagdo (Céd.
de Proc. Civ., art. 951), envolvendo assim 0s rumos e ndo apenas a extensdao ou
distancia das linhas de limites. Ai esta a diferenca principal entre uma e outra, a que
faz a demarcacdo assumir a fei¢cdo contenciosa. A despeito de ndo admitir queixa de
turbacdo ou eshulho, a retificacdo administrativa do erro do registro frequentemente
versa sobre a area do imével, que, no terreno, ora se apresenta maior, ora menor do
que no registro. A retificacdo visa precisamente a restabelecer a correspondéncia entre
a realidade extrarregistral e o registro, independente da consideracéo de haver, ou néo,
invasdo periférica, tanto mais quanto esta geralmente ndo ocorre, resultando a
diferenca numérica de simples erro, quer na mengdo escritural das medidas, quer na
sua tomada na medigéo original do imdvel.?

Em que pese ndo tramitar sob o rito possessorio do Capitulo 111 do Titulo 111, do Livro
| da Parte Especial, ndo se pode negar o carater diplice da demarcacéo e da divisdo, mormente

do paragrafo tinico do art. 581 do CPC, ao determinar que “a sentenga proferida na agédo

230 Apud SOUZA NETO, Op. cit., p. 1177.

21 CARVALHO, Afranio de. CARVALHO, Afranio de. Registro de imdéveis: comentarios ao sistema de registro
em face da Lei n° 6.015, de 1973, com as alteragdes da Lei n.° 6.216, de 1975, Lei n.° 8.009, de 1990, e Lei n.°
8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 1-6.
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demarcatoria determinard a restituicdo da area invadida, se houver, declarando o dominio ou a

posse do prejudicado, ou ambos”.
3.3.4 Usucapido extrajudicial 232

Conceitua-se a usucapido, segundo Caio Mario da Silva Pereira, como uma “forma de
aquisicdo da propriedade ou outro direito real pelo decurso do tempo estabelecido e com a
observancia dos requisitos instituidos em lei”?3,

Etimologicamente, apenas para ilustrar, em que pese o termo vir do latim, usus capere,
“pegar pelo uso” — que demanda um artigo masculino a precedé-lo, desde a Lei n° 6.969/81,
em seu art. 2°, no Direito brasileiro —, emprega-se o artigo feminino, a usucapido. Subverteu-se
a tradicdo juridica consolidada na Lei n.° 3.071/1916, que empregava o artigo masculino, em
seu artigo 530.

Do bojo daquele conceito, emerge uma celeuma doutrinaria: a usucapido € forma de
aquisicdo originaria ou derivada? A doutrina, em sua maioria forte, considera a usucapiao uma
forma originaria. Para Caio Mario da Silva Pereira, citado por José Carlos de Moraes Salles?3*,

¢ uma forma de aquisi¢do derivada. Ja na leitura mais atenta daquele “jurista das Alterosas”,

ele distingue:

considera-se originaria a aquisi¢do, quando o individuo, num dado momento, torna-
se dono de uma coisa que jamais esteve sob o0 senhorio de outrem. Assim entendendo,
ndo se pode atribuir a usucapido essa qualificacdo, porque esta qualificacdo, porque é
modalidade aquisitiva que pressupdes a perda do dominio por outrem, em beneficio
do usucapiente. Levando, pois, em conta a circunstancia de ser a aquisi¢cdo por
usucapido relacionada com outra pessoa que ja era proprietaria da mesma coisa, e que
perde a titularidade da relagdo juridica dominial em proveito do adquirente, conclui-
se ser ela uma forma de aquisi¢do derivada. Mas ndo se pode deixar de salientar que
Ihe falta, sem a menor ddvida, a circunstancia da transmissdo voluntaria,
ordinariamente presente na aquisico derivada.?®®

232 Caso o leitor se interesse mais sobre o0 tema, e com o intuito de ndo dar carater manualesco a presente tese,
recomenda a leitura do livro Teoria Geral do Requerimento Inicial de Usucapido Extrajudicial - Gustavo Faria
Pereira e Adriana Mattos Ledo, pela Editora BH, cujo langamento foi em 2020, em vias de langar a 22 edicéo.

233 PEREIRA, Caio Maério da Silva. Instituicdes de direito civil. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 120, v.
V.

234 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens moéveis e imdveis. 42 ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1995, p. 33.

235 PEREIRA, apud SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens méveis e iméveis. 42 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1995, p. 120.
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Marcelo Rezende Campos Marinho Couto diferencia, de forma bastante minudente, o

236

manejo da usucapido como aquisi¢do derivada-°® e quando utilizada como aquisi¢éo originéria.

Embora a doutrina majoritaria utilize a tese de ser a usucapidao aquisi¢do originaria, €
relevante também a tese sobre a natureza derivada da aquisicdo decorrente de usucapido. Nessa
perspectiva, o Provimento n° 149/23, do CNJ, no que pertine ao procedimento de usucapifo®’.

No entanto, ressalta-se que por mais que a aquisicdo seja derivada, os efeitos se
assemelham aos da aquisicao originaria. O proprio CNJ considerou a possibilidade, in casu, da
natureza derivada da aquisicdo, ao definir, no artigo 410, § 2°, do Provimento n.° 149/23, a

possibilidade de transmissdo da usucapido pelas vias ordinarias. Determinou que fosse

justificado o dbice a correta escrituracdo das transa¢des para evitar o uso da usucapiao
como meio de burla dos requisitos legais do sistema notarial e registral e da tributacéo
dos impostos de transmissdo incidentes sobre os negdécios imobiliarios, devendo
registrador alertar o requerente e as testemunhas de que a prestacdo de declaracdo
falsa na referida justificacdo configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

Observa-se que a jurisprudéncia do STJ reconhece a usucapido como aquisicao

originaria, conforme se depreende da leitura da ementa abaixo:

Ementa: REsp 1542820/RS. Rel. Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 20/02/2018. Recurso especial. A¢do de usucapido. Aquisicdo da
propriedade. Modo originario. Registro torrens. Requisitos. Posse. Animo de dono.
Reexame de clausulas contratuais e de provas. Inviabilidade. Simulas N.° 5 E N.°
7/STJ. 1. A usucapido é modo originario de aquisicdo da propriedade que independe
de verificacdo acerca da idoneidade do titulo registrado e ndo envolve transferéncia
de dominio. 2. A matricula do imével rural no Registro Torrens, por si sO, ndo
inviabiliza a acdo de usucapido, motivo pelo qual ndo prospera a alegacdo de
impossibilidade juridica do pedido. 3. A reforma do julgado - para afastar a posse com
animo de dono - demandaria interpretacdo de clausulas contratuais e reexame do
contexto fatico-probatério, procedimentos vedados na estreita via do recurso especial,
a teor das Sumulas n° 5 e n® 7/STJ. 4. Recurso especial parcialmente conhecido e,
nessa parte, ndo provido.?®® (DJe 01/03/2018)

2% COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aquisicdo da
propriedade imobiliaria. Belo Horizonte: Editora D’Placido, 2016, Capitulo 3.1.

237 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Provimento n® 149/23 - Art. 21418. O reconhecimento extrajudicial da
usucapido de imovel matriculado ndo extinguird eventuais restricdes administrativas nem gravames judiciais
regularmente inscritos. § 1° A parte requerente devera formular pedido de cancelamento dos gravames e restricdes
diretamente & autoridade que emitiu a ordem. § 2° Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente &
extincdo dos gravames no procedimento da usucapido. (...) Art. 421. O oficial do registro de imdveis ndo exigira,
para o ato de registro da usucapido, o0 pagamento do Imposto de Transmissao de Bens Iméveis — ITBI, pois trata-
se de aquisi¢do originaria de dominio. Art. 25. Em virtude da consolidacdo temporal da posse e do carater
originario da aquisicdo da propriedade, o registro declaratério da usucapido ndo se confunde com as condutas
previstas no Capitulo IX da Lei n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, nem delas deriva.

238 Informativo n.° 0476 incompleto. Periodo: 6 a 10 de junho de 2011. Terceira turma usucapido. Imével urbano.
In casu, a recorrente e seu conjuge ajuizaram agdo de usucapido em desfavor da recorrida, visando ao imével
urbano com area de 441,54 m2, O pedido foi julgado procedente em primeira instancia, sendo, contudo, em grau
de apelacdo, anulado de oficio o processo desde a citagcdo ao fundamento de que ndo havia prova da propriedade
dos imdveis confrontantes, ou seja, a juntada de certiddo do registro imobiliario em nome deles. Nesta instancia
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O procedimento edital é processo (como o do Registro Torrens e o da Agéo
Discriminatéria, do alemdo AufgebotsVehrfahren) no qual a ndo contestacdo, que equivale a
auséncia de uma oposicéo de terceiro (no sentido de excec¢do, nao de intervencao de terceiro),
implica, desde logo, deferimento do pedido de matricula?® e preclusio do direito do opositor,
mesmo fundado. Inclusive, na exposi¢do de motivos do CPC no Senado, esté registrado que “A
extin¢do do procedimento especial ‘agdo de usucapido’ levou a criagdo do procedimento edital,
como forma de comunicacdo dos atos processuais, por meio do qual, em acdes desse tipo,
devem-se provocar todos os interessados a intervir, se houver interesse”24°.

Impugnado o pedido, esse tramita no procedimento ordinario. Ou seja: o art. 216-A,
inserido na Lei de Registros Publicos por meio do art. 1.071 da Lei n.° 6.015/73, “ressuscitou”
0 art. 456 do Cadigo Civil de 1939, o qual autorizava o juiz a julgar procedente o pedido.

Por sua vez, os artigos 412 e 413 do citado Provimento n.° 149/2023%*' muito se

assemelham ao art. 455 do CPC de 1939 — que, de sua parte assemelha-se ao § 927 do ZPO, ou

especial, assentou-se que a juntada das certiddes relativas aos imdveis confinantes é salutar, porém ndo pode ser
exigida como requisito para o processamento da causa. Note-se que a auséncia de transcricdo do proprio imével
ndo pode ser empecilho a declaracdo de usucapido, uma vez que tal instituto visa exatamente ao reconhecimento
do dominio em prol de quem possui o0 imével, prevalecendo a posse ad usucapionem sobre o préprio dominio de
guem ndo o exerca. Dessa forma, a usucapido, forma de aquisi¢do originaria da propriedade, caracteriza-se pelo
exercicio inconteste e ininterrupto da posse e prevalece sobre o registro da propriedade, ndo obstante os atributos
de obrigatoriedade e perpetuidade do registro dominial. Assim, ndo se ampara a anulacdo do processo de usucapido
por conta da auséncia de certiddo de propriedade dos iméveis confrontantes, até porque, quando a lei ndo impde
determinada exigéncia, ndo pode o intérprete determinar tal imposicdo. Ademais, consoante os autos, todos 0s
confinantes foram citados pessoalmente, sendo certo que nenhum deles apresentou contestagdo ou oposi¢do ao
pedido dos recorrentes, ndo havendo qualquer suspeita de que a convocagdo dos confrontantes ndo tenha ocorrido
corretamente, além de ficar demonstrado que os recorrentes mantém a posse ininterrupta e pacifica ha mais de 30
anos, tendo, inclusive, realizado benfeitorias expressivas no terreno em questdo. Com essas consideragdes, entre
outras, a Turma deu provimento ao recurso para anular o acdrdéo recorrido e determinar novo julgamento. REsp
952.125-MG, Rel. Min. Sidnei Beneti, julgado em 7/6/2011.

239 STJ. Superior Tribunal de Justica. REsp 74.212/GO, Rel. Ministro Eduardo Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 09/10/1995, DJ 20/11/1995, p. 39590. Em sentido contrério registro torrens a falta de contestacdo ou
impugnacdo ndo leva necessariamente ao acolhimento do pedido, pois existem matérias que podem ser conhecidas
de oficio. A circunstancia de ndo haver oferecido contestagdo, 0 que se apresenta como interessado, ndo o impede
de recorrer. Outra questdo estd em saber quais as matérias que podem ser utilmente deduzidas na apelacgdo, tema
de que, no momento, ndo se ha de cuidar.

240 pEREIRA, Gustavo Faria. Teoria Geral do Requerimento Inicial de Usucapido Extrajudicial. Leme:
Editora BH, p. 16.

241 Art. 15. Estando o requerimento regularmente instruido com todos os documentos exigidos, o oficial de registro
de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal ou ao Municipio pessoalmente, por intermédio do
oficial de registro de titulos e documentos ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestagdo sobre o
pedido no prazo de quinze dias. § 1° A inércia dos 6rgédos publicos diante da notificacdo de que trata este artigo
ndo impedira o regular andamento do procedimento nem o eventual reconhecimento extrajudicial da usucapido.

§ 2° Sera admitida a manifestacdo do Poder Publico em qualquer fase do procedimento. § 3° Apresentada qualquer
ressalva, Gbice ou oposicdo dos entes publicos mencionados, o procedimento extrajudicial devera ser encerrado e
enviado ao juizo competente para o rito judicial da usucapido. Art. 16. Apés a notificacdo prevista no caput do art.
15 deste provimento, o oficial de registro de imdveis expedira edital, que serd publicado pelo requerente e as
expensas dele, na forma do art. 257, 111, do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderéo
manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao da publicacdo. § 1° O edital de que trata o caput contera: | — o0 nome
e a qualificacdo completa do requerente; 1l — a identificagdo do imdvel usucapiendo com o nimero da matricula,
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Caodigo de Processo Civil aleméo atual —, no qual eram “citados” (a boa técnica ndo recomenda
tal terminologia, ja que ainda ndo existem partes nesse procedimento) os interessados certos e
incertos, bem como as fazendas publicas. A impugnacdo, apés a notificacdo por edital,
triangulava a pretensdo decorrente da resisténcia, o que atualmente enseja a formacéo do litigio
e 0 consequente encaminhamento & via jurisdicional.

Conforme Jacy de Assis, o procedimento edital é

apenas um convite, uma convocacéo, aos terceiros interessados para que se oponham
a pretensdo do requerente deduzida em juizo e expressa no edital de convocacéo, onde
h& de estar expressa a cominagdo, a que ficam eles submetidos, se no prazo néo
deduzirem o seu direito, sob a forma de contestacdo; nele ndo hé citacdo edital das
pessoas desconhecidas e indeterminadas, embora o edital contenha uma intimacéo
presumida de ciéncia, ou suponha a citacdo dos interessados.?*?

Em outras palavras, o legislador baniu o procedimento de usucapido dos procedimentos
especiais de jurisdicdo litigiosa. A legislacdo notarial e/ou registral passou a regulamenta-la,
quando ndo houver tramite na via judicial, nos casos de pretensdo resistida. Caso a mediacgéo
ou conciliacdo sejam infrutiferas no ambito extrajudicial, o procedimento da usucapido sera
objeto de ajuizamento de uma a¢do no sentido estrito, que tramitara no rito ordinario (art. 318
do CPC). Ressalva-se que o art. 216-A da Lei de Registros Publicos, mesmo com a alteracdo
da Lein.° 13.465/17, ndo exauriu a matéria, e muitas Corregedorias-Gerais de Justica estaduais
arrogaram-se do poder-dever de regulamentar, enquanto outras vedaram a tramitacdo do
procedimento, como foi o caso de Goids. Enfim, o CNJ fez o que deveria ter sido feito e editou
a normativa nacional sobre a usucapido extrajudicial, com o Provimento n.° 65/17, o qual foi
objeto de consolidagdo por meio do Provimento n° 149/23 deste 6rgao.

Como se pode observar, dois elementos sdo basicos para a aquisi¢cao per usucapionem:
a posse e o tempo. Evidentemente, outros fatores e requisitos tornam-se necessarios, conforme

se pode verificar na literatura que verse minimamente sobre o assunto. Da mesma forma quanto

guando houver, sua area superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias nele existentes; 111 —0s nomes dos titulares
de direitos reais e de outros direitos registrados e averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes ou confrontantes de fato com expectativa de dominio; IV —a modalidade de usucapiao e
o tempo de posse alegado pelo requerente; VV — a adverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnagéo no prazo
previsto neste artigo implicara anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido. § 2° Os terceiros
eventualmente interessados poderdo manifestar-se no prazo de quinze dias apés o decurso do prazo do edital
publicado. § 3° Estando o imével usucapiendo localizado em duas ou mais circunscricdes ou em circunscricéo que
abranja mais de um municipio, o edital de que trata o caput deste artigo devera ser publicado em jornal de todas
as localidades. § 4° O edital podera ser publicado em meio eletrbnico, desde que o procedimento esteja
regulamentado pelo érgdo jurisdicional local, dispensada a publicacdo em jornais de grande circulacao.

242 ASSIS, Jacy de. Processos de procedimento edital. Uberlandia: Faculdade de Direito da Universidade de
Uberlandia, 1974, p. 10.
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aos tipos, sobressaem-se, em suma, trés espécies de usucapido: extraordinaria, ordinaria e
especial.

Segundo Wagner Marquesi®®®, & luz da revogada codificagdo processual civil, a
aquisicao da propriedade ou de um outro direito real pela usucapido exigia, necessariamente, o
processo judicial. Mas essa exigéncia foi superada por meio da Medida Provisoria (MP)
2.20/2001 e da Lei n.° 11.977/09. Essa regulamentou a regularizacdo fundiéria urbana até o
advento da Lei n® 13.465/17. Marquesi assevera ainda que, segundo as legislacdes portuguesas
(DL. N.° 224/1984 - Codigo de Registo Predial - Justificacdo relativa ao trato sucessivo dos
artigos 116 e 117) e o Cddigo Civil peruano?*: “(...) O adquirente que ndo disponha de
documento para a prova do seu direito pode obter a primeira inscricdo por meio de accdo de
justificacdo judicial, de escritura de justificacdo notarial ou, tratando-se de dominio a favor do
Estado, de justificagdo administrativa regulada em lei especial”.

Como explica Jodo Pedro Lamana Paiva,

O novo instrumento tem a caracteristica diferencial da celeridade, pois se estima uma
duracéo aproximada de 90 a 120 dias, desde que preenchidos os requisitos do artigo
216-A, uma vez que se assemelha a retificacdo consensual prevista nos artigos 212 e
213 da Lei de Registros Publicos (Lei n.° 6.015/1973). (...)A simplicidade do
procedimento facilitard ao possuidor a aquisi¢do da propriedade imobiliaria fundada
na posse prolongada porque, representado por advogado e mediante requerimento
instruido com uma ata notarial, planta e memorial descritivo do imdvel, certiddes
negativas e outros documentos, o usucapiente podera apresentar o pedido ao Registro
de Iméveis em cuja circunscricdo esteja localizado o imdvel usucapiendo, onde sera
protocolado, autuado e tomadas todas as providéncias necessarias ao reconhecimento
da posse aquisitiva da propriedade imobiliaria e seu registro em nome do possuidor.
E um trabalho desenvolvido em conjunto entre o Tabelido e o Registrador Imobiliario.
O procedimento foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro por forca do art.
1.071 do novo Codigo de Processo Civil (Lei n.° 13.105/2015), que acrescentou o art.
216-A ao texto da Lei n.° 6.015/1973.24

O professor Fernando Natal Batista arremata, de forma contundente, com a
necessidade de se superar o paradigma de que toda solucéo juridica deve terminar no
juizo. Segundo assevera:

O Brasil € um bom exemplo dessa afirmagdo e demonstra sinais claros e notorios
desse processo de desgaste popular com o atual sistema de justica. Nota-se que a
expressao procurar a justica ou procurar 0s meus/seus direitos torna-se cada vez mais
um sinénimo de propor uma acdo judicial e de estender sine die o problema. Nao

243 MARQUESI, Wagner. Usucapido extrajudicial. Curitiba: Jurua, 2018, p. 49.

24 | a gran pregunta es si el ordenamiento juridico peruano admite o debe admitir esta situacion de inseguridad
juridica; y es que a todas luces, un Estado de Derecho en el que las funciones de sus diversos estamentos
involucrados en el manejo de la consolidacion de los derechos de sus ciudadanos, no establece limites propios y
diferenciados para cada uno de ellos, puede crear el desconcierto nefasto que implica por ejemplo, que un
propietario invierta tiempo, expectativa y peculio para ser declarado como tal via la usucapion tramitada en sede
notarial y luego el Registro tache de ininscribible el acto porque a su juicio el proceso notarial fue mal llevado, o
se habria omitido una notificacion; es decir, porque ingresa al fondo de la decision del notario, ¢es correcto ello?
¢es seguro desde el punto de vista juridico? ¢es una muestra de predictibilidad juridica?

25 LAMANA PAIVA, Jodo Pedro. O procedimento da usucapido extrajudicial. Disponivel em: http://regis
trodeimoveislzona.com.br/wp-content/uploads/2016/07/ Acesso em: 11 nov. 2024.
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porque a prestacdo jurisdicional reflita de modo inequivoco o conceito de justica, mas
porque a esséncia desta esta cada vez mais distante da realidade vivida nas grandes
cidades brasileiras. E quase uma forma de promover um sofrimento vingativo ao
outro. Nossa realidade judiciaria atual ndo é diferente do cenério enfrentado na década
de 70 do século passado pela justica norte-americana. Logo, ndo ha nada que nos
impeca de adquirir os mesmos resultados positivos, desde que, € claro, os operadores
de direito conjuntamente (advogados, juizes, promotores, doutrinadores e
professores) abracem vividamente essa oportunidade. E preciso deixar de lado a
soberba, despindo-se da vaidade, que a justica somente pode ser exercida e proferida
por alguns. E preciso convidar e fomentar a participacio da comunidade a se resolver,
de forma que o cidaddo brasileiro compreenda como sua a¢do, embora dotada de
relativa razdo, também afeta a vida do outro, de modo que amigavelmente procurem
a solugdo socioldgica do litigio. Com efeito, ndo é possivel negar que ha uma profunda
insatisfagdo do cidaddo brasileiro com o nosso sistema judiciario. Aliada a
insatisfacdo popular, a justica brasileira vivencia, hoje, um momento de crise,
consubstanciada no assombroso nimero de processos em tramitacdo perante 0s
tribunais da federagdo, resultado da cultura nacional de judicializag8o de direitos e
politicas plblicas.?6

3.3.5 Procedimento extrajudicial da alienagéo fiduciaria em garantia

Desde 1997, o procedimento de cobranca de imoveis, sobre 0s quais recaem operacdes
financeiras por alienagdo fiduciaria em garantia, tramita extrajudicialmente, seja pela via do
registro de imdveis, seja por meio das serventias de registro de titulos e documentos. Esse
procedimento tem como objetivo constituir em mora o devedor, impelindo-o a satisfazer a
obrigacdo avencada. Caso se mantenha a contumacia, havera a consolidacdo da propriedade
fiduciaria e serdo realizados, a partir dai, 0s atos necessarios para a alienagao.

Os paragrafos do art. 26, da Lei n.° 9.514/97, determinam que®*’,

vencida e ndo paga a divida, no todo ou em parte, e constituido em mora o devedor e,
se for o caso, o terceiro fiduciante, sera consolidada, nos termos desse artigo, a
propriedade do imdvel em nome do fiduciario. [...] O devedor e, se for o caso, 0
terceiro fiduciante serdo intimados, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do
registro de imdveis competente, a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias (lembrando
que contrato podera estabelecer o prazo de caréncia, ap6s o qual serd expedida a
intimacao), a prestacdo vencida e aquelas que vencerem até a data do pagamento, 0s
juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, 0s encargos
legais, inclusive os tributos, as contribuicGes condominiais imputaveis ao imovel e as
despesas de cobranca e de intimacdo.[...] a intimacdo sera feita pessoalmente ao
devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, que por esse ato serdo cientificados de

246 BATISTA, Fernando Natal. O repensar do acesso a justica e a op¢do pelo legislador quanto ao resgate dos
meios consensuais de resolucdo de conflitos como equivalentes jurisdicionais. In: GOMES, Adalmir de Oliveira;
FARRANHA, Ana Claudia; ROESLER, Claudi; GUARIDO FILHO, Edson Ronaldo; CORREIA, Pedro Miguel
Alves; GUIMARAES, Tomas de Aquino (Org.). Anais Enajus - Encontro da Administragio da Justica [recurso
eletrdnico] Brasilia: IBEPES, 2019.

24Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19514.htm#:~:text=A%20aliena%C3%A7%C3%A30%20fiduci%C3
%A1ria%20regulada%20por,propriedade%20resol%C3%BAvel%20de%20c0isa%20im%C3%B3vel. &text=Par
%C3%A1grafo%20%C3%BAnico.,-A%20aliena%C3%A7%C3%A30%20fiduci%C3%Alria - Acesso em: 11
nov. 2024.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l9514.htm#:~:text=A%20aliena%C3%A7%C3%A3o%20fiduci%C3%A1ria%20regulada%20por,propriedade%20resol%C3%BAvel%20de%20coisa%20im%C3%B3vel.&text=Par%C3%A1grafo%20%C3%BAnico.,-A%20aliena%C3%A7%C3%A3o%20fiduci%C3%A1ria
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que, se a mora ndo for purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no
patrimonio do credor e o imdvel sera levado a leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e
27-A desta Lei, conforme o caso, hip6tese em que a intimagao podera ser promovida
por solicitacdo do oficial do registro de imdveis, por oficial de registro de titulos e
documentos da comarca da situagdo do imoével ou do domicilio de quem deva recebé-
la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situagdo em que se aplica, no que
couber, o disposto no art. 160 da Lei n.° 6.015/73, com a modificacdo legislativa
trazida pela Lei n.° 14.711/23.

Ainda: quando, por duas vezes, o oficial de registro de imdveis ou de registro de titulos
e documentos ou o serventuario, por eles credenciado, houver procurado o devedor (ou terceiro
fiduciante, se for o caso) para intima-lo e ndo o encontrar em seu domicilio ou residéncia —
havendo suspeita motivada de ocultacdo —, deverd comunicar a qualquer pessoa da familia ou,
em sua falta, a qualquer vizinho, sobre seu retorno ao imovel no dia util imediato, a fim de
efetuar a intimacao na hora designada. Aplica-se, subsidiariamente, o disposto nos arts. 252,
253 e 254 da Lei n.° 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo de Processo Civil), ou seja, a
intimagéo por hora certa.

A consolidacédo da propriedade em nome do credor fiduciario sera averbada no registro
de imoveis trinta dias ap0s a expiracdo do prazo para purgacdo da mora acima referida. Até a
data da averbacédo da consolidacao da propriedade fiduciéria, é assegurado ao devedor e, se for
0 caso, ao terceiro fiduciante, pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas, quais sejam:
a soma das importancias correspondentes aos encargos e as custas de intimacdo, e aquelas
necessarias a realizacao do leildo publico, compreendidas as relativas aos anincios e a comissao
do leiloeiro. Nessa hipdtese convalescera o contrato de alienagdo fiduciéria.

Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera leildo pablico para a
alienacdo do imdvel no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data do registro de que trata 0 8
7° do art. 26 da Lei n.° 9.514/97. Decorrida a quinzena legal sem a purgacdo da mora, o oficial
do competente Registro de Imdveis, certificando esse fato, promoveré a averbacdo, na matricula
do imovel, da consolidacdo da propriedade em nome do fiduciério, a vista da prova do
pagamento por este, do imposto de transmissao intervivos e, se for o caso, do laudémio. Se no
primeiro leildo puablico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imdvel, sera realizado
0 segundo leildo nos quinze dias seguintes. No segundo leildo, sera aceito o maior lance
oferecido, desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacdo
fiduciaria, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢cdes condominiais. Pode, caso néo haja lance
que alcance referido valor, ser aceito pelo credor fiduciario, a seu exclusivo critério, lance que

corresponda a, ao menos, metade do valor de avaliacdo do bem. ApoOs a averbacdo da
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consolidagdo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario e até a data da
realizacdo do segundo leildo, é assegurado, ao fiduciante, o direito de preferéncia para adquirir
0 imovel por preco correspondente ao valor da divida. A esse valor, somam-se valores relativos
as despesas, aos prémios de seguro, aos encargos legais, as contribuicdes condominiais, aos
tributos, inclusive os valores correspondentes ao imposto sobre transmissdo intervivos e ao
laudémio (se for o caso) — pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiduciéria no
patrimonio do credor fiduciario — e as despesas inerentes aos procedimentos de cobranca e
leildo. Essa hipdtese incumbira, também ao fiduciante, o pagamento dos encargos tributarios e
das despesas exigiveis para a nova aquisicdo do imovel, inclusive das custas e dos
emolumentos.

A critica que ocorre nesse procedimento é ainda a auséncia de contraditorio em relacédo
ao devedor, pois que a prestacdo pode ter sido adimplida ou ter havido alguma causa que
suspenda/extinga a exigibilidade da divida. Isso acaba obrigando o devedor a utilizar a via
judicial, por meio de acdes revisionais/anulatorias, que poderiam ser evitadas com o uso de
impugnacdes fundamentadas, franqueando ao extrajudicial um contraditdrio “fraco”. Nesse, o
registador poderia analisar a procedéncia e a veracidade das alegac6es formuladas pelo devedor,
0 que evitaria até mesmo as intimac@es utilizadas para a consolidacdo de propriedade fiduciaria
mediante abuso de direito.

3.3.6 Qualificacao de titulos judiciais

Segundo Lamana Paiva, mesmo havendo as caracteristicas de inevitabilidade da
jurisdicéo e da definitividade dos atos jurisdicionais por meio do manto da coisa julgada, nada
impede que o registrador faca a analise do titulo judicial, admitindo-o somente quando ele

atender aos principios caros ao sistema registral imobiliario, tais como:

continuidade, visando a impedir o lancamento de qualquer ato registral sem o registro
anterior e a obrigar as referéncias originarias, derivadas e sucessivas (arts. 195, 222 e
237 da LRP); especialidade, que exige a plena e perfeita identificagdo do imével nos
documentos (arts. 176, § 1°, 11, item 3, e 225 da LRP); disponibilidade, com base no
qual ninguém pode transferir mais direitos do que os constituidos pelo Registro
Imobiliario, a compreender a disponibilidade fisica (area disponivel do imdvel) e a
juridica (a vincular o ato de disposicdo a situacdo juridica do imével e da pessoa),
conforme previsdo legal do artigo 176, § 1° Ill da LRP; legalidade, que impde o
exame prévio da legalidade, validez e eficacia dos titulos, a fim de obstar o registro
de titulos invalidos, ineficazes ou imperfeitos, contribuindo para a concordéncia do
mundo real com o mundo registral, de modo que o publico possa confiar no registro
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(arts. 167, 1 e 11, 169 e 198 da LRP) (Consolidacdo Normativa Notarial e Registral -
CNNR, Provimento n.° 1/98-CGJ/RS, art. 285, VI, X, XI, XII). 248

A qualificacdo negativa de um titulo ndo implica crime de desobediéncia (independente
de as teses do crime de desobediéncia serem direcionadas somente a particular ou a funcionario
publico para fins penais, como é o caso dos oficiais registradores), uma vez que falta
antinormatividade para o cometimento do tipo penal do art. 330 do Cddigo Penal (CP). E que
a recusa do titulo judicial pelo registrador estd no rol de suas atribuices, desde que seja

devidamente fundamentado?*®. Cabera ao interessado apenas o manejo de divida registral.

28 L AMANA PAIVA, Jodo Pedro. Titulos judiciais e a sua repercussdo registral no RI. In:
https://www.mprs.mp.br/media/areas/urbanistico/arquivos/artigopaiva.pdf. Acesso em: 23 jan. 2024.

249 Nesse sentido:

Inventario cumulativo. Partilha per saltum. Continuidade. Partilha - aditamento.

CSMSP - apelacéo civel: 1110734-55.2024.8.26.0100

Localidade: Séo Paulo data de julgamento: 05/12/2024 Data DJ: 12/12/2024

Unidade: 6

Relator: Francisco Loureiro

Jurisprudéncia: Indefinido

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 195

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 237

Lei: LRP - Lei de Registros Publicos - 6.015/1973 ART: 289

Lei: CC2002 - Codigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.784

Lei: CC2002 - Cadigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.791

Lei: CC2002 - Cddigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.829 INC: |

Lei: CC2002 - Cadigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.832

Lei: CC2002 - Cadigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.852

Lei: CC2002 - Codigo Civil de 2002 - 10.406/2002 ART: 1.853

Especialidades: Registro de Imdveis

Direito sucessorio - inventario conjunto - partilna per saltum - juizo de desqualificagdo registral - davida
procedente - apelacéo desprovida.

I. Caso em exame.

1. Inventariante/interessada, ora recorrente, sustenta a registrabilidade do formal de partilha, fundada na
prevaléncia da sentenca judicial transitada em julgado, na economia processual e na sucessdo/substituicdo
processuais.

2. Suscitada a davida, irresignada com o julgamento procedente, que reconheceu a inadmissibilidade da inscri¢do
da sucessdo direta mortis causa da avé para 0s netos, apelou.

I1. Questdo em discussao.

3. Qualificagdo registral do titulo judicial.

4. Amplitude do controle confiado ao Oficial de Registro.

5. Direito de representacéo.

6. Sucesséo por transmiss&o.

7. Observancia das normas que regem e orientam a sucessao legitima e os servigos registrais.

I11. Razdes de decidir.

8. A origem judicial do titulo ndo o torna imune ao juizo de qualificagdo registral. O dissenso nao tem por objeto
uma ordem judicial.

9. A admissibilidade de inventarios conjuntos ndo altera nem abrevia as cadeias sucessérias.10. O direito de
representacdo pressupde o passamento de herdeiro antes do autor da heranga, distinguindo-se da sucessdo por
transmissdo, que se da quando o herdeiro falece ap6s o de cujus, sem ter aceito ou repudiado a heranca.

11. A sucessdo representativa ndo opera per saltum, et omisso medio.

12. As sucessdes devem ser feitas de modo individualizado, com as declaracdes e partilhas em separado e o
pagamento dos tributos devidos para cada um dos fatos geradores, respeitando a ordem de falecimentos, a
disponibilidade e o quinhdo entéo atribuido a cada sucessor. Diretrizes ndo seguidas.
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Alguns codigos de normas estaduais?®® admitem o uso do pedido de explicagOes/diligéncias
perante o juizo prolator da decisdo, no intuito de evitar transtornos aos interessados.

Nesse sentido, Marcelo Krug Fachin Torres esclarece o seguinte sobre a aptiddo do
oficial:

Verificando o Oficial que o titulo ndo esta apto para ingresso no félio real, é seu
dever nega-lo, fundamentando sua decisdo. Tal atitude as vezes é mal
compreendida pelos magistrados, ensejando uma draconiana ordem de priséo por
desobediéncia. Em decis@o no Recurso em Mandado de Seguranga. 9372-SP. O
Superior Tribunal de Justica afirmou que a recusa do registrador ndo configura
ofensa a coisa julgada, estando os titulos judiciais também suscetiveis de
apreciacdo dos requisitos exigidos. De outra banda, ja decidiu o Supremo Tribunal
Federal que ndo ha, de maneira alguma, crime de desobediéncia nestas hipoteses:
registro publico — atuacéo do titular — carta de adjudicacéo — divida levantada —
crime de desobediéncia — impropriedade manifesta. O cumprimento do dever
imposto pela Lei de Registros Publicos, cogitando-se de deficiéncia de carta de
adjudicacdo e levantando-se ddvida perante o juizo de direito da vara competente,
longe fica de configurar ato passivel de enquadramento no artigo 330 do Cédigo
Penal — crime de desobediéncia —, pouco importando o acolhimento, sob o angulo
judicial, do que suscitado. Admitindo titulos que ndo deveriam ser inscritos em
razdo de receio em sofrer uma ordem de prisdo por desobediéncia, o Registrador
ndo estara exercendo, portanto, a sua principal e mais importante funcdo, qual seja
a qualificacdo, bem como estara ferindo gravemente a independéncia juridica que
Ihe é assegurada. Caso o Registrador ndo tenha a devida independéncia e
autonomia para exercer a sua atividade ocorrera total abalo no principio da
seguranca juridica; e, sem seguranga juridica, o registro publico imobiliario deixa
de existir. 25

A qualificacdo dos titulos judiciais, por sua vez, é consectario do dever de seguranca
juridica que o registrador de imdveis tem perante a sociedade. Por mais que a obediéncia as
decisdes judiciais seja pressuposto inevitavel do Estado Democratico de Direito, ndo ha de
inserir no Folio Real decisdes inadequadas aos principios registrais, como especialidade
objetiva e continuidade e ao préprio sistema registral. Observa-se, ainda, que mesmo as

qualificacBes negativas de titulos judiciais podem ser objeto de divida registral®>2.

13. A transmissdo avoenga, direta da avo para os netos, aqui configurada, somente seria possivel caso os filhos
fossem todos pré-mortos. 14. Havendo filhos p6s mortos, a sucessdo se da por transmissao, vedada a sucessao per
saltum, a que se nega registro, pois, além de lesar o erério, é ofensiva aos principios da legalidade, da continuidade
e da disponibilidade.

IV. Dispositivo. Desprovimento do recurso. Confirmada a recusa de registro.

Legislagdo: CC, arts. 1.784, 1.791, 1.829, I, 1.832, 1.852, 1.853; Lei n.° 6.015/1973, arts. 195, 237, 289; NSCGJ,
tomo I, itens 47 e 117 do Capitulo XX. Jurisprudéncia: TISP, CSM, ApelacGes Civeis n.° 917-6/7, Rel. Des. Ruy
Pereira Camilo, j. 4.11.2008, n.° 1.067-6/4, Rel. Des. Ruy Camilo, j. 14.4.2009, Apelacdo n.° 1031964-
58.2017.8.26.0564, Rel. Des. Pinheiro Franco, j. 19.3.2019, e Apelagdo Civel n.° 1008942-57.2023.8.26.0047,
Rel. Des. Francisco Loureiro, j. 19.9.2024.

250 Exemplo disso é o art. 218 do Cddigo de Normas e Procedimentos do Estado de Goias, que assim determina:
“(...) Art. 218. A davida originada de cumprimento de medida jurisdicional, como sustagdo de protesto, suspensdo
dos efeitos do protesto ou protesto de sentenca, serd decidida pelo juizo da causa, por simples provocagdo do
tabelido ou interessado, no processo em que expedida a ordem”.

21 TORRES, Marcelo Krug Fachin. Do contraditério no registro de iméveis. Revista Sintese Direito Imobiliario,
v. 4,n.°21, p. 215-238, 2011. Disponivel em: https://www.academia.edu/. Acesso em: 12 set. 2023.

252 |nteressante trecho da decisdo proferida no Pela 12 Vara de Registros Publicos de S&o Paulo, no Pedido de
Providéncias 1169342-46.2024.8.26.0100
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4 A JUSTICA REGISTRAL

4.1 0S CARTORIOS NO ACESSO A JUSTICA

Localidade: Sdo Paulo - data de julgamento:16/12/2024 - Data DJ: 18/12/2024

Unidade: 6

Relator: Renata Pinto Lima Zanetta

(....) “No sistema registral, vigora o principio da legalidade estrita, pelo qual somente se admite o ingresso de titulo
gue atenda aos ditames legais. Os titulos judiciais ndo estdo isentos de qualificagdo para ingresso no félio real.
No ambito do C. Conselho Superior da Magistratura, esta consolidado o entendimento de que os titulos judiciais
ndo estdo isentos de qualificacdo para ingresso no folio real e que a qualificacdo negativa ndo caracteriza
desobediéncia ou descumprimento de decisao judicial (Ap. Civel n.° 413-6/7). Em verdade, o titulo derivado de
decisdo proferida por juiz togado também deve atender a requisitos formais proprios de todo titulo para que seja
admitido como hébil ao registro, sujeitando-se a qualificacdo. Nesse sentido, o C. Conselho Superior da
Magistratura ja decidiu na Ap. Civel n.° 464-6/9, de Sdo José do Rio Preto: “Apesar de se tratar de titulo judiciall,
esta ele sujeito a qualificacdo registraria. O fato de tratar-se o titulo de mandado judicial ndo o torna imune a
qualificagdo registraria, sob o estrito &ngulo da regularidade formal. O exame da legalidade ndo promove incurséo
sobre o mérito da decisdo judicial, mas & aprecia¢do das formalidades extrinsecas da ordem e a conexao de seus
dados com o registro e a sua formalizacao instrumental”.

Na mesma linha, o parecer aprovado pelo entdo Corregedor Geral da Justica, DD. Desembargador Hamilton Elliot
Akel, nos autos do Processo CG n.° 167.709/2013:

"Distinguem-se titulo e ordem judicial. O titulo judicial, embora com alguma mitigacdo (CSM: Apelacao Civel n.°
1025290-06.2014.8.26.0100, relator Des. Elliot Akel), também se sujeita a qualificacdo do registrador. Ja a ordem
judicial, salvo hipoteses excepcionais de patente ilegalidade, tem de ser necessariamente cumprida, sob pena de
desobediéncia. Assim, ao receber um titulo judicial (formal de partilha, certiddo de penhora, carta de arrematacéo),
0 registrador — respeitados alguns limites como, por exemplo, a ndo incursdo no mérito judicial — é livre para
qualifica-lo negativamente sem que isso configure descumprimento de ordem judicial. Todavia, se 0 MM. Juizo
gue expediu o titulo examinar e afastar a recusa do registrador e, ato continuo, determinar-lhe a ingresso no registro
de imdveis, 0 que antes era um titulo torna-se uma ordem judicial, cujo cumprimento ndo pode ser postergado, sob
pena de desobediéncia" (CGJSP: 12.566/2013, DJ: 07/03/2013, Relator: José Renato Nalini). Exatamente a
hipdtese do caso em exame, em que, ap6s qualificacdo negativa do titulo judicial, sobreveio decisdo judicial que
afastou as razbes do Registrador e determinou o ingresso registral. Com o advento da ordem judicial, superada a
fase de qualificacdo do titulo, ndo restando outra alternativa ao Registrador que ndo cumpri-la e, assim, promover
0 registro do titulo. N&o se ignoram as nulidades decorrentes de possivel prética delitiva. Entretanto, a questdo
deveré ser solucionada na esfera adequada, ou seja, mediante recurso perante o Tribunal de Justica local, tirado da
decisdo que ensejou o registro, sem prejuizo de eventual agdo autdbnoma. De qualquer forma, na esfera
administrativa ndo ha nenhuma outra providéncia a ser tomada, ndo sendo possivel falar sequer em bloqueio da
matricula nesta sede, uma vez que o registro foi decorrente do estrito cumprimento de ordem judicial."”

Vé-se dos precedentes administrativos indicados que a conduta qualificadora do Registrador deve ser fixada a
partir da anélise do contetido do documento judicial, para distinguir um titulo judicial ou de uma ordem judicial e,
com isso, desempenhar a qualificacdo registral consoante a natureza do titulo exigir.

A ordem judicial tem natureza obrigatéria, em que ato jurisdicional de juiz impde a realizagdo de determinado ato,
sob pena de descumprimento, independentemente da verificacdo de requisitos legais pelo Oficial, salvo
excepcionalmente quando houver manifesta incompeténcia ou, ainda, situacdo excepcional e extraordinéria
tendente a produzir, quando da inscricdo da ordem judicial no registro imobiliario, efeitos improprios decorrentes
da expansdo eficacial (da decisdo que foi proferida para atingir apenas as partes do processo) e que ndo foram
direcionados pelo comando judicial ou pretendidos pelo proprio juizo.

Ja os titulos judiciais, conquanto sua origem judicial, sdo passiveis de qualificagdo sob o aspecto formal das
peculiaridades extrinsecas do titulo, para verificagdo do cumprimento dos principios registrais.

Afirma-se, ainda, que o titulo judicial é "capaz de dar respaldo causal a mutacéo juridico-patrimonial a ser operada
pelo ato de registro"; mas as ordens judiciais, sem aptiddo "a criar novas situagoes juridicas”, "em geral limitadoras
de situacdes juridicas existentes”, configuram "comando dirigido ao registrador e derivado da atividade
jurisdicional, como resposta, especialmente, a situacfes de urgéncia e que, dotadas de provisoriedade, demandam
certa elasticidade na conformac&o da deciséo judicial”. (Marcelo Fortes Barbosa Filho, "O registro de imoveis, 0s
titulos judiciais e as ordens judiciais", RDI 49/56).

Logo, os critérios utilizados no ambito da qualificacdo do titulo judicial encontram-se sedimentados em diversos
precedentes administrativos e se constituem de um juizo meramente formal do Oficial, sem interferéncia no mérito
das decisdes judiciais. (...)”
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Jurisdicdo, que tem como etimologia latina o vocébulo iurisdictio, transcende o sentido
de “dizer o direito”, tout court. A historia do processo demonstrou que, enquanto Roma esteve
em seu apogeu, ndo obstante se manter como auténtica expressdo de imperium, manteve-se
desligada das fungbes estatais. Por seu turno, a evolucdo do Estado, na Idade Média,
concentrou-se na fungdo de “dizer o direito”, em ultima instancia, pelo monarca absoluto em
seus poderes. A jurisdicdo, como conhecemos atualmente, estd intimamente ligada ao
monopolio da forca, e o uso da vis physica, por meio de justas e duelos para dirimir litigios, se
tornou proscrita. E por delegacdo do poder de individuo, passou-se ao Estado esse poder de
dirimir litigios, dizendo o direito, dando a cada um o que é seu.

Esse poder é a iuris (direito) dicao (dizer), funcdo por muito tempo considerada estatal
por exceléncia, e a iurisdictio deixou de ser um instituto para ser instituicdo estatal. Assim,
observa-se essa instituicdo/instituto/atividade/servigco publico como instrumento de poder.
Como le pouvoir arréte le pouvoir, repassar esse poder ao extraneus seria uma subversdo a
existéncia de um Estado? Neste texto, o0 dogma do monopdlio da atividade de “dizer o direito”
tornou-se no minimo questionavel, seja pelo enfoque juridico, econdmico ou social.

A evolucéo dos alternative disputes resolution?? teve sucesso na tentativa mundial, nos
ultimos 40 anos, de substituir o uso do Poder Judiciario como vetor de resolugdo dos conflitos,
por véarios motivos: morosidade, onerosidade, noticias de corruptibilidade dos membros
integrantes e decisdes insatisfatorias, entre outros. Esse quadro ensejou um déficit de confianca
institucional nos juizes, os quais nao estdo, muitas vezes, sequer preparados objetivamente para
questdes técnicas, como assuntos relacionados a navegacdo maritima, a telecomunicacdes e a
transportes, entre varios outros. Questdes de grande vulto econdémico, por exemplo, estdo indo
para avia da mediacdo e da arbitragem para resolucdo de conflitos. Com isso, 0 que era 0 dogma
do interesse publico indisponivel na administracdo publica foi suplantado pela criacdo de
camaras de conciliacdo e de arbitragem na administracdo publica. Enfim, jurisdicdo, de forma
indubitavel, é exercicio e manifestacdo de poder, conceito que, como o de justica, situa-se no

ambito da interdisciplinariedade, principalmente a filosofia politica. Em “Microfisica do

23Interessante o conceito de ADR, extraido do Altern atibve Disputes Act de 1998 estadunidense: “Para os fins
desse capitulo, um processo de resolucdo alternativa de litigios abrange qualquer processo ou procedimento, ndo
presidido nem julgado por um juiz togado, em que uma terceira parte neutra participa para auxiliar na resolucao
de questBes controvertidas, através de procedimentos como anéalise precoce e neutra, media¢do, mini julgamento,
e arbitragem...”. In: NETO, Eugénio Facchini, ADR (Alternative Dispute Resolution) — Meios Alternativos De
Resolugdo De Conflitos: Solugdo Ou Problema? In: https://dfj.emnuvens.com.br/dfj/article/view/351/501. Acesso
em 28/12/2024, as 10:52.
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poder”, por exemplo, Michel Foucault se refere a puissance e pouvoir que representam o poder
jurisdicional, em substituicdo a forca fisica ou das armas®*.

A caracteristica entropica da jurisdicdo — ou instrumental do poder estabelecido, como
referido acima por Foucault —, no sentido de restaurar a harmonia entre os contendores, pode
ser substituida pelos meios alternativos de dissolugdo de conflitos, geridos pela iniciativa
privada ou pelo terceiro setor, a0 menos no que tange a jurisdicdo ndo penal. E que o ius
puniendi e 0 monopdlio da forca ainda restam ao Estado.

Em outra perspectiva, vé-se que, cada vez mais, vem se firmando uma justica notarial,
de carater preventivo, em que ha a intervencdo de um profissional do Direito, habilitado por
meio de concurso publico e de prova e titulos. Em outras palavras, € um profissional com as
mesmas habilidades técnicas de um magistrado, ad argumentandum tantum, lembrando
também que ex-magistrados vém se tornando titulares de delegacdo extrajudicial ou
concorrendo a uma vaga nessas serventias.

Outrossim, a atividade notarial e registral possui respaldo constitucional,
especificamente no art. 236 da Constituicdo Federal, que estabelece as seguintes condi¢des de
acesso a ela e para seu exercicio: 1) ingresso por concurso de provas e titulos; 2)
responsabilidade do notario ou registrador pelos atos perpetrados; 3) exercicio da atividade em
carater privado por delegacdo do poder publico (pelo Direito Administrativo, notarios e
registradores séo classificados como particulares em colaboragédo com o poder pablico).

No contexto da correlacdo do Direito Notarial com o Direito Processual, segundo

Leonardo Brandelli,

outra relagdo que pode estabelecer-se [...] € a de serem ambos direitos adjetivos, o que
enseja, porém, uma distin¢do: o direito processual facilita os meios para a restitui¢do
da norma juridica, ao passo que o notarial oferece os meios para sua aplicacdo
preventiva, para uma adequagdo também preventiva da norma a vontade que se quer
manifestar conforme o direito.?®

A Emenda Constitucional n.° 45/2004 teve como objetivo efetuar reformas essenciais
no Poder Judiciério e nas instituicdes essenciais, devido ao grande déficit de confiabilidade no
uso da jurisdicdo como servigco publico, por diversos motivos, quais sejam, entre outros: 1)

morosidade (onde o tempo entre o protocolo e a distribuigdo chegar a mais de ano, v.g., no

2% FOUCAULT, Michel. Microfisica del poder. Original de 1979. 22 ed. Tradugéo de Julia Varela y Fernando
Alvarez-Uria. Madrid: La Piqueta, 1980, p. 45.
ZSBRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. Sdo Paulo: Saraiva, 2011.
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Forum Jodao Mendes, na Comarca de Sao Paulo); 2) jurisprudéncia “lotérica”, pela ndo certeza
ou previsibilidade do resultado da demanda; 3) uso do judiciario como meio de protelar e
garantir a perpetracdo de irregularidades (empresas acreditavam na ineficiéncia do judiciario
como meio de locupletacéo, pela capitalizacdo decorrente da morosidade ou pela desisténcia de
pessoas lesadas por ma conduta de ajuizarem alguma demanda; 4) auséncia de accountability ,
transparéncia e imparcialidade por parte de alguns membros; 5) casos de abuso noticiados pela
midia, envolvendo membros do Poder Judiciério.

A desconfianca institucional referente ao Poder Judiciario, na época, levou o entéo
presidente da Republica a afirmar que havia uma “caixa preta” no judiciario. Outrossim, o
excesso de trabalho, materializado na carga excessiva de processos, dificultou ainda mais o
exercicio da jurisdicdo, tendo como uma das solucBes viabilizadas pelo legislador a
“desjudicializacao” (reitera-se a preferéncia do autor/doutorando pelo termo
extrajudicializagdo), no intuito de “desafogar” as varas judiciais espalhadas no territério
nacional.

A duvida é salutar e bastante pertinente: por que os cartérios? O art. 236 da
Constituicdo Federal estabelece que é uma delegacdo do poder publico e uma atividade
particular, ou seja, possui regime juridico administrativo, mas métodos de gestdo privados,
notoriamente mais eficientes que os da administracdo publica. Tabelides ndo precisam abrir
licitagdo para adquirir o material necessario, o que implica economicidade; ndo se submete ao
processo de concurso publico e processos administrativos disciplinares para a contratacdo e
demissdo de escreventes, o que implica dindamica, conforme os preceitos de administracao
empresarial. Isso porque a conduta mais racional do delegatario do servigo extrajudicial € atuar
com a maior eficiéncia e eficacia e com os melhores custos. Os emolumentos sdo fixados por
lei, e a diferenca entre a arrecadacdo — deduzidos os custos operacionais e as despesas e a
substituicdo tributéaria para os fundos (defensoria publica, MP, gratuidades emolumentares,
entre outros) — é de titularidade do tabelido/registrador, como preconiza a Lei n.° 10.169/2000.

Distanciando-se do carater de eventual publicidade institucional ou de obra panfletéria,
neste trabalho, considera-se importante serem levantados os “porqués” de os cartorios terem
sido escolhidos como os vetores da extrajudicializacdo. A mente gestora dos notarios e
registradores resultou numa confianca de 71% da populacdo na qualidade dos servicos
cartorarios, frente a um percentual de 26% de confianca em relacdo ao Poder Judiciario®®.

Embora seja uma pesquisa “encomendada” pela ANOREG-BR, o0 grau de confianca auferido

2% ANOREG/Datafolha. Pesquisa Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/salas-tematicas/pesquisa-
datafolha. Acesso em: 8 jan. 2019.
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aos servicos notariais e de registro de alguma forma demonstra que a atividade esta proxima a
populagédo, o que franqueia e facilita as atividades notariais e registrais como vetores da
extrajudicializacgéo.

Porém, destinar a desjudicializacdo aos cartorios ndo se resume a confianca
institucional por si s6. Ha também o fato de que o delegatéario concursado possui a mesma
formagdo do magistrado, qual seja, no minimo, o bacharelado em Direito. Inclusive, muitos
notarios e registradores sdo egressos da magistratura, do Ministério Publico, da policia
judiciaria, da advocacia e de outras atividades afins. Vale lembrar, ha capilaridade e
continuidade do servigo. Enquanto existe um déficit de magistrados em varias comarcas, 0S
servicos extrajudiciais funcionam sem problema nos mais isolados rincdes, e ha funcionamento
mesmo nos periodos de recesso judicial (como os previstos em dezembro no Judiciario da
Unido).

Em outro ponto, verifica-se a situacdo do Poder Judiciario ao proceder as execugoes
fiscais. Por exemplo: o tempo médio total de tramitacdo do processo de execucdo fiscal na
Justica Federal calculado é de 8 anos, 2 meses e 9 dias, de acordo com o relatério de junho de
2011, do CNJ %7 sem contar o baixo indice de efetividade. Esse fato torna contraproducente o
ajuizamento de demandas quando o valor a ser ajuizado é baixo, considerando que 0 custo
médio total provavel do Processo de Execucdo Fiscal Médio (PEFM) calculado foi de R$
4.685,39 (valores de 2011, segundo pesquisa do Instituto de Pesquisa Aplicada, IPEA). Para
agravar a situacdo, a eficiéncia na cobranca é de 13,39%, segundo o Instituto de Estudos de
Protesto de Titulos de Minas Gerais (IEPTB-MG), enquanto a eficiéncia no protesto
extrajudicial é de 65%, segundo 0 mesmo instituto.

Por tais razdes, foi alterado o paragrafo Unico do art. 1° da Lei n.° 9.492/97 pela Lei
n. 12.727/12, que teve sua constitucionalidade confirmada pelo STF, no bojo da ADI n.°
5.135/DF, no sentido de permitir o protesto das certidées de divida ativa, implementando a
recuperacdo dos créditos fiscais.

A partir da Emenda Constitucional n.° 45/2004, a evolugado da “desjudicializagdao” em
favor dos Cartorios pode ser demonstrada com as seguintes modificacdes no ordenamento
juridico: a) retificacdo extrajudicial na matricula — Lei n.° 10.931/04; b) demarcacgdo e
estremacao por escritura publica — Provimento n.° 24 CGJ-GO (Gleba legal) — ver novo CPC,
arts. 569 e ss.; ¢) divorcio e separacdo — Lei n.° 11.441/07 (observando o disposto na Emenda

Constitucional n.° 66/2010, do divdrcio direto); d) inventario extrajudicial — resolucdo n.° 35

257 Anualmente, o Relatorio “Justica em Nmeros” é publicado no sitio do Conselho Nacional de Justica, no
seguinte endereco: https://www.cnj.jus.br/pesquisas-judiciarias/justica-em-numeros/ . Acesso em: 11 nov. 2024.
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CNJ (mesmo havendo testamento, é admissivel a lavratura de escritura publica de inventario).
Uma observacdo é a de que o Projeto de Lei n.° 617/2018 dispbs sobre a possibilidade de
inventario extrajudicial, mesmo havendo incapaz — celeridade nos procedimentos; e)
regularizacdo fundiaria: Lei n.° 11.977/09 e 13.465/17; f) protesto de certiddo de divida ativa —
art. 25 da Lei n.° 12.767/2012, que alterou o art. 1° da Lei n.° 9.492/97; e g): usucapido
extrajudicial — novo CPC, art. 216-A da Lei n.° 6.015/73, e Protesto de Sentenca: art. 517 do
CPC, h) protesto de sentenca — art. 517 do CPC e, bem recente, i) adjudicacdo compulsoria
extrajudicial — advento da Lei n.° 14.382/22. Fora das atribui¢fes dos registros de imaveis,
ainda existem os procedimentos de: j) reconhecimento de paternidade socioafetiva; k) mudanca
de nome, seja por transgénero, seja por sponte sua. Essa lista sé tende a se expandir, dada a
confianca conferida pelo Judiciario aos Cartorios.

No que vem sendo repassado aos cartdrios, muitas competéncias jurisdicionais se
tornaram atribuicdo dos oficios de notas e registro. Como ja dito, isso ndo deve causar
estranheza, pois 0s paises que adotam o modelo latino de notariado tém a tendéncia de toda a
jurisdicéo voluntaria ser atribuida aos notarios e/ou registradores. Para os operadores do Direito,
ndo ¢ de surpreender que as serventias extrajudiciais se tornem o “féorum do século XXI”.

A desjudicializacdo esta correlacionada a terceira onda de acesso a justica de Capelletti
e Garth?®, que trata de meios diferentes do tradicional uso do actum trium personarum para
resolver litigios. Nesse sentido, 0 mencionado Provimento n® 67 de 2018 regulamentou os
procedimentos de conciliacdo e de mediacdo nas serventias extrajudiciais, 0 que pode até
facilitar o trabalho dos Centros Judiciarios de Solugdo de Conflitos e Cidadania (CEJUSCs).
Isso, porque o proprio CPC, em seu art. 3°, § 3° determina que “[...] métodos de solugédo
consensual de conflitos deverdo ser estimulados por juizes, advogados, defensores publicos e
membros do Ministério Publico, inclusive no curso do processo judicial”, incluindo ai a
mediacdo e a conciliacdo. Ressalta-se a necessidade de curso especifico para tal, nos termos da
Resolucdo n.° 125 do CNJ.

Por outro lado, observa-se que existem limites e condicionantes para tal fato. Antonio
Marques da Silva faz alguns apontamentos, baseados nas préprias teorias de Cappelletti e
Bryant Garth:

Desde o final da década de setenta do século passado, quando ja defendiam o
alargamento do conceito de acesso a justica, Mauro Cappelletti e Bryant Garth
alertavam, para a necessidade de impor certos limites e condicionantes aos novos
mecanismos de aprimoramento do sistema de justica. Ao tempo que contemplavam o

28 GARTH, Bryant. Acesso a justica. Tradugéo: Ellen Gracie North Fleet. Porto Alegre: Fabris, 1988, p. 67.
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surgimento de novas e ousadas reformas, também chamavam atencédo para seus riscos
e limita¢des: “Ao saudar o surgimento de novas ¢ ousadas reformas, ndo podemos
ignorar seus riscos e limitagBes. Podemos ser céticos, por exemplo, a respeito do
potencial das reformas tendentes ao acesso a Justica em sistemas sociais
fundamentalmente injustos. E preciso que se reconheca, que as reformas judiciais e
processuais ndo sdo substitutos suficientes para reformas politicas e sociais”.

Na visdo de Mauro Capelletti e Bryant Garth, o0 maior perigo da abertura do sistema
juridico aos novos mecanismos estaria no risco desses novos procedimentos, ao dar
énfase demasiada a eficiéncia, menosprezar as garantias fundamentais do processo
civil, em especial o contraditério e a imparcialidade do julgador. Para os autores, a
pressdo sobre o sistema judiciario, no sentido de diminuir a carga de processos e
encontrar os procedimentos mais econdmicos e eficientes ndo pode desconsiderar os
fundamentos de um processo justo.

Tragadas linhas gerais acerca dos riscos em potencial, relativamente aos meios
alternativos de resolucéo de demandas, cumpre apresentar as condicionantes atinentes
aos mecanismos de aprimoramento do sistema de justica que visam a reduzir a
margem de risco, inerente a qualquer sistema juridico/administrativo.

A primeira condicionante est4 atrelada a propria natureza das alternativas: é o carater
facultativo do mecanismo. (...) Além do carater facultativo, impera na maioria das
vias alternativas a natureza consensual da demanda. (...) Outra condicionante, de igual
valia, diz respeito a natureza da lide e a qualidade dos agentes envolvidos. (...)%°

Ou seja, ndo podemos nem devemos ventilar a desjudicializacao ou extrajudicializacdo
CcoOmo uma panaceia, mas sim uma alternativa entre varias outras disponiveis no conceito de
tribunal multiportas. Criada por Frank Sander, Multidoor Courthouse System, foi desenvolvida
no ano de 1976, em um documento de sua autoria denominado Varieties of dispute processing
(Variedades do processamento de conflitos), na Global Pound Conference, ocorrida na cidade
de Saint Paul, Minnesota, Estados Unidos da América, justamente para encontrar alternativa ao
sistema judiciario Norte-Americano, que se encontrava com grande dificuldade na resolucéo
dos processos?®®, com mais acerto discutido e aplicado a realidade por autores como Fredie
Didier, que mencionaremos doravante. Entre as varias portas, as serventias consistem em uma
delas (existem as portas da mediacdo ou arbitragem, por exemplo), sem que isso as
desmerecam. Em obra coletiva coordenada por Hermes Zanetti Jr e Tricia Navarro Xavier
Cabral, esta o artigo Serventia Extrajudicicial: Potencialidades de Um Centro Multiportas de
Gestao de Conflitos, em que os autores realizam os questionamentos e ponderacgdes, in verbis:

de conflitos, pode contribuir para a efetivacdo do direito fundamental de acesso a
justica no Brasil? (...)

No campo de possibilidades de prestacdo extrajudicial, as serventias extrajudiciais se
apresentam como centros multiportas capazes de promover a efetivagdo do acesso a

29 SILVA, Antbnio Marques da. Acesso a justica: cartdrios extrajudiciais como instrumento de efetividade do
sistema de justica. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2023, p. 100.

260 RAMIDOFF, Mario Luiz e BORGES, Wiliam Roque. Teoria Do Tribunal Multiportas: Aplicacdo da
Mediacdo no Direito Brasileiro. Disponivel em:
https://www.tjpr.jus.br/documents/14797/40338175/1.+GA_0009.pdf/001a9233-fall-c83e-ca3a-a58ble08bec?.
Acesso em: 28 nov. 2024.
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justica no Ambito extrajudicial, contribuindo, assim, para a amenizacio dos efeitos
negativos produzidos por entraves presentes no Sistema de Justica Brasileiro,
notadamente no judiciério.

(...) Conflitos de interesses qualificados pela presenca de pretens@es resistidas ndo
podem ser administrados por serventias extrajudiciais. Estas lides devem ser
administradas pela via do processo judicial, ou seja: a pacificacdo de conflitos dessa
natureza deve ser realizada por ato decisdrio de um juiz ou tribunal, mediante a pratica
de atos decisorios de substituicdo das partes no caso concreto.

Mas ha campo para a ampliacdo de atribuicdes. Alguns procedimentos realizados pelo
judiciario, com exclusividade, poderiam ser assumidos por serventias extrajudiciais.
A ampliacdo da competéncia das serventias extrajudiciais podera ocorrer, sempre que
forem preenchidos os seguintes requisitos: a ndo existéncia de pretenséo resistida; a
necessidade da pratica de atos que confiram publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia a determinado negdcio juridico; a exigéncia da verificagdo de fatos para que
se obtenha determinada consequéncia juridica, quando ndo houver pretenséo resistida
pela parte requerida e sem que exista, por parte do registrador, julgamento de valor ou
substituigdo da vontade das partes. (...)?!

A desjudicializacdo de procedimentos ndo litigiosos pelos servigos extrajudiciais é
facilitada pelas seguintes circunstancias: 1) a formacao do titular e seus respectivos escreventes
em Direito; 2) o carater preventivo de litigios e autonomia da vontade das partes, auxiliada por
um terceiro imparcial, qual seja, o notario ou registrador, da azo para que as mediacbes ou
conciliagbes em cartdrio funcionem com bastante éxito. Um fator que poderia ainda aumentar
a eficiéncia da desjudicializacdo é a conscientizacdo dos advogados, profissionais do Direito
por exceléncia, demonstrando as vantagens da tramitagéo extrajudicial de procedimentos (como
a usucapido, cuja tramitacdo é facultada ao Registro de Imoveis). Da mesma forma, ministrar
matérias que versem sobre o Direito Registral e notarial na graduacdo e nos programas de pos-
graduacdo, o que desmitificaria o senso comum no sentido de que o cartorio é o arquétipo da
retrograda burocracia e um grande fator de majoragao do “custo Brasil”.

Segundo a doutrina de Fabio Souza?®?

—em seu estudo “Quem deve decidir — Confianca
na aptiddo deciséria” —, a lei/o Estado/a jurisdi¢cdo, em sentido lato, avaliam a decisdo
administrativa, no caso de ato decisério do notario/registrador, quanto a ser ele confiavel e apto
pararesolver o Direito no caso concreto. Entre outros elementos, essa confiabilidade e a aptiddo
advém da formacdo da capacidade institucional, que se subdivide em: a) conhecimento técnico;
b) acesso e manejo de informagdes estratégicas; c) acesso a tecnologia; d) experiéncia pretérita;
e) autonomia da autoridade decisoria.

Quanto ao mito das gratuidades e a terceira onda do acesso a justica, 0 CPC de 2015,

em seu artigo 98, conseguiu dirimir divergéncias quanto a amplitude dos dispéndios realizados

261 JUNIOR, Hermes Zanetti e CABRAL, Tricia Navarro Xavier. Serventia extrajudicicial: potencialidades de
um centro multiportas de gestdo de conflitos, in: justica multiportas: mediacdo, conciliacdo, arbitragem e outros
meios adequados de solucdo de conflitos. Sdo Paulo: Editora JusPodivm, p. 679.

262 SOUZA, Féabio. Quem deve decidir - Confianga na aptiddo deciséria. Curitiba: Alteridade, 2018, p. 109.
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no custeio de processos judiciais, que serdo isentos ou gratuitos quando um dos litigantes é
beneficiario da assisténcia judiciaria gratuita, ao contrario da Lei n.° 1.060/50.

A gratuidade de taxas pertinentes ao ajuizamento de uma demanda judicial é consectaria
da primeira onda de acesso a justica, conforme a consagrada teoria das ondas renovatorias
relativas ao acesso a justica, ja referidas, de Mario Capelletti e Bryant Garth. Por sua vez, deve-
se lembrar que o “gratuito” ¢ algo ilusorio, pois pago pela sociedade, conforme relembra
Stephen Holmes e Cass Sunstein, no estudo também difundido The cost of rights: why liberty
depends on taxes 2%,

Da leitura do texto de Holmes e Sunstein, as politicas publicas de acesso a cidadania em
sentido amplo demandam o custeio, por parte da sociedade, seja por impostos (servigos uti
universi), seja por taxas (custeio direto) ou por tarifas (quando prestado por particular mediante
contrato administrativo ou quando o servico publico é prestado diretamente, no entanto nao esta
relacionado a direito ou garantia fundamental). Em outras palavras, no “mantra liberal”, nao
existe almoco gréatis. A politica de acesso a justica implica custos a toda a sociedade. Inclusive,
0 CPC de 2015 pbs fim a davida sobre se a assisténcia judicidria gratuita abrange os
emolumentos. Algumas razdes — para dizer que a Lei n.° 1.060/50 ndo seria aplicavel aos
servicos notariais e registrais — sdo até plausiveis: a) exercicio privado da atividade registral
(art. 236, caput, da CF/88); b) fixacdo dos emolumentos por lei (art. 236, § 2°, da CF/88); c)
inexisténcia de isencdo constitucional ou legal para a hipotese (art. 5°, LXXVI, da CF/88; art.
45 da Lei n.° 8.935/94); d) ndo serem os tabelides e registradores servidores publicos, nos
termos da ADI n.° 2.602/MG; e) natureza juridica de taxa dos emolumentos (art. 150, § 6°, da
CF/88; arts. 176 e 177 do CTN); f) necessidade de observancia dos principios da contrapartida
ao servico prestado e da legalidade (arts. 5°, I, e 37 da CF/88); g) impossibilidade de dispensa
da exigéncia de pagamento dos emolumentos, sob pena de infracdo funcional; h) direito ao
imediato recebimento dos emolumentos (art. 28 da Lei n.° 8.935/94).

Em que pesem as robustas argumentacdes de cunho constitucional e infraconstitucional
que poderiam fundamentar a conclusdo quanto a ndo incidéncia da isengdo emolumentar
inerente a gratuidade judiciaria, é necessario ressaltar o fato de que o préprio STJ — no RMS
26.493/RS, de relatoria da Min. Eliana Calmon — decidiu que que “a gratuidade da justica se
estende aos atos extrajudiciais relacionados a efetividade do processo judicial em curso, mesmo

em se tratando de registro imobiliario”.

263 HOLMES, Stephen; SUNSTEIN, Cass. The cost of rights: why liberty depends on taxes. New York: W.W
Norton & CO Inc., 1999, p. 22.
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N&o obstante a posicdo ja firmada pela jurisprudéncia e pela legislacdo pertinente,
podem ser feitas as seguintes ponderagdes: 1) 0 senso comum imagina que todos os titulares de
serventias extrajudiciais auferem grandes fortunas, ao menos sempre possuem rendimentos
superiores ao teto remuneratorio do servigo publico, equivalente ao subsidio de Ministro do
Supremo Tribunal Federal. Isso justificaria 0 munus da gratuidade, ou seja, a realizagdo de uma
politica publica (necessaria) de acesso a justica, a ser custeada pelos custos do proprio titular;
2) Relatorios do Conselho Nacional de Justica e dos Tribunais de Justica Estaduais demonstram
0 contrario, uma vez que a grande maioria das serventias no Pais é deficitaria, principalmente
em decorréncia das gratuidades nos atos de registro civil, vigentes desde 1976, com a Lei n.°
6.015/73. Decisdes como essa tornaram a atividade menos atrativa em relacdo a importancia,
implicando a permanente vacancia das serventias e constante renncia, ndo obstante a aplicacdo
de concursos publicos em todo o territorio nacional; 3) muitos estados, como S&o Paulo, Minas
Gerais e Rio Grande do Sul, criaram fundos de compensagdo com um efeito Robbin Hood, cujas
fontes sdo adicionais ou “penduricalhos” cobrados dos emolumentos das demais atividades
extrajudiciais onerosas, como o Registro de Imoveis e Tabelionato de Notas.

A pratica vem mostrando que esses fundos, que na verdade acabam custeando em maior
relevancia Orgdos como a Defensoria Pudblica e o Ministério Publico?®®, resultam no
encarecimento dos emolumentos a serem cobrados em uma transagao imobiliaria, por exemplo:
4) os fundos, considerando a demasiada concessdo de pedidos de assisténcia judiciaria gratuita,
se tornaram insuficientes para custear as serventias menores, uma vez que eles tém que
compensar 0s atos de todas as serventias que praticam atos gratuitos, nos termos do art. 98 do
CPC (na melhor leitura do art. 95 do CPC, tais verbas deveriam ser custeadas pelo orcamento
publico, e ndo resultarem de uma realocacdo tributaria, ja que os emolumentos possuem
natureza de taxa).

Ou seja, considerando a natureza privada da atividade registral, observam-se varias
dificuldades de aplicar o acesso a justica sem que isso implique empobrecimento do delegatério
da atividade extrajudicial de registro ou notarial.

Eis um questionamento importante: pode-se tornar possivel a obrigatoriedade da via
administrativa notarial e registral sem implicar em ofensa & inafastabilidade da jurisdicdo?

Primeiramente, prefere-se aqui empregar a terminologia “extrajudicializa¢do”, uma vez que,

264 Devemos falar sobre o que encarece os emolumentos: No caso do Estado de Goiés, a Lei n° 19.191/16 —
Acréscimo dos seguintes valores destinados a custear atividades como a judicial, sistema prisional e seguran¢a
publica, custeadas a priori mediante impostos (art. 16 do CTN).
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mesmo ndo proposital, pelo prefixo “des”, (desjudicializagdo), subentende-se a supressao da
apreciagdo do Poder Judiciario de algum caso concreto. Apesar de eventual refratariedade do
ramo judicial, seja por parte de seus membros, seja por parte de seus servidores (como a do
tramite do PL n° 6.204/19, que pretendeu atribuir aos tabelionatos de protestos a execucéao de
titulo executivo extrajudicial), ndo ha pretenséo de afastar o Poder Judiciario de qualquer tipo
de apreciacgdo juridica. Na verdade, o foro extrajudicial se torna cada vez mais um grande
parceiro dos juizes para a efetividade da justica.

Sob tal perspectiva, transcrevem-se trechos do trabalho de Rafael Gaburro Dadalto
(“Desjudicializa¢ao por meio das serventias extrajudiciais e acesso a justica: analise acerca da
(im)possibilidade de tornar obrigatoria a via administrativa”), no qual ele defende a
possibilidade e a necessidade de se reler 0 acesso a justica a luz da inafastabilidade da jurisdicao,
como forma de atenuar a crise do Poder Judiciario, na medida em que o uso obrigatorio prévio

da via extrajudicial ndo fere a garantia constitucional acima referida, uma vez que:

(...) “De todo modo, é diferente a questdo do esgotamento da via administrativa
(jurisdicéo condicionada) da obrigatoriedade de se utilizar dos oficios extrajudiciais.
Isso porque, aqui, para seu desfecho, sempre deve haver auséncia de insurgéncia ou
conflito, de modo que, ndo havendo litigio, a questdo necessariamente sera
solucionada, se observados os requisitos legais, inclusive de modo mais célere e
menos burocratico.” (...)*®

De fato, a inafastabilidade do Poder Judiciario e a natural atribui¢do correicional de
juizes voltada para a atuacao registral e notarial permite a sindicabilidade dos atos registrais e
notariais, desde que esses estejam eivados de erros ou impliqguem lesdo ou grave ameaca a

direito dos usuéarios do servico publico registral e notarial.

4.2 POR UMA TEORIA DA DECISAO REGISTRAL

Para Tércio Sampaio Ferraz Janior, a decisdo pode ser, sim, um sistema de controle do
comportamento, conforme explanado no Capitulo VI de seu “Introdu¢do do Estudo do Direito”.

Lembra ainda;

(...) No capitulo referente a dogmatica analitica, em face do principio da inegabilidade

dos pontos de partida, o saber juridico gira em torno de um conceito basico que

265 DADALTO, Rafael Gaburro. Desjudicializagdo por meio das serventias extrajudiciais e acesso a justica:
anélise acerca da (im)possibilidade de tornar obrigatoria a via administrativa. Dissertagdo de Mestrado.
Universidade Federal do Espirito Santo, Centro de Ciéncias Juridicas e Econdmicas. Vitoria-ES, 2019, p. 71.
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permite a identificacdo do direito: a validade. No capitulo sobre a dogmatica
hermenéutica, conforme o mesmo principio, a questdo da decidibilidade gira em torno
de um segundo conceito basico: o sentido juridico. A busca da interpretacdo
verdadeira, porém, abre espaco a interpretagao divergente. Resta, pois, uma derradeira
questdo: como se obtém a decisdo prevalecente?

Sendo um saber tecnoldgico, o saber dogmatico ndo cuida da decisdo em termos de
descricdo como realidade social, mas de regras para tomada de decisdo. Ao fazé-lo,
encara o problema da decidibilidade como incidéncia continua do direito na
convivéncia, esta vista propria vista como sistema de conflitos intermitentes. E nesses
termos que se ocupa das condigBes de possibilidade para a tomada de decisdo. A
doutrina dogmatica, assim, tradicionalmente, preocupa-se com 0s requisitos técnicos
que constituem os instrumentos de que se serve o decididor, aparentemente para
adaptar sua acdo a natureza mesma dos conflitos, mas na verdade, para encontrar a

decisdo que prevalecentemente se imponha e os conforme juridicamente. (...)%¢

A essa altura da pesquisa, demonstra-se que o registrador, na qualidade de profissional
do Direito, decide, ou seja, aplica o ordenamento juridico diante do caso concreto. Em breves
palavras, diz o direito, exercendo jurisdicdo. Descreveu-se, neste texto, 0 movimento de
desjudicializacdo (o qual preferimos denominar extrajudicializacdo), no qual, dentro dos
maultiplos meios para solucdo dos litigios, os registradores encontraram sua oportunidade de
promover a pacificacdo social. Isso, ao prevenir e solucionar potenciais lides, partindo da
premissa de que uma situacdo litigiosa pode ser evitada quando franqueada uma possibilidade
de resolucdo pacifica de tais litigios.

Vale lembrar que a auséncia de litigio ndo significa concordancia absoluta das partes —
vide o procedimento extrajudicial de cobranca na alienacdo fiduciaria. Configuram-se, ai,
praticamente todas as caracteristicas da execuc¢édo forcada. Porém, falta a configuracéo de lide,
que s6 ocorre na via judicial quando hé alguma acéo no sentido de anular tal procedimento.

Em outro ponto, foi demonstrado em capitulos acima, que o ordenamento juridico
outorgou diversos novos procedimentos aos registradores e tabelides, como um meio de reduzir
a sobrecarga do Poder Judiciario. No entanto, ndo foram outorgados meios necessarios para que
eles cumpram tal mister, como a autonomia funcional necessaria a um agente decisorio (v.g,
um magistrado ou um agente de jurisdicdo administrativa). Ad argumentandum tantum, o
legislador outorga atribuicOes de execucdo forgada, como as previstas na Lei n.° 9.514/97 e PL

n.° 6.204, mas sequer menciona a possibilidade de requisitar a forga policial ou obter um porte

266 FERRAZ JR. Tércio Sampaio. Introdugdo ao direito: técnica, decisdo, dominagéo. 12. ed. Sao Paulo: Atlas,
2023, p. 274.
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de arma (prerrogativa prevista no Estatuto da Magistratura), necessario a consecucao de suas
missOes. De fato, a desjudicializacdo (ou extrajudicializa¢do) criou uma nova figura mitica: a
Témis sem a espada.

A mesma situacdo ocorre com o arcabouco tedrico da decisdo aplicado a atividade
registral. Quando se fala de Palmer x Riggs (caso que Ronald Dworkin usou para exemplificar
hard cases), fala-se da deciséo judicial. Quando h4 referéncia @ moldura normativa kelseniana,
essa é dirigida ao juiz. O mesmo se fala de norma de reconhecimento de Hart.

Pois bem: embora a razao de ser desta tese ndo seja tornar-se um escrito panfletario da
atividade notarial e registral, ela termina sendo um claro manifesto da necessidade premente de
se teorizar e se problematizar a deciséo registral como meio de aplicagdo do ordenamento
juridico no caso concreto.

Atualmente, os registradores e tabelides ndo sdo testados em suas respectivas selecdes,
qguanto a sua capacidade de decidir conforme o caso concreto. Essa conclusdo, embora
contundente, pode ser tomada com base na comparagdo das normas pertinentes aos concursos
para a magistratura, em cotejo com as sele¢fes para outorga de servicos de normas e registro.
Soa pueril, mas a insercédo de disciplinas de cunho humanistico e teoria do Direito facilitariam
o0 papel decisério dos registradores e tabeliaes.

O leitor pode indagar e responder de forma simples, argumentando que 0s concursos
publicos para registrador tiveram sua obrigatoriedade com o art. 236 da Constituicdo Federal
(ressalvando estados, como Sdo Paulo, que tém selecbes desde a década de 70 do século
passado), ou seja, menos de 40 anos.

J& os concursos para a Magistratura tém uma tradicdo centenaria. Essa resposta é
simples, afinal, apenas no século XXI foi que o CNJ inseriu disciplinas zetéticas — lembrando
que Teércio Sampaio fez um cotejo entre os enfoques teodricos zetético e dogmatico em seu
“Introdugdo ao Estudo do Direito” —, 0 que, por sinal, vai além de uma introdugdo a esse ramo
do conhecimento, no contedldo dos editais de concurso para a carreira de juiz, conferindo de
certa forma uma visdo mais critica ao magistrado, ou ao menos deveria conferir.

Ndo € expectativa deste pesquisador que o registrador realize controle de
constitucionalidade das leis ou decida fora do ordenamento juridico. Mas a presente tese visou
a uma melhor compreensao do processo decisdrio registral, bem como a necessidade de uma
visdo critica sobre ele. Ao que parece, essa também € a expectativa da sociedade brasileira, que
merece e espera um devido processo legal registral. No entanto, observa-se que o dia a dia do
registrador pode leva-lo a deparar com antinomias, cabendo-lhe analisar a posi¢cdo e

aplicabilidade da norma dentro do “condominio legislativo”. Um exemplo desse fendmeno € o
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Processo de Duvida n.° 0726727-74.2019.8.07.0015, da Vara de Registros Publicos do Distrito
Federal, tendo como suscitante o 3° Oficial de Registros de Imoveis do DF, e assim posto:

(...) O oficial, na qualificagdo do titulo, entendeu por bem exigir certiddo negativa ou
positiva com efeito de negativa de débitos tributarios relativos a imoveis, com base na
Instrucdo Normativa n.° 03/2016 da Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito
Federal.(...)” e “(...) Inconformada com a exigéncia, a interessada levantou a davida
e, em sua impugnacdo (ID 49093630), invocou, em seu favor, o disposto no § 2° do
art. 1° do Decreto n.° 93.240/1986, que regulamenta a Lei n.° 7.433/85, a qual
possibilita a dispensa de apresentacdo das certidfes fiscais pelo adquirente na
lavratura de atos notariais relativos a iméveis. (...)".

Ao final, foi a duvida julgada improcedente pelo Juiz de Registros Publicos, com o

seguinte fundamento de direito, in verbis:

Com efeito, pelo § 2° do art. 1° do Decreto n.° 93.240/1986, que regulamenta a Lei n.°
7.433/85, seria dispensavel a apresentacdo das certidBes fiscais, porquanto, no caso
dos autos, ndo ha qualquer disposicao sobre o dominio, ou seja, sobre a transmisséo
da propriedade, mas apenas concessdo de direito real de uso. Nao obstante, mesmo
nos casos de transmissdo do dominio a dispensa ainda perdura, desta vez com a
contrapartida de que o adquirente passe a responder, nos termos da lei, pelo
pagamento dos débitos fiscais existentes.

Por outro lado, a Instrugdo Normativa n.° 03/2016 e o art. 46 do Cddigo Tributario do
DF néo conferem essa dispensa, exigindo, necessariamente, a certiddo negativa, ou
positiva com efeito de negativa, de débitos fiscais relativos a imdveis como condicdo
intransigivel para a pratica de qualquer ato notarial ou de registro relativo a imoveis.

A bem da verdade, esse conflito de normas acaba por fragilizar a tdo estimada
seguranga juridica, norte dos registros publicos.

Nada obstante, tenho que prevalece o determinado pelo Decreto n.° 93.240/1986 e,
consequentemente, pela Lei n.° 7.433/85. Isso porque a Constituicdo, em seu art. 22,
inciso X, reserva & Unido a competéncia privativa para legislar sobre Registros
Publicos.

Muito embora se possa afirmar que tais normativos ndo tratam especificamente de
registros publicos em si, mas de tributos e sua fiscaliza¢do, tenho que essas previsoes
acabam por se estender, ainda que secundariamente, ao ambito registral. Tanto € que
0 processo de registro seguira diferentes rumos caso se adote uma ou outra norma.

De toda sorte e, apesar de inexistir hierarquia entre normas federais e estaduais, o fato
de a matéria registral estar circunscrita & competéncia legislativa privativa da Unido
serve como motivo determinante para que, em caso de conflito, seja aplicado o
previsto pela norma federal, em detrimento de norma estadual.

Deixo, contudo, de adentrar no mérito da (in)constitucionalidade da norma distrital,
porquanto a matéria, neste ponto, ndo pode ser resolvida por este 6rgdo julgador, que,
pela via administrativa da ddvida registraria, ndo tem competéncia cognitiva material
para imiscuir-se em questdes mais aprofundadas.

Oportuno também lembrar do Processo 2016.00.2.016910-3, em que:

O Conselho Especial do TIDFT julgou inconstitucional a Lei 5.747/2016, que disp6e
sobre a obrigatoriedade de os cartérios sediados no Distrito Federal incluirem, nas
escrituras, 0 nome e a inscricdo no Conselho Regional de Corretores de Imdveis -
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CRECI da pessoa fisica ou juridica responsavel pela intermediacdo de negdcio
imobiliario.

Seria possivel ao registrador aplicar o efeito vinculante da decisdo acima e afastar a
aplicabilidade da norma?

As situacOes acima referidas ndo subestimam a atividade do registrador em aplicar o
direito no caso concreto. Tampouco a auséncia por parte do registrador do notio-vocatio-coertio
e imperium pertencente ao Estado-Juiz, representado pelo magistrado, o qual provocado pelas
partes dirime o litigio, constatando a controvérsia e a sua solugdo, por meio da decisdo,
precisando os fatos e estabelecendo a certeza da norma juridica a eles aplicavel.

Enquanto para a decisdo judicial ou jurisdicional existe 0 manto da coisa julgada, para
a decisdo registral ainda existe (na qualidade de ato administrativo) o controle (nesse sentido,
ler a parte do dever de fundamentar que cabe ao registrador), seja interno — pela via
correicional?®’, ou ainda, anulado nos termos do art. 214 da Lei n.° 6.015/73 (lembrando que
como o registro brasileiro é causal, até quando, se anulado o negdcio juridico que lastreia o
registro, este também € anulado), bem como no disposto na Simula n.° 473 do STF. Agora se
questiona: esses atos se submetem ao prazo decadencial nos termos da Lei n.° 9.784/98 (art. 56,

de cinco anos)?

267 A proposito, importante ressaltar a existéncia da Lei n.° 6.739/79 — que autoriza o Corregedor-Geral de Justica
“cancelar” (a terminologia correta seria anular) matriculas que correspondem a iméveis publicos, desde que sejam
confeccionadas em desconformidade com o ordenamento —, a qual teve sua recepcdo pela CF/88 declarada pelo
STF, no bojo da ADPF 1056, em 2023 (Relator Ministro Alexandre de Moraes, DJ de 7/12/2023, cuja ementa se
transcreve:

Ementa: arguicdo de descumprimento de preceito fundamental conhecida parcialmente como ag8o direta de
inconstitucionalidade. Arts. 1°, 3°, 8°-A E 8°-B DA

Lei 6.739/1979. Atribuicdo legal conferida ao corregedorgeral de justica para declarar a inexisténcia e cancelar a
matricula e o registro de iméveis rurais. Terras publicas. Alegada violagdo a reserva de jurisdicao, aos principios
da ampla defesa, contraditorio e devido processo legal, ao direito de propriedade, & seguranca juridica e a
proporcionalidade. Pedido julgado improcedente.

1. Estatura constitucional conferida a atividade estatal notarial e de registro. A fidedignidade e confiabilidade nos
registros imobili&rios sdo essenciais para a seguranca juridica.

2. Atribuicdo ao Corregedor-Geral de Justica para declarar a inexisténcia e cancelar a matricula e o registro de
imdvel rural, diante de determinadas circunstancias e no interesse e por provocacao prévia do Poder Publico. Os
Corregedores-Gerais de Justica e os Juizes Federais com incumbéncia prépria de Corregedor-Geral de Justica,
detém a competéncia de fiscalizar os atos notariais e de registro imobiliario, conforme lhes fora legalmente
atribuido. Dever da Administracdo anular os seus atos eivados de nulidade (Sumula 473, STF).

3. A competéncia para promover atos de regularizacdo de registro imobilidrio ndo esta sujeita a reserva de
jurisdigdo.

4. Contraditorio diferido. Decisdo legislativa ponderada diante da necessidade de protecdo do registro imobiliario
nacional. Supremacia do interesse publico.

5. A protecdo estatal a propriedade ocorre na medida em que ela exista em conformidade com o ordenamento
juridico.

6. Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental parcialmente conhecida como Ag¢do Direta de
Inconstitucionalidade e julgadas improcedentes.
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4.3 O PAPEL DA TECNOLOGIA NA MELHORIA DA PRESTACAO DOS SERVICOS
EXTRAJUDICIAIS E JUDICIAIS

No século XXI é impossivel pensar na prescindibilidade das novas tecnologias a
disposi¢do tanto dos usuarios como dos operadores do extrajudicial quanto aos integrantes da
jurisdicdo (juizes, servidores e auxiliares). Em um mundo em que as transa¢des — comerciais,
imobiliarias e até familiares — alcancaram tal facilidade com o acesso a modernissimos meios
de comunicacéo, que permitem a uma pessoa residente em Manaus, por exemplo, adquirir um
imével em Goiania e obter 0 seu registro na mesma semana, sem deixar o conforto de sua
residéncia. Louvavel ressaltar a regulamentacdo de transacfes imobiliarias mediante
tokenizacao, realizada pela CGJ-RS.

O periodo que a humanidade passou por diversos isolamentos em decorréncia da
pandemia de covid-19 foi um elemento catalizador da virtualizagdo dos procedimentos,
reduzindo distancias fisicas e facilitando cada vez mais os usuarios. Em certos momentos, o
gue nos vem a cabeca é que serventias com filas homeéricas e estruturas altamente complexas
serdo substituidas, de forma paulatina, por estruturas mais enxutas e com investimentos macicos
na informatizacdo. O que 10 anos atras era realizado mediante o uso de méquinas de escrever,
como o preenchimento de fichas de matricula, hoje é inimagindvel com o uso do ONR, ou
Operador Nacional de Registro?®® e do SERP - Sistema Eletronico de Registros Plblicos
(Regulamentado primeiramente pelo provimento n.° 124/2021, que foi consolidado pelo
Provimento n.° 149/2023 do CNJ). Observa-se o papel importante das seguintes Leis: a Lei n.°
11.977/09 (que, apesar de ser a lei do programa “Minha Casa Minha Vida” e que instituiu
disposi¢des sobre regularizacdo fundiaria, fez a primeira previsao sobre o registro eletrénico),
e aLein.®14.382/22 (DispBe sobre o Sistema Eletrdnico dos Registros Publicos - SERP; altera
as Leis n.® 4,591, de 16 de dezembro de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de 1973 [Lei de
Registros Publicos], 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935, de 18 de novembro de 1994,
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 13.097, de 19
de janeiro de 2015, e 13.465, de 11 de julho de 2017; e revoga a Lei n.° 9.042, de 9 de maio de

268 Tokenizagdo. Token. Criptoativos. PROVIMENTO CGRS 38/2021. NFT. CGJRS - Parecer: 3.245.806
Localidade: Rio Grande do Sul. data de julgamento: 26/10/2021. DATA DJ: 26/10/2021.

Relator: Vanderlei Teresinha Tremeia Kubiak.

Jurisprudéncia: Indefinido

Especialidades: Tabelionato de Notas, Registro de Imoveis

Aprovacdo de parecer e minuta de provimento regulamentando a lavratura de escrituras publicas de permuta de
imdveis por tokens/criptoativos e o respectivo registro imobiliario pelos Servicos Notariais e Registrais do Rio
Grande do Sul.
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1995, e dispositivos das Leis n.%* 4.864, de 29 de novembro de 1965, 8.212, de 24 de julho de
1991, 12.441, de 11 de julho de 2011, 12.810, de 15 de maio de 2013, e 14.195, de 26 de agosto
de 2021). A proposito, transcreve-se trecho de obra de importante valia para a compreenséo do

fenbmeno:

O chamariz da Lei n.° 14.382/2022 ¢ a criacdo do Sistema Eletronico de Registros
Publicos (SERP), e, por isso, é conhecida por Lei do SERP (...)

O SERP pode ser entendido como uma espécie de central eletrénica nacional de todos
0S Servicos notariais e registrais, que permite a prestagdo remota dos servicos. Quis 0
legislador disponibilizar um espago Gnico — como um site —, ao qual o cidaddo poderia
acorrer para buscar qualquer servico notarial ou registral de qualquer serventia no
pais. Objetivou também conectar operacionalmente todas as serventias extrajudiciais
brasileiras para a prestacdo dos servigos de modo concentrado.

A ideia é encantadora, mas ndo se pode aderir a ela sem lima visdo historica,
sistematica, e pragmatica dos servicos notariais e registrais. Os servi¢os notariais e
registrais envolvem diferentes especialidades, que sejam notas, protestos, registros de
imaveis, registro de titulos e documentos, registro civil de pessoas naturais e registro
das pessoas juridicas. Historicamente, esses servigos desenvolveram autonomia
operacional e juridica, apesar de compartilharem um ponto comum: 0 manuseio da fé
publica nos fatos juridicos. Esse historico precisa ser levado em conta na leitura e na
regulamentagdo da Lei n.° 14.382/2022 relativamente ao SERP, sob pena de condena-
la a ineficacia ou ao caos.

Ademais, é preciso respeitar a autonomia operacional e juridica de cada especialidade
na regulamentacéo do SERP. Cada especialidade deverd, por sua propria mobilizacdo
operacional, organizar-se na prestacdo digital e centralizada dos servigos. O SERP
sera apenas um coordenador de iguais, & semelhanca de uma confederacdo, que
coordena diferentes federages. (...) 2°

De fato, a organizacdo nesse formato nacional e centralizado, além de respeitar a
autonomia funcional dos registradores e notarios, mormente no que pertine a qualificacdo
registral, mantém uma das principais caracteristicas das notas e registros e os qualifica como
vetores da extrajudicializacdo: a sua capilaridade e sua “molecularizacdo”. Porém, a falta de
integracdo sentida hd varios anos vinha formando “feudos notariais e registrais”, com
entendimentos diversos, necessidade de custosos deslocamentos aos USUarios e certos entraves.
Essa problematica, considerada a dindmica do mercado, representou uma ameaga para 0S
proprios notarios e registradores, podendo ser fagocitados pela tecnologia blockchain. seja por
imposicdo dos agentes do mercado, seja por determinagdo do governante de plantdo. A

propésito, lembra Juliana Machado Horn que:

(...) Todavia, ndo é possivel, nem aconselhavel, a simples substituicdo das atividades
notariais e registrais, como func¢do publica, bem como das figuras dos notarios e
registradores, pela tecnologia blockchain. Além da indispensabilidade destes para
diversos atos, em razdo do exercicio de funcdo publica e a bem da fé publica e da

269 OLIVEIRA, Carlos Elias de. Lei do sistema eletrénico de registros publicos: registro civil, cartorios eletrdnicos,
incorporacdo, loteamento e outras questdes. 12 edi¢do. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 4.
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publicidade, é discutivel a real dispensa de terceiros de confianca nas redes
blockchain™ (...).2"°

Outrossim, ressalta-se a salutar iniciativa dos colegas notarios pelo e-notariado, bem
como a CRC - Central do Registro Civil. A tendéncia € que as idas ao cartorio (instalaces
fisicas) sejam substituidas cada vez mais por um toque no smartphone, tablet ou laptops.

Por sua vez, o Poder Judiciario estd também ao mesmo passo se modernizando no intuito

de melhor servir o jurisdicionado. Priscila Patah demonstra ainda esse andar:

(...) As decisGes tomadas com o auxilio da tecnologia pdem muito ser positivas se
revisadas e complementadas com o conhecimento e a expertise do ser humano.

Com o uso da tecnologia, a jurisprudéncia se comporta como a memoria de um
sistema, transformando a indeterminacdo juridica em alternativas de Idgica binéria
(composta pelos nimeros zero e um) e a racionalidade procedimental adquire um
perfil algoritmico, o que significa que cada decisdo pode modificar o sistema.
Ademais, o uso da tecnologia envolve a questdo da digitalizacdo, que converte a
informagdo em um cddigo binario para armazenamento de dados. Assim, o sistema
transforma a materialidade do objeto analdgico em um Cddigo binario, ou seja,
desmaterializa o objeto.

A tecnologia no judiciério brasileiro tem alcancado niveis altos quanto ao acesso por
meio de processos digitais.

Durante 0 ano de 2018, apenas 16,2% do total de processos novos ingressaram
fisicamente. Em apenas um ano, entraram, 20,6 milhGes de casos novos eletronicos.
Nos anos cobertos pela série historica Justica em nimeros, foram protocolados, no
Poder Judiciario, 108,3 milhdes de casos novos em formato eletrénico. E notéria a
curva de crescimento do percentual de casos novos eletrdnicos, sendo que, no Gltimo
ano, o incremento foi de 4,4 pontos percentuais.

O percentual de adesdo ja tinge 83,8%. Destaca-se a justica trabalhista, segmento com
maior indice de virtualizagdo dos processos (...) 2"

Ou seja, na era do “jurista digital”, a tecnologia ¢ participe e o protagonista ainda ¢ o
humano, como pensador do direito. Além dos procedimentos digitais, podemos mencionar
novas ferramentas como a inteligéncia artificial e 0 machine learning, que muito bem podem

facilitar a qualificacéo registral, bem como a gestédo dos processos das serventias registrais.

270 PHILIPPI, Juliana Horn Machado. BLOCKCHAIN E ATIVIDADES NOTARIAIS E DE REGISTRO. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, p. 153.
2L PATAH, Priscila Alves. Sistema extrajudicial de justica. Sdo Paulo: Foco, 2023, p. 84.
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CONCLUSAO

Nessa altura da presente pesquisa, a autocritica aos registradores de nosso pais €
inevitavel, ante a qual se deve lancar as presentes perguntas: 1) os registradores de imoveis
estdo preparados para as novas atribuicdes a eles atribuidas e as que estdo por vir? 2) Sendo o
registrador, na qualidade de intérprete juridico, “criador do direito”, sera preciso preparar-Se
para 0s novos desafios que sdo lancados, sob pena de fagocitose da propria atividade? 3) O
discurso contido nos atos registrais se autolegitima, ou sempre se submete a chancela do Poder
Judiciario, seja oficiosamente ou provocado? 4) Qual a responsabilidade do registrador nos
hard cases registrais? Vimos também que a caricata figura do “registrador-carimbador” do
imaginario popular, o qual diante de qualquer caso que demande alguma indagacdo mais
complexa se torna persona non grata diante do atual contexto de extrajudicializacdo, sendo
substituido pelo registrador-jurista na melhor acepcdo da palavra, o qual de forma prudente
aplica o ordenamento e expGe suas razdes de decidir, até para os fins de eventual sindicabilidade
de seu ato proferido.

Por sua vez, a clausula do devido processo legal se manifesta no Estado Democratico
de Direito em todos os setores do Direito, ndo se restringindo a mera observancia do
procedimento. N&o se cria o direito sem o procedimento e o processo. O processo legislativo,
no qual a esfera politica faz a génese do ordenamento juridico, ndo seria diferente do processo
extrajudicial, no qual se aplicam os preceitos da teoria geral do processo. Enfim, pode-se dizer
gue existe um devido processo registral?

Neste trabalho, servimo-nos dos conceitos fundamentais da ciéncia processual para
demonstrar os poderes instrutorios e decisorios do registrador, em consonancia com os direitos
e garantias daquele que recorre aos cartorios: o jurisdicionado ou o usuario dos servicos
registrais? Portanto, trazer a baila esta temaética seria franquear um devido processo registral,
questdo importante, considerando o fenémeno da extrajudicializag&o.

Estamos diante de dois desafios: 1) o da evolucdo tecnoldgica, que desafia ndo sé os
registradores, como também todos os demais operadores do direito; se ndo nos adaptarmos
como “juristas digitais”, arriscamo-nos a ser absorvidos por outros meios, como a |A, ou seja,
urgente é sabermos empregarmos a tecnologia como ferramenta, e ndo como protagonista. Nao
mais se admite o registrador dos dias de hoje agir e pensar como agiam e pensavam na década
de 70, do século passado, periodo de sancdo da Lei de Registros Publicos; 2) As novas

atribuicGes carreadas aos oficiais de registro de imdveis demandam um novo modo de pensar,
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bem como de aplicar o ordenamento juridico, no intuito de atingir o seu objetivo, qual seja,
conferir seguranca juridica a sociedade.

Em outro ponto, o fendmeno comumente conhecido como “desjudicializagdo” — 0 qual
preferimos denominar “extrajudicializagao”, pelos motivos ja explicitamos de forma
percuciente — ndo representa mera delegacdo institucional que, em linguagem mais simples,
pode ter o sentido de “passar para o cartorio fazer, pois os juizes t€ém de resolver coisas mais
importantes”. Isso significaria “tarifar” os direitos individuais conforme sua “importancia”, o
gue ndo coaduna com o Estado Democratico de Direito. Longe disso, a atividade registral, na
qualidade de “parceira” do Poder Judiciario — considerando serem 0s registradores pessoas
particulares em colaboracdo com o Poder Pablico —, vem sofrendo, de fato, um
reposicionamento institucional, com a pléiade de atribuicdes que outrora eram exclusivas do
Estado-Juiz; agora, concentram-se no “balcao” dos milhares de oficios de registro de iméveis.

E quando os casos concretos chegarem a esse “balcao”, seja fisico ou virtual, por meio
do ONR, pode-se dizer que os milhares de registradores estdo preparados para esse desafio?
Observam-se duas ameagcas nesse ponto: 1%) o registrador pulsilanime, quando estiver diante de
uma omissdo normativa, forca o usuario muitas vezes a obter a registrabilidade do seu titulo
mediante 0 uso da duvida registral; 2%) o registrador solipcista, o qual aumenta o campo
interpretativo, por exemplo dos artigos 167 e 221 da Lei n° 6.015/73 e acaba lavrando registros
que ndo deveriam ser feitos, causando ainda duas consequéncias deletérias: 2.1) insegurancga
juridica e prejuizos financeiros aos usuarios do servico registral imobiliario; 2.2) sobrecarga do
Poder Judiciario, mediante acbes anulatérias, de responsabilidade civil e outras de rito
ordinério; 2.3) responsabilizacdo civil, penal (p. ex., as previstas na Lei n° 6.766/79) e até
administrativas, podendo culminar na perda da delegacdo, conforme previsto na Lei n°
8.935/94.0 meio termo seria o registrador-jurista, diligente, aquele que observa as decisfes
administrativas de sua corregedoria e de seu respectivo juizo corregedor, que conhece a
interpretacdo doutrinaria pertinente aos dispositivos normativos, bem como aplicar de forma
adequada os critérios de validade de determinada norma, entre as varias existentes no
microssistema registral (que envolve normas estaduais e federais). E um desafio e tanto, que
vai além do “carimbo”.De fato, a pratica do direito é argumentativa, e na medida em que o
registrador motiva seus atos, esta argumentando ou justificando seu decidir — ou seja, utiliza o
sistema normativo como premissas iniciais para a solucdo de problemas ou casos, usando 0s
diversos meios para levar ao seu silogismo. Reconheceu a norma aplicavel ao caso concreto,
fez a interpretacdo do teor textual dessa norma. Em outras palavras, verificou argumentos

juridicos — elemento da dogmatica, e, portanto, 1) forneceu critérios para a producéao do direito,
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2) forneceu critérios para a aplicacdo do direito, e por fim 3) ordenou e sistematizou um setor
do ordenamento juridico.

Reiteram-se, portanto, 0s questionamentos da nossa pesquisa, quais sejam: Por sua vez,
o registrador é instado a decidir em algum dos momentos dos procedimentos extrajudiciais, mas
sua decisdo est restrita ao binario registrar ou ndo registrar? Ou ainda a remeter as vias judiciais
por meio da duvida, isso porque é permitido ao registrador o non liquet? Além disso, é
permitido ou ndo o registrador agir de forma contra legem ou praeter legem diante das
disposicdes das consolidagdes normativas estaduais/federais? Ou lhe é facultado apenas o
exercicio criativo diante de alguma lacuna no ordenamento? A decisdo registral inova no
ordenamento juridico, ou € apenas mais um “carimbo” entre os demais na administracdo de
interesses privados? Qual a responsabilidade do registrador, em sua atividade decisoria?

O registrar ou ndo, conforme demonstrado em nossa tese, ¢ apenas a “ponta do iceberg”
do delicado e complexo processo intelectual praticado pelo registrador de imdveis ao aplicar o
ordenamento juridico; mesmo remeter a questdo juridica ao juiz, mediante o procedimento de
duvida, é sim um juizo a priori da ndo registrabilidade do titulo ou requerimento, uma vez que,
feito o registro, ndo lhe € cabivel a divida registral, mas na qualidade de ato administrativo, é
passivel de sindicabilidade pelo Poder Judiciario. Partindo dessa premissa, ndo se pode concluir
com o procedimento de divida como meio de sindicabilidade do ato registral, ja que ndo existe
em nosso direito controle administrativo preventivo aos atos administrativos. De fato, o
processo registral, enquanto atividade de aplicacdo do direito, ainda submete o registador a um
regime de responsabilidade, seja civil, penal ou administrativa, ou seja, ainda lhe pesa a “Espada

de Damocles” ao decidir?’2.
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Pois bem, a pergunta que deve ser ventilada é a seguinte: possuem os registradores 0s
meios necessarios e adequados para realizar tais atividades e proferir decisdes em relacdo a elas,
quando previsto for? Os extranei (plural de extraneus) aos quadros do Poder Judiciario, proprio
da extrajudicializagdo, em tais decisoes, sdo instados a “dizer o Direito” no caso concreto?

Verifica-se que, na academia, o arcabouco tedrico da decisdo se volta de forma
predominante para a decisdo judicial e, em consequéncia, para a aplicacdo do ordenamento
juridico, salvo pesquisas esparsas que tratam de decisdes administrativas. Neste estudo, tentou-
se problematizar situacGes em que o registrador € solicitado a dirimir conflitos juridicos no caso
concreto. No entanto, observou-se que 0 processo interpretativo se assemelha ao realizado pelos
juizes; o que modifica sdo as atribuicGes, o regime de responsabilidade, bem como os poderes
e prerrogativas institucionais conferidas aos respectivos operadores do direito.

A priori, considerou-se necessaria uma modificacdo institucional no ambito do registro
de imdveis, “de dentro para fora”, no sentido de franquear, ao registrador, meios necessarios
para atingir suas novas atribuicdes. Sob tal perspectiva, sdo medidas prioritarias de lege ferenda
e imediatas: 1) modificacdes no regime de responsabilidade civil (o tema 777 do STF € um
caminho certo nesse sentido), administrativa (a Lei n.° 8.935/94 deve mais bem especificada,
no que tange ao regime disciplinar) e penal (é ilegal a coacdo judicial nos mandados da
adverténcia “sob pena do crime de desobediéncia, no intuito de impedir a devida qualificagao
registral); 2) insercdo de disciplinas de teoria do Direito e de hermenéutica — nos moldes da
Resolucdo do CNJ voltada a magistratura —, mas direcionadas aos concursos de notas e registro;
3) insercdo de disciplinas obrigatérias de Direito Notarial e Registral nos curriculos de
graduacdes em Direito no Pais; 4) criacdo de um codigo notarial e registral veiculado por lei
ordinaria, com detalhamento dos procedimentos extrajudiciais, visando a fornecer melhores
subsidios legais aos registradores e usuarios do servi¢o; 5) concessdo de prerrogativas
institucionais proprias de magistrados aos registradores, quando estes exercerem atividade
deciséria, com o objetivo de assegurar a autonomia funcional e conferir seguranca juridica a
decisdo, como aplicadores do ordenamento juridico.

N&o se trata de propor que o registrador de imdveis solucione hard cases, realize o
controle de constitucionalidade das leis vigentes no Pais, nem colmate situagdes em que haja

alguma lacuna no ordenamento juridico. Institucionalmente, cabe ao Poder Judiciario e ao

Precedentes: CSM - Apelacao n.° 0000027-02.2010.8.26.0238.
Atos Normativos: Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Séo Paulo (Cap. XX, itens
39, 39.7 e 117 e subitem 117.1).
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Poder Legislativo resolverem essas situagdes. 1sso, porém, ndo diminui a posic¢ao do registrador
de imGveis no jogo institucional; ao contrario.

Por mais que isso pareca incoerente, por mais que a posicao institucional do registrador
ndo seja de casos complexos, a pratica diuturna demonstra o contrario, com situacdes praticas
que envolvem antinomias, lacunas legislativas, conflitos aparentes de normas produzidas no
ambito do condominio legislativo, sendo que a expectativa da sociedade quanto a esse agente
ndo é tdo somente encaminhar ao Estado-Juiz para satisfazer o conflito mediante decisdo na
duvida registral. Cabe ao(s) registrador(es) empoderar-se e até mesmo atuar na esfera politica,
mesmo que indiretamente — seja no ambito intelectual, seja no ambito de prerrogativas
institucionais —, modificando o atual estatuto de responsabilidade civil e administrativa dos
registradores, sob pena de vermos “acovardados carimbadores” ao invés de protagonistas da
extrajudicializacéo.

A presente pesquisa também, por sua vez, demonstrou (para surpresa do proprio autor)
que o processo de interpretacdo e aplicacdo do ordenamento juridico por parte do registrador
ndo é diferente do realizado, por exemplo, pelo Magistrado ou por alguma autoridade
administrativa com poderes decisorios. Ao contrario: agora cabe ao registrador aplicar cada vez
mais de modo percuciente suas fundamentacdes, demonstrando o “como decidi” até como
elemento de legitimidade. Mais que isso, confere accountability tanto ao usuario dos servicos
registrais imobiliarios como ao seu corregedor natural e outorgante de sua titularidade, que é o
Poder Judiciario. Demonstrou-se em diversos trechos da pesquisa que a fundamentacdo ou
motivacao € importante para justificar o modo de pensar do registrador de acordo com suas
convicgdes juridicas e autonomia funcional, eximindo-o, portanto, de responsabilidade civil e
administrativa.

Com alguma amplitude, o registrador inova sim no ordenamento juridico, observada a
sindicabilidade dos seus atos pelo Poder Judicidrio. Ou seja, ao contrario da jurisdicdo em
sentido estrito, os atos registrais ndo séo protegidos pelo manto da coisa julgada. No entanto,
em homenagem a seguranca juridica os Tribunais ja reconheceram em muitas decisdes a
preclusdo administrativa, bem como a prescricdo no caso de responsabilizacdo civil e
administrativa, bem como o reconhecimento de situagdes consolidadas em favor de terceiros
de boa-fé.

Considerando que o registrador esta no front dos conflitos de interesses do
jurisdicionado, é de suma importancia conferir a ele, sim, meios de fortalecimento, seja com
um arcabouco juridico mais substancioso, seja com melhores garantias institucionais ou seja,

ainda, com prerrogativas que se assemelhem ou se aproximem das conferidas a magistratura,
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quando os registradores estiverem em posicdo de agente decisor. Se isso ndo ocorrer, a
pretendida solucéo de acesso a justica via extrajudicializacdo pode fracassar, e 0 que deveria
ser uma das solucgdes para os jurisdicionados pode ainda aumentar o volume de processos nas

varas judiciais e tribunais do Brasil.
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