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Xii

RESUMO

A presente Tese foi desenvolvida no ambito do Programa de Pés-Graduagéao Stricto
Sensu em Ciéncia Juridica da Universidade do Vale do lItajai, em regime de dupla
titulagdo e estd inserida na Area de Concentracdo “Constitucionalismo,
Transnacionalidade e Produc¢do do Direito”, na Linha de Pesquisa "Principiologia
Constitucional, Politica do Direito e Inteligéncia Artificial" e no Projeto de Pesquisa
"Fundamentos Axiolégicos da Produgédo do Direito", vinculados ao Programa de
Pesquisa Internacional Conjunto para a Produgao Cientifica e Técnica PPCJ/Univali e
Universidade de Alicante — Espanha. O objetivo geral desta pesquisa é o
aprimoramento reciproco dos sistemas de registro de imoéveis do Brasil e da Espanha,
por meio de uma analise comparativa detalhada, destacando os aspectos mais
inovadores e eficientes de cada sistema. Os objetivos especificos abrangem desde a
funcionalidade social da propriedade imobiliaria até os estagios futuros da prestagéo
de servigos eletrénicos nos registros imobiliarios de ambos os paises. Os servigos de
registro imobiliario, ao garantirem a seguranga juridica e promoverem a pacificagao
social, desempenham um papel fundamental na economia e na fiscalizacao tributaria
e ambiental. A pesquisa destaca a importancia desses servigos para a implementacao
de medidas sustentaveis, contribuindo para o cumprimento dos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da ONU, especialmente o ODS 11, que visa
tornar as cidades inclusivas e sustentaveis, e o ODS 15, que foca na gestédo
sustentavel dos recursos naturais. Com o fito de ressaltar a eficacia material do
sistema, é proposta a escada principiolégica do registro de direitos, a qual
compreende os principios da inoponibilidade, legitimagdo e fé publica registral.
Ademais, aborda-se 0 novo paradigma da prestacdo do servico na
contemporaneidade, com o denominado “Registro 4.0, pelo qual se discute a
introducéo de servigos digitais e politicas de qualidade nos registros imobiliarios, e a
integracdo de medidas de sustentabilidade socioambiental, bem como sugere-se a
aplicacdo da doutrina da cooperagdo. A analise visa entender a estrutura e o
funcionamento dos servigos registrais, investigando também as bases conceituais e
filosoficas que os sustentam. A hipotese central sugere que ambos os sistemas podem
ser aprimorados através do intercambio de praticas e inovacdes, promovendo maior
eficiéncia e eficacia social. Como resultado final, esta Tese apresenta uma visao
aprofundada e propositiva dos sistemas de registro imobiliario do Brasil e da Espanha,
com direcionamentos que enfatizam a inovagao, eficiéncia e sustentabilidade dentro
do contexto juridico e social contemporaneo, contribuindo assim para a seguranga
juridica, o desenvolvimento socioeconémico e a justigca social.

Palavras-chave: Eficiéncia Registral; Inovagéo Tecnoldgica; Registro Imobiliario;
Segurancga Juridica; Sustentabilidade.
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RESUMEN

La presente Tesis fue desarrollada en el ambito del Programa de Postgrado Stricto
Sensu en Ciencia Juridica de la Universidade do Vale do ltajai, en régimen de doble
titulacion y estd inserta en el Area de Concentracién "Constitucionalismo,
Transnacionalidad y Produccion del Derecho", en la Linea de Investigacion
"Principiologia Constitucional, Politica del Derecho e Inteligencia Artificial" y en el
Proyecto de Investigacion "Fundamentos Axiologicos de la Produccién del Derecho”,
vinculados al Programa de Investigacion Internacional Conjunto para la Produccion
Cientifica y Técnica PPCJ/Univali y Universidad de Alicante - Espana. El objetivo
principal de esta investigacion es el mejoramiento reciproco de los sistemas de
registro de propiedad de Brasil y Espana, a través de un analisis comparativo
detallado, destacando los aspectos mas innovadores y eficientes de cada sistema.
Los objetivos especificos abarcan desde la funcionalidad social de la propiedad
inmobiliaria hasta las etapas futuras de la prestacion de servicios electronicos en los
registros inmobiliarios de ambos paises. Los servicios de registro de propiedad, al
garantizar la seguridad juridica y promover la pacificacién social, desempefian un
papel fundamental en la economia y en la fiscalizacion tributaria y ambiental. La
investigacion destaca la importancia de estos servicios para la implementacion de
medidas sostenibles, contribuyendo al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS) de la ONU, especialmente el ODS 11, que busca hacer las ciudades
inclusivas y sostenibles, y el ODS 15, que se enfoca en la gestion sostenible de los
recursos naturales. Con el propésito de resaltar la eficacia material del sistema, se
propone la escalera principiologica del registro de derechos, que comprende los
principios de oponibilidad, legitimacién y fe publica registral. Ademas, se aborda el
nuevo paradigma de la prestacion del servicio en la contemporaneidad, denominado
“‘Registro 4.0”, en el cual se discute la introduccion de servicios digitales y politicas de
calidad en los registros inmobiliarios, y la integracion de medidas de sostenibilidad
socioambiental, asi como se sugiere la aplicacion de la doctrina de la cooperacion. El
analisis tiene como objetivo comprender la estructura y funcionamiento de los
servicios registrales, investigando también las bases conceptuales y filosoficas que
los sustentan. La hipoétesis central sugiere que ambos sistemas pueden ser mejorados
a través del intercambio de practicas e innovaciones, promoviendo una mayor
eficiencia y eficacia social. Como resultado final, esta Tesis presenta una visién
profunda y propositiva de los sistemas de registro de propiedad de Brasil y Espania,
con directrices que enfatizan la innovacion, eficiencia y sostenibilidad dentro del
contexto juridico y social contemporaneo, contribuyendo asi a la seguridad juridica, el
desarrollo socioeconémico y la justicia social.

Palabras clave: Eficiencia Registral; Innovacion Tecnoldgica; Registro de la
Propiedad; Seguridad Juridica; Sostenibilidad.
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ABSTRACT

This Thesis was developed within the scope of the Stricto Sensu Graduate Program in
Legal Science at the University of Vale do Itajai, under a double degree regime, and is
included in the Area of Concentration "Constitutionalism, Transnationality, and Legal
Production" of the Line of Research "Constitutional Principiology, Legal Policy, and
Artificial Intelligence" It was caried out under the Research Project "Axiological
Foundations of Legal Production," linked to the Joint International Research Program
for Scientific and Technical Production PPCJ/Univali and the University of Alicante -
Spain. The main objective of this research is the reciprocal enhancement of the real
estate registry systems of Brazil and Spain, through a detailed comparative analysis,
highlighting the most innovative and efficient aspects of each system. The specific
objectives range from the social functionality of real estate property to the future stages
of the provision of electronic services in the real estate registries of both countries.
Real estate registry services play a fundamental role in the economy and in tax and
environmental oversight, ensuring legal security and promoting social pacification, The
research underscores the importance of these services for the implementation of
sustainable measures, contributing to the achievement of the United Nations
Sustainable Development Goals (SDGs), particularly SDG 11, which aims to make
cities inclusive and sustainable, and SDG 15, which focuses on the sustainable
management of natural resources. To emphasize the material effectiveness of the
system, the principled hierarchy of registration of rights is proposed, encompassing the
principles of opposability, legitimation, and the judicial certification services. The new
service provision paradigm in the contemporary context, termed "Registry 4.0", is also
addressed, discussing the introduction of digital services and quality policies in real
estate registries, and the integration of socio-environmental sustainability measures,
as well as the application of the cooperation doctrine. The analysis aims to understand
the structure and functioning of registry services, and investigates the conceptual and
philosophical foundations that support them. The central hypothesis suggests that both
systems can be improved through the exchange of practices and innovations,
promoting greater efficiency and social effectiveness As a final result, this Thesis
presents an in-depth and proactive view of the real estate registry systems of Brazil
and Spain, with guidelines that emphasize innovation, efficiency, and sustainability
within the contemporary legal and social context, thus contributing to legal security,
socioeconomic development, and social justice.

Keywords: Registration Efficiency; Technological Innovation; Real Estate Registry;
Legal Certainty; Sustainability.
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INTRODUCAO

A presente Tese de Doutorado tem como objeto de investigagdo os
servigos de registro imobiliario no Brasil e na Espanha, tema que se insere na area de
concentragdo denominada "Constitucionalismo, Transnacionalidade e Produgéao do
Direito" e esta alinhado com a Linha de Pesquisa “Principiologia Constitucional,
Politica do Direito e Inteligéncia Artificial”, no ambito do Projeto de Pesquisa

‘Fundamentos Axiolégicos da Producgéao do Direito”.

O objetivo institucional é a produgdo de tese de Doutorado para a
obtencdo do titulo de Doutora em Ciéncia Juridica pelo Curso de Doutorado
Académico em Ciéncia Juridica — CDCJ, em regime de dupla titulagcéo, vinculado ao
Programa de Pesquisa Internacional Conjunto para a Produgao Cientifica e Técnica

PPCJ/Univali e Universidade de Alicante — Espanha.

Movida pela determinagdo de compreender, isolar, determinar e
descobrir um produto novo, a vivéncia de pesquisa em dupla titulagdo na Universidad
de Alicante, juntamente com o conhecimento pessoalizado e pratico das instituicdes
e de amostra de registros da propriedade da Espanha, propiciou ao presente estudo
um viés consistente e pragmatico para que seja possivel propor um olhar sensivel e
detido a respeito do tema, e notadamente empenhar-se em contribuir para a ciéncia

juridica.

O regime de dupla titulagdo foi essencial para o éxito do projeto, haja
vista a necessidade de uma compreensao aprofundada dos servigos registrais
imobiliarios no Brasil e na Espanha, o que somente € possivel com a vivéncia na

universidade de destino e conhecendo instituicdes e realidades culturais.

O objetivo geral da pesquisa é primordialmente o aprimoramento
reciproco dos sistemas de registro de imoveis brasileiro e espanhol, o que sera
alcancado através de uma meticulosa analise comparativa, destacando os aspectos

mais inovadores e eficientes de cada sistema.

Os objetivos especificos estdo metodologicamente vinculados ao

objetivo geral e ao problema de pesquisa, de modo a permitir que o desenvolvimento
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se molde as tematicas dos capitulos no que tange a busca pela resposta mais

adequada.
Os objetivos especificos da pesquisa estdo delineados como segue:

a) Explorar os conceitos juridicos relacionados a propriedade imobiliaria,
abordando sua funcionalidade social, evolugao historica e os sistemas de transmissao
onerosos, particularmente no que diz respeito aos servigos de registro imobiliario no
Brasil e na Espanha. Visa-se apresentar um panorama integrado que contemple a
natureza juridica, principiologia, contexto historico e a operacionalidade pratica dos

sistemas;

b) Investigar a ontologia do sistema de registro de direitos como um
processo evolutivo e multifacetado, incluindo os principios e caracteristicas essenciais
da inoponibilidade, legitimacdo e fé publica registral, e identificar eventuais

vulnerabilidades sistémicas, com énfase na legislacao brasileira;

c) Analisar os estagios atuais e futuros da prestacdo de servigos
eletrdbnicos nos registros imobiliarios do Brasil e da Espanha, examinando a
aplicabilidade de sistemas de gestdo da qualidade para melhorar a eficiéncia e

confiabilidade dos servicos;

d) Resgatar o conceito de sustentabilidade socioambiental e sublinhar a
importancia do registro imobilidrio como ferramenta para implementagcado de medidas
sustentaveis, incluindo a prote¢do ambiental direta e a promocéo do direito a moradia

através da regularizagéo fundiaria;

e) Propor melhorias nos sistemas de registros imobiliarios que visem

aprimorar sua contribuicdo para a seguranga juridica, eficiéncia e eficacia social.

Esses objetivos buscam, coletivamente, desenvolver um entendimento
aprofundado e propositivo dos sistemas de registro imobiliario do Brasil e da Espanha,
enfatizando inovagao, eficiéncia, e sustentabilidade dentro do contexto juridico e

social contemporaneo.

O Registro Imobiliario, sob o prisma institucional, significa uma
salvaguarda de direitos e liberdades caras a sociedade. Trata-se de um garante da
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seguranca juridica e pacificagao social, sendo também um importante impulsionador
da economia de paises. Além disso, desempenha funcbes fundamentais para a

fiscalizagao tributaria, ambiental, bem como na concretizagédo do direito a moradia.

A tematica possui conexao direta com os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) da ONU'0. Especificamente, essa pesquisa contribui para o ODS
11, que visa tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros,
resilientes e sustentaveis, ao promover sistemas de registro imobiliario eficientes e

transparentes que podem melhorar a gestdo urbana e a acessibilidade a habitagao.

Além disso, ao enfatizar a sustentabilidade na gestao de propriedades,
ela se alinha ao ODS 15, que foca na gestao sustentavel de florestas, combate a

desertificagao, detencéo e reversédo da degradagao da terra e da biodiversidade.

Ao adotar tecnologias avangadas para o registro de propriedades, esta
pesquisa também pode contribuir indiretamente para o ODS 9, que incentiva a
inovagao e a infraestrutura resiliente, promovendo uma industrializacao inclusiva e

sustentavel.

Nessa esteira, o sistema de registro imobiliario do Brasil € uma
instituicdo basilar para o progresso nacional, principalmente por ser um sistema de
registro robusto. Ele desempenha um papel fundamental na protecdo e na
organizagao eficiente da alocacédo de recursos imobiliarios, além de garantir uma
circulagdo segura e confiavel de riquezas, portanto, é indispensavel para o avango

econdmico do pais e deve ser mantido e incentivado."

No contexto espanhol, a observancia do tema ¢é similar, visto que dito
Registro origina-se como uma instituicao voltada para assegurar a propriedade e dar
efeitos juridicos a sua transferéncia. Ademais, o registro evoluiu ao longo do tempo
para se tornar uma instituicdo de importancia fundamental no campo juridico, tanto

em termos de execugao de direitos quanto na promog¢ao do desenvolvimento a partir

10 ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS. Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel
em: https://sdgs.un.org/goals. Acesso em: 20 fev. 2024.

"T"MACHADO, Lorruane Matuszewski. O registro imobiliario como instituicdo e a importancia econémica
de sua preservagao: uma analise a luz da teoria institucional de Douglas North. Revista de Direito
Imobiliario, Sdo Paulo, v. 88, ano 43, p. 13-29, jan./jun. 2020. p. 26.
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do crédito fundiario. Logo, estabeleceu-se como um dos meios mais eficazes para

concretizar o Direito em sua esfera de atuagéo.?

Ao ponderar tais pressupostos e conjugando o momento de mudangas
de paradigmas nas prestagdes de servigos registrais em ambos os paises, a pesquisa
do tema se justifica no plano tedrico e pratico, uma vez que propiciara a reconexao
com os fundamentos propedéuticos do sistema registral, contudo, com uma leitura

inovadora e viés propositivo, em especial no ambito de eficiéncia e eficacia social.

Ademais, € importante ressaltar que os servigos registrais imobiliarios
desempenham papel central na garantia e protecdo dos direitos de propriedade,
sendo estes pilares fundamentais para o desenvolvimento econémico e social de
ambos os paises. Nesse contexto, a analise proposta visa ndo apenas compreender
a estrutura e funcionamento desses servicos, mas também investigar as bases

conceituais e filosoficas que os fundamentam.

Parte-se da premissa da essencialidade do sistema registral imobiliario
como instituicdo que garante a seguranga juridica e outros direitos e liberdades
fundamentais, tanto no contexto brasileiro quanto no Espanhol. Entretanto, o problema
basico que se pretende solucionar é: como ambos os sistemas podem melhorar em
aspectos de eficiéncia e eficacia social? Qual é o intercAmbio mutuo possivel em tal
referente? Nessa senda, havera diversos questionamentos e possiveis solugdes que

serao propostos.

Veja-se que, ja no primeiro capitulo da tese, ao discorrer sobre sistemas
de transmissao, necessariamente sera questionado se é o sistema de titulo e modo
ou o da consensualidade o mais adequado diante das premissas atuais econédmico-

juridicas.

Ao comparar o pragmatismo registral entre Brasil e Espanha havera
perguntas a responder, a exemplo de qual modelo é mais estruturado

institucionalmente? Por outro lado, acesso e capilaridade também serdo sopesados.

2 GONZALEZ, Fernando Pedro Mendéz. El Registro de la Propiedad como instrumento para la
realizacion de la legalidad urbanistica. Ciudad y territorio: Estudios territoriales, n. 152-153, p.
459-479, 2007. Disponivel em: https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2508117. Acesso
em: 02 dez. 2023
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No plano ontoldgico do registro de direitos, a legislagéo e politica judiciaria brasileira

compreendem e aplicam os efeitos da fé publica registral?

No ambito do quarto capitulo sera questionada a prestacado de servigo
digital e eventuais politicas da qualidade, como também a existéncia de medidas

vinculadas a sustentabilidade socioambiental.

Ante as problematicas apresentadas, tém-se como hipdtese a
necessidade de compreender o servigo registral imobiliario do Brasil e Espanha como
patrimdénios juridicos nacionais, os quais devem avangar continuamente para
eficiéncia e eficacia social, abrangendo o plano ontoldgico, a prestagao eletronica, a
gestdo da qualidade e, ademais, atuando como ferramentas para a promogao da

sustentabilidade socioambiental.

No que tange ao problema de eficiéncia e eficacia social, a hipotese
sugere que ambos os aspectos dos sistemas de registro imobiliario no Brasil e na
Espanha podem ser significativamente aprimorados através de um intercambio de

praticas e inovagdes.

A respeito da problematica inerente aos sistemas de transmissao, a
hipdtese levantada questiona a conveniéncia dos tipos de sistemas de transmissao
de propriedade, seja pelo titulo e modo ou pela consensualidade, o que depende
intrinsecamente das especificidades econémico-juridicas de cada pais. No entanto, a

estrutura de registro de direitos é essencial para a seguranga juridica,
independentemente do modelo de sistema de transmisséao.

A hipétese relacionada ao pragmatismo registral entre Brasil e Espanha
propde que diferengas na estruturacao institucional dos servigos de registro possam
influenciar diretamente a eficiéncia e acessibilidade do sistema. Supde-se que o
modelo que possua balizas institucionais para autorregulagdo e colegialidade, sem
que isso prejudique a capilaridade, possa oferecer um acesso mais amplo e eficiente

de servigos, contribuindo assim para uma maior eficacia social.

Quanto ao entendimento e aplicagao dos efeitos da fé publica registral,
a hipotese € que possiveis lacunas na legislagdo ou na politica judiciaria brasileira

quanto a sua compreensdo e implementagdo possam comprometer a seguranga
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juridica do registro de direitos. A pesquisa explorara se aprimoramentos legislativos
ou praticas judiciarias poderiam reforgar a fé publica registral, elevando a confianga

no sistema de registro e sua fungéo social.

Ademais, a hipdtese concernente a prestacado de servigo digital e a
sustentabilidade socioambiental pressupde que a integracéo de politicas de qualidade
e medidas intencionais nos sistemas registrais possam nao apenas aumentar a

eficiéncia, mas também contribuir para o desenvolvimento sustentavel.

Entretanto, a principal variavel inerente a pesquisa € o advento de
alteracdes legislativas importantes que impliquem na alteragéo sistémica ou influam

consideravelmente em seus aspectos operacionais.

Pode-se observar que, durante os estudos realizados tanto no Brasil
quanto na Espanha, ocorreram eventos semelhantes, especialmente no que diz
respeito a modificacao da prestacdo de servigcos por meio eletrénico.'® No entanto, a

estrutura sistémica, ou seja, os seus pilares institucionais, permaneceu inalterada.'*

Os resultados do trabalho de exame das hipdteses estdo expostos na
presente Tese, de forma sintetizada, conforme segue.

3 No Brasil vide Lei Federal n. 14.382/22 e na Espanha vide Ley n. 11/23. BRASIL. Lei n. 14.382, de
27 de junho de 2022. Dispde sobre os procedimentos de registro publico de atos e negdcios juridicos.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02019-2022/2022/Lei/L14382.htm. Acesso
em: 12 jun. 2024. ESPANA. Ley n. 11, de 8 de mayo de 2023. Disponivel em:
https://www.boe.es/eli/es/I/2023/05/08/11. Acesso em: 12 jun. 2024.

14 O que poderia ter sido diferente, por exemplo, se no Brasil tivesse sido aprovada uma emenda
legislativa & Medida Proviséria n. 1.085/2021, convertida na Lei Federal n. 14.382/22, que exonerava
a qualificacao dos titulos oriundos de escrituras publicas, algo que impactaria negativamente no viés
juridico e cautelar do plano de titulo e modo erigido pelo legislador nacional desde o advento do
Cadigo Civil de 1916. O trecho de justificativa e relatério explicitava que “A quarta emenda é para
afastar a burocracia existente entre a lavratura da escritura publica ou do extrato pelo notario
e a sua prenotacao no Registro de Iméveis, tudo em complemento a Emenda n° 58 — PLEN, do
Deputado Lafayette de Andrada. Considerando que o tabelido de notas ja é jurista com alta
capacidade técnica, ndo ha motivos para, posteriormente a lavratura do seu ato, exigirmos uma
qualificagéo registral. Assim, bastara a sua prenotagdo no Registro de Iméveis para que a escritura
publica ja produza todos os efeitos de direitos reais. O registro sera apenas para tornar publico e
oponivel o negécio juridico. A constituicdo do direito real, todavia, dar-se-a com a lavratura da
escritura publica, desde que haja a sua posterior prenotagao. Garante-se, pois, o direito real desde a
lavratura da escritura publica. Aproxima-se, assim, o sistema brasileiro ao de outros paises, como o
portugués e o francés. Acrescemos, pois, um § 2° ao art. 167 da Lein® 6.015, de 1973, para acomodar
essa solugdo” (g.n.). BRASIL. Senado Federal. Parecer de 2022. Senador Weverton Rocha.
Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=9162811&ts=1653516155774&disposition=inline. Acesso em: 14 de nov.
2023.
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Inicia-se no Capitulo 1 com a preocupagao em delimitar e conceituar o
direito de propriedade, bem como demonstrar suas implicagdes sociais e econdmicas.
Verifica-se que a propriedade, em suas diversas facetas, € protegida por uma
variedade de normas juridicas, sendo frequentemente consagrada como um direito

fundamental nas constituicdes, como é o caso do Brasil e Espanha.

Ademais, o capitulo explora a evolugdo histérica do conceito de
propriedade imobiliaria, destacando suas raizes nas civilizagdes agrarias do
Crescente Fértil e do Vale do Nilo, passando pelo direito romano antigo, quando a
propriedade foi amplamente codificada, até o feudalismo medieval, que configurou a
propriedade como um conjunto de direitos e obrigagdes. A analise histdrica continua
com a transformacédo da concepgao de propriedade durante o Renascimento e o
lluminismo, quando filésofos como John Locke e Jean-Jacques Rousseau
contribuiram com suas teorias sobre a relacido entre propriedade, trabalho e

sociedade.

O capitulo aborda também a influéncia das mudancgas sociais e
econdmicas, como a transi¢ao do feudalismo para o capitalismo, e a emergéncia da
funcdo social da propriedade no século XX, especialmente no contexto do Welfare
State, que impde regulamentagdes para alinhar o uso da propriedade com o bem-
estar coletivo. Além disso, dedica-se a discutir os marcos legais que moldaram o
direito de propriedade, como a Magna Carta de 1215, o Bill of Rights inglés de 1689,
a Declaracéao dos Direitos do Homem e do Cidadao de 1789, e o Codigo Napolebnico
de 1804.

Ao final, o capitulo analisa a funcionalizagado da propriedade imobiliaria
e seus principios, destacando a supremacia do interesse publico sobre o privado, a
igualdade material, a democratizagdo e a sustentabilidade. Discute ainda os
instrumentos juridicos para garantir a fungdo social da propriedade, como
regulamentagdes urbanisticas, ambientais e politicas de regularizagao fundiaria, que
visam formalizar a situagéo juridica de iméveis irregulares e promover justiga social e

o direito a moradia.

O Capitulo 2 aborda a tematica do registro de imdveis no Brasil e na

Espanha, compreendendo seus aspectos historicos, juridicos e operacionais. O
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capitulo inicia explorando o registro de imdveis brasileiro, com destaque a sua
evolucao desde o século XVIII, com a Lei n® 317 de 1843 e o Decreto n° 482 de 1846,
que introduziram a necessidade de registro de hipotecas, até a promulgacao da Lei
dos Registros Publicos em 1973, que reorganizou os registros para o método de félio

real.

Posteriormente, examina-se o regime juridico da ocupagédo do solo
brasileiro desde a colonizagdo até a estruturagdo da legislagdo hipotecaria,
enfatizando a importancia histérica da sesmaria e da Lei de Terras de 1850, que atuou
como um primeiro censo fundiario nacional no que tange a posse. A analise inclui
discussdes sobre a modernizagdo do sistema de registro no Brasil, destacando o
advento do Caodigo Civil de 1916 e a nova sistematica da Lei dos Registros Publicos
de 1973.

Na sequéncia, aborda-se o registro de imdveis na Espanha,
comparando-o com o sistema brasileiro. A analise envolve aspectos historicos e
legais, incluindo a influéncia do direito romano e as reformas legislativas que
moldaram o sistema registral espanhol. O capitulo destaca as semelhangas e
diferencas entre os dois sistemas, proporcionando uma visdo comparativa que

enriquece a compreensao das praticas registrais em ambos os paises.

Conclui-se o capitulo com a explanagao da colegialidade e fiscalizagao
da atividade no Brasil e na Espanha. Relaciona-se os agentes de fiscalizagéo
previstos em lei e enfatiza-se a importancia da autorregulagao e colegialidade formal
para a promoc¢ao da eficiéncia e modernizagdo dos servigos registrais, a qual, no
contexto espanhol, foi implementada de forma abrangente através do Colégio de
Registradores e, no Brasil, esta em seus estagios iniciais, representada pelo Operador
Nacional do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (ONR).

O Capitulo 3 é dedicado a conceituacdo de sistemas, ressaltando a
importancia de uma defini¢ao precisa e abrangente para a analise das suas aplicagées
juridicas. Explora-se a teoria de Niklas Luhmann, com destaque para os pilares dos
sistemas sociais e da comunicacéo, bem como a aplicagao da teorizacdo no contexto

dos sistemas de registro de direitos.
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Além disso, o capitulo discute a teoria do ser dos sistemas de registro
de direitos, com uma abordagem de como se da a relagdo entre ontologia e
epistemologia neste contexto. Examina-se como os sistemas juridicos, incluindo os
sistemas de registro, sdo autopoiéticos, ou seja, criam e mantém a si mesmos por
meio de suas préprias operacdes, construindo a realidade juridica que pretendem

ordenar e regular.

A discussao avanga para o ambito da classificacdo dos sistemas de
registro de imoveis em diferentes contextos. Apresenta a chamada teoria da escada
principioldgica do registro de direitos, que articula como os principios da
inoponibilidade, legitimagao e fé publica se inter-relacionam para garantir a eficacia e

a segurangca juridica no ambito do sistema registral.

Ao final, o capitulo apresenta uma critica a vulnerabilidade sistémica que
ocorre com decisdes judiciais, restricdes legislativas e interpretacées doutrinarias que
malversam a fé publica registral e acabam por comprometer a higidez dos efeitos

registrais imobiliarios e a confianga dos agentes.

O Capitulo 4, derradeiramente, comec¢a com a fundamentacao tedrica
para a contextualizagdo do termo proposto "Registro 4.0" no ambito dos servigos
registrais imobiliarios. Este conceito demonstra como a Quarta Revolug¢ao Industrial
impacta a eficiéncia, a eficacia social e a sustentabilidade dos servigos registrais
imobiliarios, ressaltando a necessidade de um alinhamento tecnoldgico e sistémico

para atingir esses objetivos.

Nessa esteira, propde a releitura dos propdsitos institucionais com a
introducéo do termo “Registro de Imédveis 4.0”, com destaque para a importancia da
gestao de qualidade, sustentabilidade e integragéo tecnolégica para a modernizagéo
dos servigos registrais. Enfatiza-se a necessidade de repensar os fluxos operacionais
e institucionais para atender as novas demandas da sociedade informacional,

consoante as colocacoes de Klaus Schwab sobre a Quarta Revolucao Industrial.

Adicionalmente, aborda-se a eficiéncia e a eficacia social no contexto do
Registro 4.0, discutindo os desafios e mudangas culturais necessarios dentro das
instituicdes. Detalha o principio da eficiéncia sob diferentes perspectivas doutrinarias,

comparando as abordagens de juristas brasileiros e espanhdis, e analisa como a
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integracdo de tecnologias emergentes pode otimizar os processos registrais,

promover a transparéncia e a sustentabilidade.

Por fim, investiga-se os novos parametros de acessibilidade dos servigos
na contemporaneidade, com a implementagao do registro eletrénico no Brasil e na
Espanha. Faz-se uma andlise das legislagdes recentes que moldaram esses
sistemas, destacando os avangos tecnolégicos como blockchain, inteligéncia artificial
e mineracdo de dados. Realiza a reflexdo sobre como a digitalizagdo e a inovagéo
tecnoldgica estédo transformando os servigos registrais, promovendo maior eficiéncia,
seguranca e acessibilidade, enquanto contribuem para a sustentabilidade e a justica

social.

Conclui-se o Capitulo 4 com a exposi¢cao da doutrina da cooperagao e
dos meios pelos quais os stakeholders devem ser considerados nesse novo modelo
de prestagao de servigos registrais, enfatizando também os argumentos de cocriagéao

em visao de futuro com premissas colaborativas e dialdgicas.

A Tese se encerra com a Concluséao, na qual sdo apresentados aspectos
destacados do trabalho, seguidos de estimulo a continuidade dos estudos e das
reflexdes sobre a evolugao dos sistemas de registro de imdveis, sua funcionalizagao
social e aplicagdes em prol da sustentabilidade, bem como a utilizacdo de novas

tecnologias para aprimorar a eficiéncia e a eficacia da prestagao de servigo.

A Tese é demonstrada ao explorar a originalidade e a abrangéncia da
analise comparativa dos sistemas registrais imobiliarios do Brasil e da Espanha, com
um enfoque ontolégico e de eficiéncia e eficacia social. Esta pesquisa inovadora
transcende o exame superficial das leis e regulamentos, investigando os fundamentos
filosoficos e epistemoldgicos que sustentam a existéncia e o funcionamento dos
registros imobiliarios, e sua relagdo com a propriedade, a segurancga juridica e o

desenvolvimento socioecondmico.

Ao adotar uma abordagem que inclui Direito, Filosofia e Teoria do
Conhecimento, a pesquisa oferece uma nova perspectiva sobre os sistemas de
registro, muitas vezes negligenciada em estudos tradicionais. A comparacéo entre
Brasil e Espanha, sob um enfoque transnacional, permite identificar semelhancas,

diferencgas e possiveis melhorias mutuas.
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Quanto a Metodologia empregada, registra-se que, na Fase de
Investigagao'® foi utilizado o Método Indutivo'®, na Fase de Tratamento de Dados o
procedimento Cartesiano'’, e, o Relatério dos Resultados expresso na presente Tese
€ composto na base logica indutiva.

15 “[...] momento no qual o Pesquisador busca e recolhe os dados, sob a moldura do Referente
estabelecido (...).” PASOLD, Cesar Luiz. Metodologia da pesquisa juridica: teoria e pratica. 14 ed.
ver., atual. e ampl. Florianépolis: Empdrio Modara, 2018. p. 112-113.

16 “[...] pesquisar e identificar as partes de um fendmeno e coleciona-las de modo a ter uma percepgao
ou concluséo geral (...)". PASOLD, Cesar Luiz. Metodologia da pesquisa juridica: teoria e pratica.
p. 114.

17 Sobre as quatro regras do Método Cartesiano (evidéncia, dividir, ordenar e avaliar) veja LEITE,
Eduardo de oliveira. A monografia juridica. 5 ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2001. p. 22-26.
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Capitulo 1

A PROPRIEDADE IMOBILIARIA

O direito de propriedade € um dos pilares fundamentais da sociedade.
Os estados buscam regular as relagdes sociais e econdmicas, conferindo as pessoas
o direitos de usar, fruir, dispor e reivindicar bens dentro dos limites estabelecidos pela
legislacdo vigente. Tal direito, que abrange tanto coisas tangiveis, quanto intangiveis,
esta profundamente enraizado nos ordenamentos juridicos, como é o caso do Brasil,

onde é considerado um direito fundamental.

A contextualizacdo historica e filoséfica do direito de propriedade revela
sua complexidade e evolugdo ao longo dos séculos. Desde as nog¢des primitivas de
posse coletiva em sociedades agrarias, passando pelas influéncias do direito romano
e as transformacgdes econdmicas do feudalismo ao capitalismo, até as teorias liberais
dos séculos XVIl e XVIII, o conceito de propriedade tem sido continuamente redefinido

e adaptado para refletir as necessidades e valores da sociedade.

No contexto contemporéaneo, a funcédo social da propriedade emerge
como um principio essencial, que alinha o direito de propriedade com o interesse
coletivo. Este principio estabelece que o uso da propriedade deve considerar nao
apenas os interesses individuais do proprietario, mas também o bem-estar da

comunidade e o interesse publico.

Com base nessas premissas, este capitulo tem por escopo explorar a
profunda e multifacetada natureza do direito de propriedade, abordando suas raizes
historicas, influéncias filosoficas e juridicas, e a importancia da fungdo social da
propriedade. Compreender essas dimensdes € imperioso para apreciar a evolugao e
o papel continuo deste direito no tecido juridico e social contemporaneo e identificar

os preceitos atinentes aos modos e sistemas de transmisso.
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1.1 CONTEXTUALIZAGAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade é um conceito juridico que regula as relagbes
sociais e econdbmicas e dispde sobre a prerrogativa de o individuo utilizar, usufruir,

dispor e reivindicar um bem, dentro dos limites impostos pela legislagédo vigente.

A propriedade, que pode se manifestar tanto em formas tangiveis, como
imoveis e objetos fisicos, quanto intangiveis, ao abranger direitos autorais, marcas e
patentes’®, € um direito protegido por uma variedade de normas juridicas e é
frequentemente consagrado como um direito fundamental em muitas constituicoes

nacionais, a exemplo da Constituicdo do Brasil (art. 5°, XXIl, CF/88).

A esséncia’® do direito de propriedade esta intimamente ligada a nogao
de liberdade individual, assegurando ao titular do bem o controle sobre o uso e a
disposicdo deste. Entretanto, tal direito ndo € incondicional, estando sujeito a
restricbes delineadas pelo interesse publico, como regulamentagdes ambientais, de
ordenamento urbano e obrigagdes tributarias, o que reflete na funcionalizagao atual

do sistema nas Constituicdes Pés-Modernas.?°

8 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. v. |, 5 ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1943.
p. 24.

19 Merece relevo que, no tocante ao objeto “propriedade” ndo ha acepgdo univoca, consoante magistério
de Giovanni Pellerino; ao invés disso, existiram multiplas interpretagdes dependendo do ponto de
vista de quem a observa. Proudhon, no meio do século XIX, ja questionava “Qu'est-ce que la
propriété?”. Desde entdo, um vasto grupo de juristas, filésofos, economistas e sociélogos tem tentado
responder essa questdo. A doutrina juridica, acostumada a considerar as fronteiras dos conceitos
juridicos de forma isolada, definiu a propriedade como um direito subjetivo, mas falhou em
desenvolver um modelo que transcendesse a simples abstragdo juridica e fosse socialmente
relevante. Apesar dos significativos esforgos de reconstrugdo, a filosofia mostrou-se reticente em
explorar profundamente as bases tedricas e as justificativas da propriedade, muitas vezes
negligenciando tanto sua estrutura quanto sua fung¢do. Por sua vez, a economia desenvolveu uma
visdo da propriedade como algo instrumental aos seus interesses, baseando-se na dicotomia de
possuir ou nao possuir, sem, contudo, resolver o paradoxo de como o aumento na propriedade de
bens leva necessariamente a uma maior escassez dos mesmos. Por outro lado, a sociologia
tradicional, ao tentar investigar as origens e a evolugdo do conceito, ndo conseguiu evitar as
ambiguidades do debate sobre a dicotomia entre estrutura e fungdo. Para compreender o contetdo e
a evolugdo de uma ideia, é essencial considerar o que ja foi observado anteriormente, ou seja, é
preciso incluir descricbes que se tornem objeto de futura observacéo. Este é um tema classico da
cibernética de segunda ordem, que, quando aplicado ao estudo da propriedade, exige que a
observemos de um ponto de vista externo a sociedade. Dessa forma, o observador pode perceber o
que outros ndo veem, distinguir entre a evolugdo do conceito e a diferenciagado social, e notar as
transformacbes nas estruturas e fungdes. PELLERINO, Giovanni. Evolugdo do conceito de
propriedade: da "fungéo social" a "funcao estrutural". Veredas do Direito, Belo Horizonte, v. 2, n. 3,
p. 33-46, jan.-jun., 2005. p. 36. Disponivel em:
https://revista.domhelder.edu.br/index.php/veredas/article/view/115. Acesso em: 14 de nov. 2023.

20 CANUTO, Elza Maria Alves. Direito a moradia urbana - aspectos da dignidade da pessoa humana.
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Nessa senda, o artigo 173 da Constituicido Federal de 1988 que,
consoante Luiz Gustavo Bambini de Assis?!, introduziu diversas restricdes ao direito
de propriedade — incluindo serviddes, ocupacdes temporarias, requisicdes, além da
desapropriacdo — que evidenciam que o direito em questdo ndo € mais visto como
absoluto, devendo ser cotejado em conjunto com outros direitos fundamentais
constitucionais, bem como com o interesse publico e as exigéncias do estado

contemporaneo.

As raizes do direito de propriedade remontam as teorias do direito
natural, as quais sdao amplamente influenciadas pelos preceitos filosoficos.
Concomitantemente, tal direito ndo deve ser observado em dissonancia das outras
ciéncias, diante de sua influéncia na configuragao das rela¢gdes econdmicas e sociais,

sustentaculo da estrutura de mercado.

Ainda, de acordo com Luiz Gustavo Bambini de Assis??, o
estabelecimento formal do direito de propriedade foi significativamente influenciado
pelos ideais liberais que emergiram na Europa e América durante a transigdo da Idade
Média para a Moderna, com destaque para as reflexdes dos filésofos iluministas dos
séculos XVIl e XVIII.

Esses pensadores, apoiados pelo racionalismo e empirismo,
desenvolveram duas correntes principais: o contratualismo, que defendia que o
Estado e os direitos, como o de propriedade, eram produtos da razdo humana e néo
do acaso; e o jusnaturalismo, que argumentava que certos direitos, como o de
propriedade, eram inerentes ao individuo antes mesmo da formacgao da sociedade e
do Estado. A positivacado desse direito foi consolidada com documentos fundamentais
como a Constituigdo americana de 1787 e a Declarag&o dos Direitos do Homem e do
Cidadao de 1789, na Franca. No entanto, a nogao de propriedade como um direito

absoluto foi contestada com as mudancas trazidas pela Revolugdo Industrial e os

Belo Horizonte: Editora Forum, 2014. p. 38.

21 MIRANDA, Jorge. A evolugao do direito de propriedade ao longo dos textos constitucionais. Revista
da Faculdade de Direito, S&do Paulo, v. 100, p. 263-287, 2005. Disponivel em:
https://www.revistas.usp.br/rfdusp/article/view/67828. Acesso em: 17 abr. 2024.

22 MIRANDA, Jorge. A evolugao do direito de propriedade ao longo dos textos constitucionais. Revista
da Faculdade de Direito, S&do Paulo, v. 100, p. 263-287, 2005. Disponivel em:
https://www.revistas.usp.br/rfdusp/article/view/67828. Acesso em: 17 abr. 2024.
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novos direitos constitucionais que emergiram apos as revolugdes liberais do século
XVIIIZ,

Ademais, o direito a propriedade esta em constante evolugcdo, ante a
necessidade de adaptar-se as dinamicas sociais, econémicas e tecnologicas para
atender as demandas prementes da sociedade contemporanea. Ainda, ele assegura
a estabilidade juridica necessaria para a realizagdo de investimentos, transagdes

comerciais e o desenvolvimento econdmico da nagdo.?*

Além disso, o direito de propriedade constitui um pilar essencial do
arcabouco juridico, refletindo a complexa interagao entre o individuo, seus bens e a

sociedade.

Cabe mencionar também, em virtude do objetivo da pesquisa, o conceito
de propriedade adotado pela legislagao civil espanhola. Conforme analisado por
Pedro José Femenia Lopez, o conceito de propriedade no Cdodigo Civil espanhol esta
detalhadamente abordado no artigo 348. Este artigo define a propriedade como “o
direito de gozar e dispor de uma coisa, sem mais limitagdes que as estabelecidas nas
leis”. Tal definicdo abarca tanto o poder juridico pleno sobre um bem (sentido estrito),
quanto uma nogao mais geral que inclui direitos patrimoniais como o usufruto e a

servidao (sentido amplo).?®

O autor em comento ainda critica a definicdo legislativa por sua
generalidade excessiva, argumentando que, embora esta fornega uma sintese das
faculdades inerentes ao direito de propriedade (uti, frui, abutere, disponere), revela-se
insuficiente para fundamentar recursos juridicos especificos. Ele enfatiza que a
propriedade deve ser compreendida nao apenas como um direito subjetivo, mas

também como uma garantia constitucional que protege o individuo contra

23 MIRANDA, Jorge. A evolugao do direito de propriedade ao longo dos textos constitucionais. Revista
da Faculdade de Direito, S&do Paulo, v. 100, p. 263-287, 2005. Disponivel em:
https://www.revistas.usp.br/rfdusp/article/view/67828. Acesso em: 17 abr. 2024.

24 CAVALLI, Cassio. Empresa, Direito e Economia. Rio de Janeiro: Forense, 2013. p. 142.

25 FEMENIA LOPEZ, Pedro José. Articulo 348. In: BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo (dir.).
Comentarios al Cédigo Civil. v. 2. Madri: Tirant lo Blanch, 2013. p. 2855-2893.



30

interferéncias ilegitimas por parte do Estado, ao mesmo tempo em que assegura a

liberdade individual. 26

Em acréscimo, ressalta que esta concepgao da propriedade reflete uma
perspectiva individualista, mas também reconhece a fung¢ao social, delimitando suas
limitacbes conforme estabelecido pelas leis. Observa, ademais, que a propriedade,
seja ela rustica ou urbana, inclui uma série de agdes de protecéo, tais como a agéo
reivindicatoria e a agao negatodria, que tém por objetivo defender o titular do dominio

contra a posse injusta por terceiros. 2’

Portanto, o autor enfatiza que o direito de propriedade deve ser visto sob
uma otica que harmonize o pleno gozo e disposicdo do bem pelo proprietario,
respeitando-se os limites impostos pela legislagdo e reconhecendo a fungao social
desse direito, em abordagem equilibrada que proteja os interesses individuais e

coletivos.?8

Apoés essa exposicdo, proceder-se-a uma breve analise do historico

relacionado ao tema, visando proporcionar uma compreensao mais ampla do assunto.

1.2 ESCORGO HISTORICO

A investigacdo da génese e do desenvolvimento historico do instituto
juridico do direito de propriedade auxilia na compreensao integral de suas numerosas
dimensodes e repercussdes na sociedade moderna. Esta analise ndo somente coloca
foco nas origens e na evolugédo dos preceitos e normas que o regem, mas também
proporciona o contexto essencial para a compreensao das complexidades, desafios e

impactos do direito de propriedade no tecido juridico e social contemporaneo.

Ao longo dos séculos, o conceito juridico fundamental de propriedade
tem evoluido sob a influéncia de diversos contextos sociais, econdmicos, politicos e

culturais. Nesse sentido, ao explorar as raizes histéricas da propriedade revela-se a

26 FEMENIA LOPEZ, Pedro José. Articulo 348. In: BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo (dir.).
Comentarios al Cédigo Civil. v. 2. Madri: Tirant lo Blanch, 2013. p. 2855-2893.

27 FEMENIA LOPEZ, Pedro José. Articulo 348. In: BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo (dir.).
Comentarios al Cédigo Civil. v. 2. Madri: Tirant lo Blanch, 2013. p. 2855-2893.

28 FEMENIA LOPEZ, Pedro José. Articulo 348. In: BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo (dir.).
Comentarios al Cédigo Civil. v. 2. Madri: Tirant lo Blanch, 2013. p. 2855-2893.
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transicdo de nogbes primitivas de posse coletiva em sociedades agrarias para
estruturas complexas de propriedade privada, influenciadas pelo direito romano

antigo.?®

Adicionalmente, uma perspectiva historica®® esclarece de que modo as
transformagdes econdmicas e sociais, exemplificadas pela passagem do feudalismo
ao capitalismo, reconfiguraram a concepgdo e a regulamentagdo do direito de
propriedade. Essa mudanca paradigmatica®! do sistema feudal baseado em lagos de
lealdade e servigo para um sistema capitalista que enfatiza a propriedade privada e
as dindmicas de mercado, ilustra a influéncia das condi¢gdes econbémicas sobre as

normativas juridicas.

A evolucéo filosofica do conceito de propriedade, particularmente sob a
influéncia do lluminismo e do liberalismo, que associa a propriedade aos direitos

individuais3? e a autonomia pessoal, é outro aspecto essencial.

Igualmente, é fundamental entender a iniciagcdo e a progressao do
principio da fungéo social da propriedade, uma nogao que ganhou preponderancia no
século XX, em especial no Welfare State33.

29 ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil Reais. 5. ed. Coimbra: Coimbra Editora, 2000.

30 De acordo com Andrade, “Foi a Revolugdo Francesa que aboliu a ‘propriedade privada’ feudal em
favor da burguesia, instituindo a propriedade privada capitalista. Essa revolugdo estava ligada as
lutas dos camponeses do século XVIII, fruto da crise do sistema feudal que existia na época. Com a
revolugao burguesa, institui-se uma revolugédo agraria que transforma as propriedades feudais em
propriedades privadas capitalistas, criando-se, assim, a monopolizagao da terra. Assim, a estrutura
da sociedade capitalista proveio da estrutura econémica da sociedade feudal, a decomposi¢ao dessa
liberou os elementos daquela [...]." ANDRADE, Diogo de Calasans Melo. Historicidade da propriedade
privada capitalista e os cercamentos. Histéria: Debates e Tendéncias, Passo Fundo, v. 18, n. 3, p.
408-419, set.-dez. 2018. Disponivel em:
https://seer.upf.br/index.php/rhdt/article/view/8597/114114258. Acesso em: 17 abr. 2024.

31 MOORE Jason W. The Crisis of Feudalism: an Environmental History. Journal of Historical Studies,
vol. 15, n. 3, p. 301-322, set. 2002. Disponivel em: https://www.jstor.org/stable/26162192. Acesso em:
17 abr. 2024.

32 WIEACKER, Franz. Histéria do direito privado moderno. Trad. Antonio Manuel Hespanha. 3 ed.
Lisboa: Fundagao Calouste Gulbenkian, 2004. p. 330.

33 A respeito do conceito de Welfare State, leciona Gomes: “A definicdo de welfare state pode ser
compreendida como um conjunto de servigos e beneficios sociais de alcance universal promovidos
pelo Estado com a finalidade de garantir uma certa ‘harmonia’ entre o avango das forgas de mercado
e uma relativa estabilidade social, suprindo a sociedade de beneficios sociais que significam
segurancga aos individuos para manterem um minimo de base material e niveis de padrdo de vida,
que possam enfrentar os efeitos deletérios de uma estrutura de producgao capitalista desenvolvida e
excludente. Tal como o emprego recente da palavra globalizagdo, que comegou a ser difundida pela
midia, principalmente anglo-saxdnica, e somente depois intelectuais e pesquisadores se interessaram
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1.2.1 Raizes historicas e o desenvolvimento do conceito de Propriedade
Imobiliaria

A propriedade imobilidria, elemento das estruturas juridicas e
econbmicas contemporaneas, possui um histérico profundamente enraizado e um
desenvolvimento que reflete as transicdes nas esferas sociais, econémicas e politicas
ao longo da histéria humana. Esse conceito, que engloba o direito de usar, gozar,
dispor e reivindicar o bem imével (art.1.228, CC), tem sido um marcador de poder e

riqueza em diversas civilizagdes e eras.

Nas civilizagbes agrarias dos primordios, notadamente nas regides do
Crescente Fértil e do Vale do Nilo, a terra constituia a fonte primaria de producéao e

subsisténcia34.

Destaca-se que a origem da propriedade imobiliaria esta intimamente
relacionada ao advento da agricultura e ao consequente processo de sedentarizagao
das comunidades humanas. Esta transformacido fundamental ocorreu
aproximadamente ha 10.000 anos e marcou a transicao de um modo de vida nébmade

para um estilo de vida mais estavel e agrario®.

em trata-la com mais cuidado e profundidade, Outhwaite e Bottomore (1996) colocam também que a
expressao Estado de bem-estar foi inicialmente difundida pela Inglaterra pelos meios jornalisticos e
somente um periodo de tempo mais a frente os meios académicos e cientificos se preocuparam em
absorver essa categoria e entender os movimentos concretos que Ihe davam sustentabilidade. A
expressao foi muito utilizada como contraponto as concepcgdes liberais do século XIX, de Estado
vigilante, preocupado em assegurar com uma institucionalidade juridica o direito a propriedade. Isso
também pode ser ilustrativo para o caso do Estado do século XX, atento as questdes de soberania
nacional e protecao de seus respectivos mercados.” GOMES, Fabio Guedes. Conflito social e welfare
state: Estado e desenvolvimento social no Brasil. Revista de Administragao Publica, v. 40, n. 2, p.
207-225, abr. 2006. Disponivel em: https://www.scielo.br/j/rap/a/dvHMHgG5NDdvZH6wy54fDDq/.
Acesso em: 17 abr. 2024.

3 VAN DER CRABBEN, Jan. Agriculture in the Fertile Crescent & Mesopotamia. World History
Encyclopedia. Publicado em 22 mar. 2023. Disponivel em:
https://www.worldhistory.org/article/9/agriculture-in-the-fertile-crescent--mesopotamia/. Acesso em:
15 abr. 2024..

35 NATIONAL GEOGRAPHIC SOCIETY. The Development of Agriculture. Disponivel em:
https://education.nationalgeographic.org/resource/development-agriculture/. Acesso em: 15 abr.
2024.
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Sobre o tema, Cunha3® recorda que inicialmente a propriedade da terra
era coletiva, proporcionando vantagens em termos de custos de demarcacgao e
supervisao. No entanto, a medida que a agricultura se desenvolvia e os animais eram
domesticados, reconhecia-se cada vez mais o direito individual ao uso da terra. Esse
direito fortalecia-se com a continuidade de seu uso ao longo das geragdes, evoluindo
para um direito de posse que permitia reter a terra, mesmo sem cultivo ativo. Com o
aumento da populacdo e as disputas por terra, tornou-se essencial uma maior
protecdo aos direitos de propriedade, levando a necessidade de sistemas mais
sofisticados de demarcagao e gestao de terras, culminando em registros formais e

mapas para definir claramente os limites e a propriedade individual.
Consoante Luis Fernandes Del Pozo?":

Pelo menos a partir do periodo sargbnico (de Sargao de Akkad, o
construtor do primeiro “império” mesopotamico) os reis comegaram a
acumular grandes superficies de terra que distribuiram entre seus
seguidores, terminando o processo de centralizagdo com a lll Dinastia
de Ut, no que muitos chamam (de maneira anacrénica, € verdade) de
“socialismo de Estado. No final do periodo, com o Il Milénio ja
comecado, a propriedade imovel particular € uma realidade inegavel.

Nesse contexto, o controle e a propriedade da terra estavam
concentrados nas maos de figuras monarquicas ou de classes dominantes, tais como
a nobreza e o clero. A propriedade imobiliaria, nessa fase, estava intrinsecamente
ligada ao poder politico e sagrado, refletindo a estrutura hierarquica e estratificada da
sociedade.

Com a emergéncia das polis gregas e, subsequentemente, da Republica
e do Império Romano, o conceito de propriedade imobiliaria comecgou a se articular.

Em Roma, em particular, a legislagdo concernente a propriedade imobiliaria foi

% CUNHA, Rita Dione Araujo. A Propriedade no Cdédigo Civil - uma Visdo Histérica e uma Visdo
Nacional. Revista da Comissdo Brasileira de Geodésia online, n. 2, 1998. Disponivel em:
https://www.ufpe.br/documents/39451/1778670/cunha.pdf/d5e3abeb-1f3e-4811-82d8-
32322b6aeb47. Acesso em: 15 abr. 2024.

87 POZO, Luis Fernandez del. A publicidade imobiliaria do direito mesopotamico antigo. Revista de
Direito Imobiliario, S4o Paulo, n. 50, p. 278-314, jan-jun. 2001. p. 282-283.
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extensivamente codificada®, langcando as fundagbes para os principios que hoje

regem a propriedade de terras e edificagoes®.

Na Idade Meédia, a concepcdo de propriedade imobiliaria foi
significativamente moldada pelo feudalismo°. Sob esse sistema, a terra era o eixo
central da organizagao social e econémica, distribuida segundo o sistema feudal de
vassalagem. Nesse periodo, a propriedade imobiliaria ndo representava tanto um
direito absoluto, mas um conjunto de direitos e obrigagbes interconectados entre

diferentes estratos sociais.

Acrescenta Cunha*' que nesse periodo o conceito romano de
propriedade foi substituido por um sistema que estabelecia uma superposi¢cao de
direitos sobre o0 mesmo bem. A propriedade era compartilhada pelo Rei, pelo
Suserano e pelo Vassalo simultaneamente, garantindo aos dois primeiros seus
direitos politicos, jurisdicionais e fiscais associados a terra. Foi introduzida a enfiteuse,
um direito real, alienavel e transmissivel aos herdeiros, que permitia o uso do imével
em troca da obrigacéo de n&o deteriora-lo e de pagar um foro anual, seja em dinheiro
ou em produtos. Esse sistema dividia a propriedade em dominio direto, mantido pelo
proprietario da terra, e dominio util, exercido pelo enfiteuta, que incluia suserano e

vassalo.

O Renascimento e a era do lluminismo, com suas ideologias de
individualismo e direitos naturais, provocaram uma transformacéo na percepgao de
propriedade imobiliaria. Fildsofos como John Locke defenderam a ideia de que a

propriedade era um direito inalienavel do individuo, derivado do seu trabalho e

38 A exemplo da Lei das Xll Tabuas, em especial a tdbua sexta, que trata do direito de propriedade e da
posse, e a tabua oitava, relativa ao direito de construgdo. THE LATIN LIBRARY. The Law of the
Twelve Tables. Disponivel em: https://thelatinlibrary.com/law/12tables.html. Acesso em 12 jan. 2024).

39 JACOMINO, Sérgio. Publicidade imobiliaria na antiguidade oriental e atuagao notarial na Idade Média
portuguesa (séculos Xll e XIIl). Boletim IRIB em Revista, v. 292, p. 238-242, setembro 2001.

40 BUDDE, Paul. Feudalism and Vassalage. Paul Budde History, Philosophy, Culture. Disponivel em:
https://paulbuddehistory.com/europe/feudalism-and-vassalage/. Acesso em: 15 abr. 2024.

41 CUNHA, Rita Dione Araujo. A Propriedade no Caddigo Civil - uma Visdo Histérica e uma Visdo
Nacional. Revista da Comissdo Brasileira de Geodésia online, n. 2, 1998. Disponivel em:
https://www.ufpe.br/documents/39451/1778670/cunha.pdf/d5e3abeb-1f3e-4811-82d8-
32322b6aeb47. Acesso em: 15 abr. 2024.
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empenho. Esse periodo marcou a transicdo da evolugao filoséfica do conceito,

associado aos direitos individuais.4?
Sobre o tema, leciona Marcio Ricardo Staffen:

Zelar pela propriedade imobiliaria equivaleria a tributagcao prestada
aos antepassados. Deste cenario, sagrado versus profano, a
propriedade recebeu seus atributos essenciais, que se reproduzem na
contemporaneidade, muitas vezes a moda de dogmas. Somente na
Idade Média, de certa medida, tais caracteres tiverem seus elementos
flexibilizados. Aquilo que era absoluto e exclusivo (duorum vel plurium
dominium in solidum esse non potest — o poder do titular afasta da
coisa quem quer que dela queira se utilizar) passa a comportar a
partilha das faculdades da propriedade em dominio direito € dominio
util, propiciando outras formas de regulamentagdo sobre a
propriedade, justificando, em especial, o feudalismo. Em verdade, a
mudanca paradigmatica sobre a regulamentacdo da propriedade
serviu de esteio para o poder feudal, decorrente do dominio sobre as
coisas e a condicdo de vassalagem. Sem este poder, que transcende
a exclusividade do mando sobre as coisas, o feudalismo e, por
conseguinte o absolutismo ndo seria 0 mesmo. Logo, o projeto
revolucionario liberal-iluminista para romper com o status quo
careceria alterar o modelo juridico de organizacao da propriedade, sob
pena de fracassar os anseios. Por outro lado, o sucesso da nova
ordem nao seria obtido sem a derrocada dos antigos, o que soé
aconteceria com a implosao de suas bases de poder: o exercicio da
propriedade.*?

Na era industrial e pds-industrial, a propriedade imobiliaria adquiriu
novas caracteristicas. O processo de urbanizacdo e o crescimento industrial
ampliaram a importancia da terra urbana e das construcdes, elevando a propriedade

imobiliaria a um status de ativo econémico primordial e simbolo de status social.**

Na atualidade, o conceito de propriedade imobiliaria abrange néao
somente o direito de posse e uso da terra, mas também questdes de desenvolvimento

sustentavel, planejamento urbano e a fung¢ao social da propriedade (art.170, CF/88).

42 WIEACKER, Franz. Historia do direito privado moderno. Trad. Anténio Manuel Hespanha. 3 ed.
Lisboa: Fundagao Calouste Gulbenkian, 2004. p. 330.

43 STAFFEN, Marcio Ricardo. Multipropriedade imobiliaria: entre o direito (real) posto e o pressuposto
Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, n. 71, jul./dez. 2011, p. 81.

44 WIEACKER, Franz. Histéria do direito privado moderno. p. 415.
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Este ultimo aspecto ressalta que o uso da propriedade imobiliaria deve levar em conta
o bem-estar coletivo e o interesse publico, demonstrando um equilibrio entre direitos

individuais e necessidades sociais.

Dessa forma, o trajeto histérico e o desenvolvimento do conceito de
propriedade imobiliaria, ilustram como esse direito evoluiu de uma expressao de
autoridade e status para um conjunto intrincado de direitos e responsabilidades,
intimamente vinculado ao progresso social, econémico e urbano. Essa evolugéo nao
apenas evidencia a alteragdo nas percepgdes de propriedade e poder ao longo do
tempo, mas também sublinha a importancia e a adaptabilidade continua desse

conceito nas sociedades modernas.

1.2.2 Influéncias filoséficas e juridicas na evolugao do direito de propriedade

Os fundamentos filosoficos do direito de propriedade, especialmente
conforme delineados por pensadores como Immanuel Kant, John Locke e Jean-
Jacques Rousseau, sao importantes na compreensao desse conceito juridico. Cada
um desses filésofos abordou a propriedade sob uma &tica Unica, contribuindo
significativamente para o debate sobre a natureza, a justificagédo e os limites do direito
de propriedade.

Locke, em sua obra “Dois Tratados sobre o Governo”, defende a teoria
do direito natural para a compreensdo do direito de propriedade, visto que a
propriedade surge do trabalho do individuo. A obra influenciou sistemas juridicos
liberais modernos ao enfatizar que a propriedade € produto da liberdade individual

para produzir.*5

Para Locke, quando uma pessoa trabalha com um recurso natural —
como a terra — ela mistura seu trabalho com esse recurso, o que justifica sua
reivindicac&o a propriedade. Essa ideia de que a propriedade € o resultado do trabalho

individual foi influente e formou a base para muitos sistemas juridicos liberais

45 LOCKE, John. Two Treatises of Government and a Letter concerning Toleration. Kansas City:
Digireads.com, 2009. p. 87.
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modernos que valorizam a propriedade privada. Consoante Locke*8, a propriedade é

o produto da liberdade que o homem tem para produzir.

Ao examinar a perspectiva de Locke sobre o poder politico, percebe-se
que ele atribui a fungdo do Estado na salvaguarda da propriedade. Locke afirma que
o Estado tem o direito de criar leis, inclusive aquelas que impdem a pena de morte, e
todas as penalidades menores, com o objetivo principal de regular e proteger a
propriedade. Além disso, ele defende que o Estado deve utilizar a forgca da
comunidade para fazer cumprir essas leis e defender a comunidade de agressdes

externas.

Segundo Locke, a unica razao valida para os individuos renunciarem a
sua liberdade natural e aderirem a um Estado, mediante um contrato social, é a

existéncia de um poder politico que funcione desta maneira:

O homem, nascendo, conforme provamos, com direito a perfeita
liberdade e gozo incontrolado de todos os direitos e privilégios da lei
da natureza, por igual a qualquer outro homem ou grupo de homens
do mundo, tem, por natureza, o poder ndo s6 de preservar a sua
propriedade — isto &, a vida, a liberdade e os bens — contra os danos
e ataques de outros homens, mas também de julgar e castigar as
infracbes dessa lei por outros conforme estiver persuadido da
gravidade da ofensa e até mesmo com a morte nos crimes em que o
horror do fato o exija, conforme a sua opinido. Contudo, como qualquer
sociedade politica ndo pode existir nem subsistir sem ter em si o poder
de preservar a propriedade e, para isso, castigar as ofensas de todos
os membros dessa sociedade, havera sociedade politica somente
quando cada um dos membros renunciar ao préprio poder natural,
passando-0 as maos da comunidade em todos os casos que nao lhe
impecam de recorrer a protegdo da lei por ela estabelecida.*’

Por outro lado, Rousseau adotou uma abordagem critica em relagao a
propriedade privada, ao defini-la por uma fonte de desigualdades sociais e conflitos,
a exemplo da obra O Contrato Social. Em sua perspectiva, a propriedade deve ser

compreendida no contexto da vontade geral e do bem comum. Embora nao rejeite

46 LOCKE, John. Two Treatises of Government and a Letter concerning Toleration. p. 87.

47 LOCKE, John. Two treatises of civil government. In: WEFFORT, Francisco C. (Org.). Os classicos
da politica. 13. ed. Traducao Cid Knipell Moreira. Sao Paulo: Atica, 2005, p. 72.
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totalmente a propriedade privada, ressalta a necessidade de equilibrar os direitos de
propriedade com as demandas sociais, antecipando ideias modernas sobre a funcao

social da propriedade.*®

Rousseau considera que o inicio da ruptura com o estado natural e
intrinsecamente bom da humanidade se origina na concepg¢ao da propriedade. Ele
argumentava que ao reconhecer o direito de possuir, inevitavelmente estabelece-se
uma diferencia¢ao nos direitos atribuidos a cada individuo. Essa diferenciagdo decorre
do entendimento de que o trabalho de uma pessoa pode gerar mais valor do que o de

outra, resultando em uma acumulagao desigual de propriedade.

Em Rousseau*®, a partilha da terra e o surgimento da propriedade
estabeleceram as primeiras normas de justi¢a, pois era necessario garantir a cada um
0 que era seu. A propriedade surgia naturalmente do trabalho, uma vez que era por
meio dele que se obtinha direito sobre o produto da terra cultivada, transformando-se
facilmente em propriedade. Quando Grotius sugeriu que a atribuicdo do epiteto de
legisladora a Ceras pelos antigos, juntamente com a celebragéo da festa tesmoféria
em sua honra, indicou um novo tipo de direito, a propriedade, resultante da partilha
das terras e distinto da lei natural. A partir desse ponto, a desigualdade natural se
ampliou gradualmente com as disparidades resultantes das habilidades individuais e

das circunstancias, influenciando significativamente a sorte dos individuos.

Em outras palavras, a desigualdade natural se intensificou com as
disparidades resultantes das circunstancias e das habilidades individuais, afetando

consequentemente a sorte dos individuos.

Ainda na esfera filosdfica, Kant, em relagdo ao direito de propriedade
em sua filosofia moral e juridica, na obra “Metafisica dos Costumes”, argumentou que
a propriedade é um conceito juridico e moral que proporciona as pessoas um espago

de liberdade e autonomia. Para ele, a propriedade n&o se limita a ser apenas um

48 ROUSSEAU, Jean-Jacques. Discurso sobre a origem da desigualdade entre os homens.
Dominio Publico, 2001. Disponivel em:
http://www.dominiopublico.gov.br/pesquisa/DetalheObraForm.do?select_action&co_obra=2284
Acesso em: 29 nov. 2023, p. 30-34

49 ROUSSEAU, Jean-Jacques. Discurso sobre a origem da desigualdade entre os homens. p. 30-
34.
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direito natural decorrente do trabalho, mas é também um construto legal que precisa
ser regulamentado para garantir uma convivéncia pacifica e justa na sociedade. Logo,
a propriedade diz respeito a um meio de concretizar a liberdade individual dentro de
uma estrutura legal que preserva os direitos iguais de todos.*°

Nessa senda, esses trés pensadores e suas perspectivas distintas,
fornecem um panorama sobre os fundamentos filosoficos do direito de propriedade.
Locke enfatiza a relagcdo entre trabalho e propriedade, Rousseau questiona a
propriedade no contexto das desigualdades sociais e do bem comum, e Kant foca na
propriedade como parte de um sistema juridico que sustenta a liberdade individual e
a coexisténcia social. Com tais bases formativas, o entendimento contemporaneo do
direito de propriedade reflete essas diversas influéncias, equilibrando a valorizagao da
propriedade privada com a necessidade de consideragdes sociais e éticas.

No que concerne as influéncias juridicas ao longo do tempo para fins de
contribuicdo ao conceito do direito de propriedade, um marco significativo é
encontrado no direito romano®'. A Roma Antiga ofereceu uma das primeiras
codificacbes detalhadas sobre a propriedade, estabelecendo distingdes entre posse e
propriedade e desenvolvendo um sistema complexo para a transferéncia e protecao
da propriedade®2. Os conceitos juridicos romanos em relagéo a propriedade, como o
dominium®® (um termo que denota a propriedade plena e absoluta), tiveram uma

influéncia duradoura, especialmente no direito civil europeu.

5 KANT, Immanuel. Fundamentacdo da metafisica dos costumes e outros escritos. Sdo Paulo:
Martin Claret, 2003. p.141.

51 COLOGNESI, Luigi Capogrossi. Ownership and Power in Roman Law. In: DU PLESSIS, Paul J.;
ANDO, Clifford; TUORI, Kaius (Eds.). The Oxford Handbook of Roman Law and Society. Oxford:

Oxford University Press, 2016. Disponivel em:
https://doi.org/10.1093/oxfordhb/9780198728689.013.40. Acesso em: 18 abr. 2024.
52 De acordo com Diogo de Calasans Melo Andrade, “[...] foi na Gens Grega que surgiu a necessidade

da propriedade privada e do Estado, mas o Estado s6 surge no Estado Ateniense e a propriedade
privada em Roma, sendo que esse Estado e a essa propriedade privada ndo possuem a natureza
juridica igual a atual, uma vez que o Estado ndo era um ente (terceiro) como existe na sociedade
capitalista e, a propriedade privada, ndo possuia a caracteristica atual de mercadoria (propriedade
burguesa).” ANDRADE, Diogo de Calasans Melo. O surgimento do “estado” e da “propriedade
privada” na Idade Antiga e na Idade Média. Passagens: Revista Internacional de Histéria Politica
e Cultura Juridica, Rio de Janeiro, v. 12, n. 2, p. 309-324, maio-ago. 2020. Disponivel em:
https://periodicos.uff.br/revistapassagens/article/view/46090/26375. Acesso em: 18 abr. 2024.

53 MARKY, Thomas. Curso Elementar de Direito Romano. 8 ed. Sao Paulo: Saraiva, 1995. p. 65 -71
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Durante a Idade Média, a concepcao de propriedade foi moldada pelo
sistema feudal®®. Nesse contexto, a propriedade da terra estava vinculada a um
conjunto de obrigagbes e direitos reciprocos entre senhores feudais e vassalos. A
propriedade, portanto, ndo era entendida em termos de direitos absolutos, mas como

um elemento de uma rede mais ampla de relagcdes sociais e deveres.
A esse respeito, leciona Diogo de Calasans Melo Andrade:

No direito feudal, a lei aplicada nos tribunais feudais repousava, na
maior parte, sobre dois principios, nao raro incoerentes: as leis de
aplicagdo pessoal e o direito costumeiro vigente sobre o dado
territorio. A vida do agricultor era regulada pelo conjunto de obrigagdes
feudais, a familia trabalhava nos dominios do senhor, cultivava sua
prépria gleba, tinha o direito de usar a terra comum devoluta, vivia
presa a terra e ndo podia vende-la, ou da-la em heranga a futura
geracao.[...] No modo de producao feudal, o produtor imediato, o
camponés, estava unido ao meio de producgido, o solo, por uma
especifica relacao social. A formula literal desse relacionamento era
proporcionada pela definicdo legal de servidao, gleba adscript ou
ligada as terras: os servos juridicamente tinham mobilidade restrita.%®

Ja no periodo do Renascimento e a subsequente era do lluminismo®5,
eclodiram novas ideias sobre a propriedade, as quais influenciaram a formag¢ao do
conceito moderno de propriedade como um direito individual e absoluto, repercutindo
nas reformas juridicas que enfatizaram os direitos de propriedade privada.

5 CARTWRIGHT, Mark. Feudalism. World History Encyclopedia. Publicado em 22 de novembro de
2018. Disponivel em: https://www.worldhistory.org/Feudalism/. Acesso em: 12 maio 2024.

55 ANDRADE, Diogo de Calasans Melo. O surgimento do “estado” e da “propriedade privada” na Idade
Antiga e na ldade Média. Passagens: Revista Internacional de Histéria Politica e Cultura
Juridica, Rio de Janeiro, v. 12, n. 2, p. 309-324, maio-ago. 2020. Disponivel em:
https://periodicos.uff.br/revistapassagens/article/view/46090/26375. Acesso em: 18 abr. 2024.

5% Nas palavras de Diogo de Calasans Melo Andrade, “foi a Revolugdo Francesa que aboliu a
“propriedade privada” feudal instituindo-se a propriedade privada capitalista. A partir da revolugao
agraria e da monopolizagao de terras e, por meio do direito burgués, a propriedade privada capitalista
tornou-se absoluta e exclusiva, elevada ao patamar de direito absoluto, estavel, protegida em todo o
mundo pelas leis, pela policia e pelos tribunais. De outro modo, com a expropriagdo e/ ou os
cercamentos, passou-se a separar os camponeses dos seus meios de producao, especificamente, a
terra, havendo uma dissolugao entre o trabalho e a propriedade, pois antes a propriedade era do
trabalhador, passando o proprietario a nao necessitar trabalhar e a explorar o trabalho do trabalhador.”
ANDRADE, Diogo de Calasans Melo. Historicidade da propriedade privada capitalista e os
cercamentos. Histéria: Debates e Tendéncias, Passo Fundo, v. 18, n. 3, p. 408-419, set./dez. 2018.
Disponivel em: https://seer.upf.br/index.php/rhdt/article/view/8597. Acesso em: 18 abr. 2024.
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Com a Revolugado Industrial e a crescente urbanizagdo, o direito de
propriedade adquiriu novas dimensdes. A terra e os imdveis urbanos tornaram-se
fundamentais na economia capitalista, levando a necessidade de sistemas juridicos
mais complexos para regular as transagdes imobiliarias, o uso da terra e os direitos

de propriedade®’.

No século XX, emergiu o conceito de fungdo social da propriedade®®,
especialmente em contextos de reformas legais e sociais. Esse principio estabelece
que o uso da propriedade deve atender ndo apenas aos interesses do proprietario,
mas também ao bem-estar da comunidade. Muitas legislagdes modernas incorporam
essa visao, equilibrando a protecao da propriedade privada com as necessidades

sociais e ambientais.

Dessa forma, o processo histérico de evolugao do direito de propriedade
demonstra uma trajetéria marcada por continuas adaptag¢des e transformacgdes. A
partir das codificagdes do direito romano, passando pelas diversas interpretacdes e
aplicagbes ao longo dos seéculos, até chegar as concepg¢des contemporaneas que
enfatizam a fungdo social da propriedade, este direito tem consistentemente se
moldado e reagido as alteragdes nas estruturas sociais, as exigéncias econémicas e

aos principios politicos prevalentes em cada periodo histérico.

57 De acordo com Enzo Bello, “Dada a centralidade da propriedade (privada) no sistema politico contrato
social) e econdmico (capitalismo) da modernidade, sua disciplina juridica foi edificada de modo a Ihe
conferir uma protegédo preferencial em relagdo aos demais interesses considerados como bens
juridicos. [...] InUmeros desdobramentos das concepgdes classicas do individualismo
possessivo foram viabilizados, por meio de pensadores da tradicdo contratualista e liberal-
democratica, através da atualizagdo do conceito de propriedade, seja na filosofia —no compasso
do individualismo metodoldgico, seja na pratica social —conforme os avangos da burguesia
enquanto classe social hegembnica e do capitalismo como sistema politico-econédmico de
producdo e acumulagao de riquezas.” BELLO, Enzo. A teoria politica da propriedade na era moderna:
ascensao e critica do individualismo possessivo. Revista Quaestio luris, v. 5, n. 1, p. 220-241, 2012.
Disponivel em: https://doi.org/10.12957/rqi.2012.9867. Acesso em: 18 abr. 2024.

58Sobre o termo, Giovanni Pellerino considera que “em chave sistémica, ao invés de ‘fungdo social’ seria
mais correto falar em ‘funcao estrutural’ da propriedade, indicando com este conceito a fungéo por ela
desempenhada no sistema social. A propriedade, segundo este esquema, é uma estrutura da
sociedade, insubstituivel nas condigbes atuais, necessaria para garantir a reproducdo da
comunicacao e em ultima analise, a sobrevivéncia do sistema.” PELLERINO, Giovanni. Evolugao do
conceito de propriedade: da "funcao social" a "fungao estrutural". Veredas do Direito, Belo Horizonte,
V. 2, n. 3, p. 33-46, jan.-jun. 2005. p. 44-45.
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1.2.3 Marco legal do direito de propriedade ao longo dos séculos

O marco legal do direito de propriedade ao longo dos séculos € uma
estrutura complexa, composta por uma série de documentos e legislagdes
fundamentais que moldaram e definiram o conceito e o exercicio do instituto. Esses
documentos refletem as variagdes ideoldgicas, econdmicas e politicas de diferentes

épocas e regides, oferecendo um panorama da evolugao deste direito.

Conforme exposto, a fundag¢ao do direito de propriedade moderno pode
ser tragcada até o direito romano, que desenvolveu um sistema juridico detalhado para
a propriedade, incluindo conceitos como usucapidao e dominium. O Corpus Juris
Civilis, compilado no século VI sob o imperador Justiniano, € um marco importante ao

consolidar séculos de jurisprudéncia romana, influenciando o direito civil europeu.>°.

Todavia, ainda em 450 a.C., a Lei das Doze Tabuas®® ja estabelecia
fundamentos para o direito de propriedade®’, ao regulamentar aspectos de

transferéncia e sancionar infragcbes como o roubo e o dano.

Na Idade Média, precisamente em 1215, surge a Magna Carta da
Inglaterra, a qual embora ndo seja um documento estritamente sobre propriedade, é

fundamental para o seu reconhecimento, uma vez que estabelece os principios de

5% SALDANHA, Daniel Cabaleiro. Historia e teoria das fontes do direito Romano. Dissertagao.
(Mestrado em Direito). Programa de P6s-Graduag&o em Direito da Universidade Federal de Minas
Gerais, 2011. Disponivel em: https://repositorio.ufmg.br/bitstream/1843/BUOS-
8MQGPW/1/hist_ria_teoria_das fontes_do_direito_romano_daniel_cabaleiro_saldanha.pdf. Acesso
em: 28 mar. 2024.

60 Esclarece Maria Agati Madeira Madeira que “O conteldo original da Lei das Xl Tabuas ndo nos é
conhecido. Uma das possiveis explicagdes deste fato relaciona-se a aludida destruicdo de seu texto
original em 390 a.C, por ocasiao do incéndio galico. Sabe-se, entretanto, que nos primeiros decénios
do Il século a.c. o jurista Sexto Elio Pelo Cato, nas Tripertita, elaborou uma recensdo do cédigo
decenviral acrescida de interpretagdes acerca de seu conteudo. Esta obra parece ter se tornado
referéncia a época romana republicana e do Alto Império. De qualquer forma, o texto das Xll Tabuas
de que dispunham os romanos nos ultimos dois séculos da Republica e no Principado era
substancialmente auténtico ao original, embora com ligeiras alteragdes na ortografia e na morfologia
de certas palavras.” MADEIRA, Maria Agati. A Lei das Xll Tabuas. Revista da Faculdade de Direito
de Sao Bernardo do Campo, |[S.I], v. 13, p. 132, 2015. Disponivel em:
https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/226. Acesso em: 28 mar. 2024.

61 Tabua sexta em especial, ao cuidar do direito de propriedade e posse, conforme ja referido. THE
LATIN LIBRARY. The Law of the Twelve Tables. Disponivel em:
https://thelatinlibrary.com/law/12tables.html. Acesso em 12 jan. 2024.
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legalidade e de protegao contra apreensdes arbitrarias, em especial por simbolizar a

limitacdo do poder dos monarcas pela lei.®?

O Bill of Rights inglés de 1689 é outro marco na historia do direito de
propriedade, ao refor¢car a concepgao de que este direito € fundamental e que o

Estado n&o deve interferir sem o devido processo legal®3.

Na Franca, a Revolucao trouxe a Declaracao dos Direitos do Homem e
do Cidadéao de 1789, que reconheceu em seu artigo 17 a propriedade como um direito
inviolavel e sagrado.®* Essa declaragdo € um exemplo da concepgéo iluminista do

direito de propriedade como um direito humano fundamental.

O Cddigo Napolebnico de 1804 é de relevo dentro do mesmo recorte
histérico. Conforme explana Alexandre Barbosa da Silva®®, a partir desse diploma
iniciou-se a era das codificagdes, um marco do racionalismo juridico impulsionado
pela figura centralizadora de Napoledo Bonaparte. Esse cédigo pretendia ser o
modelo de disposi¢des civis para o mundo inteiro e, de fato, exerceu grande influéncia
global, sendo a base do modelo universal de normas do direito em muitos paises até
hoje. O Codigo Civil francés, refletindo a dogmatica formalista do periodo liberal,

adotava principios de abstragdo®, absolutismo e individualismo, especialmente no

62 ALBERGARIA, Bruno. Histérias do Direito — Evolugdo das Leis, Fatos e Pensamentos. 2. ed. Sédo
Paulo: Atlas, 2012. p. 87.

65 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. 72. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010. p. 104-110.

64 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. p. 140-178.

65 SILVA, Alexandre Barbosa da. Propriedade sem registro: contrato e aquisicdo da propriedade
imoével. Curitiba: Jurua, 2018, p. 58.

66 Complementa o autor que os sistemas codificados caracterizam-se por uma abstragdo que busca
prever todas as situagbes possiveis na sociedade, a partir de hipoteses gerais e predeterminadas,
levando a uma aplicacgéo legal rigida baseada no principio da subsung&o. Essa universalizagdo resulta
em uma rigidez que afasta o direito da moral e da justica, reforcando um legalismo positivista que
confere ao Estado poder através da imposicdo de sangdes. Esse totalitarismo legal, conforme
argumenta Thomas da Rosa de Bustamante, cria uma falsa separagéo entre direito e moral que nao
se sustenta na pratica juridica. Nesse contexto de generalizagdo e abstragdo, o individuo e seus
direitos subjetivos, embora "garantidos" pela lei, podem encontrar-se desprotegidos se suas
necessidades especificas estiverem fora do escopo estreitamente definido pela lei, evidenciando uma
lacuna na protecao oferecida por um sistema que aspira a universalidade. A propriedade, por exemplo,
é rigidamente formalizada na lei como um direito absoluto e individual do proprietario, imune a
interferéncias externas, uma caracteristica que deriva do Coédigo Napolebnico e é destacada por
Paolo Grossi como uma heranga de abstragdo. Os codigos, incluindo o Cédigo Civil brasileiro de
2002, nao fornecem uma definicdo concreta de propriedade, optando por uma andlise estrutural
baseada nos poderes do proprietario, sem vincular adequadamente a organizagdo legal as
caracteristicas sociais, econbmicas e politicas dessa titularidade. Por isso, cabe aos juristas e
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que tange a propriedade imobiliaria, garantindo ao proprietario o direito incontestavel

de usar seus bens como quisesse.
Sobre o Code, leciona Eroulths Cortiano Junior®:

A propriedade ingressou na codificagao francesa sob uma concepgao
unitaria e liberal, descrita pelo arrolamento dos poderes do proprietario
e enquadrada como direito subjetivo. Do Code, a “afirmagdo maxima
do direito de propriedade” partiu para as demais codificacdes liberais,
mantendo, via de regra, a mesma estrutura. Ao descrever a
propriedade como “le droit de jouir et disposer des choses de la
maniere la plus absolute...”, o Codigo Civil Francés nao se vestiu de
carater revolucionario, mas pretendeu defender a nova ordem
instituida,” e por isso nele a propriedade vai ocupar um lugar de
centralidade. O Code delimitou os contornos do direito privado,
separando-o do direito publico, de tal sorte que serviu para conceituar
o direito civil.

Ao longo dos séculos XIX e XX, muitas constituicbes incorporaram o
direito de propriedade como um principio fundamental. A Constituigdo dos Estados
Unidos, por exemplo, apesar de ndo mencionar explicitamente no seu texto inaugural
o direito de propriedade, passa ao plano da literalidade na Quinta Emenda®®, que
estabelece a proibicdo de o governo privar qualquer pessoa da vida, liberdade ou

propriedade sem o devido processo legal.

A primeira constituicdo espanhola, de 181289, [ a Constituicion de Cadiz,

também incorporou fundamentos liberais e assegurou o direito de propriedade.

intérpretes redirecionar o direito aos fundamentos de justica e ética, enfrentando os desafios impostos
pela abstragdo, pela rigidez conceitual e pelo individualismo que, embora historicamente
significativos, mostraram-se insuficientes para atender adequadamente as demandas sociais. SILVA,
Alexandre Barbosa da. Propriedade sem registro: contrato e aquisicdo da propriedade imovel.
Curitiba: Jurua, 2018. p. 58-59.

67 CORTIANO JUNIOR, Eroulths. O discurso juridico da propriedade e suas rupturas. Rio de
Janeiro: Renovar, 2002. p. 96-97.

68 UNITED STATES OF AMERICA. Constitution (1787). The Constitution of the United States.
Disponivel em: https://constitutioncenter.org/the-constitution. Acesso em: 15 jan. 2024.

69 ESPANA. Constitucion Espaiola. Boletin Oficial del Estado, de 19 de marzo de 1812. Disponivel
em: https://www.congreso.es/docu/constituciones/1812/ce1812_cd.pdf.pdf. Acesso em: 15 jan. 2024.
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Da mesma forma, no Brasil, o primeiro texto constitucional de 182470
garantiu o direito de propriedade em toda a sua plenitude, nos exatos termos do seu
artigo 179, XXII.

Mais a frente, no pos-guerra, a Declaragdao Universal dos Direitos
Humanos de 1948 reconheceu o direito de propriedade como um direito humano,
estabelecendo expressamente em seu artigo 17 que “toda a pessoa, individual ou
coletiva, tem direito a propriedade” e que “ninguém pode ser arbitrariamente privado
da sua propriedade”.”! Trata-se de documento com relevante importancia e influéncia

politica no campo do direito internacional, bem como nas codificagcdes pds-modernas.

Dessarte, os marcos legais do direito de propriedade sao reflexos da
evolugdo do pensamento juridico e politico ao longo dos séculos, com documentos

que expressam os valores e ideais de suas respectivas épocas.

1.3 FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

1.3.1 O Estado de Bem-Estar Social e o direito de propriedade

O Estado de bem-estar social, uma ideologia politica, econémica e
sociocultural que emergiu na Europa no final do século XIX, € uma abordagem que
visa promover o bem-estar econémico e social dos cidaddos. De acordo com Jose
Luiz Fiori’?, este modelo emergiu como uma resposta as crises e as demandas por
protecao social frente as desigualdades exacerbadas pelo capitalismo, principalmente
ap6s os impactos sociais da Segunda Guerra Mundial. Essa visdo de Estado é
profundamente baseada na premissa de que governos devem atuar ativamente na
promogdo do bem-estar através de servigos e garantias sociais, especialmente

enfocando direitos de segunda geragdo ou dimens3o de direitos’3.

70 BRASIL. Constituicdo (1824). Constituigao Politica do Império do Brasil. Disponivel em: Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao24.htm. Acesso em: 15 jan. 2024.

7" ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS. Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, 1948.
Disponivel em: https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos. Acesso em:
15 jan. 2024.

2 FIORI, José Luis. Estado de Bem-Estar Social: Padroes e Crises. Physis: Revista de Satide
Coletiva, Rio de Janeiro, v. 7, n. 2, p. 129-147, 1997. Disponivel em:
https://www.scielosp.org/pdf/physis/1997.v7n2/129-147/pt. Acesso em: 28 mar. 2024.

73 A teoria das geragdes ou dimensdes dos direitos fundamentais, conforme articulada por expoentes
como Paulo Bonavides, categoriza a evolugéo histérica destes direitos em resposta as mudangas
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Esse modelo é caracterizado pela implementacao de politicas publicas
nas areas de educacao, saude, habitagdo, seguranga social e outras necessidades
basicas, com fulcro na redugao das desigualdades e a promogéo de uma distribuicao

de recursos mais equitativa.

Em contrapartida, o direito de propriedade, como componente da
primeira geragao de direitos, esta ligado a nogao de liberdade individual, de forma que
no Estado de bem-estar social € necessaria uma releitura dos pressupostos
elementares da propriedade para equalizacdo com valores caros, a exemplo dos

ideais de justica e equidade.

Dessa feita, embora a propriedade privada seja assegurada, ha
regulamentacgdes e limitagdes em prol do interesse coletivo, cujas matizes tornam-se
exponenciais quando elevado o parametro do novo modelo de Estado para inclusédo
das dimensdes coletivas e das futuras geragdes, a exemplo dos pressupostos da

sustentabilidade econdmico-social.”*

Ambos os parametros referenciais de Estado objetos do presente
estudo, ou seja, Brasil e Espanha, sdo caracterizados como Welfare States, por
expressa disposi¢ao constitucional, v.g., artigo 6° e 181 da Constituicdo Federal de
198875 e artigos 39 a 52 da Constituigdo Espanhola’® de 1978.

sociais e necessidades emergentes. No Brasil, Paulo Bonavides é um dos principais tedricos a
promover esta classificacdo, onde os direitos de 'primeira geracao' referem-se a liberdade e direitos
civis e politicos, a 'segunda geracao' abrange direitos econdmicos, sociais e culturais, a 'terceira
geracgao' inclui direitos de solidariedade como o direito ao desenvolvimento e ao meio ambiente, e
posteriormente sugere a existéncia de uma 'quarta geragao', relacionada aos desafios da globalizagdo
e da tecnologia. Bonavides enfatiza que, embora denominadas 'geragdes', esses conjuntos de direitos
ndo se substituem, mas sdo cumulativos e interdependentes, fundamentais para a estruturacdo de
um estado que respeita as liberdades individuais e promove o bem-estar coletivo. Ressalta-se que a
expressdo foi cunhada a primeira vez por Karel Vazak em 1979 durante palestra no Instituto
Internacional dos Direitos do Homem, em Estrasbrugo. BONAVIDES, Paulo. Curso de Direito
Constitucional. 192 Edicao, Sao Paulo: Editora Malheiros, 2006, p. 563.

74 SANTOS, Wanderley Guilherme dos. Cidadania e Justiga. Rio de Janeiro: Campus, 1979, p.62.

75 BRASIL. Constituicao (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em: 12 jan.2024.

76 ESPANA. Constitucion Espariola (1978). Constitucion de 27 de diciembre de 1978. Disponivel em:
https://www.boe.es/legislacion/documentos/ConstitucionCASTELLANO.pdf. Acesso em: 15 jan. 2024.
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1.3.2 A funcionalizag¢ao da propriedade imobiliaria e os seus principios

A funcionalizacao social da propriedade imobiliaria € um conceito juridico
baseado em principios que alinham o direito de propriedade com o interesse coletivo,
em todos os contextos, sejam urbanos ou rurais. E em especial um novo paradigma
interpretativo, integrativo e de aplicagdo do ordenamento juridico, cujas pretensdes

devem, em Ultima andlise, perseguir o ideal de justica’”.

Em que pese a vacilancia histérica entre critérios individualistas e
coletivos de racionalizagao da propriedade’®, é atribuida a Leon Duguit” a formatagao
atual do conceito, cuja constitucionalizagao foi firmada em primeiro momento com a

Constituicao de Weimar em 1919, adotando a principiologia dos direitos sociais.

Note-se que, como assevera Francisco Luciano Lima Rodrigues®, nao
se vé na teoria de Duguit a negativa do direito de propriedade, mas sim a sua
adequacao a defesa da prevaléncia do interesse coletivo sobre o individual.
Vislumbra-se a imposigao de nova visao do direito, longe do entendimento romano do
absolutismo do conceito, e fulcrado no exercicio livre, porém condicionado a um fim

de utilidade coletiva.

No que tange aos principios informadores da funcionalizagao, parte-se
do ideario da supremacia do interesse publico sobre o privado, o que condiciona o
exercicio do bem pela necessidade de atender aos interesses da comunidade
respectiva. Alinha-se na construgao do proprio preceito funcional a igualdade material,
a democratizacao e, por fim, a sustentabilidade, com destaque para as dimensdes

ambientais e sociais.

7 CARDOSO, Gustavo D’Acol. A funcao social da propriedade imobiliaria e a Constituicdo Federal
brasileira de 1988. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 85, n. 41, p. 266, jul.-dez. 2018.

78 Para Castan Tobefas, a expressdo fungdo social da propriedade é relativamente antiga e que
encontra similitudes com as teorias de Santo Tomas de Aquino e Santo Ambrésio. TOBENAS, Castan.
La propiedad y sus problemas actuales. Madrid: Instituto Editorial Reus, 1962. p. 76. Apud:
RODRIGUES, Francisco Luciano Lima. Fungao Social da Propriedade Privada — Notas sobre a sua
Evolugdo Conceitual. Themis, Fortaleza, v. 3, n. 2, p. 59-90, 2003. Disponivel em:
https://revistathemis.tjce.jus.br/THEMIS/article/view/296/283. Acesso em: 19 jan. 2024.

7 DUGUIT, Léon. Las transformaciones generales del Derecho privado desde el Cédigo de
Napoleén. Cidade do México: Ediciones Coyoacan, 2007. p. 72.

80 RODRIGUES, Francisco Luciano Lima. Fungao Social da Propriedade Privada — Notas sobre a
sua Evolugdo Conceitual. Themis, Fortaleza, v. 3, n. 2, p. 59-90, 2003. Disponivel em:
https://revistathemis.tjce.jus.br/THEMIS/article/view/296/283. Acesso em: 19 jan. 2024.
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Nesse contexto, consoante recorda Carlos Ari Sundfeld®', na
incorporacao do principio da funcao social da propriedade pela Constitui¢cao, percebe-
se uma intencéo clara de atribuir um carater publico ao que era predominantemente
privado, introduzindo no Direito Privado o conceito de que o exercicio de certos

poderes deve estar atrelado a propdsitos especificos.

Esse principio ndo tem o propdsito de abolir a propriedade privada, mas
sim de condiciona-la a servir ndo apenas os interesses isolados do proprietario, mas
também os da coletividade. Assim como a regulamentacdo das obrigagbes do
empregador para com o0 empregado nao o transforma em entidade publica, a fungéo
social da propriedade ndo modifica a natureza do proprietario ou da propriedade; ela
impbe restrigdes que buscam integrar objetivos sociais, estabelecendo deveres
essenciais para os proprietarios.

Eroulths Cortiano Junior®?, ao tratar do tema, recorda que,
historicamente, o direito de propriedade evoluiu com diferentes concepgdes e usos,
incluindo uma forma na qual era permitido ao proprietario exercer seus direitos de
maneira absoluta e até egoista. Este aspecto da propriedade reflete a visao
predominante durante a modernidade, quando a propriedade era vista como um direito
individual e absoluto. No entanto, essa concepcéao foi varias vezes desafiada por
diferentes correntes de pensamento ao longo da histéria, incluindo a doutrina crista
na ldade Média, reforcada pela doutrina social da Igreja, as ideias de Duguit e as
criticas marxistas, que propuseram interpretacées econdmicas e sociais alternativas

da propriedade.

Essas visbes contribuiram para a evolugdo da funcdo social da
propriedade, um conceito que implica que o direito de propriedade deve servir a
propositos além dos interesses puramente individuais do proprietario. A ideia de que
a propriedade deveria ter uma funcdo social se manifesta na legislagcéo

contemporanea e nas interpretagdes juridicas que vinculam o direito de propriedade

81 SUNDFELD, Carlos Ari. Fungédo Social da Propriedade: The Social Role of Property. Revista de
Direito Administrativo e Infraestrutura — RDAI, Sao Paulo, v. 3, n. 10, p. 403-423, 2019. Disponivel
em: https://rdai.com.br/index.php/rdai/article/view/249. Acesso em: 19 jan. 2024.

82 CORTIANO JUNIOR, Eroulths. O discurso juridico da propriedade e suas rupturas. p. 141-145.
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a responsabilidades sociais, estabelecendo que o proprietario deve usar sua

propriedade de maneira que beneficie a sociedade, e ndo apenas a si mesmo.

Essa transformacgado indica que o direito de propriedade, enquanto
protegido e formalizado na lei como um direito absoluto, enfrenta limitagdes e desafios
que refletem as demandas sociais e as mudangas nas expectativas sociais sobre

como os direitos de propriedade devem ser exercidos.

Segundo Orlando Gomes, citado por Eroulths Cortiano Junior®3, a fungéo
social ndo € apenas uma limitagdo ao exercicio do direito de propriedade, mas afeta
a substancia e a propria justificativa para a existéncia desse direito, fundamentando e

moldando seu propdsito na sociedade contemporanea.

1.3.3 Instrumentos juridicos para garantia da fungao social da propriedade

Para a consecugao dos objetivos de funcionalizagdo da propriedade, s&o
estabelecidos nos ordenamentos diversos instrumentos e ferramentas, em especial

para publicizacéo das relacdes privadas e feixes de competéncias ampliativos.*

No que tange ao topo da piramide kelsiana®, estdo nas constituigdes as
regulagdes primarias e as conceituagbes dos pressupostos minimos para que a

propriedade cumpra a sua fungao social.

Veja-se que em breve esquema, sob o prisma da Constituicado brasileira,
a propriedade atendera a sua funcdo social se cumprir as diretrizes urbanas de
ordenacdo das cidades® ou, quando rural, tenha aproveitamento racional e
adequado, utilize corretamente os recursos naturais, preserve o meio ambiente e
observe as relacbes de trabalho e relagdes que favorecam o bem-estar dos

proprietarios e trabalhadores®’.

83 CORTIANO JUNIOR, Eroulths. O discurso juridico da propriedade e suas rupturas. p. 144.

8 FIORAVANTI, Maurizio. Constitucion de la antiguedad a nuestros dias. Madrid: Trotta, 2001. p.
96.

85 KELSEN, Hans. Teoria Pura do Direito. 6. ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 1998.

86 BRASIL. Constituicao (1988). Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Artigo 182,
§ 2°. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em:
12 jan.2024.

87 BRASIL. Constituicao (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Artigo 186.
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No entanto, como amplo sistema, a funcionalizacido da propriedade
implica na observancia das diretrizes gerais constitucionais, portanto, com acatamento
aos principios, regras e valores erigidos, a exemplo também do capitulo atinente a
ordem econémica® e do meio ambiente®®, o que tem tratamento espelhado no
sistema espanhol, v.g., artigo 45 vinculado a prote¢ao do meio ambiente, o artigo 43
ao garantir moradia digna e o artigo 128 da ordem econémica, todos da Constituicao

da Espanha.®

Especificamente com relagdo aos instrumentos utilizados pelo Estado
para determinacao do cumprimento da funcao social, ha planos distintos de aplicacéao,
ou seja, ambitos sancionatorios e ambitos promocionais ou de politicas publicas, além
de paradigmas hermenéuticos que s&o irradiados nas legislagdes civis, a exemplo dos
artigos 421 e 2.035, paragrafo Gnico do Cédigo Civil brasileiro.®

Correlaciona-se em especial ao referente do presente estudo as
determinacdes que implicam na publicizag&do da restricdo ou condicionante perante o

félio real, ou seja, o registro imobiliario.

Nessa senda, sdo instrumentos destacados os condicionantes
urbanisticos e ambientais, cujas inobservancias podem culminar em sang¢des
tributarias, a exemplo de IPTU progressivo®’ e até mesmo a sangio mais severa de

desapropriacao.

Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em: 12
jan.2024.

88 BRASIL. Constituicdo (1988). Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Artigo 170
e seguintes. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm.
Acesso em: 12 jan. 2024.

89 BRASIL. Constituicao (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Artigo 225.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em: 12
jan.2024.

% ESPANA. Constitucion (1978). Constitucion de 27 de diciembre de 1978. Disponivel em:
https://www.boe.es/legislacion/documentos/ConstitucionCASTELLANO.pdf. Acesso em: 15 jan. 2024.

91 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 12 jun. 2024. Acesso em: 15
jan.2024.

92 BRASIL. Constituicao (1988). Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Artigo 182,
§ 4°, Il. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em:
12 jan. 2024.
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Por outro lado, no ambito promocional e de politicas publicas, merece
destaque a regularizacdo fundiaria como ferramenta para que seja alcancada a
eficacia dos preceitos informadores da propriedade imobiliaria, seja na premissa de
ordenagao do espago, seja no parametro do direito social &8 moradia®®.

A regularizacao fundiaria no Brasil, por exemplo, € tratada pela Lei n°
13.465/17 como Regularizagdo Fundiaria de Imdveis Urbanos (REURB), que se
configura num conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacédo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial

urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

Esse processo complexo ndo apenas formaliza a situagao juridica de
imoveis irregulares®, mas também integra outras medidas que promovem a justica
social e concretizam o direito fundamental a moradia. A REURB visa resolver
problemas juridicos por meio de ferramentas que permitem o parcelamento do solo e
a outorga de propriedade aos ocupantes, ao mesmo tempo que reconhece e adapta

0s padrdes urbanisticos e ambientais violados pela formacéo informal dos nucleos.

Além disso, permite a regularizagdo de unidades em areas de
preservacdo e promove melhorias ambientais e sociais, concretizando a
transformacdo de areas de ocupacgao irregular em comunidades legalmente

reconhecidas e sustentaveis.

Merece destaque a afirmacgao de Michely Freire Fonseca Cunha® sobre
o tema ser de grande relevo na dimensao social, uma vez que regularizado o imovel,

o ocupante titulado ganha a capacidade de acessar crédito, fomentar o

9 No Brasil a legislagao especifica é a Lei Federal n. 13.465/17 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho
de 2017. Dispde sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana, entre outras providéncias. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/113465.htm. Acesso em: 22 abr.
2024; na Espanha trata-se da lei de solo e reabilitagéo urbana, Real Decreto 7/2015. ESPANA. Real
Decreto 7/2015, de 30 de outubro de 2015. Ley de suelo y rehabilitacion urbana. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2015-11723. Acesso em: 22 abr. 2024.

% PARANA. Tribunal de Justica do Parana. Programa Moradia Legal. Termo de cooperagéo
Institucional n® 032/2020. Disponivel em: https://www.tjpr.jus.br/web/programa-moradia-legal/termos-
de-cooperacao-com-o-tribunal-de-justica.. Acesso em: 22 abr. 2024.

9 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de regularizagao fundiaria urbana - REURB. 4. ed. Sédo
Paulo: Editora Juspodivm, 2023. p. 36-37.
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desenvolvimento econdmico local e melhorar suas condi¢cdes de vida, incentivando a

inclusdo e o desenvolvimento urbano.

1.3.4 Valor economico e valor social: uma interconexao necessaria

A correlagao entre o valor econémico e o valor social da propriedade é
uma questdo central na discussdo sobre o direito de propriedade e seu papel na
sociedade contemporanea. O valor econdmico de uma propriedade® é
frequentemente entendido como seu valor de mercado, determinado por fatores como

localizagéo, tamanho, utilidade e demanda.

Em contraste, o valor social da propriedade®’ refere-se ao impacto que
essa propriedade tem na comunidade e na sociedade em geral, o que abrange
aspectos como moradia, seguranga, desenvolvimento comunitario e contribui¢gdes
para o bem-estar social. Perspectiva essa que, segundo Carlos Ari Sundfeld® ¢
reforcada pela Constituicao brasileira, que define explicitamente um papel especifico

para o proprietario no ambito da ordem econémica e social.

Nesse contexto, o artigo 170 da Constituicdo estabelece que o fim da
ordem econdmica e social é realizar o desenvolvimento nacional e promover a justica
social, posicionando a propriedade privada como um elemento importante para
alcangar tais metas. Consequentemente, o regime juridico da propriedade é
estruturado para facilitar este desenvolvimento, incentivando um modelo de sociedade
que favoreca uma distribuigdo justa da riqueza. Este modelo de desenvolvimento,

expressamente delineado pela Lei Magna, impde que o desenvolvimento ocorra em

% O art. 170 da Constituicido Federal de 1988 estabelece que a ordem econdmica, baseada na
valorizagao do trabalho humano e na livre iniciativa, visa garantir a todos uma vida digna, de acordo
com os principios da justica social. Para alcangar esse objetivo, sdo observados alguns principios,
incluindo a funcao social da propriedade. BRASIL. Constituicdo (1988). Constituigdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988. art.170, Il. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em: 12 jan. 2024.

97 Em analise ao valor social da propriedade, referencia-se estudo da Organizagdo para Cooperacéo e
Desenvolvimento Econ6mico ORGANISATION FOR ECONOMIC CO-OPERATION AND
DEVELOPMENT (OECD). Guidance on Sustainability Impact Assessment. 2010. p. 15. Disponivel
em: https://www.oecd.org/greengrowth/46530443.pdf. Acesso em: 15 abr. 2024.

% SUNDFELD, Carlos Ari. Fungdo Social da Propriedade: The Social Role of Property. Revista de
Direito Administrativo e Infraestrutura - RDAI. Sao Paulo: Thomson Reuters, v. 3, n. 10, p. 403—
423, 2019. p. 415-416. Disponivel em: https://rdai.com.br/index.php/rdai/article/view/249. Acesso em:
19 jan. 2024.



53

harmonia com os principios de justi¢ca social, fazendo da propriedade um vetor para a

concretizacao desses valores elevados.

Portanto, admite-se que ambos os valores ndo sado mutuamente
exclusivos, mas podem muitas vezes estar em tensdo, sendo que a principiologia da
funcao social € o conceito juridico que busca ponderar a conflitiva, determinando-se
que o uso da propriedade deve beneficiar a coletividade, promovendo o bem-estar

social e respeitando o meio ambiente.

Dessa feita, reconhecer a importancia do valor social da propriedade
implica em entendé-la nao apenas como um ativo financeiro, mas também como um
elemento chave na construcdo de comunidades sustentaveis e inclusivas, o que
requer um esforgo continuo e colaborativo entre governos, setor privado e sociedade
civil, cujo direcionamento ocorre a partir de um ordenamento pensado com as

premissas ja postas no presente.

Reflexdo importante diz respeito as instituigdes garantes dos valores
sociais e econbmicos da propriedade, sendo que um sistema de registro de imoveis
eficiente é essencial para que as premissas sejam devidamente cumpridas, com a
transparéncia e publicidade necessarias, o que reduz o fendmeno da opacidade de
direitos®® e é ponto nevralgico para a seguranca juridica, fortalecendo a confianca das
transacgdes, restricdes e oneragdes, ampliando, por conseguinte, o desenvolvimento

econdmico e social.

99 Sobre o tema, Gonzales assevera que “no trafico juridico-econémico interagem varias instituicdes
que, revestindo-se de distintas configuragdes, tém como caracteristica comum estar destinadas a
simplificar e agilizar as relagdes juridicas -ou, em terminologia prépria da economia institucional -a
diminuir, na maior medida possivel, os custos transacionais inerentes a qualquer operagdo de
intercAmbio. Quanto mais custos de transagao sejam poupados, mais transagbes ocorrerdo, e mais
recursos serao canalizados para atividades produtivas. Por essa razdo, como dizia Ascarelli, ‘todo
direito incerto € um direito ineficaz, elemento perturbador das relagbes juridicas, sendo, portanto,
benéficos os esforgos tendentes a torna-lo certo e eficaz’. O registro € exatamente isso: uma
instituicao dirigida a facilitar as transagbes imobiliarias, conferindo certeza ao dominio. Isso permite
converter a propriedade em um ativo econémico”’. GONZALES, Fernando Pedro Méndez. Opacidade
no registro: menor confianga, maior custo, créditos mais caros. Boletim do IRIB em revista, n. 331,
p. 32-33, Abril-Junho 2007. Disponivel em: https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/3092
Acesso em: 08 de jan. 2024, p. 32.
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1.4 SISTEMAS DE TRANSMISSAO IMOBILIARIA ONEROSA

A analise dos sistemas de transmissao imobilidria onerosa € essencial
para compreender as dindmicas de propriedade e seus impactos socioecondmicos e
legais, em especial em relagdo a aspectos como seguranga juridica, eficiéncia do

mercado, e o desenvolvimento econdmico.

Observar-se-a, consoante leciona Fernando Pedro Méndez Gonzales'®,
que em uma economia de mercado, na qual as trocas sao frequentes entre pessoas
desconhecidas, surge um dilema entre a segurancga das titularidades e a agilidade das
transacgdes, devido a informagao incompleta e distribuida de forma assimétrica. O que
consequentemente gera custos para a obtencdo da informagdo necessaria, os
chamados custos de transagdo. Quanto maior a especializagdo e complexidade das
transacgdes, maior o custo transacional, circunstancia que exige solugdes institucionais

que reduzam essas adigcdes ao minimo possivel.

Além disso, as instituicdes presentes devem, pelo menos, encontrar
maneiras de mitigar a tensdo entre a agilidade nas transagdes e a seguranca das
titularidades. Isso pode ser alcangado por meio da introdugdo de registros de
documentos, sendo ainda mais eficaz com a implementagdo de um Registro de
Direitos, que se revela como uma ferramenta sofisticada para a redug¢ao dos custos

de transagéo e a criacdo de capital.®"

Como garante do retrato fidedigno da historicidade da transmisséao,
serdo esquematicamente apresentadas as primeiras formalizagdes no ambito do
direito romano, para que posteriormente sejam detalhadas as formas vinculadas a

tradicao, inscricao e titulo e modo.

1.4.1 Mancipatio e outros instrumentos no direito romano

A mancipatio representava um dos mais antigos e tradicionais métodos

de aquisicdo derivada da propriedade do Direito Romano'%?, aplicavel

100 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los sistemas de transmisién
onerosa. Valencia: Tirant lo Blanch, 2023. p. 141-143.

101 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucion institucional de los sistemas de transmision
onerosa. p. 141-143.

102 COSTA JUNIOR, Francisco José de Almeida Prado Ferraz. As garantias reais no direito romano.
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especificamente a certos bens categorizados como res mancipi. Esses bens incluiam
terrenos e edificagdes, sejam urbanos ou rurais, localizados no solo italico, escravos,
animais de carga e outros itens de significativa relevancia econdmica, a exemplo de

servidodes rurais.

Consoante Vitor Frederico Kiimpel'%3, é importante observar que uma
parcela significativa da literatura romanista, ao sistematizar os varios institutos do
direito romano, tende a classificar a mancipatio (assim como a in iure cessio) tanto na
categoria de negdcios juridicos (nos quais normalmente se analisa o carater solene
do instituto), quanto nos modos derivados de aquisicdo do dominio (nos quais séo

examinados seus efeitos translativos).

Esclarece Helmut Steinwascher Neto'% que o processo da mancipatio
exigia a execugao de um ritual juridico estrito, que contava com a presenca de cinco
testemunhas que fossem cidaddos romanos e um individuo denominado libripens, que
segurava uma balanga. Todos os individuos ja deveriam ter atingido a puberdade.
Durante o procedimento, o vendedor pronunciava uma formula legal'%®, afirmando seu
direito sobre o bem, transferindo-o em seguida ao comprador, que o tocava e
anunciava sua posse. Esse ato era concretizado pela troca simbdlica de uma quantia

nominal de bronze ou um objeto que representasse a moeda.

Ainda de acordo com Kimpel'%, o principal efeito da realizagéo das
solenidades da mancipatio era a transferéncia da propriedade quiritaria (ex iure

Quiritium) ao mancipio accipiens, especificamente sobre os bens classificados como

Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, n. 77, p. 13-29, jul.-dez. 2014.

103 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de Transmisséo Imobiliaria. Sdo Paulo: YK editora, 2021. p.
42.

104 STEINWASCHER NETO, Helmut. Origem e espécies de propriedade no direito romano. Revista da
Faculdade de Direito de Sdao Bernardo do Campo, [S. ], v. 13, 2015. Disponivel em:
https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 28 mar. 2024.

105 A férmula pronunciada é “Hunc ego ego hominem (isso se a res mancipi for um escravo) ex iure
Quiritium meum esse aio isque mihi emptus esto hoc aere aeneaque libra" (Digo que este escravo é
meu conforme o direito dos quirites, e que o comprei com este bronze e esta balan¢a de bronze); em
seguida. bate num dos pratos da balanga com uma pecga de bronze (raudusculum), e entrega essa
peca, a titulo de preco, a pessoa do alienante (mancipatio dans).” STEINWASCHER NETO, Helmut.
Origem e espécies de propriedade no direito romano. Revista da Faculdade de Direito de Sao
Bernardo do Campo, [S. L], V. 13, 2015. Disponivel em:
https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 28 mar. 2024.

106 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de Transmissao Imobiliaria. p. 58.
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res mancipi. Isso ocorria tanto no caso de bens modveis, como escravos ou animais de
tiro e carga, quanto de imdveis situados em solo italico. Além da transferéncia da
propriedade, a mancipatio também implicava na transferéncia da posse de bens
moveis. Durante o ritual, esses bens deveriam estar fisicamente presentes para que

o adquirente pudesse efetuar a apreensao material (adprehendere id ipsum) delas.

Outra forma de transferéncia de propriedade era a in iure cessio, um
método também formal, mas aplicavel a uma gama mais ampla de bens. A in iure
cessio era realizada perante uma autoridade judicial, geralmente um pretor, e envolvia
um procedimento ficticio de reivindicacdo de propriedade. O adquirente do bem
reivindicava a propriedade como sua perante o magistrado'®’, e na auséncia de
contestagcdo por parte do vendedor, o magistrado reconhecia a transferéncia de
propriedade. Esse método era frequentemente empregado em situagdes nas quais a
mancipatio nao se aplicava ou era impraticavel, oferecendo um procedimento juridico

mais claro e menos suscetivel a controvérsias.

Ademais, como modo de aquisi¢cao derivada da propriedade, a in iure
cessio era abstrata, ou seja, ndo exigia a declaragdo dos motivos da transferéncia.
Diferentemente da mancipatio, ela nao criava autoritas, mesmo em casos em que a
transferéncia tinha como base uma compra e venda. Embora as fontes'%® indiquem
que seu uso nao era muito difundido para transferir a propriedade, era mais
comumente aplicada para estabelecer ou anular direitos reais limitados e para

transferéncias de poderes ndo monetarios.

Com o advento do Império Romano, a traditio emergiu como o método

predominante de transferéncia de propriedade. Diferenciando-se da mancipatio e da

107 Sobre o tema, Max Kaser leciona que “la propiedad no tuviera durante largo tiempo nombre alguno.
Dominium: y proprietas — la misma dualidad de nombres para una unica institucion, es ya
sorprendente — se consolidan como denominaciones técnicas, lo mas pronto en el ultimo siglo antes
de Jesucristo. El Derecho arcaico se contenta con la incolora expresion meum esse; asi, en la formula
de la vindicatio, de la que procede con seguridad la férmula de la in iure cessio y quiza también la de
la mancipatio (que es evidentemente mas antigua). EIl meum esse expresa tan sélo la pertenencia,
pero no el contenido y los limites del poder. Esto significa, evidentemente, que en un principio se dio
mayor importancia a la cuestidon de quién es el titular de este poder, que a la cuestién de si esta
potestad del propietario era mas o menos amplia”. KASER, Max. El concepto romano de la
propiedad. In: Conferéncia na Academia Matritense del Notariado, 8 de margo de 1963. Disponivel
em: http://www.cnotarial-madrid.org/nv1024/paginas/TOMOS_ACADEMIA/016-01-
KASER%20MAX_16_1968.pdf. Acesso em: 22 abr. 2024.

108 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de Transmissao Imobiliaria. p. 60.
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in iure cessio, a traditio baseava-se na simples entrega fisica do bem. Essencialmente,
dependia da intengdo das partes em transferir a propriedade e da efetiva entrega do

objeto.

Cita-se como elementos fundamentais da traditio: (i) um ato material
indicativo da fraditio, que originalmente envolvia a entrega fisica do bem, mas que
gradualmente evoluiu para um ato mais espiritualizado ou simbdlico; (ii) a intengcéo do
alienante de transferir e do adquirente de receber a posse do bem; (iii) a presenca de
uma Justa causa que justificasse a tradicdo; (iv) a posse, pelo alienante, da
propriedade (quiritaria ou pretoriana) do bem; e (v) a capacidade do accipiens de

adquirir a propriedade do bem entregue.'%®

Essa forma apresentava maior flexibilidade e adequacdo as
necessidades de uma sociedade em crescente expansao comercial, nas quais

transagdes mais rapidas e menos formais eram necessarias’°.

Ressalta-se que no direito romano pos-classico (Il d.C. a VI d.C.) surge
um instituto que convive contemporaneamente com a fraditio e tem fundamental

importancia no plano historico do direito imobiliario: a insinuatio.

Consoante contextualiza Maria de Los Angeles Soza Ried'", na era
pos-classica, influenciada pela cultura grega, os documentos comegaram a ser

sobrevalorizados em transacdes de transferéncia de propriedades, o que teve grandes

109 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de Transmisséo Imobiliaria. p. 63.

110 Em mesma diregao, esclarece Max Kaser: “El caso mas importante lo constituye la transmisiéon am
orfa por tradicidn de una res mancipi, cuya enajenacion estaba vinculada por ius civile a los actos
formales de la mancipatio o de la in iure cessio. El pretor renuncia aqui a la formalidad de la mancipatio
ode lain iure cessio, y se da por satisfecho con una traditio, desprovista de forma, porque los citados
actos formales, al intensificarse la economia, habian perdido, en gran parte, su significado practico
como medios de publicidad en la capital romana. El pretor podia permitir que bastara una tradicion
desprovista de forma, porque en la practica cotidiana los negocios juridicos mas importantes solian
documentarse, aunque esto no estuviera prescrito. Se protegié el in bonis esse con la exceptio
(replicatio) rei venditae et traditae. Se puede concebir el in bonis esse, dada su esencia, como una
propiedad pretoria, pero la denominaciéon de dominium aplicada a él solo se encuentra en el jurista
Gayo.” KASER, Max. El concepto romano de la propiedad. In: Conferéncia na Academia Matritense
del Notariado, 8 de margo de 1963. Disponivel em: http://www.cnotarial-
madrid.org/nv1024/paginas/ TOMOS_ACADEMIA/016-01-KASER%20MAX_16_1968.pdf. Acesso
em: 22 abr. 2024.

111 SOZA RIED, Maria de los Angeles. La "insinuatio" y la "traditio" inmobiliaria en el derecho romano
postclasico. Revista de Estudios Histérico-Juridicos, Valparaiso, n. 25, p. 55-89, 2003. Disponivel
em: http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0716-
54552003002500003&Ing=es&nrm=iso. Acesso em: 12 mai. 2024.
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repercussdes. Com o tempo, o documento escrito passou a ter um valor constitutivo,
e, conforme algumas doutrinas, até mesmo um valor dispositivo direto sobre a
propriedade. Isso ocorreu especialmente nas provincias orientais, onde a distingdo
entre atos obrigatorios e atos de transferéncia de propriedade néo era clara. Essa
pratica se intensificou apdés a Constitutio Antoniniana de 212 d.C., que estendeu a
cidadania romana a todos os livres do império, e incluia a entrega de um documento

do tradente ao adquirente, evidenciando a posse e a causa da transferéncia.

As novas praticas, que inicialmente pareciam ter apenas valor
probatério, adquiriram uma importancia significativa, a ponto de documentos
substituirem a necessidade de entrega fisica do bem, em certos casos. Essa mudancga
foi particularmente visivel quando um documento por si sé era suficiente para realizar
a transferéncia de propriedade. Outras formas de fraditio ficta também surgiram,
influenciadas tanto por mudancas internas no direito romano quanto por influéncias
externas. Essas praticas incluiam variagdes da tradicional traditio, como a traditio brevi

manu e longa manu, além do constitutum possessorium.

Sob a legislagédo de Constantino, a distingdo entre bens moveis e imoéveis
comecgou a ser formalizada, com diferentes requisitos para suas transferéncias. A
tradicdo transformou-se em uma pratica formal e principal para a transferéncia de
dominio, substituindo a mancipatio. A insinuatio, inicialmente destinada ao registro de
doacgdes, comegou a ser exigida em transferéncias de imoveis por outras causas,

marcando o inicio de uma tendéncia para formalizar a publicidade nessas transacgoes.

A insinuatio veio a reforcar a publicidade desses atos, especialmente
protegendo o donatario ao dificultar doagbes fraudulentas e a transferéncia de bens
nao pertencentes ao doador. Em suma, a regulagdo de Constantino ndo apenas
diferenciava as formas de transferéncia de bens modveis e iméveis, mas também
introduzia requisitos como a redagao publica da escritura de doacéo e a necessidade
de uma transferéncia fisica separada do acordo de doagao. A 'insinuatio’, ao registrar
o ato nos registros publicos, visava proteger as transferéncias fundamentadas em

doacgdes e evitar litigios.
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Ainda em concordancia com Maria de Los Angeles Soza Ried''?, a
relevancia historica da insinuatio reside em ser considerada a precursora direta da
pratica de registro imobiliario como conhecido no direito contemporéneo. Naquele
periodo do direito romano, no entanto, a insinuatio ndo possuia tamanha eficacia, pois
a entrega fisica era um requisito explicito (fraditio), tornando insuficiente a simples

inscricao para a transferéncia efetiva do dominio.

Ademais, a fungado da insinuatio, inicialmente destinada ao registro de
doacgdes tanto de bens modveis quanto imoveis, expandiu-se sob o regime de outros
imperadores para abranger transagdes como compra e venda e o suffragium (espécie
de acordo de vontades''3), embora limitada exclusivamente aos bens imoveis, o que
confere ao instituto uma significancia especial, evoluindo gradualmente por meio de
varias legislagdes e praticas costumeiras, para se tornar uma exigéncia essencial nas
transferéncias de propriedades imobiliarias, sendo antecedente histérico do modelo

titulo e modo.

1.4.2 Consensualidade e tradi¢cao

A traditio romana influiu diretamente em um intermédio sistémico de
transmissao fulcrado unica e exclusivamente na consensualidade e, por vezes, na
tradicdo. Veja-se que a consensualidade estabelece que a transferéncia ocorre
primordialmente através do acordo de vontades entre as partes envolvidas. Esse

acordo é geralmente formalizado por meio de um contrato de compra e venda, que

112 SOZA RIED, Maria de los Angeles. La "insinuatio" y la "traditio" inmobiliaria en el derecho romano
postclasico. Revista de Estudios Histérico-Juridicos, Valparaiso, n. 25, p. 55-89, 2003. Disponivel
em: http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0716-
54552003002500003&Ing=es&nrm=iso. Acesso em: 12 maio 2024.

113 Conforme nota da autora: “Un primer paso de esta nueva consideracion del Suffragium lo constituye
una ley de Constancio del 343 d. C. (CTh. 12, 1, 36). Elsufragio, al ser reconocido como pacto, se
siguié utilizando para el nombramiento a favor de ciertas personas en el cargo de
gobernadorprovincial. Se trataba de un acuerdo mediante el cual el aspirante (decurio) hacia entrega
de bienes, incluso de dinero, al suffragator, acambio de que éste cumpliera con su promesa de
conceder el cargo. En este sentido, el suffragium cumplia una doble funcién: daracceso a los cargos
y remunerar al que los concedia. Se formo de este modo un comercio vergonzoso de titulos y empleos
publicos, que fue prohibido por Juliano en el 361 d.C. Para HAYASHI, Proceso histérico, cit. (n. 87),
p. 662, esta institucion no era un tipo juridico independiente puesto que el suffragator carecia de
accion para exigir directamente al tribunal el cumplimiento de la promesa delaspirante y éste tampoco
tenia accién para exigir la concesion del cargo”. SOZA RIED, Maria de los Angeles. La "insinuatio” y
la "traditio" inmobiliaria en el derecho romano postclasico. Revista de Estudios Historico-Juridicos,
Valparaiso, n. 25, p. 55-89, 2003. Disponivel em:
http://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0716-
54552003002500003&Ing=es&nrm=iso. Acesso em: 12 maio 2024.
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estipula os termos e condicbes da transferéncia. O contrato, ao ser celebrado,
simboliza o consenso mutuo, estabelecendo uma obrigagcdo de transferir a
propriedade''*. Contudo, em muitos sistemas juridicos, a simples celebragdo do
contrato ndo € suficiente para concretizar a transferéncia da propriedade imobiliaria,

sendo necessario um ato adicional: a tradigao.

A tradicao, por sua vez, € o processo fisico ou simbdlico de entrega do
bem, que efetiva a transferéncia da propriedade conforme acordado no contrato. Em
sistemas que seguem a regra da tradigéo, o titulo de propriedade néo se transfere no
momento da assinatura do contrato, mas sim quando ha a entrega efetiva do imoével
ao comprador, a qual pode ser ficta. O Cédigo Civil espanhol, em seu artigo 1.462"1°,
estabelece a tradigdo presumida com a outorga da escritura relativa, salvo se

condicionado de maneira diversa no instrumento.

Quanto a expressao ficta ou imaterial da tradigdo, Gonzalez''® historiciza
que, com a expansao do comércio, estendeu-se o contrato de compra e venda
também para as res mancipi, o que necessariamente modificou a forma da traditio. No
caso desses ultimos bens, a fraditio ja ndo podia ser uma entrega fisica direta, como
no caso de mercadorias. Em vez disso, o controle efetivo tinha que ser realizado de

outra forma, por meio de atos que simbolizassem essa transferéncia.

No ambito imobiliario, desenvolveram-se variados atos ou formas de

traditio, desde o ritual de circumambulatio glebarum™7?, em que tradens e accipiens

114 O artigo 408, 1, do Cadigo Civil portugués estabelece que a constituigdo ou transferéncia de direitos
ocorre, de regra, com a consensualidade. PORTUGAL. Decreto-Lei n.° 34509/66. Codigo Civil. Art.
408, n° 1. Disponivel em: https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-
34509075. Acesso em:. Acesso em: 12 jan. 2024.

115 ESPANA. Cddigo Civil. Real Decreto de 24 de julho de 1889 por el que se publica el Cédigo
Civil. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763. Acesso em: 12 jan.
2024.

116 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los sistemas de transmision
onerosa. Valencia: Tirant lo Blanch, 2023. p. 499-501.

117 Na mesma linha, Carlos Valera Gil leciona que de diversas maneiras, seja por meio da traditio, da
mancipatio ou da in iure cessio, a origem do direito de propriedade estava sempre conectada a
entrega fisica do item: para bens méveis, isso ocorria passando o objeto diretamente de m&o em méao;
para imoéveis, conforme descrito por D'Ors, essa entrega fisica era efetivada pelo ritual da
circumambulatio glebarum, onde a entrega se dava por meio de uma caminhada ao redor dos limites
da propriedade. Contudo, ao longo do tempo, especialmente em relacado a fraditio, o crescimento de
uma economia de mercado introduziu formas inovadoras e menos tangiveis de transferéncia de
propriedade, como a fraditio longa manu, a traditio simbdlica, a traditio brevi manu e o constitutum
possessorium. VARELA GIL, Carlos. Propriedad y Modo. In: LOPEZ-RENDO RODRIGUEZ, Maria del


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763
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percorriam juntos os limites da propriedade, até a fraditio longa manu, em que, do alto
de uma torre, o tradens apontava os limites ao accipiens. Além disso, havia a traditio
per chartam, introduzida posteriormente, que consistia na entrega de um documento
simbolizando a transferéncia, um precedente para a tradi¢do instrumental no artigo
1462 do Cddigo Civil espanhol.

Essas formas representam um processo de imaterializagao da traditio,
pois n&o envolvem a entrega material da posse do bem, diferentemente do que ocorria
na venda original de mercadorias. Portanto, conclui-se que n&o se deve falar de
formas ficticias de traditio, pois essa expressao sugere a existéncia de formas reais e

robustas de traditio, em contraposigéo as formas meramente simbdlicas''8.

Na verdade, todas essas formas sao essenciais dentro de um esquema
conceitual que considera os contratos, especialmente os de finalidade translativa,
como fontes de obrigagdes. A esséncia do ato de tradigdo consiste na realizagao de
atos cujo significado juridico é o exercicio do jus disponendi por parte do tradens,
transferindo a titularidade do dominio ou de um direito real, neste caso sobre imdveis,
ao accipiens, com todas as faculdades que o integram, incluindo o proéprio ius

disponendi sobre as faculdades transferidas.

1.4.3 Inscrigao: causalidade versus abstragao

A inscricdo, aqui compreendida como um dos parametros sistémicos de
transmissdo, é necessariamente correlacionada a existéncia da instituicao registral

para fins de estabelecimento de efeitos decorrentes.

Carmen (Coord.). Fundamentos Romanisticos del Derecho Europeo e Iberoamericano. Oviedo:
Universidad de Oviedo, 2020. p. 439-440. Disponivel em:
https://rodin.uca.es/bitstream/handle/10498/30737/Cap.%20Libro%20%28Propiedad%20y%20modo
%29%20BOE.pdf?sequence=1&isAllowed=y. Acesso em: 22 abr. 2024.

118 Nas palavras do autor: “Por ello, en mi opinién, no deberia hablarse de formas ficticias de la traditio.
Esa expresion sugiere que hay formas reales y robustas de traditio y formas meramente simbdlicas,
mas volatiles y, por lo tanto, prescindibles, de la misma, lo que sencillamente no es posible si
configuramos los contratos y, entre ellos, los de finalidad traslativa, que no traslativos, como fuentes
de obligaciones vy, por lo tanto, como meros titulos de adquirir, lo que revela su naturaleza de iustae
causae fraditionis y, por lo tanto, la imprescindibilidad de la traditio dentro de ese esquema
conceptual’. GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los sistemas de
transmision onerosa. p. 500.
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De acordo com Afranio de Carvalho''®, a inscrigdo determina que “a
constituicdo, transmissao e extingao de direitos reais sobre iméveis, por atos inter

vivos, sO ocorrem com a sua inscricao no registro”.

Paralelamente a discussao a respeito da incidéncia dos principios da
obrigatoriedade ou voluntariedade, o ato registral correlato a inscricdo € gerador de
efeitos, seja no Brasil com a constituicdo na esteira de Afranio, seja na Espanha com

as qualificagdes determinadas pela Ley Hipotecaria, especialmente face a terceiros.

Por sua vez, mediante a adoc¢&o da inscricdo e com a consensualidade
preexistente, aprecia-se graus de distanciamento do negécio juridico antecedente,

cujos termos s&o a abstragdo e causalidade’.

Nessa esteira'?', o principio da causalidade determina a necessidade de
uma conexao entre o0 negocio juridico que cria obrigagbes e aquele vinculado a
transferéncia ou disposi¢ao de propriedade. Segundo esse principio, a invalidade ou

ineficacia de um desses atos pode afetar diretamente o outro'?2.

119 CARVALHO, Afranio de. Registro de imoéveis: 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. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 137.

120 Conforme o magistério de Moénica Jardim, “Considerando-se o efeito real — fora da produgdo deste
efeito ex vi legis — como causado pelo acto em que se manifesta a vontade de alterar a situagéo
juridico--real existente, o principio que rege sera o da causalidade — n&o o principio de se abstrair da
justa causa de atribuicdo. Assim, a constitui¢do, transmissao, modificagdo ou extingdo do direito real
depende da existéncia, da validade e da procedéncia da causa juridica que precede essa mesma
consequéncia. Por outro lado, dada a dependéncia do efeito em face do aludido consenso, com
exclusdo de qualquer outra ‘formalidade’ ulterior, € claro que neste sistema vigora o principio da
consensualidade. E, porque assim é, o registo ndo €, em regra, condigdo necessaria nem suficiente
para alterar a situagao juridico--real existente. O assento registal assume uma fung¢ao declarativa e,
por isso, visa apenas consolidar a oponibilidade erga omnes perante certos e determinados terceiros.”
JARDIM, Ménica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo.
Coimbra: Almedina, 2015. p. 55-56.

121 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de Transmisséo Imobiliaria. p. 22.

122 \/eja-se que, de acordo com Gonzalez, um sistema que adote a causalidade torna, em principio, o
trafico juridico menos seguro, uma vez que o atribuinte pode, eventualmente, recuperar o bem
atribuido de quem quer que o possua, mesmo que se trate de um terceiro adquirente a titulo oneroso
e de boa fé, conforme o disposto pelo artigo 348, Il do Cddigo Civil. Dada a impossibilidade de saber
com certeza quem esta legitimado a dispor — se prescindirmos do sistema de fé publica registral —,
esse sistema generaliza as incertezas e, portanto, a inseguranga para todos. Por isso, estabelece-se
como primeiro mecanismo de defesa a presungao de propriedade a favor do possuidor em conceito
de dono — artigo 448 do Cédigo Civil. GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional
de los sistemas de transmisién onerosa. p. 721.
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Em contraste, o principio da abstragcédo dispensa a ligagdo entre esses
negocios juridicos, permitindo que a transferéncia ou disposi¢ao da propriedade e o
registro ocorram independentemente da validade do negdcio juridico que cria
obrigacdes. Essa separacédo é uma caracteristica distintiva, por exemplo, do sistema
aleméo, perante o qual o ato de disposicdo mantém sua validade e eficacia

independentemente do negdcio obrigacional'?3.

1.4.4 Titulo e modo

O sistema de titulo e modo, abarcado na classificacdo substantiva dos
parametros transmissivos de propriedade, engloba necessariamente duas fases para
a sua efetivagao, a saber: a consensualidade'?*, mediante a celebragdo do negdcio
juridico correlato; e o modo, ou seja, o registro como, de regra, elemento formal da

alteracao de titularidade ou, como no sistema espanhol, a traditio.

Consoante Kimpel'?®, o sistema de transferéncia de propriedade no
ambito juridico é guiado pelo principio da tradicdo, o qual estabelece que a
propriedade sé6 é transferida mediante um ato real, seja por tradi¢do ou registro, além
da necessidade de uma manifestagdo de vontade no negaocio juridico. Esse principio
pode se associar ao da separagao, pelo qual sao exigidos dois negdcios juridicos e
um ato real, ou ao da unidade, como no modelo brasileiro, que combina um negdcio

juridico com um ato real. Contudo, € essencial que haja uma conexao causal entre o

123 Sobre o tema: SIQUEIRA, Alexis Mendonga Cavichini Teixeira de; PENCHEL, Silvia Renata de
Oliveira. Abstragédo e absolutismo no sistema alemao de transmiss&o imobiliaria. Revista de Direito
Imobiliario, Sdo Paulo, v. 89, ano 43, p. 125-148, jul.-dez. 2020.

124 Esclarece Rabélo que, em sistemas juridicos que seguem o principio do consensualismo puro, as
mudangas nos direitos reais sao efetivadas diretamente pelo titulo, que ndo se limita a gerar apenas
efeitos obrigacionais entre as partes. Nesse contexto, o titulo pode ser definido de duas maneiras: em
sentido estrito, como a base ou razéo juridica para a mudanca (por exemplo, através de contratos de
compra e venda ou doagdes), ou em sentido amplo, como a sua manifestagdo formal, que pode incluir
documentos como escrituras publicas ou cartas de sentenga. Em contrapartida, nos sistemas juridicos
exige-se ndo apenas a existéncia de um titulo, mas também a implementagdo de um modo, ou seja,
um procedimento formal que efetivamente realiza a transferéncia ou atribuicdo do direito real. Nesses
sistemas, o titulo por si s6 estabelece direitos obrigacionais e a efetiva transferéncia ou atribuicdo dos
direitos reais esta condicionada a uma formalidade adicional, que é o modo. RABELO, Rafael Del-
Fraro. Registro de Imoéveis e fé publica registral no Brasil. Dissertacdo (Mestrado em Direito) —
Programa de Pé6s-Graduagéao em Direito Privado da Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais
- PUC-MG, Belo Horizonte, 2018. p. 29-30. Disponivel em:
http://www.biblioteca.pucminas.br/teses/Direito_RabeloRD_1.pdf. Acesso em: 15 jan. 2024.

125 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de Transmissao Imobiliaria. p. 31/32.
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negocio juridico realizado e o registro (ou fraditio), para que a transmissao de

propriedade dependa de um titulo prévio, que pode ser obrigacional, real ou ambos.

Referenciado por Gonzalez'?, J. Apel merece reconhecimento por sua
clara formulagao da teoria do titulo e modo, segundo a qual o dominio e a obrigagcéo
sdo distintos; o primeiro é algo perfeito, enquanto a segunda é imperfeita. Séo
diferentes a causa do dominio (modo de aquisi¢ao) e a causa da obrigagao (como o
contrato). N&do ha nada em comum entre os modos de adquirir a obrigacéo, exceto

que os contratos sao frequentemente a causa da tradigcao.

Ademais, leciona-se que esta doutrina foi adotada por Heinecio e teve
grande impacto na Espanha, cujas matizes indicam que todo o dominio tem duas
causas: uma préxima, que o concede imediatamente, e outra remota, que faz alguém
se tornar proprietario. Por exemplo, na compra de algo, a tradi¢gao (entrega) é a causa
proxima do dominio e a compra, a causa remota. A causa proxima do dominio é
chamada de modo de aquisicdo, e a remota, de titulo. Elas diferem em efeitos: o titulo
concede direito ad rem (contra a pessoa); 0 modo de aquisigdo, concede direito in re

(sobre a coisa)'?’.

Em contraposig¢ao direta ao sistema de titulo e modo, ha as opcdes de
ordenamentos baseadas apenas na consensualidade e, por sua vez, o modelo do

modo puro, atrelado a abstracgao.

A instituicao registral ndo é incompativel com a primeira opgao, uma vez
que em modelos como lItdlia e Franca'®, apesar da transferéncia ocorrer com a

contratagao, ha efeitos publicitarios decorrentes do registro.

126 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucion institucional de los sistemas de transmision
onerosa. p. 471-472.

127 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los sistemas de transmision
onerosa. p. 471.

128 JARDIM, Ménica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo.
p. 54.
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Por outro lado, no sistema puro de modo, cujo parametro é a

Alemanha'?%, a propriedade transferida com o ato de registro ndo se vincula a relagao

obrigacional anterior, de forma que eventual vicio n&o o contamina.

Para melhor ilustrar a classificacdo, nas palavras de Monica Jardim'30:

Tendo em conta o afirmado quanto a fungao da publicidade registal,
quando nos debrucamos sobre o problema da constituicéo,
transmissao, modificagao e extingdo dos direitos reais sobre iméveis
ou mdveis sujeitos a registo, verificamos que, segundo a terminologia
romana, sao trés os sistemas que fundamentalmente estdo em
confronto: o sistema do modo, o sistema do titulo e do modo, e o
sistema do titulo. Titulo tem aqui o sentido de fundamento juridico ou
de causa que justifica a mutacédo da situagao juridico-real, podendo
abranger, em principio, todas as raz6es em que se funda a aquisigao,
modificacdo ou extingdo de um ius in re, quer se trate de lei, quer de
sentencga, quer de acto juridico, unilateral ou contratual. E o modo
traduz-se no acto pelo qual se realiza efectivamente essa aquisigao,
modificacdo ou extingao (v.g., a traditio e o registo). [...] No sistema de
titulo e modo, dependendo o efeito real “de um acto ad hoc” de
producao desse efeito, diferente do acto em que se exprime a vontade
de o alcancar, € claro que o efeito ndo se liga apenas a este ultimo,
nao havendo, por isso, lugar a um principio da consensualidade. E,
considerando-se o efeito real como causado nao sé pelo modo mas
também pelo titulo, o principio que rege é o da causalidade, ndo o da
abstraccdo. Assim, o modo — ndo obstante ter efeitos constitutivos,
pois dele depende a producido do efeito real —, na auséncia de um
titulo valido e procedente, ndo tem a virtualidade de, por si so,
constituir, modificar ou extinguir a situacdo juridico-real. Podendo
dizer-se que o modo é, quando é, condicdo necessaria mas nao
suficiente para que se produza o efeito real pretendido.

129 De acordo com Jardim, no direito alemdo “vigora, em regra, o sistema do modo, sendo este
complexo. O efeito real ndo depende do negdcio obrigacional ou causal (Verpflichtungs-geschaft) em
que se manifesta a vontade de atribuir e adquirir o direito real sobre uma coisa imoével, mas de um
processo que envolve um negécio de disposicao (Veifiigungsgeschaft) havido como abstracto, bem
como a inscrigdo no livro fundiario. O modo €, assim, complexo, uma vez que envolve 0 negécio de
disposigéo ou real - que ndo se confundindo com o negdcio obrigacional, € o acordo executivo das
obrigagdes que aquele firmou - e a inscrigdo”. JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Os efeitos
juridico-substantivos gerados pelo sistema registral alemao. Revista de Direito Imobiliario, Sao
Paulo, vol. 41, n. 84, p. 615-642, jan-jun. 2018. p. 622.

130 JARDIM, Monica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo.

p. 51-54.
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O Brasil e a Espanha, de formas diferentes, sdo exemplos de paises que
adotam o sistema de titulo e modo. Como visto, no primeiro caso, 0 modo é o registro,
de regra, constitutivo. Por sua vez, na Espanha, o ato modal é a tradigdo expressa no
acordo de vontades, cujos efeitos sdo plenamente irradiados para os terceiros através

também do registro, como se vera nos capitulos seguintes.
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Capitulo 2

O REGISTRO DE IMOVEIS NO DIREITO BRASILEIRO E NO DIREITO
ESPANHOL

O regqistro de imoveis é uma instituicdo essencial para a segurancga
juridica e a transparéncia nas transac¢des imobiliarias, assegurando a publicidade e a
formalizacéo dos direitos de propriedade. E garante dos interesses dos proprietarios
e da comunidade de adquirentes ao controlar a legalidade dos sistemas de
transmissao e, por consequéncia, reduzir os riscos associados a litigios sobre posse

e titularidade.

No contexto brasileiro, o registro de imoveis passou por uma série de
transformacdes desde o século XIX, com a implementacdo de legislagcbes que
buscaram modernizar e assegurar a eficacia do sistema registral. Desde a Lei n°® 317
de 1843, que introduziu a necessidade de registrar hipotecas, até a Lei dos Registros
Publicos de 1973, o Brasil desenvolveu um sistema robusto que alia a seguranga
juridica com a acessibilidade e eficiéncia.

De outra sorte, o sistema espanhol de registro de imoveis tem suas
raizes no século XIX, com a promulgacéao da Lei Hipotecaria de 1861, que estabeleceu
as bases para um registro detalhado e organizado das propriedades imobiliarias. A
Espanha desenvolveu um modelo que busca garantir a certeza e a segurancga juridica
nas transacdes imobiliarias, promovendo a confianga, tanto dos cidadaos, quanto do

mercado.

Este capitulo oferece uma analise dos sistemas brasileiro e espanhol,
explorando suas evolugdes historicas, fundamentos juridicos e os principios
fundamentais que os regem. Compreender as diferengas e semelhangas desses dois
ordenamentos juridicos a respeito do tema permite que seja possivel encontrar
mecanismos de melhorar cada um dos sistemas, principalmente no que diz respeito

ao alcance da publicidade, segurancga e eficacia no registro de imoveis.
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2.1 O REGISTRO DE IMOVEIS BRASILEIRO

2.1.1 Historico

A evolugdo do Registro de Imdveis no Brasil’® ¢ uma trajetdria
intrinsecamente ligada ao desenvolvimento socioeconémico do pais, iniciando-se no
século XVIII. Este processo comegou com a Lei n® 317, de 184332, que estabeleceu
a necessidade de registrar hipotecas, visando assegurar a publicidade, conforme
delineado em seu artigo 35. Essa medida inicial era fundamental para a formalizagéo

das garantias imobiliarias naquela época.

No entanto, a regulamentacao efetiva desse registro s6 ocorreu com o
Decreto n° 482, de 184633, que apesar de representar um avango, limitava-se ao
registro de hipotecas. Essa abordagem restritiva foi posteriormente expandida pela
Lei n° 1.237, de 18643, que foi responsavel por ampliar o escopo do registro a fim
de incluir as transcricdes das transmissdes de propriedade, de maneira a aumentar a

quantidade de transacdes imobiliarias existentes.

Aparte importante diz respeito ao regime juridico da ocupacgéo do solo
brasileiro a partir da colonizagdo até a estruturagcdo da legislagcdo hipotecaria; a
compreensao historica da propriedade no Brasil, conforme argumenta Laura Beck
Varela'®®, ndo se circunscreve a nogdo de um direito absoluto e inquestionavel, mas
sim a sua evolugdo e as contingéncias que moldaram seu significado ao longo do
tempo. Esta abordagem, ao desafiar as premissas acriticas das disciplinas

dogmaticas, sublinha a importancia de contextualizar o direito dentro de seu

131 REGISTRO DE IMOVEIS. Registro de Iméveis do Brasil: ha 180 Anos Registrando os Sonhos
dos Brasileiros. Disponivel em: https://www.registrodeimoveis.org.br/180anos/linha-do-tempo.
Acesso em: 10 jan. 2024.

132 BRASIL. Lei n° 317, de 21 de outubro de 1843. Fixando a Despeza e orgando a Receita para os
exercicios de 1843 - 1844, e 1844 - 1845. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM317.htm. Acesso em: 13 jan. 2024.

133 BRASIL. Decreto n° 482 de 14 de novembro de 1846. Estabelece o regulamento para o registro
geral das hypothecas. Disponivel em:
https://legislacao.presidencia.gov.br/atos/?tipo=DIM&numero=482&ano=1846&ato=7f40TP35UNFR
VTdec. Acesso em: 15 jan. 2024.

134 BRASIL. Lei n° 1.237, de 24 de setembro de 1864. Reforma a Legislagdo Hypothecaria, e
estabelece as bases das sociedades de credito real Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM1237.htm. Acesso em: 15 jan. 2024.

135 \VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: um estudo de histdria do Direito
Brasileiro. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p. 235-237.



69

desenvolvimento histoérico, revelando assim a mutabilidade inerente as concepcodes

juridicas de propriedade.

Ainda consoante Laura Beck Varela'®, a origem da sesmaria, um
mecanismo juridico de apropriagdo da terra baseado no dever de cultivo e sujeito a
revogacgao pela Coroa, remonta a Lei Agraria, de Dom Fernando | em 1375. Esta lei
surgiu como resposta a crise provocada pela Grande Peste de 1348, evidenciando
uma estratégia de mitigagdo das consequéncias demograficas e de abastecimento da
época. Com a passagem do tempo e as transformag¢des sociais em Portugal, esse
principio foi integrado as Ordenagdes do Reino, mantendo-se o imperativo do cultivo.
Ao ser transplantado para o Brasil colonial, o regime das sesmarias adaptou-se as
necessidades de um modelo econdmico baseado no latifundio e na escravidao,
incorporando, além do cultivo, condigdes como a posse de escravos € a construcao

de engenhos e fortificagdes.

Contrapondo-se a esta legislagdo, emergiu a pratica dos apossamentos,
representando uma forma de ocupacgdo de terras devolutas que a Lei de 1850137
buscaria regularizar. A realidade fundiaria no Brasil do século XIX era marcada por um
panorama onde a titularidade juridica da propriedade raramente correspondia a uma
posse exclusiva e absoluta, refletindo a complexidade e as discrepancias do direito

fundiario da época.

Por volta de 1840, durante o reinado de Dom Pedro Il, o Brasil iniciou
uma significativa modernizagdo em suas atividades industriais, comerciais e agricolas;
com o intuito de apoiar esse desenvolvimento, um sistema de crédito sélido era
necessario para financiar grandes empreendimentos.'3® Foi nesse contexto que a

criagdo do Registro Geral de Hipotecas, estabelecido pela Lei Orgamentaria n® 3173,

136 VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: um estudo de histéria do Direito
Brasileiro. p. 235-237.

137 BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império. Rio
de Janeiro, RJ: Imperial [1850]. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I0601-
1850.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

138 DOBB, Maurice Herbert. Teorias do valor e distribuicdo desde Adam Smith. Sdo Paulo: Martins
Fontes, 1973. p. 296.

139 BRASIL. Lei n° 317, de 21 de outubro de 1843. Fixando a Despeza e orcando a Receita para os
exercicios de 1843 - 1844, e 1844 - 1845. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM317.htm. Acesso em: 13 jan. 2024.
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emergiu como uma solugéo, na medida em que ofereceu um mecanismo pelo qual os
imoveis, tanto urbanos quanto rurais, poderiam ser usados como garantia para

transagdes econdmicas. 140

A historia do registro de propriedades também inclui o chamado Registro
do Vigario, estabelecido pela Lei Imperial n° 601/1850'*" e regulamentado pelo
Decreto Imperial n° 1.318/1854'42, O sistema, embora representasse um esforco
inicial de cadastro, baseava-se apenas em declara¢des unilaterais de posse e nao
determinava o direito a propriedade de fato. '3

Ao passo que na doutrina registral a Lei de Terras tem relevancia lateral,
no ambito da histéria do direito é tratada como grande avanco. Veja-se consoante

Varela144:

Finalmente, € em setembro de 1850 que se promulga a Lei n°601,
conhecida como "Lei de Terras", verdadeiro marco na historia da
propriedade privada brasileira. Substitui por mais de meio século como
unica legislagdo reguladora da apropriacdo territorial no direito
brasileiro. A Lei de Terras procurara, fundamentalmente, conferir um
estatuto juridico a propriedade privada, adequando-a as novas
exigéncias econémicas, além de fomentar a colonizag&o. Para tanto,
institui a formalidade do registro, conceitua terras devolutas, proibindo
sua aquisicdo de outro modo que ndo fosse a compra (atendida a
exigéncia do preco minimo), e prevé a criacdo de uma Repartigao
Geral das Terras Publicas, encarregada, nas palavras da Lei, de
"dirigir a medicao, divisdo e descrip¢do das terras devolutas, e sua
conservagao, de fiscalisar a venda e a distribuicdo dellas, e de
promover a colonisagdo nacional e estrangeira". A necessidade de
conceituar e demarcar as terras devolutas, prioridades que

140 BRASIL. Lei n° 317, de 21 de outubro de 1843. Fixando a Despeza e orgando a Receita para os
exercicios de 1843 - 1844, e 1844 - 1845. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM317.htm. Acesso em: 13 jan. 2024.

141 BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império. Rio
de Janeiro, RJ: Imperial [1850]. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I0601-
1850.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

142 BRASIL. Decreto n°® 1318, de 30 de janeiro de 1854. Manda executar a Lei n° 601, de 18 de
Setembro de 1850. Rio de Janeiro, RJ: Imperial [1854]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/Ccivil_03/decreto/1851-1899/D1318.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

143 LAGO, lvan Jacopetti do. Histéria do Registro de Imoveis. Colegéo Direito Imobiliario. Vol. |. Sdo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020. p.172.

144 \VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: um estudo de histdria do Direito
Brasileiro. p. 134-138.
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transparecem na leitura do texto legal, decorrem do projeto
governamental de colonizag&o do territério. A vinda de colonos livres -
alternativa a mao-de-obra escrava - seria precisamente financiada
pela venda das ditas terras devolutas. A preocupagdo com a questao
da colonizacao transparece ja em diplomas legais anteriores a Lei de
1850, como a Lei n°514 de 28 de outubro de 1848, pela qual o poder
central concedia a cada provincia seis léguas em quadro de seu
territério de terras devolutas para a colonizacdo, sendo vedada a
utilizacdo de mao-de-obra escrava. Outras medidas, como o pedido
de informagdes do Governo, em 6 de margo de 1854, a todos os
empregados a servigo da colonizagao, solicitando-lhes sugestdes e
relatos a respeito do assunto', a elaboragdo das "Instrucdes para a
Introdugdo de Imigrantes" 18 de setembro de 1858, de autoria do
Marqués de Olinda, e o regulamento de 1867, bem como a criacéo,
em 1861, do Ministério da Agricultura, Comércio e Obras Publicas,
revelam os esforgos do governo na consecugdo dos objetivos
colonizadores. Até o final do séc. XIX os discursos parlamentares
associam o aumento da produtividade agricola a substituicdo do
elemento servil pelo colono livre e a estrutura da pequena lavoura.
Ligia Osoério Silva sintetiza os interesses que nortearam a
promulgacdo da Lei de Terras: "Em 1850, o Brasil acabaria por curvar-
se ante os interesses da politica econdémica inglesa. Por outro lado,
internamente, o florescimento da economia cafeeira no Centro-Sul e a
solidificagdo da base sdcio-politica do regime monarquico, nucleada
no Partido Conservador, propiciaram a continuidade do processo de
consolidacdo do Estado nacional. A adogado da lei de 1850 estava
relacionada com essas duas ordens de fatores. Deveria representar
um papel fundamental no processo de transi¢cao do trabalho escravo
para o trabalho livre, aberto com a cessacgao do trafico e, ao mesmo
tempo, dar ao Estado imperial o controle sobre as terras devolutas que
desde o fim do regime de concessao de sesmarias vinham passando
de forma livre e desordenada ao patriménio particular.

A Lein® 1.237, sancionada em 24 de setembro de 1864'45, inseriu-se em
um contexto histérico marcado por profundas reflexdes acerca das praticas e
legislagdes hipotecarias no Brasil, culminando em uma reforma legislativa significativa
com o intuito de revitalizar o crédito imobiliario. Esta reforma legislativa visava

transformar a propriedade imobiliaria em um “capital vivo”, capaz de garantir dividas

145 BRASIL. Lei n°® 1.237, de 24 de setembro de 1864. Reforma a Legislagdo Hypothecaria, e
estabelece as bases das sociedades de crédito real. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM1237.htm. Acesso em: 15 jan. 2024.



72

e, por conseguinte, estimular a geragao de riqueza tanto no ambito publico quanto
privado. Esse movimento de reforma emergiu da percepgado de que a agricultura
brasileira, entdo sobrecarregada por dividas com altos juros, necessitava de um
sistema que permitisse aos proprietarios de terras condicdbes mais favoraveis de

crédito, utilizando seus imoveis como garantias eficazes. 46

A inadequagdo do sistema de registro de hipotecas anterior,
implementado desde 1843, era patente’#’. Este sistema falhou em prover a segurancga
necessaria aos investidores devido a falta de garantias tangiveis de reembolso e a
uma série de praticas que obscureciam a transparéncia e legitimidade das transagdes
hipotecarias. A prevaléncia de hipotecas ocultas, a inexisténcia dos principios de
especialidade e publicidade, e as frequentes negacdes injustas de dividas por parte
dos devedores — algumas das quais formalizadas por instrumentos publicos —
ressaltavam a urgéncia de uma reforma legislativa capaz de oferecer uma fundagao

mais solida para as garantias hipotecarias e transagdes imobiliarias.

Em resposta a essas demandas, a Lei n® 1.237/1864'%8 emergiu como
um marco na legislacdo, expandindo consideravelmente o alcance do Registro
Hipotecario para abarcar a transcricao de titulos de propriedade em transagdes inter
vivos e a constituicdo de direitos reais limitados sobre os iméveis. Essa inovagao
legislativa buscou erradicar a venda clandestina e impedir a ocorréncia de multiplas
alienagdes do mesmo imoével, fortalecendo assim a seguranga juridica nas transagdes
imobiliarias. Embora a lei ndo tornasse o registro obrigatério, ela estabelecia que a
alienacao efetiva de um bem estaria condicionada a sua transcri¢ao, incentivando a

formalizacao das transagdes e assegurando a clareza da titularidade da propriedade.

Adicionalmente, a Lei n°® 1.237/1864 assentou as bases para a disciplina
dos direitos reais no Brasil, distinguindo-se das praticas anteriores baseadas

predominantemente no Direito Romano Justinianeu e nas Ordenacdes Filipinas, que

146 REGISTRO DE IMOVEIS. Registro de Iméveis do Brasil: ha 180 Anos Registrando os Sonhos
dos Brasileiros. Disponivel em: https://www.registrodeimoveis.org.br/180anos/linha-do-tempo.
Acesso em: 09 abr. 2024.

147 VARELA, Laura Beck. Das sesmarias a propriedade moderna: um estudo de histdria do Direito
Brasileiro. p. 172.

148 BRASIL. Lei n° 1.237, de 24 de setembro de 1864. Reforma a Legislagdo Hypothecaria, e
estabelece as bases das sociedades de credito real Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM1237.htm. Acesso em: 15 jan. 2024
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pouco abordavam o tema. Sob o novo marco legal, os direitos reais limitados
passaram a necessitar de transcricao para serem oponiveis a terceiros, aproximando

o Brasil, em certa medida, do sistema alem&o de registro de propriedades.

A enfatizacdo da reforma hipotecaria nas “Falas do Trono”'#° de Dom
Pedro Il, quando o tema foi abordado repetidamente, evidencia a alta prioridade
atribuida a modernizacao e eficacia do sistema de crédito imobiliario no Brasil. A
incorporagdo de elementos de sistemas estrangeiros de registro e publicidade
imobiliaria na concepgéo da Lei n° 1.237, reflete um esforgo deliberado de adaptar as
melhores praticas internacionais a realidade brasileira, visando estabelecer um regime
juridico que proporcionasse uma base segura e confiavel tanto para a alienacao de

propriedades quanto para a constituicdo de garantias hipotecarias.

Com a promulgacédo da Republica em 1889, novas legislagdes foram
necessarias para adaptar o sistema de Registro de Imdveis a realidade politica do
pais. Assim, o Decreto n° 169-A de 1890"° e o Decreto n° 370 de 1890"%! surgiram
como atualizagbes importantes ao refletir os novos tempos; cita-se, por exemplo, a
exclusao da propriedade de escravos do registro hipotecario, em consonancia com a

abolicao da escravidao.

Em seguida, com o advento do Codigo Civil de 1916'%2, marco na histéria
do Registro de Iméveis no Brasil, instituiu-se que a aquisicdo da propriedade

imobiliaria s6 se efetivara com a transcri¢ado do titulo de transferéncia no Registro de

149 | AGO, Ivan Jacopetti do. Histéria do Registro de Iméveis. p.185 e ss.

150 BRASIL. Decreto n° 169 A, de 19 de janeiro de 1890. Substitue as leis n. 1.237 de 24 de setembro
de 1864 e n. 3.272 de 5 de outubro de 1885. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1851-1899/D169-A.htm>. Acesso em: 12 jan. 2024.

151 BRASIL. Decreto n°® 370 de 02 de maio de 1890. Manda observar o regulamento para execugéo do
decreto n. 169 A de 19 de janeiro de 1890, que substituiu as leis n. 1237 de 24 de setembro de 1864
en. 3272 de 5 de outubro de 1885, e do decreto n. 165 A de 17 de janeiro de 1890, sobre operagbes
de credito movel. Rio de Janeiro, RJ: [Imperial [1890]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1851-1899/D370.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

152 BRASIL. Cédigo Civil. Lei n° 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3071.htm>. Acesso em: 15 jan. 2024.
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Imdveis, o que conferiu ao procedimento um carater constitutivo de direito e acarretou

a seguranga juridica das transagdes imobiliarias. %3

Durante o século XX, varios decretos e legislagbes continuaram a
aperfeigoar o sistema. O Decreto n° 18.542 de 192854, por exemplo, regulamentou
minuciosamente os Registros Publicos, ao introduzir principios importantes, tal qual o
da continuidade. Além disso, os Decretos n° 4.857'%° e 5.318'%¢ trouxeram
atualizagbes significativas, ao acompanhar as mudancas na sociedade e as

necessidades da populagao.

Prosseguindo com a analise da evolugdo do Registro de Imdveis no
Brasil, constata-se que a promulgacéo da Lei n® 6.015/1973"%7, atual Lei dos Registros
Publicos, foi um marco relevante ante seu intento de organizar os registros de todos
os atos juridicos significantes na vida de uma pessoa, ao englobar desde o nascimento
até a morte, além de incluir todos os negécios imobiliarios. Essa lei representou um
avango consideravel na sistematica de registros, trazendo maior organizagao e

eficiéncia.

Um aspecto particularmente inovador introduzido pela atual Lei dos
Registros Publicos foi o conceito do félio real. Esta inovagao consistia na criagao de
uma pagina especifica para cada imovel no registro, iniciada a partir do ato de sua
matricula. Essa pagina passou a concentrar todos os atos relacionados a propriedade
daquele imovel, representando uma mudanga significativa em relagdo ao método

anterior, denominado de fdlio pessoal, em que os registros eram feitos em livros

153 REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL. Registro de iméveis: ha 180 anos registrando os sonhos
dos brasileiros. Disponivel em: <https://www.registrodeimoveis.org.br/180anos/linha-do-tempo>.
Acesso em: 12 jan. 2024.

154 BRASIL. Decreto n° 18.542, de 24 de dezembro de 1928. Approva o regulamento para execugao
dos servigos concernentes nos registros publicos estabelecidos pelo Codigo Civil. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1910-1929/d18542.htm>. Acesso em: 12 jan. 2024.

155 BRASIL. Decreto n° 4.857 de 9 de novembro de 1939. Dispde sobre a execucdo dos servigos
concernentes aos registros publicos estabelecidos pelo Cdédigo Civil. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/d4857 .htm>. Acesso em: 12 jan. 2024.

156 BRASIL. Decreto n° 5.318 de 29 de fevereiro de 1940. Faz alteragdes de redagdo no Decreto n.
4.857, de 9 de novembro de 1939. Disponivel em: <
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/d5318.htm>. Acesso em: 12 jan. 2024.

157 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>.
Acesso em: 12 jan. 2024.
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volumosos, organizados em séries de acordo com a natureza dos negdcios

registrados. %8

A introducdo do fdlio real marcou o inicio de uma era de eficiéncia
registral aprimorada no Brasil'®. Essa mudanga ndo apenas facilitou a gestdo e a
consulta dos registros, mas também aprimorou a entrega de informagdes aos usuarios
e ao pais, além de contribuir significativamente para a formagao de estatisticas mais
precisas e confiaveis. Esse avango foi um passo fundamental na direcdo dos atuais
niveis de eficiéncia e organizagédo que caracterizam o sistema de Registro de Iméveis

no Brasil.

Em 1988, o Brasil passou por um processo de redemocratizagao,
resultando na Constituicdo Federal, que assegurou direitos fundamentais aos
brasileiros e estabeleceu a conformacao dos Servigos Notariais e de Registro em seu
artigo 236, assegurando a esséncia publica, mas com a prestagao em carater privado,

mediante concursos publicos de provas e titulos.'6°

158 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis — Comentarios ao sistema de registro em face da Lei
6.015, de 1973. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997. p. 10 -11.

159 Com o objetivo de ilustrar o histérico do tema, Afranio de Carvalho apresentou a seguinte passagem
critica em sua obra classica: “a adogado do félio real, frustrada na primeira versdo da Lei, vingou
finalmente na segunda, que reuniu no chamado ‘Registro Geral’ os livros que haviam ficado [fora]
dele, consumando, assim, a tentativa por mim feita em dois projetos anteriores. Ndo se logrou,
contudo, passar da ideagao a execugao, porque o modelo, apresentado em branco na primeira versao
da Lei, assim continuou na segunda, a espera da republicagéo integral do texto, testemunha de que
nao houve estudo prévio de assunto tao importante. Talvez devido a dificuldade de elaborar de pronto
um modelo adequado a escrituragao colunar ‘por extrato’ das declaragdes essenciais do titulo, trocou-
se essa maneira tradicional de insergdo dele no livro, gragas a qual o nosso sistema e conhecido
como de ‘inscrigdo’, pela mais cémoda ‘forma narrativa’, embora esta haja de ser necessariamente
extratada. Abandonou-se igualmente a antiga numeracdo dos assentos, que facilita identificar
qualquer deles dentro de um elenco numeroso, preferindo-se a sua sinalizagdo literal, seguida de
numeros. Além do desdobramento do livro, aceitavel em cartérios de grande movimento para aliviar
0 acumulo de servigo mediante a sua realizagdo simultdnea por mais de um escrevente, admitiu-se
também a sua substituigao por fichas, destinadas a escrituragdo mecanizada (paragrafo unico do art.
173). Com esta segunda franquia criou-se desnecessariamente um risco constante para os direitos
inscritos, porque, de um lado, as fichas se desgastam celeremente no manuseio diario e, de outro, se
prestam a extravio, casual e fraudulento, bastando lembrar, a propdsito deste ultimo, que,
preenchiveis a maquina pelo registrador, sdo também autenticaveis pela rubrica dele, que assim tem
um dominio absoluto sobre a escrituragdo, podendo, quando desonesto, substituir qualquer delas
sem deixar o menor vestigio da fraude.” CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoéveis. p. 10-11.

160 BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 12 jan. 2024.
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Para regulamentar a disposi¢cao constitucional, foi editada a Lei n°
8.935/1994, conhecida como Lei dos Notarios e Registradores'’, que reforgou a
responsabilidade do Poder Judiciario na fiscalizagao'®? dos servigos e na realizagéo
dos certames para a selecéo dos profissionais. A lei também enfatizou o compromisso
desses servigcos em garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e eficacia dos
atos juridicos, elementos essenciais para a confiabilidade e o bom funcionamento do

sistema de registros no Brasil.

Em 2002 entrou em vigor o novo Codigo Civil brasileiro, Lei n° 10.406,
gue manteve a sistematica de titulo e modo e a regra do carater constitutivo registral,

conforme estabelecido nos artigos 1.227 e 1.245 do referido diploma.'63

Nos ultimos anos, as bases registrais imobiliarias continuaram a evoluir
gradualmente no pais, com énfase em parédmetros de acessibilidade e estruturagéo
eletrdnica. Diversas leis sdo atinentes ao tema, processo iniciado com a Lei n°
11.997/09'%, perpassando para a previsdo legal do Operador Nacional do Sistema
em 2017, por meio da Lei n® 13.465"'%5, e, mais recentemente, a criagdo do Sistema
Eletrénico de Registros Publicos (SERP), por meio de alteragdes na Lei n° 6.015/73
promovidas pela Lei n° 14.382/22'66, Essas mudancas refletem o compromisso

continuo do Brasil em aprimorar seu sistema de registro de imoveis.

161 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8935.htm>. Acesso em: 13 jan.2024.

162 O Conselho Nacional de Justica também fiscaliza os notarios e registradores no Brasil, a partir da
Emenda Constitucional 45/04.

163 BRASIL. Cdédigo Civil Brasileiro. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.

164 BRASIL. Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagado fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas e da outras
providéncias. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-
2010/2009/1€i/111977 .htm>. Acesso em: 15 jan. 2024.

165 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagao fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagdo fundiaria no &mbito da Amazd6nia Legal e d& outras providéncias. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/|13465.htm>. Acesso em: 15 jan. 2024

166 BRASIL. Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022. Dispde sobre o Sistema Eletrénico dos Registros
Publicos (Serp) e da outras providéncias. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2022/lei/114382.htm>. Acesso em: 15 jan. 2024
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2.1.2 Regime juridico

Desde que séo previstos no artigo 236 da Constituicdo Federal de
1988167, 0s servigos notariais e de registro no pais gozam de interpretagéo de regime

juridico baseado na jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal.

Nessa esteira, a atividade registral imobiliaria no Brasil'®® possui uma
natureza juridica singular, configurando-se como uma fung¢ao publica juridica, embora

executada no ambito privado.

Essa fungdo ndo deve ser confundida com o servigo publico material
nem com cargos publicos efetivos. Trata-se de uma fungéo publica delegada, que é
atribuida a pessoas naturais, selecionadas por meio de rigorosos concursos publicos
de provas e titulos. A selecao desses profissionais segue uma ordem de classificagéo
criteriosa, garantindo a idoneidade e a capacidade técnica necessarias para o

exercicio destas fungdes'6°.

Em termos de gestdo administrativa, os delegatarios ndo estao sujeitos

a varios institutos comuns no regime de servidores publicos. Por exemplo, eles néo

167 Destaca-se, no plano da historicidade, que a atividade notarial e de registro no Brasil ndo havia sido
objeto constitucional até 1967. Nessa esteira, a Constituicdo Federal de 1967, em sua versdo original,
tratava principalmente de aspectos procedimentais e de competéncia legislativa relacionados a notas
e registros publicos, seguindo um modelo semelhante ao da Constituigdo de 1934. A Unido era
responsavel por legislar sobre o assunto (artigo 8°, XVII, "e"), e a Constituigdo previa a possibilidade,
mas nao a obrigatoriedade, de efeitos civis para casamentos religiosos (artigo 167, §§ 2° e 3°).
Contudo, duas emendas constitucionais introduziram mudangas significativas e contrastantes no
sistema de servigos notariais e de registro, anteriormente conhecidos como serventias extrajudiciais.
A primeira, a Emenda n°® 7 de 1977, proposta durante um recesso parlamentar e sob as prerrogativas
do Ato Institucional n® 5 de 1968, visava a estatizagdo desses servicos (artigo 206), mas dependia de
legislagdo complementar para sua efetivagdo. Essa estatizagédo, no entanto, nunca foi concretizada.
A Emenda n° 22 de 1982, promulgada com o Congresso Nacional em funcionamento, reverteu essa
direcdo. Essa emenda restabeleceu o carater privado dos servigos extrajudiciais e exigiu concursos
publicos para provimento dessas fungdes (artigos 206 a 208). Finalmente, a Constituicao de 1988,
enquanto mantinha a prestagéo privada desses servigos (artigo 236), introduziu um regime juridico
unico, exigindo concurso publico para ingresso na atividade notarial e de registro e estabelecendo a
fiscalizagdo pelo Poder Judiciario. Assim, a Constituicdo de 1988 consolidou um modelo distinto,
combinando a prestacéo privada dos servigos, a selecao por concurso publico e a fiscalizagdo judicial.
FERRI, Caroline Feliz Sarraf. Os Servicos Notariais e de Registro no Brasil: Breves Estudos. Sao
Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, 2023. p. 27-31.

168 FERRI, Caroline Feliz Sarraf. Os Servigos Notariais e de Registro no Brasil: Breves Estudos. p.
21-62.

169 BRASIL. Presidente da Republica. Resolugao n° 81 de 09 de junho de 2009. Dispde sobre os
concursos publicos de provas e titulos, para a outorga das Delegacdes de Notas e de Registro, e
minuta de edital. Brasilia, DF: Presidente da Republica, 2009. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/104. Acesso em: 23 abr. 2024.
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passam por estagio probatoério, ndo tém direito a aposentadoria ou pensao estatutaria
nos moldes dos servidores publicos, tampouco possuem direito de sindicalizacao
profissional, direito de greve, ou garantia de irredutibilidade de ganhos ou subsidios.
Essa configuragcéo destaca a natureza particular dessa atividade dentro da estrutura
administrativa brasileira. Além disso, a remuneragdo desses agentes &
exclusivamente derivada das taxas pagas pelos usuarios dos servigos, sem
dependéncia de recursos estatais. Isso confere um carater eminentemente privado a
funcdo, na qual os titulares sdo responsaveis por contratar e remunerar diretamente

seus prepostos.

No que concerne a fiscalizacdo e responsabilidade civil, a atividade
notarial e de registro € submetida a uma supervisao rigorosa pelo Poder Judiciario,
conforme sera detalhado em topicos seguintes. Este desempenha fung¢des de
vigilancia, orientagao e correigao, fundamentadas em taxas estabelecidas para esses

fins, vinculadas ao exercicio do poder de policia judiciario.

Em relacdo a responsabilidade civil do Estado por danos causados a
terceiros por tabelides e oficiais de registro no desempenho de suas fungdes, o
Supremo Tribunal Federal estabeleceu um marco importante com o Tema 777'7°. A
Corte decidiu que o Estado é objetivamente responsavel pelos atos desses agentes
que resultem em danos a terceiros, impondo-se o dever de regresso contra o causador
do dano em casos de dolo ou culpa, sob pena de enquadramento em improbidade
administrativa. Essa decisao sublinha a seriedade e a importancia da atividade notarial
e de registro, bem como a necessidade de uma supervisdo e responsabilizagao

efetivas por parte do Estado.

2.1.3 Principiologia e legislagao de regéncia

No que tange a principiologia e a regéncia legislativa, o registro

imobiliario brasileiro necessita primeiro de sua definicdo como inserto em sistema de

170 O Supremo Tribunal Federal discute, a luz dos arts. 37, § 6°, e 236 da Constituicdo Federal, a
extensao da responsabilidade civil do Estado em razdo de dano ocasionado pela atuagao de tabelides
e notarios. Debate-se ainda sobre o tipo de responsabilidade civil, se objetiva ou subjetiva, que rege
a atuacdo dos registradores e tabelides (Tema 777). BRASIL. Supremo Tribunal Federal.
Repercussdo Geral no Recurso Extraordinario n° 842846. Disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/jurisprudenciaRepercussao/verAndamentoProcesso.asp?incidente=4650160&
numeroProcesso=842846&classeProcesso=RE&numeroTema=777. Acesso em: 12 jun. 2024.
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civil law'”', em plano de registro de direitos'’?, baseado no titulo e modo cujos efeitos,
em regra geral'’3, sdo constitutivos e, ademais, com estrutura legislativa material civil

e formal federal'74.

Os principios registrais imobiliarios'”® no direito brasileiro constituem o
alicerce normativo e operacional sistémico. Esses principios sdo estabelecidos e
desenvolvidos com base em fundamentos teleoldgicos (finalisticos) e axiolégicos
(valores), que orientam e regulam as atividades dos registros publicos. Embora certos
principios sejam aplicaveis especificamente a determinados tipos de registro, eles, de

modo geral, fornecem orientagao e estrutura para todo o sistema registral.

Entre eles, destacam-se a seguranga juridica e a fé publica,
considerados pilares ou vigas mestras do sistema notarial e registral brasileiro; s&o
categorizados como supra normativos, ou seja, transcendem as normas ordinarias,

moldando o arcabouco legal de forma mais abrangente.

171 Nesses termos, leciona FARIA que no “[...] Brasil é adotado o civil law, sistema juridico baseado em
normas e leis. O civil law, também chamado de sistema romano-germénico, € um sistema juridico que
tem a lei como fonte imediata de direito, isto é, que utiliza as normas como fundamento para a
resolugao de litigios. A jurisprudéncia, a doutrina e os principios também sao fontes de direito, mas
sao secundarios, pois 0 que prevalece s&o as normas escritas do ordenamento juridico. [...] Desde
os tempos da colonizagéo, o Brasil tem na base de seu sistema juridico o civil law, sendo os casos
concretos julgados de acordo com a Constituigdo, as normas e as leis. Esse sistema juridico tem
origem no direito romano e se estabelece a partir do século XVIII, especialmente apds a Revolugao
Francesa, com o nascimento do constitucionalismo.” FARIA, Bianca Castellar de. Registro de
Iméveis: Brasil x Estados Unidos - Comparativo sobre seguranga, eficiéncia e custo. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2023, p. 14-15.

172 \fer-se-a no capitulo 3 os planos do registro de direitos e as criticas ao modelo brasileiro que se
aproxima do conceito de registro de direitos fraco, consoante as ligées de Brandelli in BRANDELLI,
Leonardo. Registro de imoéveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 17-55.

173 Excepcionalmente, o registro sera declaratério no pais em aquisicdes originarias, a exemplo da
usucapiao e no caso de direitos decorrentes de sucessao, inteligéncia dos artigos 1.238 e 1.784 do
Caddigo Civil brasileiro. BRASIL. Codigo Civil Brasileiro. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.

174 De acordo com o artigo 22, | e XXV, da Constituicdo Federal, compete privativamente a Unido legislar
sobre direito civil e registros publicos. Consoante paragrafo Unico do dispositivo e diferentemente do
esquema de competéncia exclusiva previsto no artigo 21, podera a Unido delegar aos Estados
competéncias para legislar sobre os temas, através de lei complementar. Entretanto, face o carater
nacional da matéria, é de premissa a uniformidade em todo o territdrio do pais. No que tange as taxas
para contraprestacao do servigo registral, a Unido compete a fixagdo de normas gerais e aos Estados
as tabelas respectivas, conforme artigo 236, § 2° c/c artigo 24, IV.

175 Sobre o tema, vide: KERN, Marinho Dembinski; COSTA JUNIOR, Francisco José de Almeida Prado
Ferraz. Principios do Registro de Imdveis Brasileiro. In: PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida (org.).
Direito imobiliario. v. Il. S0 Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020.
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O principio da seguranca juridica, reconhecido como fundamental no
contexto do Estado Democratico de Direito e consagrado no predmbulo da
Constituicdo Federal do Brasil e no rol dos direitos fundamentais, visa promover a
pacificacdo social e garantir a concretizagdo dos direitos. No ambito registral, a
seguranga juridica manifesta-se em duas vertentes distintas: uma estatica, que
assegura a estabilidade politica do dominio e a certeza juridica das relagdes ja
estabelecidas, e uma dinamica, relacionada a fluidez e a eficiéncia do trafego negocial
dos direitos.

Paralelamente, o principio da fé publica’’®, também conhecido como de
presuncgao, permite que o Estado, por meio dos notarios e registradores, atribua aos
atos realizados sob sua supervisdo uma presuncao de certeza e verdade, reforcando,
assim, a pacificagdo social. Os atos notariais e registrais gozam dessa presunc¢ao de
veracidade, cabendo a parte que os contesta o 6nus da prova em contrario'’’. A fé
publica notarial e de registro confere unidade ao sistema de presuncdes e fortalece a
sua relevancia social e politica, contribuindo para a plena realizagdo da seguranca

juridica.
Sobre a fungao social da fé publica, leciona Ricardo Dip:

A relevancia juridica da fé publica: a autonomia do passado —
realmente irrepetivel — exige algum modo de testemunho qualificado
para re-presentar os fatos pretéritos com a presuncdo de que
ocorreram da forma testemunhada. De nao ser assim, a perseverante
inseguranga quanto aos fatos passados nao permitiria o convivio
politico e social. A fé publica, pois, é exigéncia da seguranca juridica
e da paz social.'"®

Cumpre destacar que, no tocante a publicidade registral, concebe-a nao

apenas como um principio fundamental, mas também como o cerne e a esséncia da

176 No capitulo 3, sera analisada outra perspectiva do principio da fé publica: a fé publica registral.

177 A respeito da presuncgdo de veracidade dos documentos notariais e de registro, vide artigos 405 e
seguintes do Cédigo de Processo Civil. Por ser relativa, a fé do documento cessa se for declarada
judicialmente a sua falsidade, nos termos do artigo 427 do Cédigo de Processo Civil.

178 DIP, Ricardo Henry Marques. Prudéncia notarial. Sao Paulo: Quinta Editorial, 2012. p. 123.
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funcdo registral, perspectiva que a reconhece como o elemento primordial e a

finalidade intrinseca de todo o sistema de registro publico'"®.

A preeminéncia da publicidade no contexto registral transcende a mera
categorizagdo como um principio norteador; ela se manifesta como a forga motriz e a
justificativa fundamental para a existéncia dos registros publicos. A fungao primordial
do registro publico, neste contexto, é garantir que as informagdes relativas aos bens
e direitos registraveis estejam acessiveis e disponiveis para consulta, proporcionando
transparéncia e seguranca juridica nas transagdes e relagdes sociais, 0 que ressalta
a importancia de assegurar que as informagdes registradas sejam nao apenas
precisas e confiaveis, mas também amplamente acessiveis ao publico. A
acessibilidade e a transparéncia das informagdes registrais sdo vitais para a confianga
do publico no sistema de registros e, por extensio, para o bom funcionamento do

comércio e da ordem juridica.

Assim, pode-se afirmar que a publicidade registral desempenha um
papel duplo: serve tanto como um principio orientador que molda a operacionalizagao

do sistema registral, quanto como o objetivo fundamental desse mesmo sistema.

A respeito dos principios fundamentais que norteiam a atividade

registral, destaca-se os a seguir relacionados'8°:

a) Principio da Territorialidade'': este principio determina que os

registros publicos possuem uma competéncia territorial definida, denominada

179 Nessa esteira, Matuszewski indaga: “E qual é a fungdo do registro imobiliario? Para que nasceram
os registros imobilidrios ao redor do mundo? Pode-se dizer que a fungéo primordial do registro
imobiliario é a publicidade. E ser um repositério das informacdes referentes a transacdes imobiliarias
de um determinado territorio. A publicidade registral € mais que um principio, € o proprio objeto da
funcgéo registral, a razéo de ser de todo o registro publico, a base em que se apoiam todos e cada um
dos principios registrais.” MATUSZEWSKI, Lorruane. Didlogos para uma (re)interpretagao da
Sumula 84 do Superior Tribunal de Justiga: uma critica ao viés cognitivo jurisdicional a partir da
comparagéao de sistemas registrais imobiliarios. Belo Horizonte: Casa do Direito, 2022. p. 31-32

180 O detalhamento principiolégico do registro imobiliario brasileiro é objeto de diversas obras, das quais
se destacam: DIP, Ricardo. Registro de iméveis: principios. Tomo |. Descalvado: Editora PrimVs,
2017; DIP, Ricardo. Registro de iméveis: principios. Tomo Il. Descalvado: Editora PrimVs, 2018; DIP,
Ricardo. Registro de iméveis: principios. Tomo Ill. Descalvado: Editora PrimVs, 2019.

181 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 — art 169. Dispde sobre os registros publicos, e
da outras providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm.
Acesso em: 22 abr. 2024.
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circunscrigdes. Isso significa que um imével situado em determinada area geografica

deve ser registrado no cartério correspondente a essa localidade;

b) Principio da Instancia ou Rogagao'®2: segundo este principio, com
excegdes pontuais, os registros sao efetuados apenas mediante solicitagdo do

interessado;

c) Principio da Inscrigéo'83: este principio é particularmente relevante no
registro de imoveis. A inscrigcdo - ou registro - € o ato que confere operatividade a
fluéncia negocial dos direitos. A inscricado pode ter natureza constitutiva, declarativa,
preventiva, integrativa, translativa ou extintiva. Este principio € a base da maxima da

afirmacgao “quem nao registra ndo € dono”;

d) Principio da Prioridade'®*: estabelece que o primeiro a apresentar um
titulo para registro (considerando a ordem protocolar) tem prioridade no registro,

respeitando-se os interesses coincidentes;

e) Principio da Especialidade8: exige detalhamento preciso das partes
envolvidas, do bem e do negdcio juridico, para assegurar a identificagdo correta e
evitar ambiguidades;

182 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 — art 13 e 127. Dispde sobre os registros
publicos, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

183 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 — art 167 e 169. Dispde sobre os registros
publicos, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.Artigos 167
e 169 da Lei n. 6.015 e artigo 1.245, § 1°, do Cédigo Civil.

184 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 — Artigos 174 e 182 usque 186. Dispde sobre
0s registros publicos, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

185 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Art. 176,22 e 225. Dispde sobre os registros
publicos, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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f) Principio da Continuidade'®: este principio assegura que o histérico
registral do imével deve apresentar uma sequéncia légica e ininterrupta de eventos e

mudanca;

g) Principio da Disponibilidade'®: oriundo do direito privado'@,

estabelece que apenas o titular de um bem tem a capacidade de dispor dele;

h) Principio da Concentragdo'®: reforgado pela Lei n° 13.097 de
20150 determina que todas as informacdes pertinentes ao imével ou aos direitos do

titular devem estar registradas na matricula correspondente®*;

186 BRASIL. Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Artigos 195, 196 197, 222, 223, 225, 228, 229
e 237. Dispde sobre os registros publicos, e da& outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

187 BRASIL. Codigo Civil Brasileiro. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Art. 1.228. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.; BRASIL. Lei n°®
6.015, de 31 de dezembro de 1973. Artigos 172, 196, 225, 227, 228, 236 e 237. Dispde sobre os
registros publicos, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

188 O brocardo latino “Nemo dat quod non habet’ é a expressao originaria do direito romano.,

189 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Artigo 246. Dispde sobre os registros publicos,
e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024..

190 BRASIL. Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Reduz a zero as aliquotas da Contribuigdo para
o PIS/PASEP, da COFINS, da Contribuicdo para o PIS/Pasep-Importagdo e da Cofins-Importagao
incidentes sobre a receita de vendas e na importagao de partes utilizadas em aerogeradores; prorroga
os beneficios previstos nas Leis [..] e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2015/1ei/113097.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

191 Sobre dito principio, destaca-se por seu valor inaugural e também para analise da historicidade do
tema no Brasil as seguintes licdes de Jodo Pedro Lamana Paiva e Décio Antonio Erpen: “Tem-se
apregoado que, adotando-se o sistema tabular, deve ele ser completo. A matricula (félio real), em
substituicdo as inscrigbes de cunho pessoal e cronolégico, deve ser tdo completa que dispense
diligéncias outras, até criar-se a cultura da seguranca juridica. O artigo 167, da Lei 6.015/73, pode ser
considerado exaustivo por alguns. Todavia, 0 apego a essa conclusdo ndo enriquece o sistema,
também porque o artigo 246, da mesma Lei, permite ilagdes no sentido de se dar elasticidade ao
comando legal. Assim, a nosso ver, nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situagcao
juridica do imével ou as mutagdes subjetivas pode ficar indiferente a inscricdo na matricula. Além dos
atos translativos de propriedade, das instituicbes de direitos reais, a ela devem acorrer os atos
judiciais, os atos que restringem a propriedade, os atos constritivos (penhoras, arrestos, sequestros,
embargos), mesmo de carater acautelatério, as declaragdes de indisponibilidade, as acdes pessoais
reipersecutérias e as reais, os decretos de utilidade publica, as imissdes nas expropriagdes, os
decretos de quebra, os tombamentos, comodatos, as serviddoes administrativas, os protestos contra
a alienacdo de bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os atos e fatos que possam implicar
a alteragéo juridica da coisa, mesmo em carater secundario, mas que possa ser oponivel, sem a
necessidade de se buscar alhures informagdes outras, 0 que conspiraria contra a dindmica da vida.
Cresce, de outro lado, o confisco de areas utilizadas para cultura de vegetais psicotrépicos, quando,
na sentenga criminal, sdo confiscadas as propriedades. Como promover-se a comunicagdo a
comunidade? Um simples edital prestar-se-ia para tal fim? Pensamos que ndo, também em
homenagem ao principio da concentracdo, porque ha uma mutagéo subjetiva do titular do dominio,
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i) Principio da Unitariedade (unicidade) matricial’®?: segundo este
principio, cada imével deve corresponder a uma unica matricula e vice-versa,

garantindo a clareza e precisdo dos registros.

No que diz respeito a legislacdo de regéncia da atividade registral
imobiliaria no Brasil, classifica-se para fins elucidativos em: institucional,

procedimental basica, relacional e material.

que passa a ser o Poder Publico. Em caso de alienagao para outro proprietario, se nao inscrito o ato
confiscatorio, haveria quebra a corrente dos proprietarios. Um terceiro de boa-fé poderia ser atingido.
Sabe-se que dois sdo os 6rgaos de publicidade: os especificos e os precarios. Nos precarios, inclui-
se a Imprensa Oficial para publicagdo de atos do governo, incluindo alguns que digam respeito a
imoveis. Ai a perplexidade porque, sabe-se, 0 povo ndao tem acesso, nem vocagao, para ler a
Imprensa Oficial. Mas extrai-se da publicacdo dos atos a ficgdo de conhecimento. Seria o caso de,
quando se referisse a imoveis, ser tida como necessaria a dupla publicidade para evitar que se gerem
injusticas. Isso 0 nosso sistema ja adotou, isoladamente, é verdade. Ndo se pode consagrar uma
ficcdo legal como instrumento de injusticas, em especial quando as publicagdes pela imprensa
possuem carater fugaz: Lé-se - quando se |€ -, mas ndo se armazena; ndo se arquiva na mente. Hoje
as autoridades financeiras, além do decreto de indisponibilidade, que seria satisfatério, promovem
comunicagao as Corregedorias da Justica para ciéncia dos Registradores. Assim, esta a admitir que
a publicagéo pela Imprensa Oficial ndo é satisfatéria. Como ndo o é. Mas, legalmente, o edital teria
cunho satisfativo. Se o Registro Imobiliario constitui-se no nico mecanismo confiavel para noticiar-
se a comunidade o que Ihe pode ser oponivel, mister que o0 mesmo seja completo, agil, seguro e
universal, similar a uma Enciclica Papal: urbi et orbi. Muito interessante seria a conjugacao de dados
referentes ao bem e a seu titular, dai porque elogiavel a exigéncia legal que manda anotar eventuais
inibicdes ao titular de direitos sobre a coisa. O curador, em caso de interdigdo, deveria promover, de
oficio, as devidas averbagdes. Assim, como fundamento legal do principio da concentragéo, temos o
artigo 167, 1l, item 5, combinado com o artigo 246, ambos da Lei 6.015/73 [...]. Na 22 Jornada Ibero-
Americana de Derecho Registral, efetivada em Cuba, de 16 a 19.05.2001, a delegacgéo brasileira deu
especial importancia ao principio da concentragdo, merecendo destaque na Relatoria final, onde se
fez consignar a seguinte passagem: ‘Estudiar la propuesta del Delegado Brasilefio con relacién al
principio de la Concentracién de los Actos Administrativos y Judiciales de manera que estén
contenidos en el Folio Real a fin de peseer una verdadera historia de la finca.” Este principio afirma,
em resumo, que nada referente ao imével deve ficar alheio a matricula. Todos os fatos e atos que
possam implicar alteracédo juridica do bem, mesmo em carater secundario, mas que possam ser
oponiveis, sem a necessidade de se buscar alhures informagdes outras, o0 que conspiraria contra a
dindmica da vida e contra o proprio ordenamento juridico.” LAMANA PAIVA, Jodo Pedro; ERPEN,
Décio Anténio. Principios do Registro Imobiliario Formal. Congresso Brasileiro das Entidades de
Notas e Registros. Salvador: Instituto Brasileiro de Registro Imobiliario do Brasil, 2003. Disponivel em:
<http://www.lamanapaiva.com.br/banco_arquivos/PRINCIPIO_DA_CONCENTRACAO_CONAMI_G
RAMADO_2010%20-%20site.pdf>. Acesso em: 01 abril 2024.

192 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Art. 176. Dispde sobre os registros publicos,
e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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Institucionalmente, com fulcro no artigo 236 da Constituigao, a legislacéo

que regula a atividade &, especificamente: Lei n° 8.935/1994193 e Lei n°® 10.169/00'%4.

A Lei n° 8.935 de 1994 é o regulamento do disposto no artigo 236, § 1°
da Constituigado Federal, ou seja, trata da regulagéo da atividade notarial e de registro,
da disciplina da responsabilidade civil e criminal dos que a exercem e da fiscalizagao

dos seus atos pelo Poder Judiciario.

Nesse diploma, consta que os servigos notariais e de registro s&o
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e eficacia dos atos
juridicos e que os tabelides e oficiais de registro sao profissionais do direito'®® dotados
de fé publica, em razdo da delegacdo necessariamente antecedida de concurso
publico. Para atuarem, os notarios e registradores podem contratar prepostos pelo
regime geral trabalhista, escolhendo dentre eles os seus substitutos. Devem observar
diversos deveres, como atender os usuarios com urbanidade, eficiéncia e presteza,
além de fiscalizarem os tributos incidentes. Nao podem instalar sucursais nem exercer
advocacia ou qualquer outra fungédo publica, salvo mandato eletivo, devendo se
afastar da atividade a partir da diplomacgao. Estéo sujeitos a responsabilidade civil e

administrativa, bem como a criminal e individualizada.

A delegacéo, por sua vez, é extinta no caso de morte, aposentadoria
facultativa, invalidez, renuncia ou perda de delegacgéo, conforme artigo 39 da Lei dos
Notarios e Registradores. E também a Lei n° 8.935'% que enumera os requisitos para

ser notario ou registrador no pais. Sobre o tema, especifica Souza'®’ que, em

193 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

194 BRASIL. Lei n° 10.169, de 29 de dezembro de 2000. Regula o §2° do art. 236 da Constituicao
Federal, mediante o estabelecimento de normas gerais para a fixagdo de emolumentos relativos aos
atos praticados pelos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I10169.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

195 Muito embora a excecao do § 2° do artigo 15 da Lei n. 8.935/94 permita que profissionais que ndo
sejam bacharéis em direito, mas que ja tenham mais de dez anos de exercicio em alguma serventia
notarial e registral, se candidatem e participem do concurso publico.

196 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigdo
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

197 RIBEIRO DE SOUZA, Eduardo Pacheco. Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Os
Servigos Notariais e Registrais no Brasil. Disponivel em: https://www.irib.org.br/obras/os-servicos-
notariais-e-registrais-no-brasil. Acesso em: 23 abr. 2024
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atendimento ao comando constitucional, o acesso as fung¢des notariais e de registro é
obtido mediante aprovacdo em concursos publicos que avaliam tanto as provas
quanto os titulos dos candidatos. Esses processos seletivos sdo organizados sob a
égide do Poder Judiciario'®, envolvendo a colaboragido de varias entidades de
relevancia, incluindo a Ordem dos Advogados do Brasil (OAB), representantes do
Ministério Publico, além de um notario e um registrador, como preconiza o artigo 15
da Lei n° 8.935.

Para se qualificar a delegagdo dessas atividades, os interessados
devem, além de obter éxito no referido concurso publico, preencher um conjunto de
pré-requisitos essenciais: possuir nacionalidade brasileira, seja por nascimento ou
naturalizagéo; estar em pleno gozo dos direitos civis; ter cumprido com as obrigagbes
militares e eleitorais, no caso dos homens; apresentar diploma de bacharel em Direito;
e exibir uma conduta pessoal e profissional que seja condizente com as

responsabilidades inerentes ao exercicio dessas fungdes publicas.

A Lei n® 8.935, em seu artigo 15, paragrafo 2°, apresenta uma excegéo
significativa quanto a exigéncia de formag&o em Direito. Essa disposi¢ao legal permite
que individuos sem o diploma de bacharel em Direito que tenham dedicado pelo
menos dez anos de trabalho efetivo em servigos notariais ou de registro até a data de
publicacdo do primeiro edital do concurso, possam candidatar-se. Apesar de a lei
reconhecer notarios e registradores como profissionais do Direito, conforme
estabelece o artigo 3°, essa concessao especial visa reconhecer e valorizar a
experiéncia pratica longeva e dedicada desses profissionais nos respectivos campos

de atuacao.

Entretanto, levanta-se uma questdo critica sobre a dispensa da
formacao juridica formal para esses cargos, dada a complexidade e a importéncia das
fungdes desempenhadas por esses profissionais na garantia da seguranca juridica e
na prevengao de litigios. Argumenta-se que a manutencdo da integridade e da

competéncia profissional poderia ser melhor assegurada mantendo-se o requisito do

198 O Conselho Nacional de Justica regulamentou em ambito nacional os certames através da
Resolugao n. 81/2009.
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bacharelado em Direito como condicdo imperativa, especialmente considerando a

natureza interpretativa e decisoria de suas atribuicoes’®.

Ademais, ressalta-se que dois tercos das vagas disponiveis s&o
destinados aos novos entrantes por meio de concurso publico de ingresso, enquanto
o terco restante é reservado para certames de remocao, que se destinam aos titulares
que ja exercem as funcdes ha mais de dois anos no respectivo Estado da federacao,
ambos os processos mediante provas e titulos, consoante jurisprudéncia do Supremo
Tribunal Federal?°°,

No que diz respeito a Lei n® 10.1692%", trata-se de lei geral nacional de
emolumentos, a qual fixa bases uniformes nacionais; contudo, em cada Estado, em
razao da sua legislacdo, os valores dos servicos sao diferentes, devendo ser
observada a tabela respectiva.

As normas comuns nacionais previstas na lei federal s&o: os
emolumentos devem estar expressos em tabelas, as quais devem ser afixadas nos
servigos; cada tipo de ato deve ter valor especifico; ha emolumentos para atos que
possuem conteudo financeiro e para os atos que nado possuem; nao podem ser
cobrados em percentual sobre 0 negdcio juridico; os valores devem corresponder ao
efetivo custo e a adequada e suficiente remuneragao dos servicos prestados; os atos

de correcédo por erros imputados a serventia ndo podem ser cobrados.

Em fungdo dessas normas, o valor de uma certidédo é diferente do valor
de um registro; e o valor de uma escritura de declaragao (sem conteudo financeiro) é

diferente de uma escritura de compra e venda (com conteudo financeiro). Também é

199 No mesmo sentido, é a opinido de Bianca Castellar de Faria. FARIA, Bianca Castellar de. Registro
de Iméveis: Brasil x Estados Unidos - Comparativo sobre seguranga, eficiéncia e custo. p. 43.

200 O STF decidiu na Agéo Declaratdria de Constitucionalidade (ADC) 14, julgada em setembro de 2023,
que é inconstitucional a Lei n. 10.506/2002, a qual alterou o artigo 16 da Lei n. 8.935/94, definindo,
portanto, que para ingresso ou remocdo na atividade sdo necessarias provas e titulos. BRASIL.
Supremo Tribunal Federal. A¢ao Declaratéoria de Constitucionalidade n. 14. Origem: DF - Distrito
Federal. Relatora: Min. Rosa Weber. Relator do ultimo incidente: Min. Flavio Dino (ADC-ED).
Disponivel em: https://portal.stf.jus.br/processos/detalhe.asp?incidente=2415705. Acesso em: 22 abr.
2024.

201 BRASIL. Lei n° 10.169, de 29 de dezembro de 2000. Regula o §2° do art. 236 da Constituigao
Federal, mediante o estabelecimento de normas gerais para a fixagdo de emolumentos relativos aos
atos praticados pelos servigos notariais e de registro. Brasilia, DF: Presidente da Republica [2017].
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I10169.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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em razao da Lei Federal que as leis estaduais estabelecem faixas de valores para

incidirem os respectivos emolumentos.

Apesar de serem devidos os seus valores, por questdes mormente
vinculadas a cidadania, ha alguns atos gratuitos e outros que, por meio de lei federal
ou estadual, estao sujeitos a redugdes. Vale ressaltar que as isengdes e redugdes de
emolumentos somente ocorrem se houver lei especifica (estadual ou federal)
autorizando, uma vez que, por se tratarem de tributos, seguem as normas gerais do
direito tributario (artigo 150, § 6° da Constituicdo Federal e artigo 176 do Caodigo
Tributario Nacional) ou quando se tratarem de imunidades, previstas na prépria
Constituicdo. No registro de iméveis, todos os atos de regularizagao fundiaria de

interesse social sdo gratuitos, por exemplo consoante Lei n® 13.465/17202,

Procedimentalmente e de forma fundamental, a Lei dos Registros
Publicos?%® ordena a atividade registral no pais, que sera destacada no item seguinte

a operagao dos registros.

De forma relacional, ha farta legislagdo incidente sobre a atividade, a
exemplo do diploma processual civil e o tributario nacional; diversas legislagdes
desempenham papéis centrais na regulamentacdo e orientagdo das atividades e
procedimentos relacionados. Entre as principais leis que estruturam e influenciam o

sistema registral imobiliario, destacam-se as seguintes:

a) Lei n° 4.591/642%: estabelece normas referentes a condominios e

incorporagdes imobiliarias;

202 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagcdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagao fundiaria no ambito da Amazodnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia
dos procedimentos de alienagado de imoveis da Unido; [...] e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 22 abr. 2024

203 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.

204 BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispbe sobre o condominio em edificagbes e
as incorporagdes imobilidrias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm.
Acesso em: 22 abr. 2024.
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b) Lei n°® 6.766/792%°; dispde sobre o parcelamento do solo urbano;

c) Lei n® 10.257/20012% (Estatuto da Cidade): fornece diretrizes para a
politica urbana, visando ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

cidade e da propriedade urbana;

d) Lei n° 10.267/20012°7: institui normas para o georreferenciamento de
imoveis rurais, contribuindo para a precisao e a clareza nas informacgdes registrais e

cartograficas;

e) Lei n® 9.514/972%8: institui o Sistema de Financiamento Imobiliario, um

marco regulatério importante para o setor de financiamento de iméveis do pais;

f)yLei n° 10.931/042%°: aborda normas relativas ao sistema de
financiamento imobiliario, securitizagao de créditos imobiliarios, entre outros aspectos

do financiamento no setor imobiliario;

g) Lei n° 4.504/642'0 (Estatuto da Terra): regula o uso, ocupagio e
relagdes fundiarias no Brasil, sendo fundamental para a politica agraria e gestao de

terras rurais;

205 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024

206 BRASIL. Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/I110257.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

207 BRASIL. Lei n° 10.267, de 28 de agosto de 2001. Altera dispositivos das Leis nos 4.947, de 6 de
abril de 1966, 5.868, de 12 de dezembro de 1972, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 6.739, de 5 de
dezembro de 1979, 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/I110267.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

208 BRASIL. Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de coisa imoével e da outras providéncias Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1I9514.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

209 BRASIL. Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004. Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de
Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n® 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da
outras providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-
2006/2004/1€i/110.931.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

210 BRASIL. Lei n°® 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/I4504.htm. Acesso em: 22 abr.
2024.
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h) Lei n°® 6.404/762'": vinculada ao mercado financeiro imobiliario, ou

seja, sociedades por agoes;

i) Lei n° 8.934/942'%: regulamenta o Registro Publico de Empresas

Mercantis e atividades correlatas;

j) Cédulas de Crédito: incluem as cédulas de crédito rural, comercial,
industrial, do produto rural, bancaria e imobiliaria, que séo instrumentos importantes

no financiamento de atividades nestes setores, incluindo o imobiliario.

Entre outras, sendo que cada uma dessas leis contribui de maneira
especifica para a estruturagdo e o funcionamento do sistema registral imobiliario no

Brasil.

Finalmente, no plano material, a atividade é informada, em especial,

pelas normas previstas no Cadigo Civil brasileiro, como a Lei 10.406/022"3.

Veja-se que o Cdédigo Civil € uma compilagédo extensiva de normas que
regulamentam as relagdes privadas no pais, exercendo diversas influéncias sobre o
sistema registral, desde a capacidade e existéncia da personalidade, passando pela
regulamentacdo dos direitos reais sobre imdveis a transmissdo da propriedade

imobiliaria, bem como sobre a esfera contratual e sucessoéria.

A esse respeito, o Cédigo Civil estabelece os fundamentos dos direitos
reais, que incluem a propriedade, o usufruto, o uso, a habitacao, a servidao, o penhor,
a hipoteca e a anticrese, que, por sua propria natureza, sdo de interesse primario na
atividade registral imobiliaria, uma vez que o registro € o meio pelo qual se confere

publicidade, seguranca e eficacia a tais direitos.

Ademais, € o Cdédigo Civil que trata das formas contratuais, objeto de

qualificacdo imobiliaria para correlato do titulo aquisitivo, bem como dos fundamentos

211 BRASIL. Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976. Dispde sobre as Sociedades por Agdes.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6404consol.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

212 BRASIL. Lei n°® 8.934, de 18 de novembro de 1994. Dispde sobre o Registro Publico de Empresas
Mercantis e  Atividades Afins e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8934.htm. Acesso em: 22 abr. 2024

213 BRASIL. Codigo Civil Brasileiro. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.
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de usucapidao e direito sucessoério, cujos efeitos perante terceiros somente se

produzem com o registro respectivo.

Salienta-se que, ladeando a normatizagao basica material civil ordenada
pelo Codex, ha farta legislagcdo nacional, a exemplo da Lei do Inquilinato (Lei n.
8.245/91)2'4, que exerce influéncia por pressuposto nos registros imobiliarios, uma

vez que a qualificacdo importa na conferéncia dos requisitos legais pertinentes.

2.1.4 Operagao

A operagao do registro imobiliario brasileiro é consubstanciada pelos
procedimentos previstos, em esséncia, na Lei dos Registros Publicos, mediante os
principios supra nominados e com o exercicio da delegacdo em circunscrigcdes

geograficas previstas nas respectivas leis dos Estados federados.

Observa-se que a Lei n® 6.015/732'5, estruturada em seis titulos, aborda
de maneira minuciosa os procedimentos e normativas relacionadas ao registro de

imoéveis, bem como outros registros publicos:

a) Disposi¢des Gerais: inclui normas referentes a escrituragao registral,
mecanismos de publicidade dos atos registrais, periodos minimos de prestagdo dos

servigos e diretrizes para a conservagao dos acervos registrais;

b) Registro Civil das Pessoas Naturais: discorre sobre os registros

pertinentes ao estado civil das pessoas fisicas;

c) Registro de Titulos e Documentos: regula o registro de uma
diversidade de documentos e titulos que ndo se enquadram nas demais categorias

especificas de registro;

d) Registro Civil das Pessoas Juridicas: especifica os procedimentos
para o registro de atos ligados a pessoas juridicas que ndo sejam de competéncia do
registro de empresas;

214 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispbe sobre as locagdes dos imoveis urbanos
e 0s procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

215 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm.
Acesso em: 22 abr. 2024.
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e) Registro de Imdveis: a partir do artigo 167, a lei concentra a sua maior

estruturagdo ao chamado arquétipo registral brasileiro, ou seja, o registro de imoveis;

f) Disposi¢des Finais e Transitérias: trata de aspectos diversos que n&o
se adequam diretamente as categorias anteriores ou que séo relevantes a transi¢céo

para as novas normativas estipuladas pela lei.

Sendo assim, nas disposigdes gerais da Lei n. 6.015%' constam as
normas de escrituragao, ou seja, a forma que os atos devem ser redigidos; a forma de
publicidade, que se da, em regra, por meio de certiddes; o periodo minimo de

prestacao do servigo e a conservagao do acervo.

No tocante a publicidade, toda pessoa pode solicitar certiddo de ato
registrado sem ter que demonstrar interesse especifico. Ha, contudo, algumas

excecgles e regramentos especificos em matéria de protegdo de dados?'.

216 BRASIL. Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Disp&e sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.

2170 Coédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial da Corregedoria Nacional de Justiga trata do
tema a partir do artigo 79, em atencado a Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais (LGPD), Lei n.
13.709/2018. Em especifico ao registro imobiliario, dispde a norma do artigo 123 usque 128. De forma
sintética, o artigo 123 enfatiza a necessidade de identificagcado do requerente para pedidos de certidao
de registros em sentido estrito, como averbagées, matriculas, transcri¢gdes ou inscri¢des especificas,
independente da indicagcao da finalidade. Essa regra também se aplica a pedidos de certiddo de
documentos arquivados no cartério, desde que exista previsdo legal ou normativa para seu
arquivamento. O artigo estabelece uma excegao para documentos sem previsao legal especifica,
exigindo a identificagdo do requerente e a indicacdo da finalidade, e reforca que pedidos em bloco
devem seguir a mesma diretriz, sob pena de recusa do oficial em casos de tratamento de dados em
desacordo com a LGPD. O artigo 124 delimita que certiddes contendo informagbes sobre dados
pessoais extraidos de mais de uma matricula ou registro s6 serdo expedidas se estiverem alinhadas
as finalidades dos registros de imdveis e aos principios da LGPD, ressalvadas as excegbes
legalmente previstas. O artigo 125 trata da expedicdo de certiddes de imdveis com matricula
eletrbnica, especificando que, apdés a "primeira qualificacdo eletronica", essas certiddes serao
emitidas em formato nato-digital estruturado, sem necessidade de indicagao de finalidade, detalhando
a situagdo juridica atual do imovel. A expedicdo de certiddo de atos anteriores depende de
identificagao segura do requerente e indicagédo da finalidade. O artigo 126 aborda as requisi¢cdes de
buscas baseadas em indicadores pessoais ou reais, exigindo a identificacdo segura do solicitante e
a indicacgéo da finalidade, mantendo-se o registro em meio fisico ou virtual. O artigo 127 estabelece
que o fornecimento de informacdes sobre o registro ndo veiculadas por certiddo dependera da segura
identificagao do solicitante e da indicagao de sua finalidade, exceto quando o solicitante for parte do
registro em questéo. Por fim, o artigo 128 determina a formacéo de prontuarios fisicos ou digitais
contendo os dados de identificagédo e indicagao de finalidade para todas as situagdes em que estas
informagbes forem exigidas, assegurando ao titular dos dados pessoais o direito de acessar as
informagdes contidas nos prontuarios. Esses dispositivos demonstram um esfor¢co de equilibrar a
acessibilidade aos registros imobiliarios com a protegédo rigorosa da privacidade e dos dados
pessoais, alinhando as praticas registrais imobiliarias as exigéncias da LGPD. CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA. Codigo Nacional de Normas — Foro Extrajudicial: Da Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justiga. Brasilia: CNJ, 2023. Disponivel em:
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No caso de ato de registro, a regra € o protocolo em livro préprio
imediato, para que o solicitante receba a comprovagdo do pedido, que seja
estabelecida a ordem e prioridade do servigco e o prazo para realizagdo. Mesmo que
o funcionario responsavel verifique a falta de determinado requisito, é direito do

apresentante o protocolo.

O artigo 167 da Lei n° 6.015%'® traz rol geral dos atos registrais
praticados, asseverando as hipéteses de registro e averbagdes, além da matricula. A
matricula é tratada em diversos dispositivos, mas é detalhada no artigo 176, |, que
consagra os requisitos. Em sintese, a matricula inicia com a descrigao detalhada do
imovel, o qual deve estar corretamente identificado, com divisas e alocagao regional.
E irregular, por exemplo, uma matricula de um terreno que deixe de consignar uma
medida lateral ou que, por meio das medidas indicadas, ndo seja possivel gerar o
resultado da area prevista. Quando a descrigao esta incorreta, a matricula devera ser

retificada.

Posteriormente a descricdo do imdvel, constardao os dados e qualificacao
completa dos proprietarios e o registro anterior. Se o imével for rural, deve ser indicado
o0 numero de cadastramento no Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria
(INCRA) e a sua denominagdo. Se urbano, o numero de cadastramento (indicagao

fiscal) na localidade.

ApOs a matricula, serdo realizados os registros e averbagdes, os quais
seguirdo numeros continuos, seguidos do numero da matricula. Como exemplo, a
matricula 2.000 tera o primeiro registro como R-1/2000 e, se for uma averbacéo, nela
constara AV-2/2000 na sequéncia. Tanto a matricula, quanto os demais atos registrais
em sentido amplo (registro e averbagao) deverdo ser datados e assinados. Do mesmo
modo, deve ser citado sempre o numero de protocolo e sua data de registro.

<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: 05 abril de 2024.

218 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.
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A esse respeito, Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho
esclarece e aponta uma confusao sistémica entre atos de registro e averbacao na

legislagdo brasileira:

No direito espanhol, por exemplo, todos os atos tém o nome genérico
de inscrigdo. A solugdo da legislagdo brasileira, distinguindo atos de
registro e de averbacao, apesar de bem construida do ponto de vista
conceitual, ndo parece ter qualquer vantagem pratica. A inobservancia
da técnica registral por parte do delegatario, realizando um ato de
registro, ao invés de um ato de averbacdo, ndo pode gerar nulidade
do ato, prejudicando o titular do direito inscrito. Do ponto de vista
substancial, ndo implica em qualquer modificagcao do direito inscrito,
na medida em que, na pratica, o que muda ¢é a utilizacdo do “R” ou
“‘AV”, nao afetando o direito enunciado. De outra parte, o proprio
legislador confunde os conceitos, contribuindo para obscurecer a
compreensao do tema. A locacao € um exemplo eloquente da falta de
técnica legislativa. E que o contrato de locagao, para fins de direito de
preferéncia, deve ser averbado (art. 167, Il, 16, da LRP), enquanto
esse mesmo contrato, contendo clausula de vigéncia em caso de
venda, devera ser objeto de registro (art. 167, |, 3, da LRP), sem que
haja qualquer razao plausivel para a diferenca de tratamento. Invoque-
se, ainda, a hipdtese do art. 167, |, item 3, da LRP, que trata da
constituicdo de um direito real por meio de averbacéo, dispondo que:
"dos contratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das
promessas de cessao a que alude o Decreto-lei 58/1937, quando o
loteamento se tiver formalizado anteriormente a vigéncia desta lei". Em
contrapartida, o art. 167, |, item 9, da LRP, prevé o registro dos
"contratos de compromisso de compra e venda de cessao deste e da
promessa de cessdo, com ou sem clausula de arrependimento, que
tenham por objeto imdveis nao loteados e cujo preco tenha sido pago
no ato de sua celebragao, ou deva sé-lo a prazo, de uma so6 vez ou
em prestagoes". Como ensina Marcio Guerra Serra, a diferenca de
tratamento foi feita para manter coeréncia entre os dois sistemas, uma
vez que no regime do Decreto 4.867/1939, havia o Livro 08 e as
promessas eram averbadas a margem do registro [...].2"

Ademais, a lista principal dos atos de registro consta no artigo 167, |, da
lei, porém outras leis também poder&o gerar a obrigac&o registral. A maxima é que os

219 SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. Direito Registral Imobiliario - Volume .
Curitiba: Jurua Editora, 2018. p. 157-158.
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registros sdo sempre previstos em lei, sao taxativos, portanto, apesar do disposto no

item “48”, que diz respeito a atipicidade negocial??°,

Os registros, quando dizem respeito aos imoveis, sdo realizados na
matricula (Livro 2) e, quando se referem a outras situa¢gdes que ndo sejam ligadas
diretamente ao bem, séo realizados no registro auxiliar (Livro 3); a listagem dos atos
que sao registrados no Livro 3 € a constante do artigo 178. Caso determinado registro
conste no rol do artigo 167, | e ndo esteja na lista do artigo 178, sera registrado no

Livro 2, @ margem da matricula.

Os principais atos de registro na matricula (Livro 2) sdo a compra e
venda, a doacgado, permuta de imodveis, usufruto, instituicbes de condominio, os

loteamentos, as incorporagdes e as garantias reais.

No registro auxiliar, s&do principalmente registrados os pactos
antenupciais — sem prejuizo de serem averbados na matricula dos iméveis de cada

nubente — as convencdes de condominio e penhores especiais.

Para alteragédo do félio, sdo realizadas as chamadas averbagées, atos
que sao ilustradamente previstos no artigo 167, Il e também no artigo 246 da Lei dos
Registros Publicos, que designa “que serdo averbados na matricula as sub-rogagbes
e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro”??!, ou seja,
diferentemente do registro que possui rol taxativo para a pratica, sao possiveis tipos
diversos e nao previstos de averbacdes, desde que tenha em vista a modificacéo de

alguma situacgéo registral ou da matricula.

A retificacao, prevista no artigo 213, v.g., € uma averbacéao, apesar de
ser um procedimento que compreende desde situacdes simples, de mera

apresentacao de documento de cadastro imobiliario, a circunstancias que envolvam

220 O dispositivo, artigo 167, |, 48, dispde: “48. de outros negdcios juridicos de transmissao do direito
real de propriedade sobre imoveis ou de instituicao de direitos reais sobre iméveis, ressalvadas as
hip6teses de averbacao previstas em lei e respeitada a forma exigida por lei para o negécio juridico,
a exemplo do artigo 108 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil).”

221 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.
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alteracdo de area e que necessitem de planta, memorial descritivo, publicacdes de

editais etc.

Os exemplos costumeiros de averbagao sdo a mudanca de estado civil,
que necessita de requerimento instruido com a certiddo do registro civil; o

cancelamento de divida; alteragdo de prazo de garantia e a retificagéo.

As certiddes, como em todo o sistema registral e notarial, representam o
meio que a publicidade do ato praticado é realizada. E por meio da certiddo que o
interessado tem conhecimento do registro em sentido amplo. As certiddes de
matricula e registros auxiliares, em geral, sdo emitidas em inteiro teor, ou seja, por
cépia integral do ato, mediante processo eletrénico, conforme artigo 19 da Lei n.°
14.382/2022.%22

Ja as certificagbes de inexisténcia ou existéncia de 6nus, gravames e
agdes sao externadas por certiddo de quesito formulado, que é justamente essa

situacgao.

Ha também quesitos para buscas por dados de pessoas e por
localizagdo de imdvel, uma vez que, nos registros de imoveis, ha indicadores reais
(relacao de imdveis da circunscrigado) e pessoais (relagédo das pessoas que estejam
vinculadas a registros ou averbagdes daquele cartério), bem como a denominada
certidao de situagao juridica, introduzida em 2022 no sistema??3, que esta vinculada a
perspectiva futurista de avangado sistema de registro eletrénico, que sera baseado
em bancos de dados totalmente estruturados, possibilitando aos Registros de Imoveis
a geragao de certiddoes que refletem com precisdo e atualizagdo as informacgdes

pertinentes ao imovel, incluindo dados dos proprietarios e eventuais 6nus associados.

Em razao do prazo anterior da usucapido do Cédigo Civil de 1916224,

alguns negdcios, como é o caso de incorporagdes, exigem que se apresente a certidao

222 FERRI, Caroline Feliz Sarraf; MONTEIRO, Jannice Amoéras (org.). A Lei n° 14.382/2022 e seus
Reflexos no Registro de Iméveis. 2. ed. Sao Paulo: IRIB - Instituto de Registro Imobiliario do Brasil,
2023. Disponivel em: https://www.registrodeimoveis.org.br/ebook-lei-143822. Acesso em: 10 jan.
2024.

223 BRASIL. Lei n°® 14.382, de 27 de junho de 2022 Dispde sobre o Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (Serp) e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2022/1ei/114382.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

224 O atual Cadigo Civil, em seu artigo 1.379, paragrafo Unico, ainda indica prazo de 20 (vinte) anos
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vintenaria do imodvel, que corresponde ao inteiro teor da cadeia completa de
transmissdes dos ultimos vinte anos. No caso de imovel que foi desmembrado e deu
origem a outro, a certiddo compreendera a matricula vigente e a transcri¢ao anterior,

se estiver dentro do prazo solicitado.

E imperativo para o registrador de iméveis incluir na certificagao qualquer
circunstancia relevante relacionada ao imovel, ainda que ndo esteja explicitamente
solicitada pelo interessado. Essas circunstancias devem ser claramente anotadas no
texto da certiddo, com a inscrigao especifica: “a presente certiddo envolve elementos
de averbagao a margem do termo”, conforme estipulado no artigo 21, paragrafo unico,
da Lei n°® 6.015/19732%,

Sao considerados titulos registraveis, de acordo com o artigo 221 da lei:
as escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros; os escritos
particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, com as firmas
reconhecidas, dispensadas as testemunhas e reconhecimento de firma quando
relativos a atos praticados por instituicbes financeiras que atuem com crédito
imobiliario??®; os atos auténticos de paises estrangeiros, com forga de instrumento
publico, legalizados e traduzidos na forma da lei, e registrados no cartério do Registro
de Titulos e Documentos, assim como sentengas proferidas por tribunais estrangeiros
apo6s homologagdo pelo Superior Tribunal de Justiga??’; as cartas de sentenca,
formais de partilha, certiddes e mandados extraidos de autos de processo; os
contratos ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou
o Distrito Federal, no @mbito de programas de regularizagao fundiaria e de programas
habitacionais de interesse social, dispensado o reconhecimento de firma e os

contratos ou termos administrativos, assinados com os legitimados, ao que se refere

para a usucapido sem justo titulo de servidao, fato que é deveras excepcional.

225 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispbe sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.

226 BRASIL. Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023. Artigo 221, § 5°. Dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida, [...] e revoga dispositivos da Lei n° 14.118, de 12 de janeiro de 2021. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02023-2026/2023/Lei/L14620.htm. Acesso em: 22 abr.
2024.

227 A redagado do artigo 221 fala em Supremo Tribunal Federal, mas essa competéncia foi modificada
pela Emenda Constitucional n. 45 de 2004.
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o artigo 3° do Decreto-Lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941228, no ambito das

desapropriagdes extrajudiciais.

Por essa disposigcdo, somente sera cabivel a apresentacdo de
instrumento particular devidamente autorizado por lei; ndo sao aceitas copias, ainda
que autenticadas, e os termos expedidos pela Administracdo Publica somente serao
registrados se referentes a regularizagao fundiaria, programas de interesse sociais ou

no ambito de desapropriagdes extrajudiciais.

Em todos os titulos, além dos requisitos legais do proprio negdcio que
serao conferidos pelo registrador, devera haver referéncia ao numero da matricula do
imovel ou ao registro anterior, 0 seu numero e serventia, além da descrigao correta do

bem e qualificacado das partes.

Para fins de disponibilidade, no caso de o titulo anterior ndo ter sido
registrado, podera ser apresentado a registro juntamente com o novo titulo, desde que
neste conste expressamente tal circunstancia, sob pena de irregularidade na redagao.
Da mesma forma, também devera ser ressalvada a situagao de cancelamento de 6nus

que sera levada a registo juntamente com o novo titulo.

No caso de titulo que for apresentado a registro com descrigao anterior
a processo de retificagdo concluido, excepcionalmente podera ser admitido sem a
nova descricdo, desde que nao exista duvida quanto a identificagdo do imdvel e o

adquirente assim requeira expressamente?2°,

Para fins de averbacgdes, os documentos comprobatorios oficiais e em
original sdo aptos ao objetivo pretendido; € o caso de certidbes dos municipios para
alteracdo de numero de imovel, certiddao do registro civil e afins. Essa disposi¢céao

consta no artigo 246, § 1° da Lei de Registros Publicos.

228 BRASIL. Decreto-Lei n°® 3.365, de 21 de junho de 1941. Disp&e sobre desapropriagdes por utilidade
publica. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del3365.htm. Acesso em: 22
abr. 2024.

229 BRASIL. Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Artigo 213, § 13°. Dispde sobre os registros
publicos, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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No panorama inaugurado com a reforma realizada a partir da Lei n.
14.382/22, a simplificagdo dos processos, aliada a manutengao da seguranca juridica,
constituiu um objetivo primordial para os agentes envolvidos, particularmente em vista
da natureza dindmica dos atos e negdcios juridicos na era digital?®?. A legislagéo
registral evoluiu para permitir que o oficial de Registro de Iméveis simplifique o
procedimento de registro, possibilitando a complementacgao do titulo por meio de outro
documento, 0 que evita a exigéncia desnecessaria de retificagdo de uma escritura,
por exemplo, quando outro documento valido pode suprir dados faltantes ou corrigir
erros. A abordagem de complementaridade deve ser interpretada como um guia pelo
registrador, buscando simplificar o procedimento registral sem comprometer a

seguranga juridica necessaria, agindo, assim, como um principio orientador.

Na pratica do ato registral, para erros que nao afetam elementos
essenciais, o titulo apresentado pode ser corrigido pelo usuario, mediante a
apresentacao de documentos que corrijam o ato ou os dados erréneos. O interessado
tem o direito subjetivo de optar entre retificar o titulo ou apresentar um documento
complementar adequado. Nao se deve exigir do usuario documentos comprobatérios
sobre a qualificacdo das partes ou detalhes cadastrais do imével quando estes ja

constam no titulo ou sao fornecidos apds solicitacido fundamentada.

E importante notar que as partes podem complementar declaracdes
omissas no titulo com um documento anexo ou uma afirmag¢ao posterior no proprio
titulo. No entanto, em casos de omissdo de um elemento essencial que afete a
manifestacdo de vontade das partes, como a natureza do negdcio ou o consenso, €
necessaria a corregao do titulo original, possivelmente por meio de uma nova escritura

de rerratificacao.

O oficial de Registro ndo deve demandar documentos adicionais quando
os dados necessarios ao registro ja estdo expressos no titulo, especialmente se for
um documento publico ou legalmente reconhecido, dado o principio de legitimidade e

veracidade. Em situacdes que requerem apenas uma declaracdo, como a declaragao

2380 FERRI, Caroline Feliz Sarraf; MONTEIRO, Jannice Améras (org.). A Lei n°® 14.382/2022 e seus
Reflexos no Registro de Iméveis. 2. ed. Sao Paulo: IRIB - Instituto de Registro Imobiliario do Brasil,
2023. Disponivel em: https://www.registrodeimoveis.org.br/ebook-lei-143822. Acesso em: 10 jan.
2024.
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de residéncia, um documento escrito é suficiente, sem a necessidade de

comprovantes adicionais.

Além disso, a complementacéo de dados pode ser feita com documentos
arquivados na propria serventia ou em outras, tanto em formato fisico quanto digital.
O oficial de Registro deve, sempre que possivel, utilizar documentos ja arquivados
para novos atos registrais, seja a pedido do interessado ou de oficio. Para documentos
arquivados em outras serventias, embora possa haver dificuldades praticas iniciais, a
troca eletrénica de documentos pode facilitar esse processo. O Sistema Eletrénico de
Registros Publicos (SERP), regulamentado pelo Conselho Nacional de Justiga (CNJ),
devera prover meios eficazes de consulta e interoperabilidade entre os registros

publicos para o uso sistematico de documentos arquivados em diferentes locais.

O registrador, para a pratica dos atos de seu servigo, realiza uma
espécie de juizo de admissibilidade, chamada de qualificagdo, com o fim de confrontar

o solicitado com as exigéncias legais.

A qualificagdo?®' decorre da jurisfuncionalidade do registrador, pois
como profissional do direito, verifica a conformidade do que Ihe é apresentado ou
rogado sob o prisma da totalidade das normas e principios aplicaveis ao caso
concreto, assegurando que o direito seja aplicado indiscriminadamente aos atos que
estdo, por imposigao legal, sujeitos ao seu crivo. Todos os titulos sdo qualificados pelo

registrador, inclusive os titulos judiciais®*.

231 Amadei explica que a qualificagdo juridica indica o aspecto juridico-prudencial da atividade notarial
e de registro, € "ao que antes se chamava exame de titulos e, mais remotamente, triagem de titulos".
E para distinguir cada qual diz que "notarios e registradores ndo sio operarios que fazem triagem;
ndo sao sequer técnicos que, com o saber pratico util (do facere), examinam; sdo operadores do
direito, vocacionados ao juizo prudencial no universo do direito (do agire) que qualificam". AMADEI,
Vicente de Abreu. Principios de protesto de titulos. In: DIP, Ricardo (Coord.). Introdugao ao direito
notarial e registral. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris, 2004. p. 98.

282 “*O cumprimento do dever imposto pela Lei de Registros Publicos, cogitando-se de deficiéncia de
carta de adjudicagéo e levantando-se duvida 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”. BRASIL. Supremo
Tribunal Federal (1. Turma). Habeas Corpus 859119/MG. Relator: Min. MARCO AURELIO, 25 de
outubro de 2005. Lex: jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, Minas Gerais, v. 28, n. 325, 2006.
Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/14735900. Acesso em: 22 abr. 2024
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Ademais, conforme Luiz Guilherme Loureiro?33, a funcdo de qualificagéo
desempenhada pelo registrador de imoéveis no Brasil € essencial para reforgar a
eficacia do sistema de registro e assegurar a seguranga juridica em operagdes
imobiliarias: ela é caracterizada pela independéncia, pois o registrador, atuando como
um profissional juridico, possui autonomia em suas fungdes; € abrangente e
minuciosa, exigindo que o registrador avalie o documento em sua totalidade e, quando
necessario, elabore de maneira escrita e simultdnea todas as demandas para
possibilitar o registro. Trata-se de um dever do registrador, que ndo pode se abster de
realizar tal fungéo sob a justificativa de ambiguidades ou auséncias na legislagéo, uma

vez que executa um servigo publico delegado pelo Estado.

Nesse sentido, podera ocorrer a negativa da pratica do ato e, por sua
vez, o interessado nao se conformando, ha procedimento especifico para que o juiz
corregedor avalie se a negativa procede ou n&o: chama-se suscitagdo de duvida. E
na Lei dos Registros Publicos?** que se encontra a previsdo para a suscitagio de

duvida, em seu artigo 198 e seguintes.

A suscitacado de duvida, apesar de constar no titulo relativo ao servigo
de registro de imoveis da referida lei, aplica-se, em termos de procedimento, a todos

0S servigos notariais e registrais.

Portanto, no caso de negativa, o titular devera fazé-lo por escrito e, néo

se conformando o requerente, este devera solicitar que o oficial suscite duvida.

A duvida € um documento que o titular redigira expondo detalhadamente
as razbes da recusa, contendo fundamentagao juridica. Apds a conclusao da redagéo,
o oficial comunicara o requerente da suscitacdo da duvida para que este impugne, ou
seja, apresente as suas razdes diretamente no juizo competente, de acordo com as
leis de organizac&o judiciaria locais. Mesmo na hipotese de o interessado néo

apresentar as razoes, a duvida sera analisada e proceder-se-a a decisao judicial.

283 L OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 9% Edigdo. Salvador: Editora
Juspodivm, 2017. p. 575.

234 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.
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A duvida também pode ser utilizada na situagao do interessado nao
poder atender a exigéncia formulada e, do mesmo modo, é admitida a chamada
duvida inversa, quando o requerente nao solicita ao oficial que suscite, mas sim se
dirige diretamente ao juizo com os seus fundamentos. O oficial, nesse caso, sera
intimado para prestar informacgdes e anotar no protocolo que a duvida foi suscitada. O

rito procedimental, a partir de entdo, seguira de forma idéntica ao da duvida padrao.

Por outro lado, a suscitagao de duvida ndo € meio para mera reclamagao
de atendimento ou de prazo; nessas situag¢des, 0 usuario devera encaminhar para o
juiz corregedor o relato da situagéo ou se valer das Ouvidorias de Justiga, que, por
sua vez, funcionam no ambito estadual e possibilitam o envio de reclamacbes, até

mesmo por meio do site do Tribunal de Justica.

Julgada a duvida, ainda podera o interessado recorrer, caso nao
concorde com a decisdo do magistrado. Nessa situagao, a maioria dos Estados requer
que a apelagao seja firmada por advogado e vencera custas judiciais, no caso de

improcedéncia do apelo.

Independentemente de ter suscitado duvida e até mesmo apelado, o
requerente ainda tera meios de se valer do processo judicial para obtencéo da tutela
pretendida. O processo de registro € finalizado com a certificagado do titulo e devida

restituicdo ao usuario, por via fisica ou eletronica.

Os prazos para a qualificagdo e registro foram consubstancialmente
alterados com a reforma de 2022 e foi estabelecido que a regra geral de contagem é
baseada em dias e horas uteis, consoante § 1° do artigo 9° da Lei n. 6.015/73. De
acordo com esta alteragao?®®, o prazo padrio para a vigéncia da prenotagao é de 20
dias uteis, que se aplica de forma geral. Contudo, existem exce¢des a essa regra: no
caso de Reurb-S (Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social), o prazo se
estende para 40 dias uteis, e para Reurb-E (Regularizagdo Fundiaria Urbana

Especifica), o prazo € de 60 dias uteis.

2385 FERRI, Caroline Feliz Sarraf; MONTEIRO, Jannice Améras (org.). A Lei n°® 14.382/2022 e seus
Reflexos no Registro de Iméveis. 2. ed. Sao Paulo: IRIB - Instituto de Registro Imobiliario do Brasil,
2023. p. 14-16. Disponivel em: https://www.registrodeimoveis.org.br/ebook-lei-143822. Acesso em:
10 jan. 2024.
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Além disso, a lei estipula um prazo geral de 10 (dez) dias uteis para a
qualificagdo e o registro de documentos. Entretanto, ela também prevé um prazo

reduzido de 5 (cinco) dias uteis para situagdes especificas, que incluem:

a) Escrituras de compra e venda que nao contenham clausulas
especiais;

b) Averbagao de construcéo;

c) Cancelamento de hipotecas, alienag¢des fiduciarias, anticreses,
penhores e outras garantias;

d) Documentos eletrénicos estruturados apresentados por meio do

Sistema Eletrdnico de Registros Publicos (SERP);

e) Reingresso do titulo no Registro de Imdveis apdés o cumprimento
integral das exigéncias.

Adicionalmente, a lei aponta duas circunstancias em que o prazo para

qualificagao e registro apds o reingresso do documento sera de 10 (dez) dias uteis:

a) O reingresso de memorial de incorporagéo, independentemente de ter
cumprido integralmente as exigéncias (conforme o artigo 32, §6° da Lei
4.591/1964236);

b) O reingresso de um titulo sem o cumprimento integral das exigéncias
(segundo o artigo 188, §1°, lll, da LRP).

Por fim, a Lei 14.382/2022%3%7 estabeleceu o prazo geral de 5 (cinco) dias

uteis para a emissao de certiddes, com duas exceg¢des notaveis:

a) A certidao de situacgéao juridica do imével deve ser emitida em 1 (um)

dia util;

236 BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispbe sobre o condominio em edificagbes e
as incorporagdes imobilidrias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm.
Acesso em: 22 abr. 2024.

237 BRASIL. Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022. Dispde sobre o Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (Serp) e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2022/1ei/114382.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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b) A certiddo de inteiro teor de matricula ou registro, quando solicitada
online e com indicagao do numero de ordem da matricula ou registro auxiliar, deve ser

emitida em 4 horas uteis.

2.2 O REGISTRO DA PROPRIEDADE ESPANHOL

2.2.1 Historico

O escorgo histérico do registro de propriedades na Espanha tem em vista
o recorte do préprio direito hipotecario ao longo do tempo, que, por sua vez, remonta
as antigas contabilidades de hipotecas estabelecidas pelas pragmaticas de 1539 e
1768238, Essas legislagbes instituiram, respectivamente, os Registros de Tributos,
Censos e Hipotecas, e os Oficios e Contabilidades de hipotecas. No entanto, esses
sistemas mostraram-se insuficientes para oferecer um nivel minimo de protecao e
seguranga aos adquirentes, destacando a necessidade de um verdadeiro Registro de
Propriedade.

Essa necessidade de um registro mais eficaz foi sentida antes mesmo
do século XIX, entretanto, nesse século, com uma concepc¢ao mais liberal da
propriedade e a necessidade de mobilizar o crédito territorial, a necessidade de um
sistema aprimorado tornou-se mais clara. Isso é evidente na exposicao de motivos da

primeira Lei Hipotecaria de 1861.

Inicialmente, buscou-se regular o Registro de Propriedade junto com o
Cddigo Civil, como refletido em projetos de lei de 1836, 1843, 1848 e 1851. Estes
projetos previam a gestdo do Registro por folio real e a necessidade de inscricdo para
plena eficacia dos direitos reais. No entanto, o fracasso na unificagdo da legislagao
civil atrasou esse processo, levando a aprovacao separada da Lei Hipotecaria. Uma
Lei de Bases, proposta em 3 de junho de 1857, foi rejeitada pelo Senado, levando o
governo a promover uma lei completa, aprovada em 8 de fevereiro de 1861, com
exposicdo de motivos escrita por Pedro Gomez de la Serna. O primeiro regulamento

foi elaborado em 21 de junho do mesmo ano.

238 ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. Tomo X. Madri: Dykson, 2021. p. 225-231.
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Essa primeira lei estabeleceu as bases fundamentais do sistema atual,
incorporando influéncias dos sistemas imobiliarios germanicos e latinos. A lei original
estabeleceu uma inscricao voluntaria, mas vinculou a plena eficacia dos direitos reais
a inscrigdo: titulos ndo registrados ndo eram oponiveis a terceiros, e, em casos de
nulidade ou resolugéo, protegia-se o adquirente de boa fé. As hipotecas tacitas foram

proibidas, aumentando a certeza das cargas.

As dificuldades na obtencdo da inscrigdo levaram a uma reforma em
1869, seguida por outras modificagées. Sob a Lei de 1861, com ajustes, chegou-se a
reforma de 1944. Posteriormente, em 8 de fevereiro de 1946, a reforma foi
harmonizada com a legislagao anterior, resultando no texto consolidado atualmente

em vigor, com modificagdes subsequentes.

A relacéo entre a Lei Hipotecaria e o Codigo Civil sempre foi um tema
importante na doutrina do Direito hipotecario. Inicialmente, tentou-se incluir a matéria
no Cadigo Civil. Ao nao acontecer isso, o Cédigo acabou incorporando algumas regras

relacionadas, remetendo-se em outros aspectos a Lei Hipotecaria.

Sob prisma complementar?3®, cumpre destacar que o verdadeiro
antecedente da Lei Hipotecaria estd no Projeto do Cédigo Civil de 1851, que
estabeleceu um sistema de inscrigdo e nao de transcricdo, como na Franga, onde os
efeitos contra terceiros sé ocorreriam apdés a inscricado no Registro. Apesar de todo o
esforgo, este projeto falhou, ndo se tornando uma lei definitiva, e levou a uma série de
leis especiais caracterizadas pela “urgente necessidade”. Surge, assim, o Decreto
Real de 8 de agosto de 1855, nomeando uma Comissao para redigir uma Lei de
“hipotecas ou seguranga da propriedade territorial”, a primeira Lei Hipotecaria da
Espanha. Apds o Decreto Real de 1855, os legisladores iniciaram a complexa tarefa
de elaborar a primeira Lei Hipotecaria no sistema espanhol, concluida em 1860.

A legislacado de 1861 deu maior importancia ao teor do artigo 23 do que
ao do 34, estabelecido como o fundamento do principio de publicidade registral,
embora houvesse receios na aplicagédo do artigo 34, com o adiamento de sua vigéncia
por um ano. A Lei Hipotecaria de 1861 criou um sistema de protecdo ao terceiro

29 DIEGUEZ OLIVA, Rocio; SABORIDO SANCHEZ, Paloma (Coord.). Lecciones de Derecho
Inmobiliario Registral. Valencia: Tirant lo Blanch, 2021. p. 25-29.
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adquirente, com a ideia de que, nos anos seguintes, toda a propriedade acabaria
sendo registrada. Fica claro que o objetivo era criar um sistema que defendesse o
terceiro adquirente, principalmente refletido no artigo 23, enquanto o artigo 34 era
redigido de forma incompleta, deixando de fora, devido ao seu segundo paragrafo, o

caso de titulos falsos.

As legislagbes hipotecarias subsequentes introduziram certas
novidades. A Lei de 1869 resultou da nova configuragdo do principio da fé publica
registral. Reformada, embora ndo totalmente definida na lei anterior, perdeu toda a
sua esséncia devido a implementagcao de um sistema de notificacbes para titulos
inscritos anteriores que fossem falsos (uma lacuna da lei anterior). Apds as reformas
de 1877 e 1909, a Lei de 1944 constituiia uma mudanga definitiva no sistema
hipotecario espanhol.

O objetivo inicial do sistema hipotecario era inscrever todas as
propriedades, oferecendo grandes facilidades para seu acesso ao Registro. Diante da
persisténcia de recusas em registrar, por parte dos titulares, e da existéncia de
propriedades ainda n&o incluidas nos registros, buscou-se uma segunda via:
fortalecer as inscricbes por meio dos efeitos que elas asseguram, priorizando o titular
que confia na propria instituicdo registral, em vez daquele que registra. Assim, o
principio da fé publica registral foi enfatizado, reformando o preceito que deveria
conté-lo. Em resumo, o que o legislador fez com esta reforma foi transformar o sistema
hipotecario espanhol, que para alguns ficou incompleto com a Lei de 1861; foi dar
relevancia ao principio da fé publica, que ficou desvirtuado apds a reforma de 1869; e
foi configurar o terceiro hipotecario como o unico merecedor de protecgéo, refletido no
artigo 34.

Alteragbes recentes promoveram modificacbes efetivas no sistema
registral espanhol, a exemplo da Lei 23/2015 de 24 de junho?*9, cujo objetivo principal
reside na coordenacao efetiva entre o Registro e o Cadastro, centrada em trés ideias-
chave: simplicidade, eficiéncia e proteg¢do. Para atingir este objetivo, reformaram-se
os diferentes procedimentos registrais que afetam as realidades fisicas das

240 ESPANA. Ley n° 23, de 21 de julio de 2015. Ordenadora del Sistema de Inspeccion de Trabajo y
Seguridad Social. https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-8168. Acesso em: 22 abr.
2024.
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propriedades (artigos 198 e seguintes da Lei Hipotecaria). Ademais, a Lei 5/2019 de
15 de margo?*!, reguladora de créditos imobiliarios, € um marco modificativo de

diferentes preceitos da legislagao hipotecaria.

Por fim, a Lei 11/2023 de 8 de maio?*?, inaugura novos preceitos
organizativos e estruturais, em especial a telematica e digitalizagcdo dos servigos,

vigente a partir de 9 de maio de 2024.

2.2.2 Regime juridico

Para tratamento do tema, no rigor da doutrina espanhola, sdo possiveis
abordagens distintas, a exemplo do que contextualizam Albesa, Bescos e Ottero?*3,
que afirma que a natureza juridica da funcgao registral € correlacionada com as teorias

abordadas a seguir.

Primeiramente, a teoria do Procedimento Administrativo € defendida por
juristas como Campuzano, Horma, Gonzalez Pérez e Garcia Trevijano. Essa
perspectiva considera o Registro de Propriedade como uma entidade publica, operada

por funcionarios publicos, cujo principal objetivo € assegurar a seguranga juridica.

Em contraste, a abordagem Judicial ou Quasijudicial?**, proposta por
Romani Calderén, La Rica, Lopez Medel, Alvarez Caperrochipi, Pefia e Rodriguez
Otero, argumenta que o procedimento registral é equiparavel a um processo judicial,
avaliando a conformidade do ato real com a inscrigao proposta. Contudo, essa teoria
é criticada pela auséncia de disputa litigiosa, pela falta de efeito de coisa julgada e

pela distingdo nas fungdes do registrador em comparagao aos juizes.

241 ESPANA. Ley n° 5 de 15 de marzo 2019. Reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.
Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2019-3814. Acesso em: 22 abr. 2024.

242 ESPANA. Ley n° 11 de 8 de mayo de 2023. trasposicion de Directivas de la Unién Europea en
materia de accesibilidad de determinados productos y servicios, migracion de personas altamente
cualificadas, tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica
la Ley 12/2011, de 27 de mayo, sobre responsabilidad civil por dafos nucleares o producidos por
materiales radiactivos. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2023-11022.
Acesso em: 22 abr. 2024.

243 ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 75-77.

244 AL BESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 75-77.
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A teoria de Jurisdicao Voluntaria € amplamente aceita, com defensores
como Jeronimo Gonzalez, Roca Sastre e Sanz Fernandez. Esta concepg¢ao enquadra
o procedimento registral como um ato de jurisdigdo voluntaria, no qual o registrador
desempenha uma fungdo de qualificacdo sem resolver disputas. As criticas a esta
visdo centram-se na adequacdo do procedimento registral dentro da definigéo

tradicional de jurisdicdo voluntaria.

Por fim, a teoria do Procedimento Misto de Jurisdigdo Voluntaria e
Administragdo Publica, proposta por Garcia Garcia?*5, oferece uma visdo hibrida. Esta
abordagem sugere uma combinagcdo dos elementos das teorias administrativas e
judiciais, ressaltando que as relagdes juridicas privadas sdo o foco principal do
procedimento, com uma independéncia funcional do registrador similar a dos juizes.
Esta teoria também destaca a auséncia de uma hierarquia administrativa nas decisdes
registrais, a competéncia da jurisdigédo civil ordinaria sobre as questdes de validade
ou nulidade dos registros e a nao aplicabilidade do “siléncio administrativo” no

processo registral.

Por outro lado, na perspectiva de analise do regramento constitucional e
administrativo da fungdo registral, Serrano?*¢ leciona que, com a implementagao da
Constituicao de 1978, surgiu a necessidade logica de reavaliar a instituigao registral a
luz de seus preceitos. Esta reavaliacdo apresenta duas dimensdes principais:
primeiramente, os principios constitucionais permeiam toda a legislagdo, anulando
quaisquer disposicdes contrarias estabelecidas na mesma, contexto que coloca em
questao algumas afirmacgdes da legislagdo anteriormente discutida, como a protegéo
do titular registrado em detrimento do nao registrado em um sistema de registro

voluntario.

O segundo aspecto é a referéncia explicita no artigo 149.1.82 aos
registros e instrumentos publicos como competéncia exclusiva do Estado, sugerindo
gue a organizagao e a fungao registral devem se aproximar do Poder Judiciario, como

autoridade unica em toda a Espanha. A primeira analise desta nova situagao foi

245 Ainda de acordo com a obra citada. ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO,
Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.). Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 75-77.

246 PRETEL SERRANO, Juan José. Registro de la propiedad, Constitucion y Estado de las
Autonomias: breve lectura constitucional del registro de la propiedad. Madri: Reus Editorial, 2023. p.
28/29.
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iniciada pelo Colégio de Registradores de Propriedade e Comerciais da Espanha, que,
diante da iminente implementacao da Constitui¢cao, solicitou um parecer ao professor
José Luis Lacruz Berdejo?*” sobre a natureza da fungéo registral e a figura do
registrador. Especificamente, questionava-se se a fungao registral € e deve ser distinta
da Jurisdicdo e da Administracdo e, em caso afirmativo, se o conceito de funcionario

administrativo é aplicavel ao registrador.

Lacruz Berdejo, ao examinar as caracteristicas essenciais da figura do
registrador, observou que algumas delas ndo se enquadram no conceito basico de
funcionario publico, mas sim no de profissional privado (principalmente a remuneragéo
por taxas e a responsabilidade civil por erros cometidos no desempenho de suas
fungdes, em contraposigdo a responsabilidade administrativa), sendo encontrados
tracos “parajudiciais” (sua fungao é decisiva na configuragdo dos direitos subjetivos
civis, devendo decidir sem poder delegar sua responsabilidade a uma instancia

superior, possuindo total independéncia na qualificagao).

Portanto, em contraposigédo aqueles que consideram o Registrador como
um “funcionario administrativo”, Lacruz argumenta que a figura do Registrador resiste
a inser¢cao na ordem administrativa de forma simplista, alinhando-se a uma postura
mista, em que o Registrador é definido como um profissional jurista, encarregado de
fungdes publicas de avaliacao juridica, semelhante a um arbitro imparcial e alheio ao

assunto, e ndo um burocrata a servigo da Administragao.

Berdejo discute amplamente a relagéo entre jurisdigdo e administracéo,
destacando suas finalidades e interesses distintos. Ele explora a jurisdi¢ao voluntaria
e a nocg¢ao de “administracdo publica do direito privado”, oferecendo uma visao
abrangente da interagdo entre a legislacéo e a pratica administrativa na gestao da

justica e da propriedade.

O parecer em questdo conclui que, na legislagéo vigente, a fungcao

registral é independente, tanto da Jurisdicdo quanto da Administracdo; que a

247 L ACRUZ BERDEJO, José Luis. Dictamen sobre la naturaleza de la funcion registral y la figura del
Registrador. Revista Critica de Derecho Inmobiliario (RCDI), n. 530, p. 75-183, enero/febrero 1979.
Disponivel em: https://arisp.wordpress.com/wp-content/uploads/2008/06/lacruz-berdejo.pdf. Acesso
em: 22 abr. 2024.
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Constituicao confirma essa conveniente independéncia; e que, por fim, o conceito de

funcionario publico administrativo ndo € aplicavel a figura do Registrador.

De acordo com os artigos 274 e 275 da Lei Hipotecaria?*® e o artigo 536
do seu regulamento?*®, bem como a Sentenga do Tribunal Superior de 11 de maio de
1989, os registradores sao caracterizados como profissionais que exercem fungdes
publicas. Eles fazem parte do sistema organizacional e hierarquico da fungéo publica

estatal, possuindo a natureza de profissionais do direito de forma indissoltvel.?%°

Do ponto de vista da hierarquia administrativa do estado, os Registros
de Propriedade estdo subordinados ao Ministério da Justica e todas as questdes a
eles relacionadas séo delegadas a Diregao Geral de Segurancga Juridica e Fé Publica
(DGSJFP), entretanto esse esquema nao afeta a independéncia do registrador em
relacdo a sua fungdo qualificadora, que é passivel de recurso e também impugnavel
diretamente nos tribunais, sem a necessidade de esgotar o recurso administrativo,
dado que a qualificagdo registral € um ato de jurisdicdo voluntaria e ndo um ato

administrativo.

Para assegurar a independéncia dos registradores, e de forma
semelhante aos membros do poder judiciario, o artigo 289 da Lei Hipotecaria
estabelece o principio da inamovibilidade, ou seja, ndo podem ser destituidos ou
transferidos contra a sua vontade. A remuneragao do registrador e a manutengao
completa do sistema registral espanhol, incluindo as oficinas do registro de
propriedade e todos os servigos publicos prestados aos cidadaos, séo realizados por

meio de um sistema de “aranceles”, taxas como os emolumentos no Brasil.

Os registradores sao, da mesma maneira, membros do Colégio de
Registradores, obrigatoriamente. A regulamentacéo desta entidade consta nos artigos
269 da Lei Hipotecaria, 560 e 561 do seu regulamento, que estabelece que o Colégio

de Registradores € uma corporagao de direito publico responsavel por garantir o bom

248 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

249 ESPANA. Decreto de 14 de febrero de 1947. Aprueba el Reglamento Hipotecario. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843. Acesso em: 22 abr. 2024.

250 Al BESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 258-260
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funcionamento da funcéo registral, subordinada hierarquicamente ao Ministério da
Justica e a Direcao Geral de Seguranga Juridica e Fé Publica, e sujeita a sua alta

inspecao.

O artigo 277 da Lei Hipotecaria regula o acesso ao corpo nacional de
registradores de propriedade por meio de concurso publico. Esta disposi¢ao reforga o
carater técnico e especializado da funcgéo, garantindo a selegdo de profissionais
altamente capacitados. Conforme estipulado no artigo 274 dessa mesma lei, cada
registro sera dirigido por um registrador. Os registros de propriedade estao

distribuidos por todo o territério nacional.

Historicamente?®'!, a Pragmatica de 1539 estabeleceu em cada cidade,
vila ou sede de jurisdigdo um livro para o registro de censos, tributos e hipotecas, com
a disposigcdo de que contratos sobre tais encargos nao registrados, ndo teriam
validade legal, nem prejudicariam terceiros. Posteriormente, a Pragmatica de 1768

criou as Contadorias de Hipoteca, lideradas pelos “Contadores de Hipotecas”.

Atualmente, o artigo 1° da Lei Hipotecaria determina a criagdo de um
registro em todas as sedes de jurisdicdo judicial. A divis&o territorial resultante é
conhecida como distrito hipotecario ou demarcacéo registral, e a competéncia de cada
registrador limita-se exclusivamente aos atos e contratos de relevancia real sobre
iméveis situados em sua circunscricao territorial. A competéncia exclusiva do
registrador € um pressuposto basico de sua independéncia qualificadora,

assemelhando-se ao que ocorre com juizes e tribunais.

Destarte?%2, cumpre destacar as seguintes caracteristicas da atividade

registral na Espanha: a base é prevista na Lei Hipotecaria; o registrador € integrante

251FERNANDEZ-REYES, Angel Valero. La hipoteca una institucién dinamica. Registradores de
Espana. Disponivel em: https://blog.registradores.org/-/la-hipoteca-una-institucion-dinamica. Acesso
em: 09 abr. 2024. Disponivel em: <https://blog.registradores.org/-/la-hipoteca-una-institucion-
dinamica>. Acesso em: 09 abr. 2024.

252 SIMO GARCIA, Emilia. La publicidad registral en el sistema hipotecario espafiol. Agencia
Espafola de Cooperacion Internacional para el Desarrollo (AECID). Disponivel em:
https://intercoonecta.aecid.es/. Acesso em 23 abr. 2024.
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de corpo Unico estatal com colegialidade obrigatéria?3; licenciado em direito e
aprovado em concurso publico, remunerado diretamente pelas partes, cuja

responsabilidade civil é pessoal e ndo do Estado.

2.2.3 Principiologia e legislagao de regéncia

O registro de propriedade espanhol € definido de acordo com o artigo
605 do Cddigo Civil e artigo 1° da Lei Hipotecaria, por sua finalidade de inscrever atos
e contratos relacionados a propriedade e outros direitos reais sobre iméveis. O

principal proposito é fornecer publicidade oficial a situacdo juridica do bem imével.

Da mesma forma estruturante ja citada para o sistema registral
imobiliario brasileiro, sdo diversos os feixes legislativos relacionais, direta e
indiretamente na atividade na Espanha, com destaque a Lei Hipotecaria?®*, o seu
regulamento?®, o Codigo Civil?®®, bem como legislagdo processual, do cadastro
imobiliario, do solo, arrendamentos urbanos, contratos de crédito imobiliario e

tributacao.

E a Lei Hipotecaria que estabelece, por exemplo, a vinculagdo dos
registros de propriedade ao Ministério da Justica (artigo 259) e as competéncias da
Direcdo Geral de Seguranca Juridica e Fé Publica (artigo 260), sendo, portanto, a
base legal de ordenagcdo administrativa, além da competéncia e instrumentalizagao

do servigo registral.

253 O Colégio de Registradores da Propriedade, Mercantil e de Bens Moveis da Espanha é uma
corporacgao de direito publico, criada pelo Decreto de 18 de maio de 1934. Para mais informagdes:
ESPANA. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Estatutos.
Disponivel em: <https://www.registradores.org/el-colegio/estatutos>. Acesso em: 07 jan. 2024.

254 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

255 ESPANA. Decreto de 14 de febrero de 1947. Aprueba el Reglamento Hipotecario. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843. Acesso em: 22 abr. 2024.

256 ESPANA. Caodigo Civil. Real Decreto de 24 de julho de 1889 por el que se publica el Cédigo
Civil. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763. Acesso em: 12 jan.
2024.
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Por sua vez, a carga principiolégica do sistema registral da Espanha é o
ponto central de toda a construgéo juridica e finalistica da instituicdo. A seguir,

observam-se os mais destacados?57:

a) Principio de Inscricdo: o sistema registral espanhol opera
predominantemente sob o principio de que a inscricdo € declarativa e voluntaria, nao
havendo uma regra geral de inscrigdo obrigatoria. Por essa razéo, Blasco Gasco
reformula esse principio como “principio de favor da inscricdo”. Contudo, em
determinados casos, como no direito real de garantia hipotecaria, a inscricdo possui
eficacia constitutiva, conforme estabelecido no primeiro paragrafo do artigo 1875 do
Cadigo Civil;

b) Principio de Consentimento: ndo € universalmente reconhecido por
todos os autores, é claramente expresso no direito alemao, que afirma que a inscricao
ocorre quando o individuo cujo direito sera afetado pela mesma da seu consentimento.
No entanto, este principio cede em muitas situagdes em que a inscrigdo ocorre sem a
necessidade de um consentimento formal, como nas inscri¢des oficiais ou em casos

de inexatidao do registro;

c) Principio de Rogacéao: determina que inscricado € realizada a pedido
de uma parte interessada, salvo em situagdes excepcionais em que o registrador atua
de oficio. Este principio esta exemplificado no artigo 171 da Lei Hipotecaria. Embora
0 processo registral seja iniciado a pedido de uma parte interessada, uma vez
instaurado, seu desenvolvimento cabera ao Registrador;

d) Principio da Legalidade: este principio reflete a obrigatoriedade dos
registradores em verificar a legalidade dos documentos e atos juridicos submetidos a
inscricdo, conforme estipulado no artigo 18 da Lei Hipotecaria. A legalidade abrange
as formas extrinsecas dos documentos, a capacidade dos outorgantes e a validade

dos atos dispositivos;

257 Nesse sentido: DIEGUEZ OLIVA, Rocio; SABORIDO SANCHEZ, Paloma (Coord.). Lecciones de
Derecho Inmobiliario Registral. Valencia: Tirant lo Blanch, 2021. p. 39-42 e MORENO, Francisco J.
Ordufia; ALFARO, Fernando de la Puente, (codirectores); VELENCOSO, Luz M. Martinez,
(coordinadora); VELENCOSO Elizabeth Cooke, Luz M. Martinez, CONTRERAS, Pedro de Pablo
(autores). Los sistemas de transmisidon de la propiedad inmobiliaria en el derecho europeo.
Madrid: Civitas - Thomson Reuters Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espana, 2009. p. 191-194.
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e) Principios de Fdlio Real e de Especialidade: esses principios formais
referem-se as diretrizes de organizagao do registro. O Registro da Propriedade na
Espanha utiliza a técnica do folio real, isto é, a organizagdo por propriedades,
registrando as vicissitudes que ocorrem em seu histérico juridico por meio dos atos.
A especialidade, por sua vez, tem em vista a correta e completa descricdo do bem,

das partes e do fato juridico inscritivel;

f) Principio do Trato Sucessivo (continuidade): materializa-se como uma
cadeia de atos aquisitivos ou translativos de direitos, ordenados de maneira
concatenada no registro. Este principio esta fundamentado no artigo 20 da Lei
Hipotecaria, que exige a inscrigao prévia do direito da pessoa que outorga ou em cujo

nome s&o outorgados os atos;

g) Principio de Prioridade: frequentemente resumido pela maxima “prior
tempore potior iure” (primeiro no tempo, preferido no direito), estabelece que as
inscrigcdes registrais concedem preferéncia e posicado aos titulares dos direitos reais

inscritos;

h) Principio de Exatiddo: consagrado no artigo 38 da Lei Hipotecaria, que
presume que os direitos reais inscritos no Registro existem e pertencem ao titular,
conforme estabelecido no assento respectivo. Contudo, essa presuncao de exatidao

nao é absoluta, pois a inexatidao do Registro pode ser contestada;

i) Principio de Legitimacdo Registral: relacionado ao principio de
exatiddo, este principio estabelece que o titular registral esta legitimado a agir no
processo e no trafego juridico com a titularidade que o Registro manifesta. Conforme
o artigo 41 da Lei Hipotecaria, as a¢des reais decorrentes dos direitos inscritos podem

ser exercidas por meio do juizo verbal regulado na Ley de Enjuiciamiento Civil;

j) Principio de Fé Publica Registral: este principio se refere aos efeitos
da inscrigao e é derivado do principio geral de publicidade em seu aspecto material.
Protegem-se terceiros de boa-fé que adquirem um direito de uma pessoa que conste
no Registro como habilitada para sua transmiss&o. A inscrigao do direito do adquirente
protege sua aquisicdo, mesmo que, posteriormente, se anule ou resolva o direito do

outorgante por causas que nao constem no Registro de Propriedade;

k) Principio da Inoponibilidade dos titulos ndo inscritos: pode ser visto

como um aspecto negativo da fé publica ou como um principio auténomo. De acordo
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com o artigo 32 da Lei Hipotecaria, titulos de dominio ou de outros direitos reais sobre
imoveis que nao estejam devidamente inscritos no Registro de Propriedade nao

prejudicam terceiros.

Todos os principios sistémicos citados ancoram-se, ainda, nas premissas da
seguranga juridica e publicidade, meios e fins da atividade registral espanhola: a
seguranga no duplo aspecto dindmico e estatico e a publicidade nas compreensdes
formais (acesso por meio de legitimo interesse) e materiais, que diz respeito aos

efeitos substantivos da inscricdo e serdo abordadas nos itens e capitulos seguintes.

2.2.4 Operagao

A estruturacéo e regramento dos servigos de registro de propriedade na
Espanha, em ambito administrativo, formal e substancial?®®, tem seu cerne na Lei
Hipotecaria, que, por sua vez, é dividida em quatorze titulos e conta com disposigdes

adicionais e transitérias:

a) Titulo | - Do Registro de Propriedade e dos titulos sujeitos a inscrigao
(artigos 1° a 5°);

b) Titulo Il - Da forma e efeitos da inscrigao (artigos 6° a 41);

c) Titulo Ill - Das anotagdes preventivas (artigos 42 a 75);

d) Titulo IV - Da extingédo das inscri¢oes e anotacdes preventivas (artigos
76 a 103);

e) Titulo IV(A) - Da conciliagao (Artigo 103 ‘A’);
f) Titulo V - Das hipotecas (artigos 104 a 197);

g) Titulo VI - Da concordancia entre o Registro e a realidade juridica
(artigos 198 a 210);

h) Titulo VII - Da retificagdo dos erros nos assentos (artigos 211 a 220);
i) Titulo VIII - Da publicidade dos Registros (artigos 221 a 237);

j) Titulo IX - Do funcionamento dos Registros (artigos 238 a 258);

258 Em analise ao contelido da Lei Hipotecaria é possivel afirmar que, paralelamente ao plano de
referéncia legislativa do Brasil, a primeira encampa normas a exemplo da Lei n. 8.935/94 e Lei n.
6.015/73.
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k) Titulo X - Da direcao e inspe¢ao dos Registros (artigos 259 a 273);

[) Titulo XI - Da demarcagao dos Registros e da nomeacéo, qualidades

e deveres dos Registradores (artigos 274 a 295);

m) Titulo XII - Da responsabilidade e do regime disciplinar dos

registradores (artigos 296 a 318);
n) Titulo Xl - Dos documentos nao inscritos (artigos 319 a 321);
o) Titulo XIV — Recursos contra a qualificagao (artigos 322 a 329);
p) Disposi¢des adicionais e transitorias.

Em adigéao, foi editado, no ano seguinte, o Decreto Regulamentador de
14 de fevereiro de 1947, para execugao das normas previstas na lei em suas
especificidades. Consoante a sua apresentagdo?®, o Regulamento Hipotecario
abrange as solug¢des praticas para a efetivagdo da lei, mediante metodologia de
simplificacédo e sistematizagdo. Constam no Regulamento até mesmo modelos para

0s assentos registrais, a exemplo de prenotagao, inscricdo extensa e concisa e afins.

Considerando a estruturagdo sistémica, o procedimento registral
espanhol compreende uma série de atos ou trAmites vinculados?®®, a seguir

simplificadamente elencados:

a) Solicitagédo de Inscrigao: inicia o procedimento e envolve o pedido do

interessado ao Registrador para exercer suas fungdes e realizar o registro solicitado.

b) Apresentagdo dos documentos necessarios: compreende a
submissdo dos documentos apropriados para o registro.

c) Qualificagao registral: refere-se a analise pelo Registrador sobre a
legalidade dos documentos apresentados, além da validade e eficacia das alteragdes

juridico-reais propostas para o registro.

259 ESPANA. Decreto de 14 de febrero de 1947. Aprueba el Reglamento Hipotecario. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843. Acesso em: 22 abr. 2024.

260SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. 7. ed. Valéncia: Tirant lo Blanch, 2021. p. 117-134
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d) Recursos contra decisdes do registrador: se o Registrador suspender
ou negar o registro por encontrar defeitos nos documentos, podem-se interpor os

recursos apropriados.

e) Realizagdo do registro solicitado: este € o ultimo passo, caso a

solicitagao seja aprovada.

No que tange a solicitagao da inscri¢éo, vige-se o ja tratado principio da
rogacao, pelo qual o procedimento registral deve ser iniciado, a pedido de uma parte
interessada, de forma que o Registrador, exceto em casos excepcionais, ndo pode
iniciar o procedimento de oficio. Ademais, o principio de rogacédo suporta a
possibilidade de desisténcia do processo por parte dos interessados, conforme

estipulado no artigo 433 do Regulamento Hipotecario.

A peticdo ou requerimento de inscricdo pode ser expressa ou tacita. E
expressa quando a declaracdo de vontade é feita verbalmente ou por escrito. E tacita
quando se deduz dos atos conclusivos do interessado, como a apresentacao do
documento relevante. De toda forma, a apresentacao do titulo formal € essencial para

prosseguir, podendo ocorrer pessoalmente, por correio, fax ou transmisséo eletronica.

Uma vez que um titulo formal é apresentado no Registro e solicitada a
sua inscri¢ao, o Registrador procedera ao apontamento desse titulo no Livro Diario de
operagoes. Este registro de apresentagao tem uma natureza preliminar, preparatéria
e transitoria, estabelecendo, oficialmente, o momento de acesso do titulo ao Registro.
N&o possui efeitos substanciais, mas reserva uma classificagdo que determina o
momento que a protecao registral surgira, se a inscrigao solicitada for realizada. Trata-

se da prenotacao no direito brasileiro.

Para a realizagdo de um registro, ndo basta a solicitacdo de inscrigao e
a apresentacao do titulo correspondente, é necessario que o direito da pessoa que
concede o ato discricionario a ser registrado esteja previamente inscrito ou anotado.
Este principio, conhecido como "tracto sucesivo" ou continuidade, garante que, no
registro de cada propriedade, seu histérico juridico seja completo e que todos os atos
de transmissdo e aquisi¢cao de direitos sobre a propriedade formem uma cadeia

perfeita.
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Trata-se de principio formal e material, exigindo que o documento
contenha o ato juridico inscritivel e que faca fé do conteudo da inscrigao. O “tracto
sucesivo” pode ser excepcionalmente abreviado em certos casos, evitando inscricoes

puramente formais e refletindo multiplos atos discricionarios em um unico registro.

Em suma, o procedimento Registral?®’ compreende as atividades
realizadas desde a solicitagdo de registro de um titulo, até a resolu¢ao do pedido pelo
Registrador e, em um sentido mais amplo, inclui também os recursos que podem ser
articulados contra a decisdo do Registrador, de forma que sempre que um titular de
direitos inscritiveis ou interessado nos mesmos desejar registrar uma situagao
inscritivel ou obter informagdes do conteudo do Registro, deve solicita-lo ao
Registrador competente. Isso inicia uma série de operagdes, que variam se o objetivo

for um novo reflexo registral ou a obtengao de informacgdes.

Em casos de um novo reflexo registral, € necessario que o Registrador
realize uma avaliagdo da legalidade do titulo apresentado. Se a avaliagao for positiva,
o Registrador procedera com a inscricdo. Se negativa, a inscrigdo solicitada sera
negada por escrito, detalhando as causas impeditivas e a fundamentacéo juridica,
com indicagdo dos meios de impugnagao, 6rgado competente para recurso e prazo
para interposicao (art. 19 bis, LH). A partir de entdo, abrem-se trés vias de
impugnacao: solicitar a avaliagao de outro Registrador, recorrer a Direcao Geral de
Seguranga Juridica e Fé Publica ou ao Judiciario (art. 66, 324, 328 LH).

Como ja assinalado, a natureza juridica do procedimento registral é
controversa, variando entre concepgbes como ato de jurisdicdo voluntaria,
procedimento administrativo, procedimento autbnomo sui generis e, por fim,
procedimento misto, apresentando caracteristicas da jurisdicdo voluntaria e do

procedimento administrativo.

Para o desenvolvimento do procedimento registral, € essencial a
existéncia de um titulo inscritivel que cumpra todos os requisitos legais. O
procedimento pode ser interrompido em certos casos, como a retirada do documento

para pagamento de impostos ou a falta destes, o que resulta na interrupgéo da

261 ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 417-430
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avaliagao. O procedimento ndo termina, mas os prazos sao interrompidos, levando a

sua suspensao.

No que tange a qualificagdo, o procedimento registral se baseia na
seguranga juridica pretendida para os direitos subjetivos de todos os titulares de
direitos inscritiveis e direitos de terceiros que possam ser afetados pela inscricao
registral. Essa seguranca € garantida ao submeter a atuagao e o funcionamento do
Registro ao principio da legalidade. Este principio exige que o que é registrado no
Registro esteja em conformidade com a Lei. Assim, ndo se pode inscrever no Registro
nenhum titulo, nem obter informacdes sobre a atualizagao legal do direito sem a prévia
avaliacao do titulo pelo Registrador (art. 18 LH). O resultado da avaliagdo sera a
inscrigdo no prazo de 15 dias (art. 18.2 LH) ou a negagao, no mesmo prazo, com as
formalidades previstas no artigo 19 LH.

Tratando do tema, Sonia Martin Santisteban?6? destaca que a
qualificagao registral € a ferramenta pela qual o principio da legalidade é exercido no

ambito dos registros imobiliarios espanhdis.

O processo de qualificagao registral é considerado uma prerrogativa
(poder-dever) dos registradores de imdveis, que sdo encarregados de analisar a
legalidade dos documentos submetidos para registro. Este processo de andlise visa
garantir que os documentos satisfagcam todos os requisitos legais e normativos

essenciais para sua validagao e registro.

A avaliagdo realizada durante a qualificagao registral inclui trés aspectos
principais: a legalidade das formas extrinsecas dos documentos, a capacidade legal
dos outorgantes e a validade dos atos juridicos documentados. S&o, também,
aspectos relevantes a analise de competéncia da autoridade emissora, a congruéncia
do documento com o procedimento, a observancia das formalidades extrinsecas, a

verificacao das faculdades representativas, a validade e eficacia dos atos dispositivos

262 MORENO, Francisco J. Orduiia; ALFARO, Fernando de la Puente, (codirectores); VELENCOSO,
Luz M. Martinez, (coordinadora); VELENCOSO Elizabeth Cooke, Luz M. Martinez, CONTRERAS,
Pedro de Pablo, SANTISTEBAN, Sonia Martin (autores). Los sistemas de transmisién de la
propiedad inmobiliaria en el derecho europeo. Madrid: Civitas - Thomson Reuters Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, 2009, p. 518-535.
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e a exclusao de clausulas abusivas, de acordo com decisdes e jurisprudéncias citadas

pela autora.

No que tange aos titulos inscritiveis, o artigo 3° do Regulamento
Hipotecario exige que sejam apresentados de forma auténtica, seja ela judicial,
notarial ou administrativa e, em alguns casos excepcionais?®3, admitem-se
documentos privados no conjunto de documentos que fundamentam a solicitagao de
inscricdo. A estruturagdo registral, tal como no Brasil, € baseada no imovel: folio
real?®4, havendo a previsdo legal do Cédigo Registral Unico265.

De regra, a propriedade fisica e a propriedade registral coincidem?6¢. No
entanto, o artigo 8° da Lei Hipotecaria permite que sejam consideradas como
propriedades para fins registrais ndo apenas aquelas com base fisica, mas também
outros casos, a exemplo de propriedades descontinuas; edificios em regime de
propriedade por andares com construcdo concluida ou iniciada; quotas indivisas de
propriedades destinadas a garagens ou estacionamento; minas; regime de
aproveitamento por turno de imoveis?®’ e situagbes urbanisticas, como a inscrigdo de

projetos urbanisticos em propriedades especiais.

O procedimento de inclusdo da propriedade do registro € denominado
de “inmatriculacdo?®®” e, a partir de entédo, cada bem tera um numero diferente e
correlativo. Por essa razao, o artigo 9° da Lei Hipotecaria especifica as circunstancias
gue devem constar nos assentos registrais, referindo-se ndo apenas a propriedade e
sua descrigdo, mas também aos direitos inscritos (titularidades, conteudo, limitagdes

etc.); trata-se do principio da especialidade.

263 O artigo 74 do Regulamento Hipotecario € um exemplo.

264 Consoante artigo 238.1 da Lei Hipotecaria “El Registro de la Propiedad se llevara bajo la técnica del
folio real en formato y soporte electrénico, mediante un sistema informatico registral’.

265 Artigo 244 da Lei Hipotecaria, o qual se assemelha ao Cédigo Nacional de Matricula no Brasil.

266 DIEGUEZ OLIVA, Rocio; SABORIDO SANCHEZ, Paloma (Coord.). Lecciones de Derecho
Inmobiliario Registral. Valencia: Tirant lo Blanch, 2021. p. 43-46

267 No Brasil € o chamado regime de multipropriedade, objeto da Lei n. 13.777/2018.

268 De acordo com Garcia Garcia, “[el] concepto de inmatriculacién consistente en el ingreso por primera
vez en el Registro de una finca que no esté inscrita a favor de persona alguna y sin ninguna conexién
con una inscripcién anterior”. GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria:
Jurisprudencia, notas y comentarios. Tomo |. Pamplona: Civitas, 2023. p. 1731-1732.
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Os atos registrais praticados em sentido amplo sdo os assentos de
apresentagdo, ou seja, prenotagdo?®?; assentos de inscrigdo?’?, cujo ambito pode ser
constitutivo ou meramente declarativo, sendo o Ultimo a regra no sistema espanhol?’*;
anotagdes preventivas de diversas naturezas?’?, a exemplo de existéncia de agéo e
embargo processual a disposigao do bem; e, ainda, a chamada nota marginal, prevista
em diversos dispositivos da legislagao hipotecaria com vistas a tratar de modificagdes
do direito, das proprias partes e de atos do servigo, como € o caso de alteracdo das

numeragdes de edificios ou nomes dos logradouros?’3.

O assento de cancelamento é previsto como ato especifico na
legislagdo, de acordo com o artigo 76 da Lei Hipotecaria, havendo casos especificos
de cancelamentos de oficio cujo procedimento é realizado pelo Registrador por meio
de nota marginal. E o caso da vigéncia de quatro anos, em regra geral, das anotacdes

preventivas, de acordo com o artigo 86 da Lei Hipotecaria.

Com amparo no artigo 18 da Lei Hipotecaria, o Registrador devera
qualificar os titulos sob o prisma da legalidade da forma extrinseca aos documentos,
a capacidade dos outorgantes e a validade dos atos. Sendo positiva, 0 prazo maximo
para a inscricdo do documento é de 15 dias uteis a partir da data do assento de
apresentacao. Apos esse periodo, sem que a inscrigao tenha ocorrido, o interessado
pode exigir ao Registrador que a realize no prazo improrrogavel de 3 (trés) dias ou
instar a aplicagdo do quadro de substituigbes estabelecido no artigo 275 bis da Lei
Hipotecaria. Vale ressaltar que a inscricao realizada fora do prazo implicara uma
reducao de trinta por cento nos emolumentos, além da aplicagdo do regime

sancionador correspondente.

Em caso de qualificagdo negativa do titulo pelo Registrador, o assento
de apresentagao € automaticamente prorrogado por um periodo de 60 dias, a contar

269 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Art. 6°. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

270 Requisitos previstos nos artigos 9° e 10° da Lei Hipotecaria e artigo 52 do Regulamento Hipotecario.

211 Sao excegdes o direito real de hipoteca, o direito real de superficie e a constituigdo de regime de
aproveitamento por turno (multipropriedade).

272 Previstas nos artigos 42 a 75 da Lei Hipotecaria e artigos 139 a 172 do Regulamento Hipotecario.

273 Artigo 437 do Regulamento Hipotecario.
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da data da ultima notificacao realizada pelo registrador aos interessados, conforme os
artigos 322 e 323 da Lei Hipotecaria, prorrogagéao que visa conceder aos interessados
tempo suficiente para prepararem o recurso adequado contra a qualificagdo negativa.
Assim, em caso de qualificagdo negativa, o interessado pode optar por solicitar uma
nova qualificagao de outro Registrador por meio do quadro de substitutos do artigo 19
bis da Lei Hipotecaria ou impugnar a qualificacdo negativa do Registrador, a sua
escolha, perante a Diregdo Geral de Seguranga Juridica e Fé Publica ou, ainda,
diretamente pela via judicial, de acordo com o artigo 324 da Lei Hipotecaria.

O recurso, que deve abordar exclusivamente questbes diretamente
relacionadas a qualificacdo do Registrador, deve ser interposto no prazo de 1 (um)
més, contado a partir da data de notificacdo da qualificacdo?’*. Se o recorrente néo
for o notario autorizante, nem a autoridade judicial, ou o funcionario que expediu o
titulo, o Registrador, no prazo de 5 (cinco) dias, deve encaminhar o recurso a estes
para que, nos 5 (cinco) dias seguintes a recepgao, apresentem as alegacdes que

considerarem pertinentes.

Uma vez analisado o recurso e as alegagbes apresentadas, o
Registrador que realizou a qualificagdo negativa pode retifica-la ou manté-la. Em caso
de retificagao, acessando a inscricdo total ou parcial, esta deve ser realizada nos 5
(cinco) dias seguintes a entrada do recurso e das alegagdes no Registro. Neste caso,
o registrador deve comunicar sua decisdo ao recorrente e, se aplicavel, ao notario,
autoridade judicial ou funcionario nos 10 (dez) dias seguintes a realizagdo da

inscrigao.

Caso o registrador mantenha a qualificagcdo negativa, formara um
expediente contendo o titulo qualificado, a qualificagcédo realizada, o recurso, seu
relatorio e, se aplicavel, as alegagdes do notario, autoridade judicial ou funcionario
nao recorrente, enviando-o a Diregdo Geral no prazo inexcusavel de 5 (cinco) dias,
que deve resolver e notificar o interessado no prazo de trés meses a contar da entrada

do recurso no Registro cuja qualificagdo se recorre. O siléncio € negativo, ficando

274 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Art. 326. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.
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aberta a via jurisdicional, sem prejuizo da responsabilidade disciplinar que possa

recair sobre o Centro Diretivo por nao ter resolvido o recurso no prazo.

Como posto, a qualificagdo negativa pode serimpugnada pela via judicial
perante os 6rgaos do ordenamento jurisdicional civil, aplicando-se as hormas do juizo
respectivo e circunscrigdo imobiliaria. A agao, de regra, deve ser interposta no prazo
de dois meses a contar da notificagdo da qualificagdo?’®, ja no caso de ndo resolugio
da Diregcao Geral o prazo sera de 5 (cinco) meses e 1 (um) dia da interposi¢cao do

recurso.

No que tange a publicidade formal do registro?’®, € o meio pelo qual os
particulares e autoridade podem ter acesso ao conteudo institucional. A Lei
Hipotecaria (artigos 221 a 237) e o Regulamento Hipotecario (artigos 332 a 355)

estabelecem as bases legais para esta matéria.

Ademais?’’, a publicidade registral, dentro do sistema hipotecario
espanhol, representa um mecanismo essencial para a transparéncia e seguranca
juridica nas transagdes imobiliarias. Esse conceito reflete a necessidade de tornar
publicas as situagdes juridicas relevantes de imoveis, visando a cognoscibilidade erga
omnes e gerando efeitos juridicos substantivos sobre os direitos publicados.
Essencialmente, contrapde-se a clandestinidade, visando mitigar os riscos associados

as cargas ocultas que possam afetar terceiros.

Dentre as finalidades primordiais da publicidade registral, destaca-se a
seguranga no trafico juridico, assegurando que a aquisicdo de direitos ndo seja
comprometida por fatores desconhecidos ou ocultos no momento da transacao. A
publicidade registral fortalece a confianga dos terceiros nas situagdes juridicas
divulgadas, fomentando, consequentemente, a seguranga do direito e a estabilidade
das relagdes juridicas. Adicionalmente, contribui para o fomento do crédito, ao prover

275 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Art. 326. Aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

276 SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. 7. ed. Valéncia: Tirant lo Blanch, 2021, p. 237-243

277 SIMO GARCIA, Emilia. La publicidad registral en el sistema hipotecario espafiol. Agencia
Espafola de Cooperacion Internacional para el Desarrollo (AECID). Disponivel em:
https://intercoonecta.aecid.es/. Acesso em 23 abr. 2024.
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informacdes sobre a solvéncia potencial dos devedores, e desempenha um papel
cautelar, prevenindo conflitos legais. A agilizagao da contratagéo, derivada da certeza
sobre a titularidade e as cargas existentes sobre os bens, e a colaboragdo com a
Administragdo Publica sdo igualmente relevantes.

O carater publico do Registro de Propriedade, conforme estipulado pelo
artigo 221 da Lei Hipotecaria espanhola, estabelece que o acesso as informagdes
registradas seja condicionado ao “interesse conhecido”, conceito que € determinado
pelo registrador. Esse principio de publicidade ndo € absoluto, mas relativo, limitado
a quem possua um interesse legitimo e justificado?’8. As interpretagdes sobre o que
constitui um “interesse conhecido” divergem entre uma visdo ampla, que considera a
mera solicitacdo de informagao como suficiente, e uma interpretagéo restrita, adotada
pela jurisprudéncia e pela Direcdo Geral, que entende os conceitos de “interesse

legitimo” e “conhecido” como complementares.

Ao analisar uma solicitagdo de publicidade, o registrador deve avaliar a
justificagcdo apresentada, dentro de um quadro que inclui presung¢des de interesse
legitimo em diversas situagdes, como em casos tributarios ou em operagdes de crédito
com garantia hipotecaria. A protecdo de dados pessoais surge como uma
consideragao primordial, exigindo um tratamento profissional das informacdes, para
excluir dados nao relevantes ou excessivos, em conformidade com a legislagcao de

protecao de dados e os direitos a intimidade.

Frisa-se que, de acordo com o artigo 221 da Lei Hipotecaria, o Registro
€ publico para aqueles que tenham um legitimo interesse em verificar o estado dos

imoveis ou os direitos reais registrados.

Retomando a proteg&o de dados, a Diregao Geral de Seguranga Juridica
e Fé Publica tem estabelecido doutrina sobre os limites. Segundo a resolucdo de 27

278 \/eja-se que as observagdes em questdo sdo oriundas da formagdo “El registro juridico ante los
desafios del siglo XXI: interoperabilidade, digitalizacion y proteccién de datos.”. Evento promovido
pelo Ministério da Justica e Colégio de Registradores da Espanha. ESPANA. Agencia Espafiola de
Cooperacion Internacional para el Desarrollo (AECID). El registro juridico ante los desafios del S.
XXI:  interoperabilidad, digitalizacion y proteccion de datos. Disponivel em:
https://intercoonecta.aecid.es/programaci%C3%B3n-de-actividades/el-registro-jur-dico-ante-los-
desaf-os-del-s-xxi-interoperabilidad-digitalizaci-n-y-protecci-n-de-datos. Acesso em: 23 abr. 2024
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de abril de 2021279, a publicidade do Registro deve ser limitada a finalidades préprias
da instituicdo registral, como pesquisa juridica, patrimonial e econdmica, nao sendo
adequada para investigagdes privadas de dados ndo patrimoniais fora do contexto de

protecao de dados.

O interessado em obter informagdes do Registro deve provar seu
interesse legitimo, que deve ser conhecido, direto e legitimo, ndo oposto ao direito, e

deve ser avaliado pelo Registrador (STS, Sala Tercera, 24 de fevereiro de 2000280).

O artigo 222.10 da Lei Hipotecaria regula o acesso telematico (digital) ao
conteudo dos livros do Registro. Este acesso pode ocorrer sem a intermediagédo do
Registrador para autoridades e funcionarios publicos que atuem em razdo de seu

oficio, presumindo-se seu interesse com base na sua condigao.

A nota simples informativa é uma reprodugdo dos registros ativos
referentes a um imovel, incluindo identificacao, titularidade dos direitos registrados,
extensdo, natureza, limitagdes e proibi¢cdes (artigos 222.5 da Lei Hipotecaria e 332.5

do Regulamento Hipotecario). Essa nota tem valor meramente informativo?8".

Por sua vez, as certificagdes sao copias oficiais dos registros feitas sob
a fé do Registrador?®?, conforme estabelecido no artigo 335 do Regulamento

Hipotecario. Elas podem ser expedidas a pedido de quem tenha um interesse

279 ESPANA. Resoluciéon de 27 de abril de 2021. Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
en el recurso interpuesto contra la calificacién de la registradora de la propiedad de Santa Cruz de
Tenerife n.° 1, por la que se suspende la inscripcidon de determinada clausula de los estatutos de una
comunidad. Disponivel em: https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2021-8318. Acesso em:
10 jan. 2024.

280 ESPANA. Tribunal Supremo. Sentenca de 24 de fevereiro de 2000. de la Sala Tercera del Tribunal
Supremo, por la que se anulan los articulos 16.2.c), 155, parrafo cuarto, y 355.2, inciso final, del
Reglamento Hipotecario, modificados por Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, y la
disposicion adicional unica de éste. Madrid, ES: Sala Tercera, 2000. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2000-7605. Acesso em: 05 jan. 2024

281 A traducéo livre do dispositivo expressa que a nota simples possui valor meramente informativo e
nao autentica o conteudo dos registros, apesar da responsabilidade do registrador pelos danos
causados por erros ou omissdes em sua emissao. Deve reproduzir, literalmente se assim o
interessado solicitar, ou em resumo em outros casos, o conteudo dos registros atuais referentes ao
imovel em questéo, incluindo pelo menos a identificagdo do mesmo, a identidade do titular ou titulares
de direitos registrados sobre o mesmo e a extensao, natureza e limitagdes destes. Além disso, devem
ser sempre incluidas quaisquer proibicbes ou restricoes que afetem os titulares ou os direitos
registrados.

282 As notas simples podem ser emitidas por quaisquer funcionarios da oficina registral, por outro lado
somente o Registrador podera firmar as certificagoes.
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conhecido no estado de um imdvel ou direito real, ou por mandado judicial. A
solicitagcao deve ser feita por escrito e pode ser apresentada no Registro ou enviada

eletronicamente (artigo 227.1 e 2 da Lei Hipotecaria).

As certificacbes podem ser literais, abrangendo integralmente os
registros referentes, ou relacionais, descrevendo todas as circunstancias essenciais
dos registros, incluindo quaisquer encargos existentes e outros aspectos que o
solicitante indique ou que o Registrador julgue importantes (artigo 232 da Lei
Hipotecaria).

As certificagdes devem ser emitidas dentro de um prazo que nao exceda
4 (quatro) dias?83 por cada imdvel ou direito real que esteja sendo verificado, em papel
ou formato eletrénico, conforme a escolha do solicitante (artigos 236 e 227.3 da Lei
Hipotecaria).

Conforme o artigo 354 do Regulamento Hipotecario, pode-se solicitar
certificagcbes com informagéo continua, referindo-se aos registros de apresentacgéo
que afetem o imével durante os 30 (trinta) dias seguintes a emissao da certificagdo?84.
Essas certificagdes somente podem ser solicitadas pelos titulares registrais de direitos

sobre o imovel, seus cdnjuges ou representantes legitimos.

Da mesma forma que é possivel se insurgir com relagao a qualificacéo
negativa da inscricdo, caso o Registrador se recuse a fornecer informagdes dos
registros, o interessado pode recorrer contra essa decisdo perante a Dire¢do Geral,
aplicando-se o disposto nos artigos 327 e 328 da Lei Hipotecaria em relagdo a
legitimidade para recorrer, prazo, local de apresentagdo do recurso, formagdo do
expediente e conteudo do relatério do Registrador, além do prazo de resolugéo e

revisao jurisdicional da decisao (artigo 228 da Lei Hipotecaria).

283 A tradugdo livre coloca que os Registradores emitirdo as certificagdes solicitadas no menor prazo
possivel, porém este prazo nunca podera exceder o equivalente a quatro dias por cada propriedade
objeto de analise.

284 Espécie de Monitor Registral no Brasil. Disponivel em:
<https://registradores.onr.org.br/LoginGeral.aspx?from=mr>. Acesso em: 09 abr. 2024.



127

2.3 COLEGIALIDADE E FISCALIZAGAO NO BRASIL E ESPANHA

Como prestadores de servigo publico em regime juridico hibrido e bases
constitucionais e legais, os registros de iméveis no Brasil e Espanha sao fiscalizados

e altamente regulados, consoante aos itens seguintes.

Ademais, um ponto que merece reflexdo, mesmo que incidental, diz
respeito a colegialidade, com vistas a autorregulagédo, que foi implementada com
profundidade na Espanha, por meio do Colégio de Registradores e que, por outro lado,

inicia seus passos no Brasil, mediante o Operador Nacional.

2.3.1 Regulagao e fiscalizagao no Brasil

A Constituicdo Federal de 1988, ao asseverar o regime juridico hibrido
da atividade notarial e de registro, em seu artigo 236 impds, por pressuposto légico-
juridico, a fiscalizagdo e regulagdo da atividade pelo Estado, especificamente ao
Poder Judiciario, que, como aborda Aliende Ribeiro?8®, deve determinar o controle de
regras, 0 seu estabelecimento e as imposi¢cdes de sangdes, em tipica atividade

regulatoria.

Ainda de acordo com Aliende Ribeiro?8¢, a Constituigdo, ao tomar para
si a responsabilidade sobre a atividade notarial e de registros e ao definir tal atividade
como uma fungdo publica, instituiu um regime no qual essa fungdo, embora de
natureza publica, € exercida de forma privada por individuos devidamente

delegados?®’. Esse arranjo ndo apenas valida, mas também obriga o ente a

285 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagao da fungao publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009. p. 138.

286 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagao da fungéo publica notarial e de registro. p. 138-141.

287 Sobre a regra da delegagao, consoante Patricia Ferraz “é instituida para descentralizar, especializar
e aperfeigoar a fungéo registral, com vistas ao cumprimento do principio da eficiéncia nas atividades
de atribuicdo de seguranca juridica, a favor do cidadao. Especializada a atividade, mais eficiente a
fungéo. Descentralizada, desonera-se o Estado de despesas com pessoal e tudo o que diga respeito
ao desempenho e aperfeicoamento continuo da atividade. A descentralizagdo ainda proporciona
melhor controle pelo Estado e pelos usuarios, uma vez que a distribuicdo do poder ou o
“fracionamento” de seus conteudos reduz ou elimina as chances de contaminagao entre fiscalizador
e fiscalizado. Na relagdo triangular que compreende fungéo, delegante e delegado, a regra
constitucional da delegacao estabelece a peculiar titularidade da fungéo, ao desdobra-la em duas: a
imediata (entregue aos particulares aprovados em concurso publico) e a mediata (do Estado). Assim
estipulando, a CF veda o desempenho da fungao por estruturas estatais e interdita o seu exercicio
por quaisquer particulares ndo aprovados em concurso publico promovido pelo Poder Judiciario. [...]
Ao Estado, segundo o regramento vigente, incumbe o dever positivo de assegurar que os agentes
privados cumpram as incumbéncias que |hes sdo destinadas para realizarem os resultados
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implementar uma regulagcdo especialmente rigorosa, refletindo a responsabilidade

institucional de garantia que o préprio Estado assume.

A esse respeito, no ambito do Direito Administrativo, esclarece Marques
Neto:

Enquanto o Estado intervinha diretamente no mundo econdmico,
chamando para si as tarefas de executar atividades tidas como de
interesse geral, fazia-se prescindivel (ou, mesmo, desinteressante) a
existéncia de um arcabouco regulamentador do exercicio desta
atividade, incluindo ai os interesses difusos dos tomadores do servigo
executado pelo ente estatal. Porém, quando a execucdo de dado
cometimento é transferida para um particular torna-se imprescindivel
a edicdo de um claro aparato regulatério, sob pena de abandono dos
interesses publicos difusos dos que necessitam fruir destas
comodidades. Dai por que Vital Moreira assevera que "as politicas de
privatizacdo obrigaram em muitos casos uma densificagdo da
regulacdo”. Assim, o mesmo Estado que deixa de explorar
monopolisticamente um servico publico passa a ter que regular a
prestacao deste servico. Se bem é verdade que o Estado ndo mais
presta determinado servico publico, ndo menos verdadeira é a
relevancia de sua atividade no controle da qualidade do servigo
prestado, na fiscalizacdo e preservacdo das suas clausulas de
ampliacdo, de sua universalizacado e de atendimento dos principios a
ele correlatos (especialmente os principios da universalidade,
atualidade, modicidade da tarifa e continuidade da prestacido), bem
como no arbitramento entre a perspectiva econbmica do
concessionario e os interesses publicos difusos (v.g., o dos usuarios
do servico e mesmo da coletividade genericamente tomada, por
exemplo, como titular dos bens afetos a concessio, os quais sao
propriedade de toda a coletividade, porquanto reversiveis ao final da
concessao). Neste quadro, cumpre ao Poder Publico, a0 mesmo
tempo em que arbitra interesses entre prestadores de um servigo ou
entre grandes usuarios e prestadores (interesses publicos especiais),
tutelar e promover o interesse dos usuarios e, principalmente,

pretendidos, quais sejam, a satisfacdo do interesse publico e das necessidades da coletividade”.
Como consequéncia, exsurge o dever de proporcionar meios para obtengao dos recursos necessarios
ao desempenho eficiente e seguro da fungéo, assim como o dever de, direta ou indiretamente, ndo
obstaculizar o desempenho da atividade ou solapar os necessarios recursos e instrumentos. Também
aos delegados da fungdo sao atribuidos direitos e deveres, numa sucesséo dindmica de direitos e
obrigacgdes reciprocos. FERRAZ, Patricia André de Camargo. Controle e publicidade eficazes de
créditos de carbono para incremento do investimento empresarial no enfrentamento da crise
climatica. 251 p. Tese (Doutorado em Direito) - Programa de Pdés-Graduagdo em Direito,
Universidade Nove de Julho — UNINOVE, Sao Paulo, 2023. p. 134-135.
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daqueles que sequer sdo usuarios, porquanto nao tém acesso aos
servigos (interesses publicos difusos).?%8

No Brasil, a supervisdo e a regulagdo das atividades notariais e de
registros sao atribuidas ao Poder Judiciario, conforme estabelecido pela Constituigao
Federal. Este poder é encarregado de fiscalizar as a¢gdes dos notarios e registradores.
Essa fiscalizag&do exige a criagdo, o monitoramento e a verificagdo do cumprimento
de normas especificas, além da imposicdo de penalidades apropriadas aos que

violarem tais normas, processo este que caracteriza a regulagao em questao.

A Lei Federal n. 8.935/9428% promulgada em conformidade com o artigo
236, § 1°, da Constituicdo Federal, detalha e reforgca a extensdo da superviséo,
delegando esta tarefa de controle e regulagdo a uma entidade administrativa externa
(Poder Judiciario). Essa entidade é composta por membros que ingressaram no
servico publico por meio de concurso publico e que desempenham funcdes
regulatorias e de supervisdo. Este quadro € ainda mais fortalecido e sistematizado
pela Emenda Constitucional n. 45/20042%°, que subordinou ao Conselho Nacional de
Justica todas as entidades e 6rgaos que prestam servigos notariais e de registros por

delegacéao do poder publico.

Dessa forma, o Poder Judiciario, cuja estrutura é unificada e nacional
segundo a Constituicdo, define a modelagem da atividade notarial e de registros,
também nacional, e regulada por principios e normas fundamentais que sao
consistentes para todos os notarios e registradores. A distribuicdo dessas

responsabilidades acompanha a estrutura do sistema judiciario estadual.

Logo, o Conselho Nacional de Justica tem um papel abrangente e de
alcance nacional, enquanto os Tribunais de Justica dos Estados, em especial por meio

das Corregedorias Gerais da Justica e Juizes corregedores locais, desempenham um

288 MARQUES NETO, Floriano Peixoto de Azevedo. Regulagao estatal e interesses publicos. Sao
Paulo: Malheiros, 2002. p. 167-168.

289 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigao
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

290 BRASIL. Emenda Constitucional n° 45, de 30 de dezembro de 2004. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicac/emendas/emc/emc45.htm. Acesso em: 22 abr.
2024.
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papel administrativo mais imediatamente conectado aos delegados responsaveis por

tais funcgdes.

O Operador Nacional, por sua vez, instituido por lei®®! e fiscalizado pelo
Conselho Nacional de Justica, tem importante missao institucional de estabelecer
padrdes técnicos e integrativos do registro eletronico de imdveis, interna corporis e
também com os usuarios de servigo e poder publico. Portanto, exerce regulagao
parcial da atividade e podera estabelecer matrizes para um desenvolvimento da
colegialidade no pais, em face a obrigatoria vinculagdo de todos os agentes a

entidade.

2.3.1.1 Judiciario estadual

A Lei n. 8.935/942°2 estabelece em seus artigos 37 e 38 o juizo
competente para a fiscalizagdo dos atos notariais e de registro, sendo aquele cuja lei
de organizacdo judiciaria estadual assim determine, o que varia de acordo com o
Estado da Federacdo pertinente, uma vez que se trata de lei de competéncia de

iniciativa do respetivo Tribunal de Justiga?®3.

A despeito da Lei Federal n. 8.935/942% indicar como dever dos agentes
delegados o cumprimento das normas técnicas estabelecidas pelo juizo competente,
incumbe reforcar que tais disposi¢cdes devem ter necessaria vinculagdo com o que é
definido pela Constituicdo da Republica como fiscalizagdo dos atos, de modo que o

Poder Judiciario, tanto no exercicio da fungdo correcional, quanto no ambito de

291BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, art 76. Dispde sobre a regularizagao fundiaria rural
e urbana, sobre a liquidagio de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagao fundiaria no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia
dos procedimentos de alienagado de imoveis da Unido; [...] e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

292 BRASIL. Lei n°® 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigdo
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

293 Artigo 125, § 1° da Constituicdo Federal. BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/
constituicao.htm>. Acesso em: 10 abr. 2024

294 FERRI, Caroline Feliz Sarraf, SILVA, Gustavo Pamplona. Fundamentos constitucionais do
notariado brasileiro: tensao entre independéncia e fiscalizagdo. 2012. Monografia (Especializagéo)
- Curso de Direito Constitucional, Avm Educacional Ltda., Rio de Janeiro, 2012.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/%20constituicao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/%20constituicao.htm

131

elaboracgao e aplicagao dos seus atos normativos, jamais possa criar embaragos para

a autonomia e independéncia inerentes aos notarios e registradores.

Nesse sentido, Ceneviva?®® delimita que normas técnicas s&o as
atinentes aos atos do oficio notarial e registral, ndo conflitando, assim, com a

independéncia administrativa e econdmica dos delegatarios.

Ainda a luz do limite de intervencgao do Poder Judiciario, forcoso é anotar
que a génese constitucional impde que a fiscalizagdo deve se dar sobre os atos
praticados pelos notarios e registradores, o que foi expressamente corroborado pela

Lei de Regéncia, no seu artigo 37.

Em complemento, Walter Ceneviva2® historiciza que a Lei n. 8.935/94
introduziu mudangas significativas no sistema de fiscalizagédo judicial dos servigos
notariais e de registro, diferenciando-se dos mecanismos previamente estabelecidos.
Apesar das expectativas dos notarios e registradores durante as fases de discusséo
do anteprojeto e do projeto de lei, que aspiravam a eliminagao da intervencgao judicial
em suas atividades, o resultado foi um modelo de compromisso. Este modelo confere
aos titulares dos servigos notariais e de registros uma autonomia na gestado e
organizagao dos servigos sob sua responsabilidade, mantendo, contudo, a supervisao
do Poder Judiciario com o objetivo de assegurar a conformidade legal continua de

suas acoes.

A partir da promulgacédo dessa lei, a fiscalizagdo por parte do Poder
Judiciario concentra-se na comparagado e conformidade dos atos praticados pelos
titulares dos servigos notariais e de registros com a legislagdo vigente. Essa
fiscalizagao, entretanto, ndo se restringe apenas ao cumprimento legal, ela também
abarca preocupagdes com a agilidade, a qualidade e a eficiéncia dos servigos
prestados. Desse modo, a Lei n. 8.935/942°7 estabelece um equilibrio entre a

autonomia operacional dos notarios e registradores e a necessidade de um servigo

295 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e Registradores Comentada. 52 edi¢cdo. Sdo Paulo: Saraiva,
2006, p. 217.

2% CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e Registradores Comentada. p. 261.

297 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigao
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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notarial e de registros que seja ndo apenas legal, mas também eficaz e de alta

qualidade.

Da mesma forma, entende Ribeiro®® que, em relagdo a gestdo
administrativa, financeira e de recursos humanos das entidades de servigo, um
aspecto essencial é estabelecer claramente os limites da intervencéo do Estado. Essa
demarcacgao precisa € essencial para que a regulagéo da atividade, dentro do contexto
especifico da relacdo entre cada titular de delegacédo privada e o Estado, seja
realizada de maneira eficiente. O objetivo é assegurar que, nesse processo, nao se
viole a independéncia e autonomia dessas entidades, mantendo, por outro lado, a
execugao completa das atividades de fiscalizagédo, regulagdo e controle que séo
inerentes a funcéo institucional do Estado. Ao delegar a execugdo de uma fungao
publica a entidades privadas, o Estado assume o papel de garantidor da prestagdo de
um servigo que atenda ao interesse publico e as necessidades da comunidade. Isso
implica garantir a continuidade, universalidade, uniformidade, moderagao dos custos

e a adequacao do servigo aos usuarios.

Frisa-se que a fiscalizacdo da atividade ndo pode influir na

independéncia juridica dos registradores. Consoante assevera Ricardo Dip:

Ja se referiu, ndo aparenta enquadrar bem com a continuidade
exigivel na prestagao dos servigos registrais e, sobretudo com a nota
de independéncia juridica dos registradores — tragco fundamental de
sua atividade — a raiz de uma outorga unilateral, de mera autorizagéo,
com que se reservasse a administracdo publica uma faculdade
revocatéria ad libitum. A gestao indireta dos registros, pois, molda-se
melhor a ideia inaugural de um contrato de direito publico, cujo fim
permanente seja o da satisfacdo do interesse publico primario —
equivale aqui a dizer, o da seguranga por meio da publicidade de
situagdes juridicas -, impondo a continuidade executéria do servigo
registral em ordem a plena satisfacdo de seu escopo (a refletir na
garantia da nao interrupgcdo do exercicio). Admitir que, de modo
discricionario, possa a administragao publica, a seu talante, desinvestir
o gestor registral €, no fim e ao cabo, recusar, de fato, a independéncia
juridica do registrador, sem cujo predicado nao se reconhece a
instituicdo do registro publico juridico. Dentre as fun¢des exercidas no
plano estadual, ha a fiscalizacdo propriamente dita e, ainda, a

2% RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagao da fungao publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 103.
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disposi¢cdo normativa basica, tal qual previsto no artigo 4° da Lei n.
8.935/94 de estabelecimento de horarios de atendimento; a realizagao
dos concursos publicos; a edicdo normativa suplementar a legislagéo
e normas federais e as medidas disciplinares.?*®

A fungdo desempenhada pelos Tribunais de Justica na regulagdo dos
servigos notariais e de registro é distinta tanto de suas responsabilidades jurisdicionais
quanto de suas atribuicbes administrativas relacionadas a organizagdo de suas

secretarias, juizos e funcionarios.

Conforme discutido por Ribeiro3%, as atividades ligadas a fungao notarial
e de registro tém caracteristicas peculiares. Embora mantenham aspectos da
atividade de corregedoria tradicional, que naturalmente inclui a regulagao, supervisao
e aplicacado de sancbes, essas atividades devem ser adaptadas para atender aos
preceitos da regulagdo moderna. Esta ultima é caracterizada por uma abordagem
ampla, exigindo poderes extensos, competéncia técnica, receptividade a sociedade e
procedimentos adequados, visando assegurar os direitos dos cidadaos e a eficiéncia

administrativa.

Nesse contexto, as Corregedorias Gerais da Justiga, presentes em todos
os Tribunais, desempenham a maioria das atividades associadas a regulacéo estatal
dos servigos notariais e de registros. As responsabilidades destas Corregedorias séo
abrangentes, incluindo a formulagdo de normativas especificas (muitas vezes
consolidadas sob titulos como Normas de Servigo ou Cédigos de Normas), a efetiva
implementagdo destas diretrizes, a supervisdo do cumprimento das normas e a

penalizagao de transgressodes.

No ambito material, conforme magistério de Ricardo Dip3°!, destaca-se
que as normas estabelecidas pelas Corregedorias Gerais tém funcdo, em especial,
consolidativa e, em segundo plano, de lege ferenda. Isso implica a compilagdo, em
um unico documento, das diretrizes obrigatorias aplicaveis a essas areas, abrangendo

normas provenientes da Constituicdo Federal, de legislagdes de hierarquia superior e

29 DIP, Ricardo. Direito Administrativo Registral. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 79.
300 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagao da fungao publica notarial e de registro. p. 159-169.

301DIP, Ricardo. A natureza e os limites das normas judiciarias do servigo extrajudicial. Sdo Paulo:
Quartier Latin, 2013. p. 59-61.
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inferior (incluindo leis, medidas provisorias, decretos, portarias, resolugdes, entre
outras), bem como costumes e praticas estabelecidas, desde que estes néao

contrariem normas de maior importancia, inclusive aquelas originadas da lei natural.

Adicionalmente, € imperioso que essas normativas no ambito de lege
ferenda criem diretrizes técnicas que promovam a agilidade, a qualidade adequada e
a eficacia dos servicos. No entanto, estas ndo constituem o espaco para a formulagao
de sumulas de jurisprudéncia ou para a exploragdo de novas interpretagdes legais.
De fato, pouco se alinha menos com as praticas tradicionais e as solugdes
consistentemente aplicadas do que a coleta indiscriminada de novidades e tendéncias
momentaneas. Tal abordagem representa uma ruptura, um desenraizamento das
bases comunitarias, sugerindo equivocadamente que o0 novo equivale

automaticamente ao melhor.

A abordagem sensata e prudente em relagédo a inovagao é aquela que,
perante as mudancas de circunstancias — isto &, diante das alteragdes dos atos e dos
padrées que rodeiam a esséncia das instituigbes — promove ajustes para preservar a

integridade fundamental.

Além disso, sob nenhuma circunstancia, as normas devem diminuir a
independéncia juridica dos juizes, notarios e registradores, uma vez que tal
independéncia € intrinseca e prioritaria sobre quaisquer leis criadas pelo homem,

emanando da propria natureza das suas fungdes.

2.3.1.2 Conselho Nacional De Justica

Originario da Emenda Constitucional n°® 45/043%2, o Conselho Nacional
de Justica (CNJ) é um 6rgéo integrante do Poder Judiciario, incumbido,
primordialmente, conforme o artigo 103-B, § 4° da supervisdo administrativa e
financeira desse poder, além de zelar pelo cumprimento das obriga¢des funcionais

dos juizes.

302 BRASIL. Emenda Constitucional n° 45, de 30 de dezembro de 2004. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicac/emendas/emc/emc45.htm. Acesso em: 22 abr.
2024.
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O CNJ também recebe e avalia reclamacgdes contra membros dos
servigcos notariais e de registros que operam por delegagcdo do poder publico,
conforme o inciso Il do mesmo paragrafo, sem prejuizo das competéncias

disciplinares e correcionais dos tribunais, in verbis:

lll - receber e conhecer das reclamagdes contra membros ou 6rgaos
do Poder Judiciario, inclusive contra seus servicos auxiliares,
serventias e 6rgaos prestadores de servigos notariais e de registro que
atuem por delegagao do poder publico ou oficializados, sem prejuizo
da competéncia disciplinar e correicional dos tribunais, podendo
avocar processos disciplinares em curso, determinar a remogao ou a
disponibilidade e aplicar outras san¢gbes administrativas, assegurada
ampla defesa.3®

Como posto, de acordo com o artigo 236, § 1° da Constituicdo Federal,
€ atribuida ao poder delegante a fung¢ao regulamentar. As serventias extrajudiciais séo
fiscalizadas pelo Poder Judiciario e o CNJ é reconhecido como o érgdo maximo
disciplinar e correcional desse poder, incumbido da formulagdo de normativas

reguladoras para as atividades, conforme previsto constitucionalmente.

No que concerne aos eventuais limites e alcances desses regulamentos,
Robl Filho3%4 aborda que a competéncia do CNJ para emitir atos regulamentares em
sua area de atuagdo também envolve uma forma de responsabilizagdo horizontal
sobre juizes, funcionarios auxiliares, 6rgaos judiciais e servigos notariais. Essa
questao engloba a relagao entre leis estabelecidas pelo legislador (agentes estatais
eleitos com poder legislativo) e normas criadas por outros agentes estatais, sejam eles
eleitos ou ndo (Executivo, burocratas e Judiciario).

Ademais3%, os regulamentos do CNJ ndo devem criar novos direitos e
deveres, estabelecer regras gerais e abstratas, ou restringir direitos fundamentais. Em

vez disso, deveriam efetivar o cumprimento de leis vigentes, formalmente vinculadas

303 BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ constituicao.htm>. Acesso em: 10 abr. 2024.

304 ROBL FILHO, liton Noberto. Conselho Nacional de Justica: Estado Democratico de Direito e
Accountability. S0 Paulo: Saraiva, 2013. p. 238-241.

305 STRECK, Lenio Luiz; SARLET, Ingo Wolfgang; CLEVE, Clémerson Merlin. Limites das resolugdes
do CNJ e do CNMP. O Estado de Sao Paulo, Sdo Paulo, 05 dez. 2005. Apud ROBL FILHO, liton
Noberto. Conselho Nacional de Justi¢a: Estado Democratico de Direito e Accountability. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013. p. 241.
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as suas competéncias de supervisdo, conforme estabelecido na Constituicdo e no

Estatuto da Magistratura.

A aplicagdo dos regulamentos do CNJ aos servigos notariais e de
registro, em particular, deve estar em harmonia com o regime juridico e as
caracteristicas dos servicos prestados de forma privada, especialmente considerando

os costumes constitucionais do Supremo Tribunal Federal.306

Desde sua criagdo em 14 de junho de 2005, o CNJ tem publicado uma
série de atos normativos voltados para os servigos notariais e de registro. A
Corregedoria € o 6rgdo do CNJ que mais produziu regulamentos sobre o assunto,
embora também haja contribuigdes significativas da Presidéncia e do Plenario. Esses
atos normativos, que incluem recomendacgoes, resolugdes, provimentos, enunciados
administrativos e portarias, abordam uma ampla gama de aspectos dos servigos
extrajudiciais. Para sistematizar esses regulamentos, foi criado o Codigo Nacional de

Normas3%’, que é benéfico tanto para a atividade, quanto para a fiscalizago.

2.3.1.3 Operador Nacional

O Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis
(ONR)3% é uma entidade de carater nédo lucrativo e dotada de uma natureza juridica
especial, qualificada como servigo social autbnomo, criado conforme estipulado na Lei
n° 13.465 de 11 de julho de 2017. Esta organizagdo é constituida por uma
representacéo inclusiva de todos os Oficiais de Registro de Imoveis oriundos da
totalidade dos Estados e do Distrito Federal.

Na sua estrutura organizacional, o ONR ¢é gerido e supervisionado por
orgaos institucionais, que sdo formados por um coletivo de Oficiais de Registro de

Imbveis provenientes de todas as unidades federativas do Brasil. A entidade é sujeita

306 FERRI, Caroline Feliz Sarraf. Os servigos notariais e de registro no Brasil: breves estudos. Sado
Paulo: IRIB - Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, 2023. p. 64.

307 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Cédigo Nacional de Normas — Foro Extrajudicial: Da
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justi¢a. Brasilia: CNJ, 2023. Disponivel
em: <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: 05 abril de 2024.

38 OPERADOR NACIONAL DO SISTEMA DE REGISTRO ELETRONICO DE IMOVEIS (ONR)
(Brasilia). Quem Somos. Disponivel em: https://onr.org.br/sobre-nos/quem-somos/. Acesso em: 18
jan. 2024.
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a regulagdo e a fiscalizagdo da Corregedoria Nacional de Justi¢ca, integrante do
Conselho Nacional de Justiga (CNJ). Esta supervisao é exercida com o propdsito de
assegurar a aderéncia as disposi¢des estatutarias da organizagdo, bem como para
regular e monitorar suas atividades operacionais, conforme delineado no artigo 76,
paragrafo 4°, da Lei n° 13.465/2017.30°

Em resgate historico, trata-se de instituicdo forjada a partir das bases do
registro eletronico, previsto de forma inaugural com a Lein. 11.977/20093%'°. Em 2014,
a Corregedoria Nacional de Justica, exercendo suas prerrogativas normativas e de
supervisdo, expediu a Recomendacéo n°® 14/20143"", Este documento direcionava as
Corregedorias Gerais da Justica dos Estados a adotarem, na configuragdo dos
registros eletrénicos locais, os padrdes e critérios estabelecidos no modelo nacional
de sistema digital destinado a implementagao dos Sistemas de Registro Eletrénico de
Iméveis (SREI).

Posteriormente, a legislacdo nacional, por meio da Lei n°
13.465/20173'2, consolidou, estruturalmente, o SREI. O artigo 76 desta Lei definiu que
o SREI seria implantado e operado em todo o territério nacional pelo Operador
Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (ONR), estabelecendo, assim,

uma uniformizacao e centralizagdo na administragao deste sistema.

309 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagédo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagado de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagao fundiaria no dmbito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia
dos procedimentos de alienagéo de iméveis da Unido; [...] e da outras providéncias.. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

310 BRASIL. Lei n°® 11.977, de 07 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagéo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e d4 outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-
2010/2009/1€i/111977 .htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

311 BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Recomendagao n° 14, de 02 de julho de 2014. Dispde
sobre a divulgacdo do resultado de estudos realizados para a especificagdo do modelo de sistema
digital para implantagdo de Sistemas de Registro de Imdveis Eletrénico - S-REI. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2035#:~:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20divulga%C3%A
7%C3%A30%20do,Im%C3%B3veis%20Eletr%C3%B4nico%20%2D%20S%2DREI. Acesso em: 22
abr. 2024.

312 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagédo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagao fundiaria no dmbito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia
dos procedimentos de alienagdo de imoveis da Unido; [...] e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.
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No ambito de suas fung¢des reguladoras e de fiscalizagdo, conforme
delineado pelo artigo 103-B, §§ 4°, I, Il e lll da Constituicdo Federal, a Corregedoria
Nacional de Justica promulgou o Provimento n° 89/20193%'3. Este provimento
regulamentou ndo apenas o SREI, mas também o Servigo de Atendimento Eletrénico
Compartilhado (SAEC), estabelecendo diretrizes especificas para cada um. O SREI
foi delineado como um sistema com o objetivo de universalizar as atividades de
registro publico imobiliario, promover a governanga corporativa das serventias de
registros de iméveis e instituir o sistema de registro eletrébnico de imoveis. O SAEC,
por outro lado, foi designado para o atendimento remoto dos usuarios das serventias
de registro de imdveis por meio da internet, para consolidar dados estatisticos sobre
as operacdes das serventias e desenvolver sistemas de apoio e interoperabilidade

com outros sistemas.

A Lei n° 13.465/20173'* também atribuiu & Corregedoria Nacional de
Justica parte do Conselho Nacional de Justica, a funcéo de agente regulador do ONR,
responsavel por supervisionar a conformidade de suas operagbes com o estatuto
estabelecido. Para operacionalizar essa supervisdo, foi editado o Provimento n°
109/2020.31°

Com aintrodugao do ONR, todos os mais de 3.600 (trés mil e seiscentos)
registros de imdveis no Brasil foram requeridos a se associarem compulsoriamente a
este operador. Este movimento visava a uniformizagdo e nacionalizacdo dos
procedimentos de registro eletrénico de imdveis, com o objetivo de incrementar a

eficacia das operacdes registrais no pais.

313 BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Provimento n°® 89, de 18 de dezembro de 2019.
Regulamenta o Cédigo Nacional de Matriculas - CNM, o Sistema de Registro Eletronico de Imoéveis -
SREI, o Servigo de Atendimento Eletrénico Compartilhado — SAEC, o acesso da Administragado
Publica Federal as informacdes do SREI e estabelece diretrizes para o estatuto do Operador Nacional
do Sistema de Registro Eletrénico - ONR. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/files/original173255201912195dfbb44718170.pdf. Acesso em: 22 abr. 2024.

314 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Art. 76. Dispde sobre a regularizagéo fundiaria rural
e urbana, sobre a liquidagao de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagao fundiaria no dmbito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia
dos procedimentos de alienagdo de imoveis da Unido; [...] e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

315 BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Provimento n° 109, de 14 de outubro de 2020.
Disciplina a atuacdo da Corregedoria Nacional de Justica como Agente Regulador do ONR —
Operador Nacional do Registro Imobiliario Eletronico e da outras providéncias. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/3522. Acesso em: 22 abr. 2024
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Ademais, a Lei n° 14.118/2136 introduziu inovagdes significativas ao
arcabouco legal do registro de iméveis eletrénico®'’. O artigo 23 desta Lei adicionou
os paragrafos 9° e 10° ao artigo 76 da Lei n° 13.465/17, estabelecendo a criagao de
um fundo especifico para financiar a implementacdo e manutencdo do Servico de
Registro Eletronico de Imdveis, gerido pelo ONR. Esta medida foi reconhecida como
de vital importancia para a efetivagao e padronizagao do registro eletrénico em todo o
territorio nacional, além de ser essencial para a eficiéncia do sistema registral
imobiliario, dado que o desenvolvimento das ferramentas necessarias e a integragao
de funcionalidades existentes, como o SAEC e a Central Nacional de Indisponibilidade

de Bens (CNIB), dependem de investimentos substanciais.

Em uma acdo subsequente para reforcar a infraestrutura financeira
deste sistema, a Corregedoria Nacional de Justi¢ca, por meio do Provimento n® 115 de
24 de marco de 20213'8 normatizou a estrutura e a arrecadacgdo de receitas para o
Fundo para Implementagédo e Custeio do Servigo de Registro Eletronico de Imdveis
(FIC/SREI). De acordo com este provimento, os registradores imobiliarios sao
obrigados a contribuir mensalmente com 0,8% dos emolumentos recebidos para o
financiamento deste fundo, assegurando, assim, recursos continuos para a

manutencao e aprimoramento do SREI3'°.

E salutar que o ONR representa papel na esteira da autorregulacdo da

atividade, em especial, € nos seus primeiros passos, no ambito eletrénico. Sobre o

316 BRASIL. Lei n® 14.118, de 12 de janeiro de 2021. Institui o Programa Casa Verde e Amarela; altera
as Leis n°® 8.036, de 11 de maio de 1990, 8.100, de 5 de dezembro de 1990, 8.677, de 13 de julho de
1993, 11.124, de 16 de junho de 2005, 11.977, de 7 de julho de 2009, 12.024, de 27 de agosto de
2009, 13.465, de 11 de julho de 2017, € 6.766, de 19 de dezembro de 1979; e revoga a Lei n® 13.439,
de 27 de abril de 2017. Disponivel em hitps://www.planalto.gov.br/ccivil_ 03/ ato2019-
2022/2021/1ei/114118.htm. Acesso em: 22 abr. 2024.

317MATUSZEWSKI, Lorruane; CAIRES, Erica Trinca; CAIRES, Robson Passos; FERRI, Caroline Feliz
Sarraf; PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida (Coord.). Direito civil ll: os novos Direitos Reais. Sao
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. p. 258-260.

318 BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Provimento n° 115, de 24 de margo de 2021. Disciplina
a atuagéo da Corregedoria Nacional de Justica como Agente Regulador do ONR — Operador Nacional
do Registro Imobiliario Eletrbnico e da outras providéncias. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/files/compilado22213720210326605e5e711927a.pdf. Acesso em: 22 abr. 2024

319 A partir da edigdo da Lei n. 14.382/2022 foi constituido o Operador Nacional do Sistema Eletrénico
dos Registros Publicos (ONSERP), integrado pelo ONR e Operadores das demais atividades
registrais do pais. Os operadores possuem estatutos préprios e as regras principais sao abordadas
nos artigos 213 e seguintes do Cédigo Nacional de Normas.
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tema, consoante Ribeiro®, a implementagdo efetiva de uma entidade de
autorregulacao para os registradores imobiliarios, atuando de forma integrada e
complementar a regulamentacéo estatal, representa um mecanismo fundamental para

o fortalecimento estrutural da atividade registral.

Esta estratégia € reconhecida como um meio legitimo e eficaz de
transicao para a digitalizagdo dos processos registrais, alinhando-se com as
tendéncias contemporaneas de modernizagao e eficiéncia. A promog¢édo de um modelo
de autorregulagdo privada no setor € vista ndo apenas como uma evolugéo
significativa no paradigma dos registros de imdveis, mas também como uma

oportunidade para realgar a autonomia profissional e a autogestdo na area.

2.3.2 Regulagao e fiscalizagao na Espanha

Como principal Estatuto Juridico do registro de propriedades da
Espanha, é na Lei Hipotecaria que se determina a competéncia para a regulagéo e

fiscalizacdo desses servicos.

De acordo com o disposto no Titulo X “De la Direccion e Inspeccion de
los Registros” da lei de regéncia, em especial o artigo 259, é estabelecido que os
Registros de Propriedade sdo subordinados ao Ministério da Justica e todos os
assuntos relacionados a eles estao confiados a Direcdo Geral de Seguranca Juridica

e Fé Publicas3?!.

Segundo comentarios a respeito da Lei Hipotecaria de Garcia Garcia3??,
os notarios e registradores, como fiscalizados e regulados, possuem assento perante
a Direcéo Geral. De acordo com o artigo 127 da Lei 13/1996, de 30 de dezembro, que

820 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Bir - Boletim do Irib em Revista, n. 360, p. 30-33, jan. de 2020.
Disponivel em: https://www.irib.org.br/publicacoes/iframe/boletim-irib-em-revista-edicao-360. Acesso
em: 17 jan. 2024.

821 As mengdes originais se vinculam a Diregdo Geral dos Registros e Notariado, vez que a estrutura
anterior foi suprimida pelo artigo 2.2 do Real Decreto 139/2020, de 28 de janeiro. ESPANA. Real
Decreto n. 139 de 28 de enero de 2020. Establece la estructura organica basica de los
departamentos ministeriales. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-
1246. Acesso em: 11 abr. 2024.

322 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacién hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. Tomo I. Pamplona: Civitas, 2023. p. 2081-2086.
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trata de Medidas Fiscais, Administrativas e da Ordem Social3?3, estabeleceu-se que
existiriam 10 (dez) posi¢cdes ocupadas por Notarios e Registradores de Propriedade e
Mercantis no Ministério da Justiga, subordinados diretamente ao Diretor Geral. Essas
posicdes seriam preenchidas por meio de um concurso de méritos, organizado e
concluido conforme a legislagao hipotecaria. Adicionalmente, foi enfatizado que a
ocupacao dessas posicdes ndo aumenta o numero de postos de trabalho autorizados
pelo Ministério da Justiga e que os ocupantes manteriam seu regime remuneratorio,

regulado pela legislacéo hipotecaria.

Para regulamentar essas disposi¢des, o Real Decreto 1786/1997, de 1
de dezembro3?4, foi aprovado, consolidando em um Unico texto normativo as regras
aplicaveis a essas posi¢des. Contudo, esse decreto foi posteriormente revogado pelo
Real Decreto 253/2011, de 28 de fevereiro®?®, que também foi anulado pela deciséo
do Tribunal Supremo da Sec¢ao 72 da Sala 32, em 6 de junho de 2012. Essa deciséo
judicial anulou o Real Decreto 253/2011 devido as falhas no processo de elaboragao
e afirmou que a regulagédo do preenchimento de posigdes de trabalho ao servigo das
Administracdes Publicas caberia exclusivamente a Lei.

Portanto, entende-se que, atualmente, deve-se seguir o estipulado no
artigo 127 da Lei 13/19963%6, de 30 de dezembro, uma vez que o Real Decreto

253/2011 nao esta mais em vigor, assim como o anterior Real Decreto 1786/1997, de

323 ESPANA. Lei n° 13, de 30 de diciembre de 1996. Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1996-29117. Acesso em: 22
abr. 2024.

324 ESPANA. Real Decreto n° 1786 de 01 de diciembre de 1997. Sobre el régimen juridico de los
Notarios y Registradores de la Propiedad y Mercantiles adscritos a la Direccion General de los
Registros y del Notariado. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1997-
27397. Acesso em: 22 abr. 2024

325 ESPANA. Real Decreto n° 253 de 28 de febrero de 2011. Sobre régimen juridico de los Notarios y
Registradores de la Propiedad y Mercantiles adscritos a la Direccién General de los Registros y del
Notariado. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2011-5393. Acesso em: 22
abr. 2024.

826 Segundo redagédo vigente do dispositivo: “Notarios y Registradores de la Propiedad y Mercantiles
adscritos a la Direccion General de los Registros y del Notariado. Uno. En el Ministerio de Justicia,
Direccidon General de los Registros y del Notariado, existiran diez plazas servidas por Notarios y
Registradores de la Propiedad y Mercantiles, dependientes directamente del Director general. Dos.
Estas plazas se proveeran mediante concurso de méritos que se convocara y resolvera en la formay
con el régimen juridico que determina la legislacién hipotecaria. Tres. Dichas plazas no incrementaran
la relacion de puestos de trabajo que tenga autorizada el Ministerio de Justicia y quienes las ocupen
mantendran su régimen retributivo propio, regulado por la legislacion hipotecaria”. ESPANA. Lei n°
13, de 30 de diciembre de 1996. Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social. Disponivel
em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1996-29117. Acesso em: 22 abr. 2024
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1 de dezembro3?’. Além disso, os paragrafos 4° e 5° do artigo 505 do Regulamento
Hipotecario mencionam a participacdo desses Notarios e Registradores vinculados

como membros do Tribunal de oposi¢des a Registradores.

Em relagdo a vinculagdo dos Registros ao Ministério da Justica e as
competéncias da Diregdo Geral, tal dependéncia ndo implica que os Registros ou
Registradores sejam considerados “6rgaos” ou estejam sujeitos a uma “hierarquia” no
que concerne a funcédo de qualificagao registral do artigo 18.1° da Lei Hipotecaria e
correlatos, atuando de forma independente nessa fungéao.

O Colégio de Registradores, a seu turno, € objeto de diversas citagbes
perante a Lei Hipotecaria, o que consubstancia a sua vinculagdo ao Ministério da
Justica e o exercicio da autorregulacao; veja-se, a titulo de exemplo, que consta no
artigo 242.3 bis da respectiva lei que o Colégio sera responsavel, sob sua prépria
custddia financeira e subordinacdo ao Ministério da Justica, pela manutencdo de um
indice Central Informatizado referente as anotacdes realizadas no Livro de
administracao e disposi¢cao de bens iméveis. Ademais, segundo o artigo 313, “”, 2, da
Lei Hipotecaria, € infragdo grave a falta de obediéncia devida ao Colégio de

Registradores.

2.3.2.1 Ministério da Justica e “Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica”

De acordo com Serrano3?8, consoante estabelecido no artigo 259 da Lei
Hipotecaria, os Registros de Propriedade estdo sob a jurisdicdo do Ministério da
Justica, sendo todas as questdes pertinentes atribuidas a Diregao Geral de Seguranga

Juridica e Fé Publica. Adicionalmente, o artigo 438 do Regulamento Hipotecario3?°

327 ESPANA. Real Decreto n° 1786 de 01 de diciembre de 1997. Sobre el régimen juridico de los
Notarios y Registradores de la Propiedad y Mercantiles adscritos a la Direccién General de los
Registros y del Notariado. Disponivel em: hitps://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1997-
27397. Acesso em: 22 abr. 2024.

328 SERRANO, Juan José Pretel. Registro de la propiedad, Constituciéon y Estado de las Autonomias:
breve lectura constitucional del registro de la propiedad. Madrid: Reus Editorial, 2023, p. 114 e 115.

329 Assim dispde: “A la Direccion General de los Registros y del Notariado competen, como Centro
superior directivo y consultivo, todos los asuntos referentes al Registro de la Propiedad”. ESPANA.
Decreto de 14 de febrero de 1947. Aprueba el Reglamento Hipotecario. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843. Acesso em: 22 abr. 2024
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confere a essa Direcdo o papel de principal centro consultivo e diretivo de todas as

questodes relacionadas ao Registro de Propriedade.

Quanto ao Ministério da Justi¢a, sua estrutura organizacional basica foi
definida apds a fusao dos Ministérios da Justi¢a e do Interior, conforme detalhado no
Real Decreto 453/20203%°, de 28 de janeiro. Inserta no Ministério da Justiga, localiza-
se a Secretaria de Estado da Justica, perante a qual se encontra a Secretaria Geral
para a Inovacdo e Qualidade do Servigo Publico de Justiga, com status de
subsecretaria. Esta, por sua vez, supervisiona varias Dire¢des Gerais, incluindo a

Diregcao Geral de Segurancga Juridica e Fé Publica.

A organizagao e as fungdes desse centro diretivo sdo regulamentadas
pelos artigos 260 e seguintes da Lei Hipotecaria e 438 e seguintes do Regulamento
Hipotecario, embora estes preceitos tenham sido modificados e devam ser
interpretados a luz dos sucessivos Reais Decretos que determinaram a estrutura

organizacional do Ministério da Justicga.

Em particular, as fungbes atribuidas a Direcdo incluem, conforme

delineado no artigo 7°3' do Real Decreto 453/2020, a elaboragdo de projetos

330 ESPANA. Real Decreto n° 453 de 10 de marzo de 2020. Por el que se desarrolla la estructura
organica basica del Ministerio de Justicia, y se modifica el Reglamento del Servicio Juridico del
Estado, aprobado por el Real Decreto 997/2003, de 25 de julio. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3513. Acesso em: 22 abr. 2024.

331 A redacdo completa do dispositivo demonstra o qudo significativo é o leque de competéncias da
DGSJFP para a administragdo da justica no pais, in verbis: “Articulo 7. Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica. 1. Corresponde a la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, bajo la direccion de la Secretaria General para la Innovacién y Calidad del Servicio Publico
de Justicia, las siguientes funciones: a) La elaboracién de los proyectos legislativos sobre
nacionalidad por residencia y por carta de naturaleza, en coordinacion con la Secretaria General
Técnica, y el conocimiento e informe de cuantos proyectos normativos puedan afectar a dicha materia.
b) La tramitacion y, en su caso, resolucion de los expedientes de nacionalidad, asi como el estudio y
la resolucion de cuantas consultas le sean efectuadas sobre dicha materia. ¢) La elaboracion de los
proyectos legislativos sobre estado civil y ordenacién y funcionamiento del Registro Civil, en
coordinacién con la Secretaria General Técnica, y el conocimiento e informe de cuantos proyectos
normativos puedan afectar a dichas materias. d) La tramitacién y, en su caso, resolucion de los
expedientes de reconocimiento o denegacion de cuantas otras situaciones afectan al estado civil de
los ciudadanos, y su inscripcion en el Registro Civil. Asimismo, la tramitacién y, en su caso, resolucion
de los recursos gubernativos contra los actos de los titulares del ejercicio de estas funciones, asi como
el estudio y la resolucion de cuantas consultas le sean efectuadas sobre las anteriores materias.e) La
planificacién de los Registros Civiles, la programacion y distribucion de los medios materiales y
personales precisos para su funcionamiento, el ejercicio de la direccidon funcional del personal de
dichos registros, independientemente de su dependencia organica, asi como su organizacion,
direccion e inspeccion, y la planificacion estratégica, impulso de la direccién tecnoldgica y
coordinacioén de las actuaciones del Registro Civil con otras administraciones e instituciones publicas
o privadas. f) La elaboracién de los proyectos legislativos sobre las materias relativas al derecho
notarial y registral, en coordinacion con la Secretaria General Técnica, y el conocimiento e informe de
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cuantos proyectos normativos pudieran afectar a dichas materias. g) La organizacién, direccion,
inspeccion y vigilancia de las funciones de la fe publica notarial y las de naturaleza registral en las
materias de la propiedad, bienes muebles y mercantiles; la evacuacién de cuantas consultas le sean
efectuadas sobre aquellas, asi como la tramitacion y resolucion de los recursos gubernativos contra
los actos de los titulares del ejercicio de las citadas funciones. h) La ordenacion del gobierno y régimen
de los Cuerpos de Notarios y de Registradores, la organizacion de sus procesos de seleccion y de
provision de puestos, asi como las relaciones ordinarias con sus respectivos organismos
profesionales. i) La gestidon del Registro de contratos de seguro de cobertura de fallecimiento y del
Registro de actas de notoriedad de herederos ab intestato, bajo la dependencia del Registro general
de actos de ultima voluntad. j) La llevanza del Registro de Fundaciones de competencia estatal, del
Registro de Mediadores e Instituciones de Mediaciéon y del Registro Central de contratos de préstamos
declarados nulos. k) En coordinacion con la Secretaria General Técnica, conforme al articulo 10.1,
letras k), I) y n), el conocimiento, seguimiento e informe de las iniciativas normativas y los
procedimientos ante la Union Europea, en cuanto afecten a materias de su competencia. I) La
asistencia a la persona titular del Departamento en su condicion de Notario Mayor del Reino, asi como
la custodia de su protocolo y la llevanza del Libro de Registro Civil de la Familia Real. m) La
identificaciéon y busqueda de los efectos, bienes, instrumentos y ganancias provenientes del delito,
radicados dentro o fuera del territorio nacional, asi como su puesta a disposicion judicial, de
conformidad con la normativa vigente, asi como el intercambio de informacién patrimonial con oficinas
analogas en el ambito internacional, conforme a la normativa vigente. En el ejercicio de estas
funciones y dentro del marco de la encomienda judicial o del Ministerio Fiscal, se coordinara con las
Fuerzas y Cuerpos de Seguridad y podra recabar la colaboracién de otras entidades publicas o
privadas. n) El intercambio de informacién patrimonial con oficinas andlogas en el ambito
internacional, conforme a la normativa vigente. fi) El mantenimiento y gestion de los efectos, bienes,
instrumentos y ganancias provenientes del delito, cuando hayan sido intervenidos o embargados
judicialmente, cualquiera que sea la naturaleza de los mismos, asi como de los beneficios, frutos y
rentas de tales bienes. Podra comprender también la destruccién de los bienes cuando sea acordada
por la autoridad competente, en los términos previstos legalmente. 0) La elaboracion de informes
sobre el estado y circunstancias de los bienes gestionados, que remitira a la autoridad competente
de oficio o cuando esta lo solicite, a los efectos de evitar las actuaciones antieconémicas y garantizar,
dentro del respeto a la ley y con el cumplimiento de todas las garantias procesales, el maximo
beneficio econdmico. p) La realizaciéon de los bienes, que comprendera la actividad tendente a la
venta de los bienes, efectos, ganancias e instrumentos cuya gestion se le haya encomendado
judicialmente en el ejercicio de la actividad de recuperacion y gestion de activos tras el decomiso de
los mismos, salvo que se hayan inscrito a nombre del Estado en el correspondiente Registro de la
Propiedad o Registro de Bienes Muebles o que proceda su afectacién o adscripcién a un érgano u
organismo publico, a cuyo efecto cursara la correspondiente propuesta a la Direccion General del
Patrimonio del Estado para su tramitacion.Esta funcién comprendera también la venta anticipada de
bienes intervenidos o embargados, cuando esta haya sido autorizada judicialmente en el ambito de
actuacion de dicha actividad. q) La adjudicacion del uso de los bienes o efectos incautados o
embargados, siempre que el 6rgano judicial haya autorizado su utilizacién provisional. r) La funcién
derivada del soporte necesario para el desarrollo de la actividad propia de la Comisién de Adjudicacién
de bienes producto del delito. s) La gestién de la Cuenta de Depdésitos y Consignaciones resultante
de la actividad de recuperacion y gestion de activos. 2. De la Direccién General de Seguridad Juridica
y Fe Publica dependen los siguientes 6rganos: a) La Subdireccion General de Nacionalidad y Estado
Civil, a la que corresponde el ejercicio de las funciones a las que se refieren los parrafos a), b), c), d)
y e) del apartado anterior. b) La Subdireccion General del Notariado y de los Registros, a la que
corresponde el ejercicio de las funciones a las que se refieren los parrafos f), g), h), i), j), k) y I) del
apartado anterior. ¢) La Subdireccion General de Localizacién y Recuperacion de Bienes, a la que
corresponde el ejercicio de las funciones sefaladas en los parrafos m) y n) del apartado 1. d) La
Subdireccién General de Conservacién, Administracion y Realizacion de Bienes, a la que corresponde
el ejercicio de las funciones sefialadas en los parrafos fi), 0), p), q), r) y s) del apartado 1.” Disponivel
em: ESPANA. Real Decreto n° 453 de 10 de marzo de 2020. Por el que se desarrolla la estructura
organica basica del Ministerio de Justicia, y se modifica el Reglamento del Servicio Juridico del
Estado, aprobado por el Real Decreto 997/2003, de 25 de julio. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3513. Acesso em: 22 abr. 2024.
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legislativos relacionados ao direito registral em coordenagao com a Secretaria Geral
Técnica e a revisdo e informacao de quaisquer projetos normativos que possam

impactar essa area.

A Diregdo € também responsavel pela organizagdo, administragéo,
inspecao e supervisao das fungdes de natureza registral em questdes de propriedade,
bens mdéveis e mercantis, pelo atendimento de consultas relacionadas a essas areas,
assim como pelo processamento e resolu¢do de recursos administrativos contra atos

dos titulares do exercicio das fungdes mencionadas.

A Diregao ainda gerencia a governanga e a regulamentagao do Corpo
de Registradores, a organizagdo de seus processos de selegdo e a provisdo de
postos, bem como o estabelecimento de relagdes ordinarias com os respectivos

organismos profissionais.

A respeito das competéncias da Dire¢gao Geral de Segurancga Juridica e
Fé Publica para impor sangbes aos registradores, Garcia Garcia33? remete-nos aos

artigos 315 e 317 da Lei Hipotecaria.

O artigo 315 define os 6érgdos competentes para a imposi¢céo de sangdes
no ambito dos registradores de propriedade e mercantis na Espanha. Esses 6rgaos
incluem o Colegio de Registradores, através da Junta de Gobierno ou das Juntas
Territoriais e Autonémicas, que pode aplicar sangdes de adverténcia e multas nos
niveis mais baixos e meédios. A Direccion General de los Registros y del Notariado tem
competéncia para impor sangdes que nao estao reservadas as Juntas Territoriais e
Autondmicas, com excec¢ao da separacao do servico, a qual so pode ser aplicada pelo

Ministro de Justica.

Articulo 315.

Son drganos competentes en la imposicion de la sancién, el Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espania, a través
de la Junta de Gobierno o de las Juntas Territoriales o Autonémicas,

332 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacién hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. Tomo I. Pamplona: Civitas, 2023. p. 2086.
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la Direccion General de los Registros y del Notariado y el Ministro de
Justicia.

El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia,
a través de la Junta de Gobierno o de las Juntas Territoriales y
Autondmicas, podra imponer las sanciones de apercibimiento y multa
en los tramos menor y medio.

La Direccion General de los Registros y del Notariado sera el 6rgano
competente para imponer las sanciones no reservadas a la Juntas
Territoriales y Autonémicas excepto la separacion del servicio.

La separacion del servicio sélo podra ser impuesta por el Ministro de
Justicia.®33

O artigo 317, por sua vez, detalha a execugdo de sangdes disciplinares
no contexto juridico espanhol. Estipula que as san¢des de adverténcia e multa serao
executadas apds o esgotamento da via administrativa. San¢des mais severas, como
postergacgao, transferéncia, suspensao de fung¢des e separagdo do servigo, serao
implementadas apenas quando forem definitivas, ou seja, que ndo sejam pendentes
recursos. Além disso, o Ministro de Justica ou o Diretor Geral dos Registros e do
Notariado podem suspender provisoriamente qualquer registrador durante a
investigacao de infragdes graves, se necessario para proteger a instrugao do processo
ou evitar danos ao interesse publico. Essa suspensao pode ser contestada, embora
finalize a via administrativa. Os registradores sancionados podem solicitar a remogao
das sangdes de seus registros pessoais apos periodos especificos, dependendo da

gravidade da falta.

Articulo 317.

A salvo las medidas cautelares que puedan adoptar los juzgados o
tribunales competentes, las sanciones disciplinarias de apercibimiento
y multa se ejecutaran cuando quede agotada la via administrativa. Las
sanciones de postergacion, traslacion, suspension de funciones y
separacion de servicio, se ejecutaran cuando sean firmes.

333 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Art. 315. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.
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El Ministro de Justicia, en el supuesto de la separacion del servicio, o
el Director general de los Registros y del Notariado en los restantes
casos, podran suspender provisionalmente en el ejercicio de sus
funciones a cualquier Registrador respecto del que se haya ordenado
incoar procedimiento disciplinario por infraccion muy grave o grave, si
ello fuere necesario para asegurar la debida instruccion del expediente
o para impedir que continue el dano al interés publico o de terceros.
La resolucion acordando la suspension provisional, que agotara la via
administrativa, sera recurrible independientemente.

Los Registradores sancionados podran obtener la cancelacion en sus
expedientes personales de las sanciones anotadas cuando haya
transcurrido un afo desde que gané firmeza la orden, resolucién o
acuerdo sancionador si la falta fue leve, dos afos si fue grave y cuatro
anos si fue muy grave, salvo si los efectos de la sancion se extendieren
a plazos superiores, en cuyo caso sera necesario el transcurso de
éstos. 33

No que concerne ao regime disciplinar dos Registradores, os artigos 313
a 318 da mesma Lei fornecem as diretrizes pertinentes. Quanto a infracdo grave
cometida por registradores devido a falta de respeito ou desprezo pelo centro diretivo
ou pelo descumprimento as instrugdes e resolugdes de carater vinculante emitidas por

esse centro, ha previsdo no artigo 313.B.k da Lei Hipotecaria.33°

Contudo, é importante ressaltar o plano da hierarquizagéo, que jamais
podera comprometer a independéncia juridica do registrador;, a esse respeito,
destaca-se a decisao definitiva proferida pelo Julgado Central de Contencioso
Administrativo33® da Audiéncia Nacional em 25 de novembro de 2013, citado por
Garcia Garcia. Esta decisdo reconheceu a responsabilidade da antiga Direcado Geral
de Registros e do Notariado por danos morais causados a um registrador de
propriedades. O caso em questao envolveu a abertura de sete processos disciplinares

contra o registrador, que desempenhou sua fungdo de qualificagdo. Os referidos

334 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

335 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Art. 313/318. Aprueba la nueva redaccién oficial de la
Ley Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso
em: 22 abr. 2024.

338 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. Tomo |. Pamplona: Civitas, 2023. p. 2086.
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processos, considerados injustificados e arbitrarios, levaram a atribuicdo de
responsabilidade a Direcdo Geral da época, em 2007, por danos morais ao
registrador. Este, por sua vez, ja havia obtido a anulagdo dos sete processos
disciplinares por meio de sentengas proferidas, em 12 de janeiro de 2011, pelo

Tribunal Superior de Justica de Madrid, Sala 32 do Contencioso-Administrativo.

2.3.2.2 Colégio dos Registradores

O Colégio de Registradores de Propriedade e Mercantis da Espanha33’
constitui uma corporacao de direito publico, amparada pela lei e reconhecida pelo
Estado3%®, dotada de personalidade juridica prépria e plena capacidade para agir,

consoante seu ato constitutivo e disposi¢cdes publicizadas.

O funcionamento da entidade é regido pela legislagao hipotecaria, pela
legislagdo de Colégios Profissionais e por seus Estatutos Gerais. A instituicdo
estabelece suas relagcbes com a Administracdo Publica por meio do Ministério da
Justica e da Diregcao Geral de Seguranca Juridica e Fé Publica, de acordo com as

disposi¢des da legislagao de regéncia.

A integragdo ao Colégio € exclusiva e obrigatoria para todos os
registradores de propriedade e mercantis em atividade, bem como para os membros

337 ESPANA. Real Decreto n° 483 de 14 de abril de 1997. Aprueban los Estatutos generales del
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1997-9712. Acesso em: 19 jan. 2024.

338 De acordo com os considerandos do Real Decreto n° 483, a aprovacao da Constituicdo Espanhola
de 1978 e a evolugao da sociedade desde a aprovacao do Decreto de 28 de margo de 1958 e da
Ordem de 15 de outubro do mesmo ano, que regulavam o Regulamento Orgénico do Colégio de
Registradores da Propriedade e Mercantis da Espanha, tornaram necessaria a atualizagdo do quadro
juridico da organizagao profissional, cuja proposta normativa foi obra de uma comisséao representativa
de Registradores de todas as Comunidades Autébnomas. Ademais, destaca que o Real Decreto
concebe os Estatutos Gerais como norma juridica especial que resulta da autonomia reconhecida
pelo ordenamento juridico a Administragédo corporativa e do controle reservado ao Governo da Nagéo,
devido a natureza da fungao registral, parte do sistema de seguranca juridica. Destaca, ainda, que o
principio constitucional de segurancga juridica, consagrado no artigo 9 da Constituicdo, tem uma
vertente judicial, exercida por Juizes e Tribunais, e outra extrajudicial, onde se inserem os
Registradores. E que dado ao carater hibrido da fungdo, os Estatutos regulam os aspectos
corporativos derivados da vinculagao ao Colégio de Registradores, enquanto os relativos ao exercicio
profissional da fungéo publica registral sdo regulados pela legislagdo hipotecaria. ESPANA. Real
Decreto n° 483 de 14 de abril de 1997. Aprueban los Estatutos generales del Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercanties de Espafa. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1997-9712. Acesso em: 19 jan. 2024.
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do corpo de aspirantes a registros. De forma voluntaria, podem também integra-lo os

registradores excedentes33° e aposentados.

O Colégio de Registradores foi estabelecido pelo decreto assinado em
18 de maio de 1934340 pelo Ministro da Justiga, Cantos Figuerola, e pelo Presidente
Alcala Zamora. De acordo com o Estatuto atual®*', o Colégio de Registradores de

Propriedade e Mercantis da Espanha tem como objetivos:

a) Coordenar a atividade profissional dos registradores, zelando pela
ética e dignidade profissional e pelo correto desempenho de suas fungdes;

b) Buscar a melhoria continua das atividades profissionais dos
registradores, sugerindo a Administragdo medidas necessarias para a atualizagao e

modernizacao dessas atividades;

c) Colaborar com o0s conselhos ou organismos consultivos da

Administragdo nas areas de competéncia dos registradores;
d) Cooperar com as Administragdes publicas e institui¢des;

e) Prestar servicos e realizar atividades préprias em interesse das
Administragbes publicas, sejam nacionais, comunitarias ou internacionais, e dos

particulares, no ambito de sua competéncia, com especial atengdo aos consumidores;

f) Promover a modernizagdo dos escritorios registrais e propor, para

esse fim, as disposi¢cdes pertinentes;

g) Executar atividades aprovadas pelos colegiados, de acordo com as

normas vigentes;

h) Estabelecer e administrar, nos termos dos Estatutos, o servigo de

responsabilidade civil dos registradores;

339 Registradores excedentes é o termo para os aprovados “aspirantes” que aguardam “plaza”, ou seja,
a definigdo do local de prestagéo de servigos.

340 ESPANA. Ministerio de la Gobernacion. Diario Oficial de La Republica. Gaceta de Madrid. Madrid,
p- 1121-1143. 18 mayo 1934. Disponivel em: <https://www.boe.es/gazeta/dias/1934/05/18/pdfs/GMD-
1934-138.pdf>. Acesso em 19 jan. 2024.

341 ESPANA. Real Decreto n° 483 de 14 de abril de 1997. Aprueban los Estatutos generales del
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1997-9712. Acesso em: 19 jan. 2024.
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i) Realizar quaisquer outros fins que beneficiem o0s interesses

profissionais dos colegiados.

Para atender a esses objetivos, o Colégio de Registradores de
Propriedade e Comerciais da Espanha desempenha as seguintes fungdes:

a) Representa e defende a profissdo perante Administragdes,
Instituicdes, Tribunais, entidades e particulares, tendo legitimidade para participar em
litigios que afetem os interesses profissionais e exercer o direito de peticdo conforme

a legislagao;

b) Exerce a funcao de inspegéo e disciplina nos termos previstos na

legislagao hipotecaria, respeitando as competéncias do Ministério da Justica;

c) Elabora as consultas necessarias sobre a aplicagdo das leis em
relacédo as fungdes atribuidas aos registradores de propriedade e mercantis;

d) Designa delegacgbes para representar o Colégio em congressos e
organizagdes nacionais ou internacionais, além de organizar as atividades incumbidas

ou delegadas pelo Ministério da Justica;

e) Decide sobre questbes de natureza profissional surgidas entre os

colegiados, que podem ser submetidas a arbitragem;

f) Promove atividades culturais de sua competéncia e desenvolve

estudos pertinentes ao registro;

g) Inspeciona, por delegagao da Diregao Geral de Seguranga Juridica e
Fé Publica, os livros dos registros, regulamentando a sua confecg¢ao e distribuicdo a

cargo dos colegiados;

h) Fomenta a criagdo ou participacédo em fundagdes de carater cultural,

juridico ou social;

i) Organiza, de acordo com os Estatutos Gerais, os diferentes servigos
colegiais, ou aqueles que Ihe sejam confiados ou estabelecidos pelo governo ou por

disposigdes legais, e cumprir os fins proprios desses servigos;

j) Confecciona, gere e, se necessario, administra as bases de dados dos
diferentes servicos do Colégio e, de forma instrumental e institucional, as do indice

Geral Informatizado das propriedades e direitos inscritos nos registros e de seus
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titulares, ou qualquer outra que assim seja acordada ou imposta por disposi¢cbes
legais, podendo, para tais efeitos, publicar estatisticas referentes a essas bases de

dados.

Dentre os diversos setores e divisdes, se destacam as fung¢des dos

seguintes orgaos internos:

a) Servico de Coordenagao da Atividade Registral, que adota, entre
outros temas, as medidas necessarias para a melhoria continua e adaptagao dos

Registros as novas tecnologias;

b) Servico de Sistemas de Informagdo, que propde os planos de
informatizacdo dos Registros e, ainda, confecciona, gere e, se necessario, administra
as bases de dados dos diferentes Servigos do Colégio e, de forma instrumental,
institucional e estatistica, as do indice Geral Informatizado das propriedades, direitos

e titulares;

c) Centro de Estudos Registrais, que coordena os estudos e propostas
realizados para a unificagdo da pratica registral ou de assessoramento a consultas

dos registradores em matérias sujeitas a qualificagao;

d) Servico de Responsabilidade Civil, que gere e propde a Junta de

Governo as medidas necessarias para segurar os associados34?;

e) Servigo Registral de Protegcdo dos Consumidores e de Cooperagao
Comunitaria que normatiza a organizagéo, a diregdo e o bom funcionamento do tema,
bem como a coordenagdo dos Servigos de igual natureza de carater local, em
colaboragéao com o Diretor do Centro de Estudos Registrais e os Diretores dos Centros
Territoriais de Estudos Registrais, que lhes prestardo o apoio necessario para a
elaboracao, em especial de dotar publica¢des e a organizagao de jornadas especificas

sobre consumo.

342 Garcia Garcia esclarece que a determinagdo dos artigos 304 e seguintes da Lei Hipotecaria, no que
se refere a contratagdo de fianga para o exercicio da fungao registral, foi substituida pelo servigo
coletivo de responsabilidade civil cuja gestdo, consoante Estatuto, é de responsabilidade do Colégio
de Registradores. GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacién hipotecaria:
Jurisprudencia, notas y comentarios. p. 2134.
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Destarte, trata-se de instituicdo com ampla gama de atuacgdes,
responsabilidades e ingeréncias na atividade registral, cujo protagonismo no ambito

da prestagéo do servigo digital foi assegurado mediante a reforma da Lei 11/2023343,

Diante da historicidade e ampla gama de atribui¢des, a colegialidade na

Espanha é um importante referencial para a atividade registral do Brasil.

343 ESPANA. Ley n° 11 de 8 de mayo de 2023. Trasposicion de Directivas de la Uniéon Europea en
materia de accesibilidad de determinados productos y servicios, migracion de personas altamente
cualificadas, tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica
la Ley 12/2011, de 27 de mayo, sobre responsabilidad civil por dafios nucleares o producidos por

materiales radiactivos. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2023-11022.
Acesso em: 11 abr. 2024
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Capitulo 3

ONTOLOGIA DO SISTEMA DE REGISTRO DE DIREITOS

Neste capitulo, aborda-se a ontologia do sistema de registro de direitos,
com énfase na conceituagcdo e nos requisitos essenciais para sua implementagao e
funcionamento eficaz. O objetivo é proporcionar uma compreensdo aprofundada dos
seus fundamentos tedricos, requisitos e a inter-relacdo entre seguranca juridica

estatica e dinamica.

Partindo da conceituacao de sistema e baseando-se especialmente na
teoria de Niklas Luhmann, o capitulo delineia como os registros de imoveis funcionam
como subsistemas sociais autbnomos e autorreferenciais. A teoria dos sistemas
sociais de Luhmann serve de pano de fundo para entender a complexidade e a
importancia do registro de iméveis na estruturagdo juridica e econdbmica das

sociedades modernas.

Ao longo do capitulo, sdo explorados exemplos comparativos entre os
sistemas de registro de direitos e de documentos, félio real e pessoal, com analise

das implicagbes no ambito da segurancga e da eficacia das transagdes imobiliarias.

Finalmente, aborda-se os principios fundamentais que garantem a
seguranga juridica nos sistemas de registro de direitos: inoponibilidade, a legitimagéo
e a fé publica. Esses principios formam a “escada principiologica” proposta, que visa
fornecer uma estrutura tedrica para a construgdo de um sistema de registro eficiente

e juridicamente seguro.

O capitulo é encerrado com a analise critica da vulnerabilidade sistémica
atinente a fé publica, mediante a analise de interpretagdes jurisdicionais e restrigdes

legislativas sobre o tema.



154

3.1 CONCEITUAGAO E REQUISITOS

Para atender as especificagbes de uma investigacdo doutoral, é
essencial estabelecer uma definicdo precisa e abrangente de sistema antes de

ingressar em suas aplicagdes especificas em contextos juridicos.

Um sistema pode ser conceituado como um conjunto de elementos
interrelacionados que operam em conjunto para alcangar objetivos definidos, seguindo
uma organizagao e regras especificas. O socidlogo alemao Niklas Luhmann dedicou
uma extensa parte de seu trabalho ao desenvolvimento de uma teoria geral dos
sistemas sociais, culminando na obra intitulada Sistemas Sociais.?** A teoria de
Luhmann é construida sobre os pilares dos “sistemas sociais” e da “comunicacao”,

conceitos centrais em seu arcabouco teorico.

O conceito de sistemas, que Luhmann desenvolve a partir da Teoria
Geral dos Sistemas de Karl Ludwig von Bertalanffy, € um conjunto de elementos
interdependentes que interagem com objetivos comuns, formando um todo integrado.
Cada um desses elementos, por sua vez, também funciona como um sistema.
Segundo Luhmann, os sistemas sdo diferenciagdes operacionais que produzem
sentido e podem ser entendidos como formas fractais. A interagdo entre esses
elementos resulta em um todo cujo impacto € maior do que seria se cada unidade

operasse de maneira independente.34°

Niklas Luhmann apresenta uma visdo da sociedade como um
macrossistema complexo composto por varios subsistemas ou sistemas sociais, cada
um dos quais ndo apenas opera de forma independente, mas também influencia e cria
condi¢des para outros sistemas ao seu redor. Essa visdo destaca que a sociedade
nao pode ser entendida a partir de uma unica perspectiva dominante; ao invés disso,

ela deve ser interpretada considerando sua diferenciacao interna, onde cada sistema

344 . UHMANN, Niklas. Sistemas sociais: esbo¢o de uma teoria geral. Sdo Paulo: Vozes, 2016.

345 SILVEIRA E SILVA, Rafael; NERY, Pedro Fernando. Teoria dos Sistemas Sociais e Analise de
Redes: Uma Nova Perspectiva para Compreender a Constituicao Brasileira. Revista Novos Estudos
Juridicos - Eletronica, vol. 26, n. 1, p. 353-374, jan.-abr. 2021. DOI: 10.14210/nej.v26n1.p353-374.
Disponivel em: www.univali.br/periodicos. Acesso em: 13 mai. 2024.
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ou subsistema possui sua propria autorreferéncia e modifica-se a partir de suas

proprias bases.346

A nogao de sistema, para a teoria de Luhmann, é central. Inspirado no
conceito de sistema desenvolvido pelos bidlogos Humberto Maturana e Francisco
Varella, propdée uma teoria dos sistemas sociais e uma teoria da sociedade
contemporanea. Segundo Maturana e Varela, organismos vivos como vegetais,
animais ou bactérias s&o considerados sistemas fechados, autorreferenciais e
autopoéticos. Isso nao significa que esses sistemas sejam isolados, incomunicaveis,
insensiveis ou imutaveis; pelo contrario, implica que as “partes” ou “elementos” desses
sistemas interagem exclusivamente entre si. Essa interagdo restrita entre os

elementos internos é o que caracteriza o fechamento operacional dos sistemas.3*’

Em Luhmann os sistemas sociais operam fechados sobre sua propria
base operativa, se diferenciando dos demais e, desse modo, criando seu proprio limite
de operagao, ao passo que o fechamento é a condicdo da abertura do sistema ao
ambiente. Isto implica dizer que o sistema somente é capaz de estar atento e
responder a causalidade externa por meio das operagdes que ele proprio

desenvolveu. 348

Para a renovacao interna dos sistemas, a comunicacao é imprescindivel,
permitindo que diferentes subsistemas sociais se distingam e influenciem uns aos
outros. Fundamentalmente, Luhmann concebe os sistemas sociais como sistemas
baseados na comunicagao, propondo que ndo sdo os seres humanos que comunicam,

mas sim o sistema social em si.34°

346 | UHMANN, Niklas. “The self-reproduction of law and its limits”. In. TEUBNER, Gunther (Ed.).
Dilemmas of law in the Welfare State. Berlim/Nova York, Walter de Gruyter. 1986.

347 RODRIGUES, Leo Peixoto; NEVES, Fabricio Monteiro. Niklas Luhmann: a sociedade como
sistema. Porto Alegre: Edipucrs, 2012. p. 24.

348 RODRIGUES, Leo Peixoto; NEVES, Fabricio Monteiro. Niklas Luhmann: a sociedade como
sistema. p. 79.

349 SILVEIRA E SILVA, Rafael; NERY, Pedro Fernando. Teoria dos Sistemas Sociais e Analise de
Redes: Uma Nova Perspectiva para Compreender a Constituicao Brasileira. Revista Novos Estudos
Juridicos - Eletronica, vol. 26, n. 1, p. 353-374, jan.-abr. 2021. DOI: 10.14210/nej.v26n1.p353-374.
Disponivel em: www.univali.br/periodicos. Acesso em: 13 mai. 2024.
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Ademais, Niklas Luhmann prop6s uma visao inovadora sobre a ontologia
e a epistemologia®®, ao argumentar que estas ndo devem ser vistas como campos

separados, mas como profundamente interconectadas dentro dos sistemas sociais.

Segundo Luhmann, a ontologia — o estudo do ser e da existéncia —
esta intrinsecamente ligada a epistemologia — o estudo de como conhecemos. Em
sua teoria, os sistemas sociais, incluindo os sistemas juridicos, sdo entendidos, como
ja posto, como autopoiéticos, ou seja, sistemas que se criam e mantém a si mesmos
por meio de suas proprias operagdes. Essas operagdes nao sO gerenciam
informacdes e processos, mas também constroem ativamente a realidade que esses
sistemas pretendem ordenar e regular. Assim, a realidade juridica, por exemplo, é
simultaneamente construida e interpretada pelas praticas dentro de seus proprios
marcos regulatérios e operacionais, destacando a fus&o entre o ‘ser’ juridico e o

conhecimento sobre este ‘ser’.

Transpondo essa nova conceituagao de ontologia e epistemologia para
o contexto juridico, e mais especificamente para o ambito registral, percebe-se que os
sistemas ndo sdao meramente compilados de documentos e informacgdes. Eles sao
dinamicamente organizados para permitir uma gestdo eficiente e segura dessas
informagdes, operando de maneira a sustentar a eficacia dos principios juridicos
fundamentais, como confianga e estabilidade. Nessa abordagem, o conhecimento e
as praticas dentro do sistema de registros ndo apenas refletem, mas também moldam

ativamente a realidade juridica, enfatizando a constru¢ao social da realidade legal.

Assim, a perspectiva ontolégica de um sistema de registros transcende
sua manifestagao fisica, abrangendo sua esséncia como um mecanismo vital para a
ordenacgéao e previsibilidade dentro do sistema juridico. Ao realinhar um sistema de
registros nesses termos, ele € compreendido ndo apenas como uma instituicdo que
existe independentemente, mas como aquela que esta intrinsecamente conectada as
operagdes epistemoldgicas que definem e reforgam a segurancga juridica, o que é

essencial a sociedade e ao Estado de Direito.

350 GIORDANO, Pedro Martin. En Busca de Ontologia en el Proyecto Des-Ontologizador de Niklas
Luhmann. Dados, V. 66, n. 1, 2023. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/dados/a/4LXt6GMdTPRh5MBqtYwGjsP/abstract/?lang=pt#. Acesso em: 13
mai. 2024.
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Nas palavras de Ménica Jardim3%', com especial relevo para a ténica do
estudo transnacional da tematica, “o objectivo de todos os sistemas registais é o
mesmo — garantir a seguranga juridica dos direitos e a protec¢do do trafico imobiliario
—, € as normas que suponham um impulso tendente a atingir tal objectivo foram e

podem continuar a ser aproveitadas por outros ordenamentos juridicos”.

Ressalte-se que, de acordo com os estudos de Rafael Del-Fraro
Rabelo3®?, os sistemas registrais imobiliarios podem ser classificados de diversas

maneiras, incluindo conforme a sua funcao e eficacia.

Uma distingao primaria separa os sistemas de inscricao constitutiva dos
declaratdrios ou consolidativos. Nos sistemas constitutivos, adotados por paises como
Alemanha e Australia, o registro é fundamental tanto para a transmiss&o causa mortis
quanto para aquisi¢des originarias de bens imdveis, sendo essencial para a formagéo
do direito real. Em contraste, os sistemas declarativos, utilizados por paises como
Franga e Portugal, ndo geram direitos pelo registro, mas a falta deste torna o titulo
nao registrado inoponivel a terceiros que registraram direitos contraditorios com

prioridade.

Ademais, os sistemas variam quanto a presuncao de exatiddo dos
registros. Alguns adotam uma presuncao relativa, valida perante qualquer interessado
incluindo autoridades e o oficial de registro, enquanto outros estabelecem uma
presuncado absoluta, aplicavel a terceiros que cumprem determinadas condigdes,

como boa-fé e aquisicao onerosa do imovel.

No que diz respeito a organizagcao dos registros, existem sistemas
baseados no fdlio real, nos quais o imével é o ponto central para todos os atos
registrais, facilitando o rastreamento histérico e detalhado da propriedade. Em
contraposicao, os sistemas de folio pessoal, que foram usados no Brasil até a vigéncia
da Lein. 6.015/73, conforme ja exposto no capitulo 2, e continuam em uso na Franga,

organizam os registros com base nas pessoas envolvidas.

351 JARDIM, Monica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo.
p. 21.

352 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 33-36
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Ainda de acordo com Rafael Del-Fraro Rabelo3%3, a classificagdo que
leva em conta a eficacia do registro distingue os sistemas entre registro de

documentos e de direitos.

Nessa linha, apesar da robustez de um sistema registral imobiliario,
incluindo mecanismos de protegdo contra atos juridicos inexistentes, invalidos ou
ineficazes, ndo € possivel eliminar completamente a possibilidade de registro de
titulos defeituosos ou falhas no procedimento de registro. Diante dessa realidade, os
legisladores enfrentam uma escolha fundamental: proteger o direito do verdadeiro
titular, que pode ter sido prejudicado por atos nos quais nao interveio, ou defender o
terceiro de boa-fé, que, confiando nas informagdes do Registro de Imodveis, realiza

transacdes baseadas nessas informacgdes.

A escolha entre proteger o verdadeiro titular reflete uma abordagem de
seguranga juridica estatica, centrada na protegao dos direitos subjetivos. Por outro
lado, proteger o terceiro de boa-fé favorece uma seguranca juridica dindmica, voltada

para a fluidez e a confiabilidade das transagdes comerciais.

Os sistemas de registro de documentos e de registro de direitos
representam essas duas perspectivas, respectivamente, ilustrando os desafios e as

decisdes inerentes ao design e a implementagao dos sistemas registrais.

Dessa feita, dentro do recorte determinado3®*, sera examinada a

classificagdo entre sistemas de registro de documentos e de direitos

353 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 33-36

354 Frisa-se que “terminologia ‘sistema’ diz respeito a um conjunto ou agrupamento de coisas que juntas
constituem uma universalidade. Quando tratamos de ‘sistemas registrais’ estamos falando da forma
como determinado Estado se organiza para a conservagao dos direitos objeto de inscrigdo em érgéo
registral. A classificacdo dos sistemas registrais tem por desiderato, portanto, o estudo dessa
organizagao registral no direito comparado. Muitos sistemas registrais, embora se classifiquem numa
mesma modalidade, possuem diferencas em razdo das idiossincrasias das legislacbes de cada
nacao, havendo casos em que se podem classificar em mais de uma categoria, de acordo com o ato
objeto de registro ou a organizagdo empregada. Os sistemas registrais sdo comumente classificados
em razdo: a) da técnica registral ou forma de registro adotada (arquivamento, transcrigdo, ou
inscricdo); b) do modo de organizagao (base pessoal ou base real); c) do objeto de registro (direitos,
titulos ou documentos); e, por fim, d) quanto aos efeitos juridicos ou quanto ao grau de seguranga
juridica (consensualista, publicitario, da legitimacao registral ou da fé publica registral).” SIQUEIRA,
Alexis Mendonga Cavichini Teixeira de; MALLMANN, Jean Karlo Woiciechoski. Presun¢ao Absoluta
e os Sistemas de Registro de Imoéveis: dormentibus non succurrit ius. Rio de Janeiro: Cop Editora,
2022. p. 32-33.
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comparativamente, para que seja possivel o realce aos fundamentos edificantes da

proposta “escada principiolégica” da inoponibilidade, legitimagao e fé publica.

3.1.1 Registro de direitos e registro de documentos

No ambito do ordenamento juridico brasileiro e espanhol, o registro
imobiliario transcende a simples publicizagdo de documentos arquivados ao enfatizar
a formalizacao e legitimagao dos direitos reais que emergem ou sao declarados pelo
ato registral. Fato que confere ao Registro de Imdveis de ambos os paises uma
natureza juridica distintamente focada no registro de direitos, em contraste com um
mero arquivamento de documentos, entendimento que € imperioso para a
compreensao dos diferentes niveis de protecdo legal e seguranca nas transagdes

imobiliarias sob diversos sistemas juridicos

Diferentemente3%®, no registro de documentos o foco principal € o proprio
titulo que evidencia a transacdo, sem uma analise detalhada e profunda do direito real
subjacente que ele representa. Este sistema possui um carater eminentemente
declaratério, cujo principal objetivo € a publicizagdo do documento, sem, contudo,

estabelecer ou confirmar a validade legal do direito real subjacente.

A organizagcdo dos registros de documentos é feita com base nos
individuos envolvidos, adotando-se o método do fdlio pessoal, e ndo na propriedade
em si. Isso implica na auséncia de um requisito de trato sucessivo, podendo, assim,

levar ao registro de titulos que sdo potencialmente contraditorios ou conflitantes.

A anadlise legal no sistema de registro de documentos limita-se
predominantemente aos aspectos formais, o que pode aumentar significativamente a
exposicao a riscos juridicos e, consequentemente, a necessidade de contratagao de
seguros para assegurar as transacgdes imobiliarias. Os titulos registrados, muitas
vezes elaborados pelas proprias partes envolvidas na transacdo, podem ser

considerados mais frageis, elevando a dependéncia de medidas de protecéo externas.

355 Sobre o tema, JARDIM, Ménica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos
de Registo. p. 378.
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De acordo com a sintese estruturada por Eduardo Socrates Castanheira

Sarmento Filho, o registro de documentos:

Trata-se de um sistema que concentra em um 6rgao central as
informagdes sobre negdcios juridicos relativos aos imoveis, sem fazer
qualquer depuracéo dos titulos. Assim, poderao coexistir uma série de
documentos que se contraponham, todos com publicidade, mas
apenas a primeira cadeia de transmissao sera valida. Padece, ainda,
de uma fragilidade: ndo sdo todas as situagdes juridicas que sao
publicizadas, impondo-se a consulta de outras fontes. A proteg¢do ao
titular da propriedade e aos terceiros é precaria, mas, ainda assim,
melhor do que a protecao derivada da simples posse, em que os titulos
permanecem na esfera privada. As notas marcantes desse sistema
sdo: a) folio pessoal; b) efeito de mera oponibilidade; c) qualificagao
bastante limitada; d) auséncia do principio da continuidade; e) nao
exclusao de titulos contraditorios.3®

Em contraste, o sistema de registro de direitos adota uma abordagem
mais rigorosa, ao priorizar uma analise criteriosa e detalhada de qualificagao registral
antes de proceder ao registro efetivo, o que confere ao direito real registrado uma
presungdo de validade e legalidade. Portanto, o registro vai além da simples

documentagao, estabelecendo ou validando legalmente o direito real.

E adotado o principio do trato sucessivo, que impde uma sequéncia
histérica continua e légica na titularidade, garantindo a integridade cronoldgica e a
consisténcia dos direitos sobre a propriedade. O controle da legalidade dos registros
€ uma responsabilidade do registrador de iméveis, que considera aspectos registrais,

formais e substantivos.

Comumente, o registro nesse sistema possui um efeito constitutivo de
direito, proporcionando uma seguranca juridica adicional. Além disso, o processo de
registro esta sujeito a uma fiscalizag&o rigorosa, o que refor¢a ainda mais a seguranga

juridica e a confiabilidade do sistema.

Enquanto o sistema de registro de direitos enfatiza a seguranca juridica

e a validagdo dos direitos reais sobre propriedades, o sistema de registro de

3% SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito Registral Imobiliario - Volume |.
Curitiba: Jurua Editora, 2018. p. 45-46
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documentos concentra-se na divulgagdao de documentos de transagao, com uma
énfase menor na verificagao legal dos direitos reais subjacentes. Esta distingao revela
os diferentes enfoques e implicagbes dos sistemas de registro no contexto das

transagdes imobiliarias.

Conforme Gonzélez3%7, os atos registrais em um Sistema de Registro de
Direitos nao refletem ou publicam processos transmissivos concluidos fora do registro,
limitando-se a ser um meio de publicidade de processos em concorréncia com outros
meios, particularmente com a publicidade possessoéria. Eles fazem parte do processo
de aquisi¢do, pois incorporam uma resolugao do Estado atribuindo ex ante — ou seja,
sem necessidade de controvérsia — a titularidade in rem dos iura in rem imobiliarios,
bem como estabelece a delimitagdes, conforme as regras estabelecidas pelo proprio
Estado.

Por outro lado, o sistema de publicidade registral de documentos que
contém atos ou contratos com finalidade translativa pressupde a manutengao da regra
de reivindicagao ilimitada, complementada por um registro que visa mitigar os efeitos
negativos para a segurancga juridica decorrentes da manutengao de tal regra em um
contexto de contratacdo impessoal. Isso é alcangado por meio da exigéncia de
publicidade desses documentos para que possam ser oponiveis a terceiros que
disputem o direito — registros de documentos — incentivando, assim, comportamentos
que tendem a diminuir as assimetrias informativas caracteristicas de um ambiente de

contratagao impessoal.

O sistema de publicidade registral se limita a arquivar cronologicamente
os documentos apresentados, seus registros ndo fazem parte do processo
transmissivo, contudo se restringem a refletir processos transmissivos — ou
presumivelmente transmissivos — concluidos fora do registro e ndo contém declaragao

alguma do Estado sobre a titularidade e extens&o dos iura in rem imobiliarios.3%®

357 GONZALES, Fernando Pedro Mendéz. Evolucion institucional de los sistemas de transmision
onerosa. Valencia: Tirant lo Blanch, 2017. p. 124-125/139-140/557.

3% GONZALES, Fernando Pedro Méndez. A fungdo econdmica dos sistemas registrais. In. DIP, Ricardo;
JACOMINO, Sérgio (orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2013. p. 425-450.
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Ainda quanto ao Registro de Direitos, para evitar riscos retrospectivos,
basta adquirir do titular registral e inscrever a aquisicdo do direito adquirido
negociadamente do titular registral, o que € menos custoso — tanto em termos
explicitos (monetarios) quanto implicitos (tempo) — do que as investigagdes
retrospectivas exigidas pelas regras do Direito comum, e, além disso, mais seguro,

evitando a necessidade de assinar apolices que cubram tais aspectos.

O Registro de Direitos € uma tecnologia juridica aplicada ao &mbito
imobiliario, com o objetivo de ativar o mercado de imoveis e o crédito territorial: entre
as partes rege o contrato, mas uma vez inscrito o direito resultante do mesmo, ou seja,
uma vez incorporado o conteudo de tal direito (entabulado, se preferir) ao folio registral
e este direito circule, isto é, quando alguém o adquira do titular registral, o efeito da fé
publica impde que ao adquirente — a titulo oneroso e de boa fé — afete unicamente o
conteudo do Registro, mas ndo o do negdcio causal pelo qual adquiriu seu
transmitente, nem os anteriores, nem as vicissitudes que Ihes possam afetar a este,

salvo aquelas que, tendo alcance real, constem inscritas no Registro.

llustrativa novamente é a sintese de Eduardo Sécrates Castanheira

Sarmento Filho, agora a respeito do sistema de registro de direitos:

Esse sistema, além da protecdo estatica, que objetiva apenas
assegurar o direito subjetivo em si, busca conferir protegdo dinamica
dos direitos, tutelando também o trafico juridico, fortalecendo a
posicao do terceiro que contrata confiando na informacéo registral.
Sao caracteristicas desse sistema: a) félio real; b) qualificacdo ampla;
c) principio da continuidade; d) exclusdo de titulos contraditérios.
Nesse sistema, o papel do registro sobressai, ndo funcionando como
mero arquivador, sendo, ao revés, examinados os titulos em seus
aspectos legais, de maneira a produzir informacao registral depurada.
A extensao da garantia conferida pelo registro vai variar segundo cada
legislagdo, como se vera a seguir, muito embora existam autores que
exijam, necessariamente, a presenca do principio da fé publica para
que se possa enquadrar um sistema no registro de direitos.3%°

359 SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. Direito Registral Imobiliario - Volume I. p. 48-
49
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Veja-se3®® que conforme estabelecido na Declaragcdo de La Antigua,
ratificada no Encontro Ibero-Americano de Sistemas Registrais, s&o identificados trés
modelos distintos de sistemas registrais: o sistema de contratag&o privada, o sistema
de registro de documentos e o sistema de registro de direitos.

No sistema de contratag&o privada, o registro atua unicamente como um
meio de dar publicidade aos contratos, sem influenciar os direitos ou seus efeitos. Ou
seja, o registro, neste modelo, ndo tem impacto sobre a natureza ou a validade dos

direitos imobiliarios.

Em contrapartida, no sistema de registro de documentos, que € adotado
atualmente na Franga, o registro € essencial para que os efeitos dos contratos sejam
reconhecidos perante terceiros, contudo, ele ndo é necessario para a constituicao de
direitos. Neste sistema, os contratos s&o transcritos e preservados com o propdsito

de fornecer informacdes e evidéncias posteriores sobre a titularidade dos direitos. 36"

Ja o sistema de registro de direitos adotado por paises como Alemanha,
Espanha e no ordenamento juridico brasileiro, se caracteriza por registrar informagdes
relativas a constituicdo do direito e ndo apenas dos titulos apresentados. Antes de
proceder a inscricdo, o oficial responsavel deve realizar uma avaliacao de qualificacéo
e legalidade do conteudo do titulo. Este modelo busca oferecer protegao as partes
qgue contratam com base nas informagdes contidas no registro imobiliario, garantindo

maior seguranga e confiabilidade nas transacoes.

Sobre os aspectos econdmicos dos sistemas de registro, o Direito adota
duas estratégias para alcangar um equilibrio entre os beneficios do enforcement e os
custos de transacgéao inerentes aos direitos reais: (1) aplica regras de propriedade —
isto €, resolve conflitos a favor dos proprietarios sob a condicao de que tais direitos
sejam publicizados e verificaveis; ou (2) aplica regras de responsabilidade — isto é,

360 Consoante: REZENDE, Raquel Vieira Abrdo. A sistematica registral imobiliaria sob a perspectiva do
principio da publicidade registral. In. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, vol. 81, ano 39, p.
101-131, jul.-dez. 2016.

%1 JARDIM, Monica. O sistema registral francés. In. DIP, Ricardo; JACOMINO, Sérgio (orgs.).
Doutrinas essenciais de direito registral. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011. p. 453-510.
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resolve conflitos a favor de terceiros, sob a condigdo de que haja consentimento

verificavel dos proprietarios.362

O estabelecimento dos Registros de Propriedade esta intrinsecamente
ligado ao desenvolvimento do mercado imobiliario, sendo que tanto a doutrina quanto
as exposi¢cdes de motivos dos textos legais e declaragdes internacionais enfatizam

que um dos efeitos da instituicdo registral € promover o crédito hipotecario. 363

Outra nogdo amplamente estabelecida € que o chamado Registro de
Direitos (Title Register, na terminologia anglo-saxbnica), em contraposicdo ao
Registro de Documentos (Deed Register), oferece maior seguranga tanto para a
propriedade quanto para as garantias estabelecidas sobre ela. Essa maior seguranga
resulta em menores custos de transacéo e, inclusive, em taxas de juros mais baixas.
A doutrina, particularmente nos paises onde ambos 0s modelos coexistem, insiste na

superioridade do Registro de Direitos364,

Em arremate, dentro da premissa classificatéria da eficacia material do
registro ou seus efeitos substantivos, ha a escola3®®, que subdivide em sistemas de
protecdo minima e protecao forte de terceiros. Nessa esteira, o ponto de atencgéo € a

adogao da fé publica registral; € o que marca o grau de forga proposto366.

362 ARRUNADA, Benito. Las instituciones del intercambio impersonal. In. DIP, Ricardo; JACOMINO,
Sérgio (orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2013. p. 238 e 239.

363 PEIRO, Nicolas Nogueroles. La implantacién del registro inglés ensefianzas de una lenta conquista.
In: DIP, Ricardo; JACOMINO, Sérgio (orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. 2. ed. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 1068-1070.

364 Sdo0 apresentados os seguintes dados pelo autor: o tempo para o registro de hipotecas, contado em
meses, € maior nos registros de documentos (Italia 1,2 e Frangca 1) do que nos registros de direitos
(Reino Unido 0,75, Alemanha 0,35 e Espanha 0,20). O tempo médio de execugcdo das garantias
hipotecarias € maior nos paises com registro de documentos (ltalia chega a 5 anos) do que nos paises
com registro de direitos (Reino Unido e Alemanha 12 meses e Espanha 9 meses).

%65 Uma grande expoente do tema é Ménica Jardim com sua tese de doutorado publicada e diversas
vezes citada no presente estudo. JARDIM, Ménica. Efeitos Substantivos do Registro Predial —
Terceiros para Efeitos de Registo.

366 \/eja que Monica Jardim adverte que “o minimo de garantia que qualquer Registo imobiliario oferece
€ a chamada forga negativa ou preclusiva da publicidade: aquele que pretende adquirir sabe que, se
inscrever a sua aquisi¢éo no Registo, fica a salvo dos ataques de qualquer terceiro que haja adquirido
um direito incompativel do mesmo dante causa, que n&o tenha obtido a respectiva inscricao registal
a seu favor ou que a tenha obtido posteriormente a si — em virtude da primeira dimensao da
inoponibilidade [...] Em face do exposto, atendendo aos efeitos do registo na perspectiva dos terceiros
em face do facto registavel, pode distinguir-se entre sistemas de protec¢do minima (limitada ou fraca)
e sistemas de protecgdo maxima (plena ou forte) de terceiros. Nos de protecgdo minima, que nao
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3.1.2 Seguranca juridica estatica e dinamica

Tratar-se-a do principio e valor fundamental do sistema de registro e das
organizagbes estatais, a segurancga juridica, em seu duplo viés, ou seja, estatico e

dinamico, cuja compreensao € ontologica para a instituigéo.

Consoante Lufio®¢’, o conceito de seguranga juridica € um elemento
essencial ao Estado de Direito, como garante dos direitos e liberdades dos cidadéos,
sendo pilar fundamental para a manutengcdo e desenvolvimento de sistemas
democraticos, os quais contemporaneamente enfrentam desafios diante das rapidas

mudangas tecnoldgicas e sociais.

Ademais, a seguranca juridica possui caracteristicas proprias, que se
manifestam em exigéncias objetivas de corregao estrutural (formulagdo adequada das
normas) e funcional (cumprimento do Direito pelos destinatarios e orgéos
aplicadores), além de uma dimensao subjetiva, representada pela certeza do Direito,
que se traduz na possibilidade dos cidaddos conhecerem previamente as
consequéncias juridicas de seus atos, o que corrobora com um clima civico de
confianga na ordem juridica, fundada em pautas razoaveis de previsibilidade,

pressuposto e fungao dos Estados de Direito e suas institui¢des.

Aplicadamente ao registro de imodveis, Marinho36® explicita que
finalidades primordiais de publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos

juridicos®%® convergem, em varios aspectos, para a seguranga juridica, de forma que

consagram o principio da fé publica registal em sentido rigoroso, o terceiro esta protegido apenas em
face dos direitos ndo publicitados pelo Registo. Nos de protec¢do maxima, que consagram o principio
da fé publica registal em sentido rigoroso, o terceiro estd protegido em face dos direitos néo
publicitados, das limitacbes e das causas de inexisténcia, invalidade ou cessacao de eficacia ex tunc
que podem afectar as situagdes juridicas que constem do Registo e dos vicios intrinsecos de assentos
registais anteriores ao seu. Por outras palavras, no primeiro caso, o Registo é ‘completo ou integro’,
mas nao exacto — o terceiro adquirente que regista ndo pode confiar na exactiddo das inscrigdes; no
segundo, o Registo é ‘completo ou integro’ para o terceiro, as inscrigbes sao exactas, pois tudo o que
consta do Registo existe tal qual é publicado e, pelo contrario, tudo o que nédo seja revelado pelo
Registo ha-de considerar-se inexistente, mesmo que tal ndo corresponda a realidade.” JARDIM,
Ménica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo. p. 131/147-
148.

367 LUNO, Antonio-Enrique Pérez. La Seguridad Juridica. 2. ed. rev. Barcelona: Ariel, 1994.

368 KERN, Marinho Dembinski; COSTA JUNIOR, Francisco José de Almeida Prado Ferraz. Principios
do registro de imdveis brasileiro. In. PEDROSO, Alberto Gentil de Aimeida (org.). Direito Imobiliario.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020. p. 48-54.

369 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Art. 1°. Dispde sobre os registros publicos, e
da outras providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm.
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na medida em que a segurancga € finalidade do Registro de Imdveis, em outro plano,

a instituicdo é condicdo para que o dito principio se realize3"°.

A publicidade no Registro de Imdveis serve ao ideal mais amplo de
seguranga juridica, proporcionando a cognoscibilidade necessaria para que o0s
interessados possam conhecer os direitos, suas caracteristicas, objetos e titulares.
Isso permite um planejamento mais efetivo de agdes, negdcios e atos juridicos, além
de oferecer protecdo ao titular do direito por meio da producéo de prova plena de seu

dominio ou direito.

Nesse contexto, as licdes de Carlos Ferreira de Almeida3®’! explicitam
que a publicidade registral se manifesta em dois aspectos principais: positivo e

negativo.

O aspecto positivo esta na capacidade de tornar as situacgdes juridicas
oponiveis a todos, estabelecendo uma presuncdo de conhecimento por parte de
terceiros. O denominado efeito de oponibilidade erga omnes assegura que, uma vez
registrada a situagdo juridica, presume-se que todos tém conhecimento dela,
fortalecendo, assim, a segurancga juridica. Essa presungdo impede que terceiros
aleguem desconhecimento dos direitos registrados, consolidando a transparéncia e a

previsibilidade nas relagdes juridicas.

Por outro lado, o aspecto negativo da publicidade registral se relaciona
com o trago contrario, ou seja, o que nao é oponivel. Nesse caso, se uma situagéo
juridica ndo esta devidamente registrada, seus efeitos ndo podem ser opostos a
terceiros que desconhegam essa condi¢cdo. A falta de registro adequado pode,
portanto, gerar uma zona de inseguranca juridica, na qual direitos existentes de fato

nao produzem efeitos contra terceiros, potencialmente levando a conflitos.

Esses dois aspectos sublinham a fungédo dual da publicidade registral:

enquanto promove a seguranga por meio da transparéncia e acessibilidade das

Acesso em: 22 abr. 2024. BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Art. 1°. Regulamenta
o art. 236 da Constituicao Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios).
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 22 abr. 2024

870 O autor cita a metafora do corpo e da alma.

871 ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. 2 ed. Sao Paulo: Almedina, 2022.
p. 222-225.
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informacgdes juridicas, também estipula limites claros sobre a eficacia material do
registro em relagéo a terceiros, de forma que a publicidade registral nao apenas serve
ao proposito de informar, mas também de regular as relagdes juridicas para prevenir

litigios e promover um ambiente de negdcios mais estavel e previsivel.

Por sua vez, a autenticidade relaciona-se diretamente com a seguranga
juridica, de forma que o registro, ao qualificar previamente os titulos apresentados,
garante em certo grau a autenticidade destes. Tal qualificagao, realizada pelo Oficial,
resulta numa presuncéo favoravel a autenticidade do titulo subjacente, além disso, o
ato registral, assinado por um profissional do direito investido de fé publica, confere a

autenticidade ao documento372,

A eficacia se liga a seguranga juridica na medida em que os atos
registrados tém como objetivo produzir efeitos juridicos especificos, assegurando sua
vinculagao futura. Isso promove a calculabilidade, um elemento central da seguranca
juridica, e fortalece a cognoscibilidade, pois a irradiagao de efeitos esclarece quem é

o titular do direito, suas caracteristicas e seu objeto.

Como posto, existe uma relagdo simbibtica entre a seguranca juridica e
o Registro de Imdéveis. Enquanto a seguranca juridica é a finalidade perseguida pelo
Registro Imobiliario, constituindo-se em um mecanismo para a realizagdo desse
principio, por outro lado, a seguranga juridica também da forma, orientagédo e

conteudo a instituigéo.

No que tange a dupla vertente, tém-se que no plano estatico busca-se
proteger o verdadeiro titular, ou seja, a estabilidade politica do dominio. Por outro lado,
a seguranga juridica dinamica tutela o trafico juridico cuja confiabilidade decorre da

aparéncia do bom direito.

De acordo com o magistério especifico de Ricardo Dip®”3, a
harmonizagcédo entre os interesses da seguranca registral estatica e da dindmica
imobiliaria € uma questdo de profunda relevancia politica. A tese que favorece a

seguranga dinamica muitas vezes reflete uma visdo econdmica liberal, resumida na

372 BRASIL. Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015. Cddigo de Processo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.

373 DIP, Ricardo. Registro de iméveis: principios. Descalvado: Editora PrimVs, 2018. p. 31-36.
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ideia de que o registro imobiliario deve ser o guardido do crédito. Em contrapartida, a
tese que prioriza a seguranca estatica do registro fundamenta-se na concepc¢éo do
imovel como um local de fixagdo humana e elemento para a garantia das liberdades

concretas.

A seguranca dindmica ndao pode ser considerada isoladamente da
garantia estatica do registro, ao passo que a seguranca estatica protege o titular
inscrito contra modificagdes desfavoraveis em sua situagéo juridica, assegurando que

tais modificagbes sejam consentidas pelo titular ou substituidas de acordo com a lei.

A seguranga dindmica, por sua vez, promove 0 comércio e o crédito, ao
evitar que os adquirentes e credores sejam prejudicados por circunstancias nao
registradas. Surge entdo o desafio de resolver antinomias entre esses objetivos,

determinando qual tipo de seguranga deve prevalecer em caso de conflito374.

Nesse contexto, a primazia da seguranga estatica no registro imobiliario
decorre, entre outros motivos, da inconveniéncia politica e econémica da mobilizagao
excessiva do solo, uma vez que o sistema que protege diretamente a seguranca
estatica registral € benéfico, pois a segurangca dinamica é sempre secundaria a

garantia estabilizada.

Destarte, a segurancga estatica do registro, afirmada pelo direito positivo,
€ fundamental no processo registral, beneficiando diretamente todos os sujeitos; como
exemplo, cita-se a aquisigao imobiliaria pelo Estado através de expropriagdes, perante
a qual o exercicio do poder deve respeitar a legalidade e o devido processo legal, o

que por consequéncia gera a confiabilidade sistémica para o trafico juridico®®.

874 SANT'ANNA, Gilson Carlos. O atual regime juridico dos servigos notariais e de registro. In. DIP,
Ricardo; JACOMINO, Sérgio (orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. 2. ed. v. 7. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2013. p. 1157-1168.

875 Na mesma linha, segundo Serrano: “En la doctrina espafiola se han realizado intentos de armonizar
ambos principios, especialmente desde una perspectiva de analisis econémico del Derecho. Asi PAZ-
ARES considera que la seguridad juridica objetiva (claridad de las normas, ius certum) tiene otra
vertiente, la subjetiva, que no es sino la confianza por parte del titular de la apropiacién del valor de
uso y del valor de cambio del recurso econémico sobre el que directa o indirectamente recae (el
derecho subjetivo). La seguridad del trafico no es sino una modalidad de la seguridad juridica
Subjetiva, cuyo objetivo no es otro que reducir o comprimir los costes de informaciéon que
obstaculizarian el adecuado aprovechamiento por parte del titular del valor de sus recursos
economicos” in SERRANO, Juan José Pretel. Registro de la Propiedad, Constitucién y Estado de
las autonomias. Madrid: Reus Editorial, 2023. p. 37.
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Em arremate, na linha do dissertado por Rafael Del Fraro Rabélo3®76, é
imperioso reconhecer que a discussao moderna tende a favorecer a segurancga
juridica dinamica, adaptando-se a intensidade das operagcbes no mundo
contemporaneo, no qual a protegdo ao adquirente alinha-se com a demanda por
transacbes seguras e eficientes, promovendo um registro que protege tanto a

aparéncia juridica quanto a circulagao do crédito.

Portanto, a seguranga juridica dinamica e estatica, embora possam
inicialmente aparentar ser conceitos antagbnicos, na verdade, desempenham fungdes
complementares dentro do sistema juridico, o que é essencial para um equilibrio
eficaz entre a preservacao dos direitos consolidados e a adaptacao as demandas de

uma realidade econémica e juridica em constante evolugao.

Ao integrar harmoniosamente a seguranca juridica estatica e dinamica,
o sistema de registro ndo apenas salvaguarda os direitos estabelecidos, mas também
promove a inovacgao e a fluidez nas transagdes juridicas, garantindo uma estrutura

legal robusta que se adapta proativamente as mudangas sociais e econémicas.

3.1.3 Por uma teoria de escada principiologica de registro de direitos

Diante dos aspectos previamente discutidos acerca da seguranga
juridica estatica e dinamica, parte-se para a abordagem do encadeamento de
principios que conferem estabilidade a um sistema de registro de direitos,

concebendo-se a “escada principiologica”, que embasa e legitima tais sistemas.

A presente teorizacdo aborda a relevancia dos principios da
inoponibilidade, legitimacdo e fé publica como caracteristicas sistémicas que, em
conjunto, reprimem a ineficacia e asseguram a proteg¢do dos direitos com o fito de

formar um sistema de registro eficiente e juridicamente seguro.

Nessa senda, parte-se da premissa de que, quando o objetivo do Estado

€ garantir a seguranca juridica através dos registros publicos, € necessario que:

a) O que néo esteja inscrito, a0 menos, néo prejudique terceiros;

376 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 159-161.
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b) Presuma-se correta a inscricdo, ao menos, até prova em contrario;

c) Seja mantido o direito daquele que corretamente inscreveu, se

causas externas prejudicarem o encadeamento anterior.

Trata-se, respectivamente, da inoponibilidade, da legitimacdo e, em

adicional, da fé publica.

O principio da inoponibilidade estabelece que o que nao esta inscrito no
registro publico ndo pode ser oposto a terceiros. Em outras palavras, direitos ndo
registrados ndo produzem efeitos em relagdo a terceiros, assegurando a prote¢ao
juridica ao evitar que situagdes nao formalizadas prejudiquem aqueles que confiam
nas informacgdes registradas. Trata-se de uma garantia basica, que impede que a falta
de registro de um direito ou situagao juridica possa causar prejuizos a terceiros que
agem de boa-fé. No direito brasileiro, a inoponibilidade ¢é decorréncia da
constitutividade do registro3’’, enquanto no direito espanhol, ela esta expressamente
prevista no artigo 32 da Lei Hipotecaria®’®, bem como nos artigos 606, 1473. 2.°, 1526.
2.° e 1549 do Cadigo Civil.

O principio da legitimagao, por sua vez, implica que as inscrigdes no
registro sao presumidas corretas, pelo menos até prova em contrario, ou seja,
presuncgao de regra juris tantum. Isso significa que os direitos e situagdes registrados
sdo considerados validos e legitimos, conferindo uma presuncéo de veracidade as
informagdes registradas. No ordenamento brasileiro, este principio é expresso no
artigo 252 da Lei dos Registros Publicos, enquanto no direito espanhol, ele é

estabelecido pelo artigo 38 da Lei Hipotecaria.

Por derradeiro, o principio da fé publica vai além da legitimagéo,
oferecendo uma protegao adicional: ele assegura que o direito de quem corretamente

inscreveu sera mantido, mesmo que causas externas tenham prejudicado o

377 BRASIL. Cddigo Civil Brasileiro. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Arts. 1.227 e 1.245, §1°.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.

878 De acordo com Garcia Garcia, a inoponibilidade do artigo 32 da Lei Hipotecaria tem aspecto
prioritariamente negativo, enquanto no artigo 13 da mesma legislagéo ha o aspecto positivo, segundo
o qual os direitos reais limitativos, os de garantia e, em geral, qualquer oneragéo ou limitagdo do
dominio devem estar inscritos para valer contra terceiros. GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo
de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y comentarios. p. 863.
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encadeamento anterior. Em outras palavras, a fé publica protege terceiros que agiram
de boa-fé, confiando nas informagdes registradas, mesmo que posteriormente se
descubra algum erro ou vicio no registro anterior. Essa protegcdo € vital para a
integridade do sistema registral, pois destaca a importancia da fé publica na protegcao
de terceiros que confiam nos registros imobiliarios. A fé publica, embora possa variar
conforme o ordenamento juridico, geralmente abrange a garantia do terceiro

adquirente em um negdcio juridico oneroso que esteja de boa-fé.

A Lei Hipotecaria espanhola, em seu artigo 34, prevé a protegcdo ao
terceiro de boa-fé em negdcio juridico oneroso, mesmo que se anule ou se resolva o
negocio em causas que nao constem no registro. Por outro lado, € posto que os
adquirentes a titulo gratuito ndo gozardo de mais protecédo registral do que a tiver o

seu transferente.

No Brasil, a expressao maxima da fé publica consta no § 1° do artigo 54
da Lei n® 13.097, com redacgao recentemente alterada pela Lei n°® 14.382/22, segundo
o qual terceiros de boa-fé ndo podem ser prejudicados por situagdes juridicas n&o
constantes no folio real, inclusive para fins de evicgdo, salvo ineficacias falimentares
e aquisigdes originarias, como a usucapido, além da inaplicabilidade a imodveis

publicos3’® e créditos tributarios regularmente inscritos.

O encadeamento desses principios pode ser visualizado como uma
escada, na qual cada um deles representa um degrau essencial para a eficacia
substantiva do sistema de registro de direitos. A inoponibilidade constitui a base,
seguida pela legitimacéo e o apice esta na fé publica, que é o estagio mais elevado

de protecao.

Assim, a escada principiologica fornece uma abordagem tedérica para a
compreensao dos sistemas de registro de direitos. Ao harmonizar a seguranga juridica
estatica e dinamica, essa teoria propde os graus para que o sistema de registro

funcione como um mecanismo eficaz para a manutengédo da higidez nas relagdes

37 BRASIL. Lei n. 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Art. 58. Dispde sobre medidas de
desburocratizagao e simplificagdo na administragao publica e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/113097.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.
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juridicas, proporcionando um ambiente confiavel para transagdes e garantindo os

direitos dos titulares e terceiros de boa-fé.

Nos itens seguintes do capitulo serdo individualizados os degraus da
escada do registro de direitos e promovida a criticidade a vulnerabilidade do sistema.

3.2 INOPONIBILIDADE

O primeiro patamar da escada do robusto sistema registral de direitos é
a previsao da inoponibilidade em sua dupla vertente, negativa e positiva, ou seja, da
garantia legal de que um direito ou situagao juridica n&o inscrita n&o seja oposta frente
a terceiros. Por outro lado, de que o inscrito seja oponivel erga omnes.

Garcia Garcia®®, ao comentar os artigos 13 e 32 da Lei Hipotecaria
espanhola, elucida que ambos os principios, de inoponibilidade e oponibilidade sao
faces distintas da mesma moeda, pois se os titulos n&o inscritos nao tém efeito contra
terceiros que registram (artigo 32), os titulos de direitos reais e outras limitagdes e
encargos, se nao forem registrados, ndo sao oponiveis a terceiros (artigo 13). Além
disso, o artigo 13 responde ao principio de félio real ou de manutengao do registro por
propriedades como uma das manifestagdes do principio de especialidade, tanto na
parte final de seu primeiro paragrafo quanto no segundo paragrafo, e que também se
manifesta nos paragrafos iniciais dos artigos 8 € 9 e no artigo 243 da mesma

legislagao.

Esclarece ainda o autor3®' que, no contexto do direito espanhol, os
artigos 13 e 32 da Lei Hipotecaria estdo de acordo com os elementos proprios do
direito real em sua eficacia plena, como a absolutividade ou eficacia erga omnes e a
imediatidade ou ineréncia do direito real, os quais requerem a publicidade registral do
titulo. Trata-se da publicidade dos direitos frente a clandestinidade de direitos e
encargos ocultos e frente a negligéncia do que néo registra, partindo do pressuposto

de que, embora o registro ndo seja obrigatério3®? (como regra na Espanha), € um 6nus

380 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 484/862-863.

381 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 863.

382 Garcia Garcia trata da obrigatoriedade do registro ao comentar os dispositivos, no sentido de que
tanto o principio da inoponibilidade do artigo 32 quanto o da oponibilidade do artigo 13 tém uma certa
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no sentido de que o adquirente sé pode obter os efeitos decorrentes da legislagao

hipotecaria se inscrever.

Assegurou-se, em preliminar, que a inoponibilidade é trago marcante do
sistema de registro de direitos. No entanto, de acordo com o dissertado por Rafael
Del-Fraro Rabélo3®3, o principio da inoponibilidade vigora até mesmo nos sistemas de
registro de documentos, nos quais adquire o sentido de que somente o inscrito pode
ser oponivel a terceiros. Consequentemente, considera-se inexistente o que nao foi

inscrito, tornando os titulos ndo inscritos inoponiveis a terceiros.

Nesses sistemas, a inoponibilidade € uma importante forma de controle
de prioridade: se um proprietario transmite a totalidade de um imével a duas pessoas,
prevalecera o direito decorrente do titulo que for inscrito primeiro, independentemente
de qual foi lavrado primeiro. Registrado o titulo que ingressou primeiro no Registro, o
outro sera inoponivel ao adquirente inscrito. Esse € o sentido que o sistema francés

adota para o principio da inoponibilidade.

Ja nos sistemas de registro de direitos, a inoponibilidade abrange esse
mesmo sentido produzido nos sistemas de registro de documentos, mas possui
alcance muito maior. Em tais sistemas, o registro reflete toda a realidade juridica do
imoével e tudo o que possa ser relevante a terceiros. Portanto, a inoponibilidade n&o é

apenas uma forma de controle de prioridade de titulos, mas também se refere a falta

relacdo, guardando as devidas distancias, com a inscrigdo constitutiva, que, como € sabido, nao é
comum no sistema espanhol, exceto no caso da hipoteca e outras situagdes excepcionais. Nao ha
duvida de que, se seguirmos a tese dualista do terceiro, trata-se de uma situagéo de certa proximidade
com a inscrigdo constitutiva, mas sem os inconvenientes de implementar a inscricdo constitutiva
naquele sistema. A diferenga € que a inscrigdo opera como requisito ndo para o surgimento do direito
real, mas sim para sua oponibilidade perante terceiros, embora nao entre as partes. Por outro lado, a
inscricdo constitutiva, como no caso da hipoteca, determina o surgimento do direito real tanto entre
as partes como em relagao a terceiros. A proposta de Joaquin Delgado Ramos a favor da inscrigdo
constitutiva &€ de grande interesse, pois ele entende que, para uma maior eficiéncia e identificacao
grafica das propriedades e sua georreferenciagao e coordenagdo com o Cadastro, a implementagéo
da inscrigdo constitutiva por via legal teria efeitos muito importantes para a seguranca juridica. Com
toda a ldgica, ele observa que "se conceitualmente, (a) para que um direito possa ser um direito real
(em contraposi¢cado a um simples direito pessoal) & necessario que seja oponivel a terceiros, e (b) para
ser oponivel a terceiros € necessario que esteja devidamente inscrito no Registro de Propriedade
(arts. 606 CC e 32 LH), a conclusdo é clara: sem inscri¢cao registral ndo ha oponibilidade a terceiros,
e portanto, ndo ha direito real". [...] Além disso, de forma alternativa, ele prevé uma foérmula
intermediaria: manter a tradicional teoria do titulo e modo, conforme estabelecido em nosso Cédigo
Civil quando se trata de propriedades ndo matriculadas; e a inscricdo constitutiva, para as
propriedades matriculadas. GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacién hipotecaria:
Jurisprudencia, notas y comentarios. p. 876-877.

383 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 184-185.
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de inscricdo de qualquer situagao juridica que deva produzir efeitos erga omnes,

tornando-a inoponivel a terceiros.

Ou seja, a publicidade registral imobiliaria é insubstituivel: ainda que,
por exemplo, seja publico processo em que o atual proprietario de um
imovel seja réu em acdo reivindicatoria, esta somente poderia ser
oponivel a terceiro que viesse a adquirir direito sobre o imével (por
exemplo, por sua compra e registro do respectivo titulo) se tivesse
havido prévia inscricdo acerca da sua existéncia na matricula do
imovel384,

No plano subjetivo, valiosas sdo as licdes de Carlos Ferreira de
Almeida38%, segundo o qual o aspecto negativo da eficacia em relagdo a terceiros pode
ser formulado como segue: os fatos sujeitos a registro e nao registrados séo
inoponiveis a terceiros. Essa regra, antes de tudo, deve ser analisada quanto a sua
amplitude: em beneficio de quem se aplica, contra quem se aplica, e a que se aplica.

Primeiramente, deve-se determinar quem pode invocar a falta de registro
para que o fato nao Ihe seja oponivel, referindo-se a “terceiros”. Na pratica, esse
conceito lato de terceiro pode ser reduzido conforme a possibilidade ou
impossibilidade logica e juridica de situagdes relativas entre as pessoas, em que a
oponibilidade ou inoponibilidade tenha relevancia. O conceito chamado restrito ou
técnico de terceiro nao nasce de disposigcédo da lei, nem resulta de um alargamento
das pessoas a quem os fatos podem ser opostos, mesmo sem registro, 0 que seria

uma restrigdo do alcance da publicidade declarativa sem apoio nas normas juridicas.

Segundo Almeida®2®, o conceito técnico de terceiro deriva da observagéo
da vida juridica real, que mostra que s6 em relagdo a um numero limitado de pessoas
se pode colocar o problema da inoponibilidade. Dessa feita, € imperiosa a distingao
preliminar dos fatos sujeitos a publicidade declarativa: fatos relativos a constituicdo ou
transmissao de direitos sobre coisas (prédios, navios e automoéveis) ou sobre direitos
coisificados (quotas de sociedade, partes de capital de sociedades, ag¢des de

sociedades andnimas, direitos intelectuais e industriais); outros fatos juridicos,

384 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 185.

385 ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. 2 ed. Sdo Paulo: Almedina, 2022.
p. 231-241.

38 ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. p. 233-241.
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geradores de capacidades ou incapacidades, qualidades especiais, direitos ou

deveres, ndo relativos a coisas.

No caso do segundo grupo, qualquer pessoa que nao seja parte,
herdeiro ou representante no ato juridico sujeito a registro pode invocar sua ignorancia
e se valer do beneficio da inoponibilidade que a lei Ihe concede. Basta que entre em
relagao juridica com o titular da situagado nao registrada para que possa apelar desse

desconhecimento.

Em relacdo ao primeiro grupo, ou seja, no que concerne aos direitos
reais ou com eficacia real, a incompatibilidade sé tem relevancia quando o terceiro
tem interesse no fato, seja imediato, quando o direito € incompativel com o direito do

terceiro; ou mediato, quando dele resulta apenas um prejuizo econémico.

Almeida conclui o tema ao asseverar que, em ultima analise, o conceito
rigoroso de terceiro, para efeitos de registro, € o conceito lato que se deduz da lei: é
terceiro quem néo seja parte, herdeiro ou representante3®’. Na pratica, em relagéo a
fatos relativos a constituicido ou transmissdo de direitos sobre coisas ou outros
direitos, a categoria de terceiro se reduz aquelas pessoas que tém direito incompativel

com o do titular e que submeteram a registro esse direito.

Na mesma linha e aplicada ao direito brasileiro, a doutrina de Marcelo
Augusto Santana de Melo®® invoca que existem certos tipos de contratos que, por
sua natureza, apresentam relevancia externa. Isso acontece com a compra e venda,
cujos efeitos podem, dependendo do sistema de transmiss&o adotado, produzir efeitos
perante terceiros, que devem respeitar determinada posigao juridica, o que a doutrina

italiana costuma denominar como eficacia de rebote ou reflexa.

A oponibilidade é, portanto, uma caracteristica inerente ao conceito de
direito real, manifestando-se internamente como um poder direto e imediato de uma

pessoa sobre uma coisa e, externamente, como a oponibilidade erga omnes.

387 ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. p. 238.

38 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Teoria geral do registro de iméveis: estrutura e fungao.
Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris, 2016. p. 128.
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Com contemporaneidade, ao tratar da Lei n° 13.097/2015, Marcelo
Augusto Santana de Melo®° afirma que os fundamentos da insergéo do principio da
inoponibilidade no direito brasileiro sdo similares aos do direito espanhol. O primeiro
fundamento € a necessidade de confiar na aparéncia registral. Outro fundamento é o
combate a clandestinidade. Segundo o autor, o legislador brasileiro aprendeu que néo
€ interessante fomentar situacbes de clandestinidade por diversos motivos.
Primeiramente, isso cria inseguranga para os cidadaos que vivem sob um sistema de
incerteza quanto aos atuais proprietarios. Outro motivo € econdmico, pois sistemas

juridicamente mais seguros reduzem drasticamente os custos dos imoveis.

Dessa forma, na mesma direcdo desta tese, o autor destaca3® que o
sistema de inoponibilidade, combinado com o registro obrigatorio, a fé publica registral
e o carater constitutivo do registro, torna o sistema registral brasileiro muito forte,
fornecendo os elementos necessarios para conferir seguranca juridica, reduzir custos

e fortalecer o mercado imobiliario.

Em arremate a este topico da tese doutoral e diante das ligdes trazidas
por importantes expoentes do direito registral, reafirma-se que a inoponibilidade € um
pilar insubstituivel do sistema de registro de direitos, tanto em sua vertente negativa,
guanto em sua vertente positiva. Trata-se de principio fundamental para assegurar a
eficacia plena dos direitos reais, o qual proporciona estabilidade, transparéncia e
eficiéncia as transacdes afetas, ao mesmo tempo em que fortalece o ordenamento

juridico e promove a confianga.

Serdo dados novos passos na escada proposta e se adentrara em

sequéncia na denominada legitimagao.

3.3 LEGITIMAGAO

Segundo patamar da escada proposta, o principio da legitimagdo3®

consiste na presungédo relativa de exatidao das inscrigées, ou seja, presume-se que

389 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Teoria geral do registro de iméveis: estrutura e fungao.
Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris, 2016, p. 131.

3% MELO, Marcelo Augusto Santana de. Teoria geral do registro de imoéveis: estrutura e fungao. p.
132.

391 Elucida Marcelo Augusto Santana de Melo que o dito principio também se denomina como de
presungao de exatidao. E chamado de legitimagao, por sua vez, “porque o titular do dominio inscrito
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as informacdes registradas sao verdadeiras até prova em contrario, conforme a regra

juris tantum.

No sistema registral brasileiro, dito principio € expresso no artigo 252 da
Lei dos Registros Publicos3%?, o qual estabelece que “o registro, enquanto ndo
cancelado, produz todos os efeitos legais, ainda que, por outra maneira, se prove que
o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido”. Ou seja, presume-se que 0s
direitos e situagdes registrados s&o validos e legitimos, conferindo uma presuncgéo de
veracidade as informacgdes registradas.

De forma semelhante, no sistema registral espanhol, o principio da
legitimag&o é delineado pelo artigo 38 da Lei Hipotecaria3, que dispde que “a todos
os efeitos legais, se presumira que os direitos reais inscritos no registro existem e

pertencem ao titular na forma determinada pelo assento respectivo”.

Afranio de Carvalho3®%, ao comentar o principio ainda sob a égide do
Cddigo Civil de 1916, explicitou que, no Brasil, onde faltava o apoio de um registro
fundiario adequado, o Codex ndo adotou simultaneamente3® os principios de
legitimagao e de fé publica, mas apenas o primeiro, que trouxe inegavel reforco ao

sistema de registro anterior. Dessa forma, historicamente, o principio da presungéo foi

é considerado legitimado para atuar no trafico imobiliario e até judicialmente para fazer valer seu
direito. Também é chamado de presungao de exatiddo porque, até que se prove o contrario, o registro
é considerado valido e higido de acordo com os termos constantes da matricula. Em outras palavras,
os atos de registro constituem um titulo de legitimagao, ou seja, um sinal suficiente que habilita o
sujeito, frente a todos, como titular dos direitos reais na forma que manifesta o Registro”. MELO,
Marcelo Augusto Santana de. Teoria geral do registro de iméveis: estrutura e fungéo. p. 123.

392 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/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso
em: 22 abr. 2024.

393 ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

3%4CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis — Comentarios ao sistema de registro em face da Lei
6.015, de 1973. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997. p. 162.

395 Como sera visto, o Brasil adotou expressamente o principio da fé publica a partir da publicagdo da
Lei n. 13.097/2015.
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estabelecido nos seguintes termos: “Art. 859. Presume-se pertencer o direito real a

pessoa em cujo nome se inscreveu ou transcreveu”.3%

Assim, o proprietario beneficiado ndo precisa provar sua propriedade,
tampouco precisa provar seu direito de hipoteca o credor inscrito, ou seu direito de
servidao o titular inscrito dessa, bastando a qualquer um deles invocar a inscricao,
sem recorrer a outro elemento probatério além do que dela resulta. A semelhanca do
que ocorre com o0s possuidores, os tomadores de inscricdo podem se comportar

provisoriamente como se fossem titulares dos direitos reais a que elas se referem.

Continua Afranio de Carvalho®’ que se essa presungido registral
abrange todos os direitos reais inscritos, ela se retrai no seu campo de operagao por
ser de ordem meramente processual, ndo atingindo o direito material. Sua importancia
pratica esta em dispensar aquele que propde uma ac¢ao ou intenta um processo
administrativo da necessidade de provar a existéncia do direito real que afirma, pois a
presungdo estd a seu favor, incumbindo ao adversario o encargo de provar a
inexisténcia desse direito. Assim, numa acao reivindicatoria, quem esta inscrito como
proprietario n&o precisa provar que o €, da mesma maneira que, numa ag¢ao negatoria,
quem esta inscrito como titular de uma servidao nao precisa provar esta, bastando,
em ambos 0s casos, apenas a inscricdo. Em suma, a presungao regula o énus da

prova.

A presuncgéo significa que a sinalizagao feita pelo registro, seja da
aquisicdo, seja do cancelamento, prevalece a favor ou contra quem for por ela
atingido, enquanto n&o for produzida prova contraria. Se foi fixada a aquisigcdo do
direito, prevalece em favor do titular inscrito; se foi fixado o cancelamento do direito,
prevalece contra o titular inscrito. Dessa forma, tanto pode operar em favor do inscrito
quanto contra ele, embora geralmente opere no sentido positivo, permitindo-lhe

invocar a qualidade de titular do direito sem precisar provar que a inscricao é exata.

3% BRASIL. Lei n. 3.071, de 1 de janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1900-1949/L3071.htm. Acesso em: 12 jun.
2024.

397 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis — Comentarios ao sistema de registro em face da Lei
6.015, de 1973. p. 162-163.
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Todavia, a presuncdo pode ser destruida por prova contraria que
demonstre que o direito inscrito ndo foi efetivamente constituido ou que o direito
cancelado ndo se acha extinto, mas, ao contrario, sobrevive ao cancelamento. Essa
possibilidade confere a presungdo um valor relativo, pois é destrutivel por prova
adversa. A prova tera como objetivo tornar certa a inexisténcia do direito, a despeito

da inscricao, ou a sobrevivéncia do direito, apesar do cancelamento.

No ambito do direito espanhol, as licbes registrais de Francisco Javier
Sanches Calero e Blanca Sanches-Calero Arribas3® indicam que o principio da
legitimacgao, conforme estabelecido na Lei Hipotecaria, € abordado em trés artigos. O
artigo 38.1 dispde que, para todos os efeitos legais, presume-se que os direitos reais
inscritos no registro existem e pertencem ao titular, incluindo a posse. O artigo 97
estabelece que, cancelado um assento, presume-se extinto o direito ao qual o assento
se refira, enquanto o artigo 1.3 enfatiza que os assentos do registro produzem todos

os seus efeitos enquanto ndo se declare sua inexatidao.

Veja-se que ainda que a presung¢ao admita prova em contrario, deve-se
observar que, segundo o artigo 1.3 da Lei Hipotecaria, os assentos registrais estéo
sob a salvaguarda judicial, a qual consiste em uma especial tutela, de modo que nao
se pode alterar seu conteido sem declaragdo de um juiz ou tribunal®®. Portanto, a
presuncgao sé pode ser destruida quando o impugnante, além de provar a inexatidao
do assento, exercer uma acgao de retificagdo perante os tribunais para modificar seu
conteudo. Do contrario, se apenas se pratica a prova em contrario, a presung¢ao sera
destituida para o caso concreto, mas o poder legitimador do assento, ao néo ser
retificado ou cancelado o registro, continuara produzindo seus efeitos nos demais

casos que possam surgir no futuro.

398 SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. 7. ed. Valéncia: Tirant lo Blanch, 2021. p. 166-171;

399 No mesmo sentido Jose Manuel Garcia Garcia explica que a inscrigdo opera como prova, conforme
os artigos 225, 240 e 227 também da Lei Hipotecaria e os artigos 317.4, 318, 319 e 320.2 da Lei de
Ajuizamento Civil. Além disso, outra manifestacdo do principio de legitimagédo registral é o
procedimento de execugdo direta da hipoteca, baseado nos elementos constantes do registro,
conforme o artigo 130 da Lei Hipotecaria. GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacién
hipotecaria: Jurisprudencia, notas y comentarios. p. 951.
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Os citados autores esclarecem também que, de acordo com os artigos
38.1 e 97 da Lei Hipotecaria, a presungao de exatidao abrange os seguintes aspectos:
a) a existéncia, na realidade juridica extra registral, dos direitos reais inscritos, com a
extensdo e os limites refletidos no folio real sobre a qual incidam; b) a presuncéo se
estende a titularidade ou pertenca do direito, na forma determinada pelo assento
respectivo; ¢) a presuncgao de exatidao se estende, ainda, a posse, ou seja, presume-
se que o titular registral € possuidor da propriedade, na medida do direito que tem

inscrito a seu favor.

Ademais, cumpre ressaltar que a legitimagdo €& determinada como
eficacia defensiva da inscricdo na doutrina classica hipotecaria espanhola®®’, o que

se aplica também ao direito brasileiro por similitudes dispositivas.

Em apertada sintese, de acordo com Ivan Jacopetti do Lago*®?, o
principio da legitimagdo nao abrange: direitos pessoais sem transcendéncia real,
como, por exemplo, uma obrigacao do vendedor que conste do registro; existéncia ou
titularidade de direitos sobre bens moveis, salvo quando ha previsao legal especifica;
dados referentes ao estado e a capacidade dos sujeitos; circunstancias de fato n&o

relacionadas intimamente ao direito real.

Por outro lado, a legitimagdo abrange: a existéncia do direito real,
embora ndo se presuma que o registro seja integro, ou seja, que nao existam outros
direitos nado registrados sobre o bem, ou sua inexisténcia, caso o registro tenha sido
cancelado; a correspondéncia entre o que consta do registro e o titulo que Ihe deu
causa, e se houver discrepancia, o titulo servira como fundamento para a retificagao;
a extenséao do direito real, incluindo as relagdes juridicas decorrentes do seu estatuto

préprio, assim como as limitagdes impostas pelo titulo; a existéncia e validade da

400 SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. p. 168-169;

401 Nesse sentido, Jacobo Fenech Ramos ao citar Lacruz Berdejo in ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS,
José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.). Tratado de Derecho Civil. La Fe
Pulblica Registral. p. 489-490.

402 |RIB. Protegao ao terceiro adquirente de boa-fé: inoponibilidade, legitimagdo e a fé publica
registral. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/protecao-ao-terceiro-adquirente-de-
boa-fe-inoponibilidade-legitimacao-e-a-fe-publica-registral. Acesso em: 7 mai. 2024.
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causa juridica do direito; a titularidade do direito real, que se prova pela certiddo do

registro, seja em juizo ou fora dele, sendo possivel provar em contrario.

Ressalta Ilvan Jacopetti do Lago*®3, em acréscimo, que os efeitos da
legitimacgao, contudo, ndo se limitam a gerar prova a ser apresentada em juizo, eles
se estendem: ao exercicio do direito pelo seu titular, bem como ao seu poder de
disposicao; ao exercicio de direitos de terceiros contra ele, como, por exemplo, o
beneficiario de serviddao que onere o bem, aquele que tenha direito a ser indenizado

por danos causados pelo imdvel, o Fisco etc.

Com o fito de encaminhamento para o ultimo passo da escada
principioldgica, € oportuna a colocagao metaférica de Rafael Del-Fraro Rabélo*%4, no
sentido de que se esse principio fosse o unico existente no sistema registral, seria
possivel declarar a nulidade de um registro de transmiss&o de propriedade que fosse
bastante anterior ao ultimo, resultando em um efeito dominé que derrubaria todos os
registros subsequentes, incluindo o do atual proprietario registral, a menos que o

prazo da usucapiao ja tivesse sido atingido.

Dessa forma, embora a legitimagado seja imperiosa, ela precisa ser
complementada, especialmente para proteger terceiros que, de boa-fé, adquirem
imoveis baseando-se no registro e promovem a inscrigcdo de seus titulos, isso se da,

como sera visto, através da fé publica registral.

3.4 FE PUBLICA

A conceituagédo da fé publica dentro do sistema registral exige, como
preliminar, a consolidacdo das bases de seu pressuposto fundamental: o principio da

tutela da aparéncia.

A tutela da aparéncia juridica*®® baseia-se na protegao da confianga que

o ordenamento confere as situagdes que, embora possam ser eventualmente

403 |RIB. Protegao ao terceiro adquirente de boa-fé: inoponibilidade, legitimagdo e a fé publica
registral. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/protecao-ao-terceiro-adquirente-de-
boa-fe-inoponibilidade-legitimacao-e-a-fe-publica-registral. Acesso em: 7 mai. 2024.

404 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 74-75.

405 Nesse sentido, BRANDELLI, Leonardo. Registro de Imoveis: eficacia material. Rio de Janeiro:
Forense, 2016. p. 170-171; RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral
no Brasil. p. 151-172; KUMPEL, Vitor Frederico. A teoria da aparéncia no novo Cédigo Civil
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desprovidas de substrato fatico pleno ou mesmo de legitimidade substancial,
apresentam-se com a vestimenta de legalidade. Esse principio se manifesta quando
o Estado, através das suas instituicdes, atribui credibilidade a um direito ou situacao
juridica, fazendo com que terceiros, de boa-fé, confiem e ajam com base nessa

aparéncia.

A roupagem registral do principio da tutela da aparéncia € a fé publica,
uma vez que os principios ja tratados da inoponibilidade e legitimagao fundamentam
a confianga erga omnes de que os direitos registrados s&o precisos e validos*% e,
portanto, a expectativa do terceiro de boa-fé que inscreveu corretamente deve ser

salvaguardada.

Detidamente sobre o tema, tem-se a seguinte passagem da tese de
Leonardo Brandelli“?”: “No Direito registral imobilidrio, a tutela da aparéncia juridica
traveste-se na protegdo do terceiro registral adquirente de boa-fé, que confiou na
informacgao publicizada; traveste-se, portanto, no chamado principio registral da fé

publica”.

Concebido como principio, ou seja, standard juridico*®®, ha de ser posto
ainda que, consoante asseverado por Rafael Del-Fraro Rabélo*®, na auséncia de
uma legislacdo especifica que preveja o principio da fé publica registral; a sua
aplicabilidade é presumida sempre que se verifiquem os requisitos gerais da tutela da

aparéncia juridica em situagbes concretas. Ademais, no caso de conflito entre a fé

brasileiro: Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. 391 p. Tese (Doutorado) — Departamento de Direito
Civil da Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2004. p. 367-368.

406 Consoante Gonzalez: “Cuando, en cambio, el derecho inscrito ha sido transmitido y la relacién
registral se deduce inter tertios, ha de admitirse que la misma no produce, o mejor, no tiene
necesariamente que producir los mismos efectos que la relacién causal. Ahora es cuando la
presuncion de exactitud —literalidad, apariencia juridica de los asientos registrales producira todos sus
efectos con independencia de lo que sucede en el plano causal.” GONZALEZ, Fernando Pedro
Méndez. Evolucién institucional de los sistemas de transmision onerosa. Valencia: Tirant lo
Blanch, 2023. p. 549.

407 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: eficacia material. p. 196.

408 Brandelli coloca que o standard é “decorréncia ultima do principio do Estado de Direito”. BRANDELLI,
Leonardo. Registro de Imoéveis: eficacia material. p. 200.

409 RABELO, Rafael Del-Fraro. Registro de Iméveis e fé publica registral no Brasil. p. 173.



183

publica registral e outros principios juridicos reconhecidos pelo sistema, recorre-se a

técnica de ponderagéo*'? para resolver a disputa.

No entanto, havendo regra expressa no ordenamento a respeito da fé
publica registral, os seus requisitos deveréo ser observados, a exemplo dos recortes
do presente estudo, a saber: artigo 34 da Lei Hipotecaria sobre a fé publica na

Espanha e a Lein® 13.097/2015 no Brasil, os quais serao topicos de analises adiante.

Por outro lado, consoante magistério de Ménica Jardim*'!, é importante
salientar que a fé publica registral & aplicada exclusivamente nas circunstancias em
que o “direito comum” afete a posic¢ao juridica de um terceiro, “em virtude da actuagao
do principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet e o principio
resoluto iuris dantum resoluto ius accipiens”. Em razao disso, € que, por exemplo, nao
se pode afirmar que na Alemanha o terceiro adquirente estara sob o manto protetivo
da fé publica registral, ja que o sistema de modo e o principio da abstragéo vigente no
direito daquele pais, implica que eventual ineficacia do direito obrigacional ndo afete

o direito real.

E a partir também da concepgao de Ménica Jardim que se elege como
critério conceitual de fé publica registral a sua aplicagdo pratica em determinado

sistema: denominam-se de protecdo maxima os sistemas registrais que sdo dotados

410 A ponderagao, conforme a teoria proposta por Robert Alexy, € um processo racional de resolugao
de conflitos entre principios juridicos. O autor alem&o distingue claramente entre regras e principios:
enquanto os conflitos entre regras sdo resolvidos por invalidagdo ou excegéo, os conflitos entre
principios exigem uma abordagem diferente, pois ambos os principios permanecem validos. Alexy
argumenta que os principios sdo mandatos de otimizagdo que devem ser realizados na maior medida
possivel dentro das possibilidades existentes. A ponderagéo surge quando dois principios entram em
colisdao, ou seja, quando a aplicagao plena de um principio implicaria na restricdo de outro. Nesse
cenario, um dos principios deve ceder em favor do outro, mas essa cessdo nao significa que o
principio cedente seja invalido. O nucleo da ponderagao envolve a analise do "peso" de cada principio
no caso concreto, processo que € estruturado através do principio da proporcionalidade, que se divide
em trés subprincipios: adequacédo, necessidade e proporcionalidade em sentido estrito. Por meio
dessa estrutura, busca-se estabelecer qual principio prevalece, ponderando-se a importancia e as
consequéncias da interferéncia de cada principio no outro. Assim, a ponderacdo é uma ferramenta
essencial para resolver dilemas juridicos em que principios importantes estdo em jogo, permitindo
uma aplicagdo do direito que considera o contexto especifico e as implicagdes praticas de cada
decisdo. MORESO, José Juan. Alexy y la aritmética de la ponderacion. Ratio luris, v. 16, p. 433-449,
2003.

411 JARDIM, Monica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo.
p. 93.
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de maior eficacia material no sentido de protegerem fortemente os terceiros em face

do fato registravel.
Nas palavras da doutrinadora de Coimbra:

Nestes sistemas o Registo designa, definitivamente, em face de um
terceiro, quem ¢é o titular de cada direito, e tal designacao fica
garantida, de modo que o adquirente, verificados os requisitos
impostos por lei, pode té-la por segura sem necessidade de posterior
exame. [...] A légica seguida por estes sistemas é a seguinte: se 0
Registo € uma instituicdo destinada a dar seguranga ao trafico juridico
imobiliario, deve proteger definitivamente aqueles que adquiriram
direitos sobre os imdveis confiando nas suas informagdes. Terceiro
nao é apenas aquele que adquira de um dante causa que, afinal, ja
nao era titular do direito, em virtude de outrem ja haver anteriormente,
adquirido. E, sobretudo, aquele que, integrando-se numa e mesma
cadeia de transmissdes, poderia ver a sua posicao afectada por uma
ou varias causas de inexisténcia, invalidade ou cessagao da eficacia
ex tunc que atinjam um acto translativo ou constitutivo de direitos
anterior aquele em que foi interveniente, ou por um ou varios vicios
que firam registos anteriores ao seu. [...] Assim, nestes sistemas, o
Registo, além de desempenhar a fungdo negativa tipica dos
ordenamentos de cepo latino que consiste na garantia oferecida ao
terceiro de que o nao registado perante si ndo existe, desempenha
ainda uma funcao positiva, pois protege o terceiro que adquiriu de boa
fé do titular registal mesmo que o facto aquisitivo deste seja, afinal,
inexistente, invalido ou veja a sua eficacia cessar ex tunc, ou mesmo
que o registo no qual confiou padeca de vicios, por si e em si. A
consagracao do principio da fé publica registal € o que assegura,
plenamente, a referida protecgdo do terceiro.*'?

Assim sendo, a fé publica registral, enquanto principio, constitui-se como
a implementagao em determinado ordenamento juridico da protegao ao terceiro, cujos

requisitos poderao ser dispostos de formas diversas*'3, que confia no sistema de

412 JARDIM, Ménica. Efeitos Substantivos do Registro Predial — Terceiros para Efeitos de Registo.
p. 141-143.

413 Por exemplo, requisitos de aquisigdo onerosa, consoante artigo 34 da Lei Hipotecaria espanhola. “El
tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisiciéon, una vez que haya
inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
consten en el mismo Registro. La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe
que conocia la inexactitud del Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccién
registral que la que tuviere su causante o transferente.”. ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946.
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registro, em expressao ao aspecto dindmico da seguranca juridica, ou seja, da tutela

do trafico negocial.

3.4.1 A fé publica nominando o préprio sistema

O topico apresentara a teoria proposta por Fernando Pedro Méndez
Gonzalez*'4, segundo a qual a fé publica nomina um sistema de registro préprio que

introduz modificagdes substanciais no modelo transmissivo de propriedade imobiliaria.

Reconhece-se que o recorte do doutrinador € o direito espanhol e,
portanto, a perspectiva ndo constitutiva, de regra, do registro. Entretanto, € uma teoria
que desenvolve raciocinio transformador mesmo em sistemas como o brasileiro, onde
o registro € a premissa para nascer o direito real, uma vez que propde efeitos mais
transcendentes a inscrigdo, os quais sao os elementos da fé publica registral e ultimo

degrau da escada estabelecida no presente capitulo.

Nessa linha, de acordo com Méndez Gonzalez, a fé publica ndo apenas
substitui a normativa tradicional de transmissdo baseada em contrato e entrega fisica
(tradicao), mas também incorpora uma série de requisitos adicionais que legitimam
operagdes juridicas, mesmo na auséncia do proprietario real ou “verus dominus”,

visando principalmente a seguranga do trafego juridico.

A previsao legal do principio revela um deslocamento significativo em
relacdo a mera publicidade dos registros, pois a inscricdo passa a ser essencial para
a efetiva transferéncia de propriedade imobiliaria dentro da segurancga juridica que o
sistema pretende garantir.

Art. 34. Aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em: 22 abr. 2024.

414 A apresentacdo de Méndez Gonzalez sobre o tema é matéria de diversas obras, com destaque para:
GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Fundamentacién econémica del derecho de propiedad
privada e ingenieria juridica del intercambio impersonal. Barcelona: Thomson Reuters, 2011.
GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los sistemas de transmision
onerosa. Valencia: Tirant lo Blanch, 2023, p. 598-610; e, recentemente: GONZALEZ, Fernando Pedro
Méndez. La evolucion de la interaccion entre la inoponibilidad y la fe publica registral en el sistema
registral inmobiliario espariol. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 95, n. 46, p. 255-301, jul.-
dez. 2023.
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O sistema registral de fé publica, conforme explica Méndez Gonzalez*',
alinha-se mais a légica do direito mercantil do que ao direito civil tradicional. Tal como
no comércio, onde a transagdo de mercadorias pode ocorrer sem que a condigao de
comerciante dos intervenientes seja uma exigéncia, a transmissédo de imoveis inscritos
na égide da fé publica opera sob regras que facilitam o trafico juridico, dispensando a
figura tradicional do comerciante. Isso marca uma notavel expanséao da funcionalidade
do registro, que deixa de ser apenas um repositério de informagao, para atuar como
facilitador de transagdes em sociedades de fluxos negociais impessoais.

Diante desse cenario, Méndez Gonzalez propde que a interpretacao
tradicional da fungao dos registros imobiliarios precisa ser revista. Nao mais como
meros instrumentos de publicidade, os registros sdo elementos ativos na criagao e na
protecdo de situagdes juridicas, operando em um nivel que tem paralelos claros com

o funcionamento dos titulos de crédito no direito mercantil.

A modificagdo do regime transmissivo tradicional por um modelo mais
dinamico e ajustado as necessidades da economia de mercado € uma resposta direta
aos desafios impostos pela globalizag&o e pelo aumento das transag¢des imobiliarias.

Adicionalmente, o reconhecimento da inscrigdo registral como condigao
sine qua non para a efetivacao de direitos reais sobre imdéveis inscritos destaca a
transformacao do papel do registro, que passa de mero repositério de direitos para a
fungdo de garante de direitos, com efeitos que transcendem os limites tradicionais da
publicidade registral.

Ou seja, a inscrigao registral no sistema nominado de fé publica é

elevada a base de aquisicdo de direitos sobre imodveis, na qual a boa-fé e o

415 Nas palavras do autor: “En cierto sentido, puede calificarse de mercantil el sistema de transmisiéon
registral de titularidades inmobiliaria inscritas porque, al igual que hace el Cédigo de comercio cuando
regula la adquisicién de mercaderias en almacenes y tiendas abiertas al publico, o lo que hace la Ley
Cambiaria y del Cheque cuando regula el endoso de la letra de cambio o el Texto Refundido de la Ley
del Mercado de Valores con la adquisicion de titulos representados por anotaciones en cuenta, la Ley
Hipotecaria modifica el régimen civil de la transmisién de titularidades inmobiliarias a titulo oneroso
para facilitar el trafico juridico, asimilandola, en ese sentido, a un acto objetivo de comercio, por lo que
no es exigible la condicion de comerciante en ninguno de los intervinientes en la transmision de tales
titularidades. Y, como sucede con la regulacion de los actos objetivos de comercio, la misma no
constituye una regulacidon especial sino, en este caso por el devenir de los acontecimientos, la
regulacién general.” GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los
sistemas de transmision onerosa. Valencia: Tirant lo Blanch, 2023. p. 599.
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cumprimento dos procedimentos estipulados conferem ao adquirente uma protegcao
quase inatacavel contra reivindicagdes posteriores baseadas em direitos

anteriormente constituidos e nao registrados.

O sistema, conforme proposto, ndo apenas facilita o trafego juridico, mas
também minimiza os riscos de litigios sobre a propriedade, uma vez que a inscrigao
se torna uma barreira eficaz contra reivindicacbes baseadas em direitos nao
registrados. Tal mudanga normativa reflete uma politica de promogdo da
transparéncia e da integridade no mercado imobiliario, que consagra o

reconhecimento de direitos superiores ao do verus dominus.

Destaca-se reflexdo elucidativa trazida pelo autor*'®, de que somente
havera uma inscrigdo completa com a regra de propriedade, abarcando integralmente
a cadeia transmissiva, em um sistema de fé pubica*'’, j4 que em sistemas que ndo
salvaguardam o terceiro de boa-fé, este permanecera, mesmo com a inscrigéo, regido

pela regra de responsabilidade.

416 No original: “1.A diferencia de lo que sucede con la transmisién mobiliaria inter vivos, el proceso
transmisivo inmobiliario es un proceso complejo que forma un continuum temporal a lo largo del cual
se van transmitiendo los diferentes atributos de la propiedad, al comprador o a otras personas, y 2.A
pesar de que suele tratarse de un proceso complejo y dilatado en el tiempo, los diferentes sistemas
juridicos determinan un momento en el cual la propiedad es transmitida. ; Cual es ese momento? Sin
duda, aquel en el cual se adquiere una titularidad protegida por una regla de propiedad, esto es, in
rem o erga omnes. En una sociedad impersonal carente de un Registro de derechos, ese momento
solo es accesible mediante usucapion y de ahi la especial importancia de la posesion en tales
sistemas. Entre tanto, solo se tendra una titularidad obligacional o privada y, por lo tanto, nadie puede
estar seguro de que no pueda aparecer alguien con un mejor derecho. Por el contrario, en una
sociedad con un Registro de derechos, si el transmitente es un titular registral, el adquirente adquiere
a domino, pero solo si inscribe con los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria su titularidad se
hallara protegida por una regla de propiedad frente a actos dispositivos anteriores del titular registral:
no en otro caso.” GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. Evolucién institucional de los sistemas
de transmision onerosa. Valencia: Tirant lo Blanch, 2023. p. 602.

417 Salvo no caso da usucapido.
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A funcéo final do sistema proposto pelo autor#'® ¢ que, em um ambiente
como o0 da sociedade atual, ou seja, de contratacdo impessoal, as titularidades
imobiliarias sejam ao mesmo tempo mais seguras e mais facilmente transmissiveis, o
que torna mais agil o encontro entre oferta e demanda, promovendo o aumento da
especializacado e, consequentemente, da produtividade, da competitividade e, por

meio destas, da riqueza e do bem-estar social.

3.4.2 A fé publica espanhola

O artigo 34 da Lei Hipotecaria contempla o principio da fé publica
registral na Espanha. De acordo com o dispositivo:

El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de
persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo,
sera mantenido en su adquisicidon, una vez que haya inscrito su
derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en el mismo Registro. La buena fe
del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran
de mas proteccion registral que la que tuviere su causante o
transferente.4'°

418 Com o rigor do autor: “Del mismo modo que los articulos 14 a 24 de la Ley Cambiaria y del Cheque
regulan el endoso, esto es, el sistema de transmisién cambiaria, el cual, dados los efectos
establecidos en sus articulos 19 y 20, pueden dar lugar a una adquisicién a non domino, pero ni
doctrina ni jurisprudencia reducen la funcién del endoso a la producciéon de ese exclusivo efecto, el
articulo de 34 de la Ley Hipotecaria, sobre la base de la legitimacién regulada por el articulo 38 de la
misma Ley, modula el sistema de transmision a titulo oneroso contenido en los articulos 609 y 1095
del Cdédigo civil, siendo la adquisicion a non domino una consecuencia ocasional pero necesaria, en
su caso, para poder cumplir su funcion instrumental, consistente en que las titularidades inmobiliarias
sean, simultaneamente, mas seguras y mas facilmente transmisibles en un contexto de contratacion
impersonal, lo que no es posible sin la modulacion del sistema civil de transmisién. En esta situacion,
el sistema de transmision/adquisicion registral descrito permite, en un contexto de contratacion
impersonal, que las titularidades inmobiliarias sean, simultaneamente, mas seguras y mas facilmente
transmisibles, por lo que facilita el encuentro entre oferta y demanda, facilitando con ello el incremento
de la especializacion vy, por lo tanto, de la productividad, de la competitividad y, a su través, de la
riqueza y el bienestar”. GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La evolucién de la interaccion entre la
inoponibilidad y la fe publica registral en el sistema registral inmobiliario espafiol. Revista de Direito
Imobiliario, Sao Paulo, v. 95, n. 46, p. 255-301, jul.-dez. 2023. p. 297-298.

419 A respeito do escorgo histérico da fé publica registral na Espanha, Gonzalez assinala que é
pertinente recordar que a fé publica registral ja estava prevista na Lei Hipotecaria de 1861, embora
nunca tenha entrado em vigor, principalmente devido a oposi¢do de nobres e grandes proprietarios.
Posteriormente, a Lei Hipotecaria de 1869 substituiu-a pelo sistema de purgagédo através de
notificagdes. O aspecto especifico dessas notificagbes, ao qual se refere o artigo 34 da Lei Hipotecaria
de 1869, permaneceu em vigor até que a reforma de 1944/46 as eliminasse, periodo em que,
aparentemente, o sistema de notificagdes ja havia sido abandonado pelo desuso. Isso significa que,
com a entrada em vigor do Cédigo Civil, seu artigo 608 fazia referéncia a uma Lei Hipotecaria em que
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Inicia-se a consolidagao dos aspectos mais relevantes do tema citados
pela doutrina especializada com os comentéarios a legislagao realizados por José

Manuel Garcia Garcia*<0.

O autor aponta*?' que o artigo 34 da Lei Hipotecaria estabelece dois
cenarios principais sob os quais a fé publica registral oferece protegdo: (a) o
subadquirente que nao ¢é afetado pela nulidade ou pela resolugao do titulo anterior de
seu transmitente, nem pela nulidade ou inexatiddo da inscrigdo prévia; e (b) o
adquirente na venda de coisa alheia, que, confiando na titularidade e legitimidade
registral do vendedor, ndo necessita ser subadquirente para estar protegido. Esta
disposicdo evidencia a intengcdo do legislador em resguardar os adquirentes contra
irregularidades néo aparentes no registro, reforcando a importancia da boa-fé e do
registro adequado na aquisi¢cao de direitos reais sobre imoveis.

Garcia Garcia*?? esclarece que a interpretagdo judicial ao longo do
tempo do artigo 34 da Lei Hipotecaria, foi elementar para estabelecer e esclarecer seu
alcance e limites. Por exemplo, a Sentencga do Tribunal Supremo de 28 de outubro de
2002 clarificou que a prote¢ao conferida pelo artigo ndo se dirige a ineficacia do titulo
de aquisicao do proéprio terceiro, mas aquela do titulo através do qual o transmitente
adquiriu a propriedade. Essa distingao é importante porque protege o terceiro de boa-
fé contra vicios ocultos que ndo estejam evidenciados no registro. Por sua vez, a
Sentenga de 5 de margo de 2007 do Pleno da Sala 1.2 do Tribunal Supremo, ampliou

a interpretacédo ao declarar que a protecdo também se estende a casos em que nao

vigorava o sistema de purga, e ndo o de fé publica registral. A fé publica registral s6 foi introduzida
com a Lei Hipotecaria de 30 de dezembro de 1944 - art. 34 LH -, em um ano em que, segundo seu
preambulo, ainda havia 60% da propriedade sem registro e, além disso, havia comegado uma forte
corrente de desinscrigdo (retirada do imével o sistema registral). Isso implica que, a partir de 1946, o
art. 608 do Coadigo Civil refere-se a uma Lei Hipotecaria que incorporou a fé publica registral,
representando uma inovagao substancial em relagédo a situagéo anterior. No entanto, a maioria das
propriedades ainda estava sem registro, e, por isso, seu sistema transmissivo era regido
exclusivamente pelo Cédigo Civil. GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcion de la fe publica
registral en la transmision de bienes inmuebles. Valencia: Tirant lo Blanch, 2017. p. 29-32.

420 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 881-911.

421 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 881.

422 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 881
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ha uma cadeia de transmissao problematica evidente, apoiando-se na substantividade

prépria do primeiro paragrafo do artigo para proteger quem adquire de boa-fé.

As consideragbes de José Manuel Garcia Garcia*?® sobre o terceiro
hipotecario, especialmente em relagéo aos artigos 34 e 32 da legislagao de regéncia,
ilustram uma analise detalhada e critica das nuances legais e suas implicagbes
praticas. Em apertada sintese, sdo destacadas duas teorias: a denominada monista,
segundo a qual ambos os artigos tratam do mesmo reflexo de terceiros e a dualista,
em que os requisitos sdo distintos, relembrando que o artigo 32 é referente a

inoponibilidade.

Para Garcia Garcia, a teoria dualista € a mais adequada, uma vez que
para fins de protecdo da fé publica registral ha critérios especificos, tais quais a
necessidade prévia de inscrigdo e o carater oneroso da aquisi¢cao, diferentemente do

cerne da inoponiblidade.

Ademais, com a reforma trazida pela Lei 13/2015, Garcia Garcia*?*
destaca a introdugcdo de mudangas significativas que afetam a aplicagado dos artigos
34 e 32. Notavelmente, o artigo 207 da Lei Hipotecaria foi revisado para esclarecer
que os efeitos protetores do artigo 34 ndo sdo suspensos durante dois anos no
contexto de “matriculacdo”#2%, uma clarificagdo que alinha com a tese dualista de que

os terceiros do artigo 34 necessitam da prévia inscricdo para a protegao.

Por outro lado, o artigo 208.52 da lei, também alterado, menciona que os
efeitos do expediente de reestabelecimento de trato sucessivo interrompido*?® néao
prejudicardo o titular de boa-fé, independentemente da natureza do titulo, que se
alinha mais diretamente com as disposi¢bes do artigo 32, que ndo exige prévia

inscricao; o caso em especifico trata do principio da inoponibilidade e n&do da fé

423 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 882.

424 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 882.

425 O procedimento de “inmatriculaciéon” é a primeira inscrigdo do imével no registro de propriedade uma
vez que na Espanha néo se trata, como regra, de procedimento obrigatdrio.

426 O expediente denominado de “reanudacion del tracto sucesivo interrumpido” é previsto no artigo 208
da Lei Hipotecaria e consiste no reestabelecimento da continuidade da cadeia registral que foi
interrompida em determinado momento, trata-se também de efeito decorrente da ndo obrigatoriedade
e constitutividade registral, de regra, no ordenamento juridico espanhol.
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publica, ja que a interpretagao € no sentido de que os titulos ndo inscritos n&o poderao

afetar terceiro que inscreva antes.

No que tange a aquisi¢do “a non domino”, o autor*?” cita que a doutrina
e jurisprudéncia majoritaria se posiciona no sentido da protecdo, mediante os
requisitos legais, da fé publica registral. Todavia, em contextos de nulidade e
anulabilidade dos titulos, Garcia Garcia esclarece que nao se pode considerar terceiro
aquele que esta diretamente envolvido ou tem conhecimento dos vicios do negdcio
juridico; nessa senda, a protecdo da fé publica na Espanha n&o tem o condao de

abstragdo ou saneamento do negdcio juridico diretamente relacionado entre as partes.

Por outro lado, a falsidade do negdcio antecedente, incluindo a falsidade
documental, esta acobertada pela abrangéncia do artigo 34 da Lei Hipotecaria.
Conforme Garcia Garcia*?, se ocorrer a falsidade na cadeia transmissiva, o terceiro
hipotecario do artigo 34, segundo a tese dualista, ficara protegido, sem prejuizo das

solugdes juridicas indenizatdrias correspondentes em favor do titular defraudado.

Aspecto elaborado, ainda, por José Manuel Garcia Garcia*?®, diz
respeito as distingdes atinentes ao tratamento da dupla venda e da venda de coisa

alheia.

A dupla venda, conforme delineada no paragrafo segundo do artigo
1.473 do Cadigo Civil, é tradicionalmente vista pela doutrina dualista do terceiro como
uma situagdo emblematica do principio de inoponibilidade descrito no artigo 32 da Lei
Hipotecaria. A figura juridica em questdo ocorre quando uma propriedade € vendida a
dois compradores diferentes, sendo que a protegcédo legal recai sobre o segundo
comprador que, agindo de boa-fé, realiza o registro da propriedade primeiro. Este
posicionamento esta fortemente ancorado em uma jurisprudéncia consolidada, que
ressalta a boa-fé como requisito sine qua non para a aplicagdo deste principio

protetivo. Trata-se de aplicagao da inoponibilidade.

427 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 886-888.

428 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 888.

429 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 888-889.
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Em contrapartida, a venda de coisa alheia refere-se a situacdes em que
o vendedor ndo possui legitima capacidade de disposi¢gdo sobre o bem, o que néo
invalida o negocio juridico por completo, mas o torna ineficaz; a modalidade é
especificamente tratada pelo artigo 34 da Lei Hipotecaria, enfatizando a protegao ao
adquirente que, mesmo diante da falta de legitimidade do transmitente, efetua o

registro da aquisicado, confiando na aparente titularidade registrada.

De acordo com o autor, a jurisprudéncia tem buscado diferenciar essas
duas figuras, especialmente ao analisar a temporalidade entre as vendas. Distingdes
sao feitas entre casos de proximidade temporal, que sugerem uma dupla venda, e
aqueles em que ha um intervalo consideravel, indicando uma venda de coisa alheia.
No entanto, as decisdes do Tribunal Supremo, especialmente as de 5 de margo e 7
de setembro de 2007, foram fundamentais ao equiparar, para fins registrais, ambos
os casos. Essas sentencas estabeleceram que o “efeito combinado dos principios de
inoponibilidade e de fé publica registral” deve ser aplicado, independentemente da

natureza da venda, reforgando a coeséo e a integridade do sistema registral.

O tratamento da resolugdo de negocios antecedentes, conforme
abordado pelo artigo 34.1° da Lei Hipotecaria, segundo o magistério de Garcia
Garcia*®, adiciona outra camada de complexidade a protegdo dos terceiros. A
disposigao legal abrange tanto a nulidade, quanto a resolugéo retroativa de negdcios,
as quais podem, sob o prisma do direito civil, invalidar retroativamente um negécio
como se nunca tivesse existido. No entanto, a legislagado hipotecaria, buscando
salvaguardar a seguranga juridica, proporciona uma protegao especial aos terceiros
que, confiando no registro, realizaram a aquisi¢ao sob a presuncao de exatidao dos

registros.

Finalmente, consoante frisa Garcia Garcia*®', é imperativo reconhecer
0s rigorosos requisitos que um terceiro deve satisfazer para usufruir da protegéo
conferida pelo artigo 34 da Lei Hipotecaria. A jurisprudéncia estabelece que, para que

um adquirente se beneficie da protecdo dominial registral, deve-se demonstrar, de

430 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 889.

431 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 888-908.
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forma inequivoca, que a aquisigao foi realizada de um titular aparente no registro, que
a transacao foi feita de boa-fé e sob condi¢cdes onerosas, e que o direito adquirido foi
devidamente registrado. Esses critérios, além de reforgarem o principio da fé publica
registral, asseguram a manutencdo da confianga nas transagbes imobiliarias e

fortalecem o mercado imobiliario como um todo.

No que tange a interpretagcao jurisprudencial acerca da exigéncia de
diligéncia por parte do terceiro adquirente sob a égide da boa-fé, revela-se uma
evolugdo significativa. Historicamente, a jurisprudéncia conceituava a boa-fé
principalmente como um estado de desconhecimento passivo, isento de qualquer
requisito de diligéncia proativa por parte do adquirente. No entanto, a sentenca
proferida em 5 de julho de 1985 marcou um desvio dessa tradicdo ao postular uma
compreensao mais rigorosa da boa-fé. A decisdo ampliou a definigdo para além do
mero desconhecimento de uma inexatidao registral, exigindo do adquirente uma
diligéncia abrangente para averiguar a existéncia de qualquer vicio na titularidade do
transmitente. Tal interpretacdo eleva significativamente a responsabilidade do
adquirente, ao passo que questiona a eficacia da segurancga juridica promovida pela
publicidade registral, conforme instituida pela legislagdo hipotecaria e corroborada
pelo artigo 608 do Cadigo Civil, sugerindo um retrocesso ao indesejado regime de

clandestinidade imobiliaria.

De acordo com o autor#3?, atualmente ainda ha divergéncias no tocante
a necessidade de ampla diligéncia ou nédo, entretanto o entendimento do autor é no
sentido de interpretacao literal do artigo 34.2 da Lei Hipotecaria, que define a boa-fé

como o desconhecimento da inexatidao registral.

Adicionalmente, é fundamental considerar que ndo se pode alegar boa-
fé a respeito do que o registro publica ainda que ndo se conhega*33. Neste sentido é
a Resolucao da Direcao Geral de 17 de novembro de 2005 e a sentencga do Tribunal
Supremo de 31 de outubro de 2011, a qual ressalta que a existéncia de uma anotagao

preventiva de demanda no registro impede a alegagcado de boa-fé pelo adquirente,

432 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 906.

433 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 906-907.
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resultando na anulagédo de todos os registros subsequentes a anotagao quando o

processo judicial correspondente culmina com uma sentencga definitiva.

No que concerne a prote¢ao conferida pelo artigo 34 da Lei Hipotecaria
aos adquirentes a titulo gratuito, € outro ponto de analise importante do doutrinador+34,
uma vez que o dispositivo legal ressalta, inicialmente, que o artigo protege os
adquirentes a titulo oneroso, que dependem dessa salvaguarda devido a
contraprestagédo financeira despendida com base na legitimidade conferida pelo
registro.

Contudo, se o causante ou transmitente, previamente protegido pelos
preceitos do artigo 34, efetua uma transferéncia subsequente a titulo gratuito, tal
transacédo é interpretada como uma transferéncia de dominio pleno e ordinario,
equiparavel as transagdes onerosas em termos de seguranga juridica. Esse
entendimento assegura que as transmissdes subsequentes, independente da
natureza onerosa ou gratuita, derivam de um proprietario legitimo, reforcando a
integridade e a finalidade protetiva do registro imobiliario espanhol. Assim, estabelece-
se que o terceiro, uma vez amparado como detentor de uma “aquisigdo a non domino”,
transmite um titulo indubitavel, consolidando a transmissdo de propriedade como
derivada diretamente do legitimo proprietario, e ndo mais sujeita as limitacbes de uma

mera auséncia de reivindicagao.

Francisco Javier Sanchez Calero e Blanca Sanchez-Calero Arribas*3®
adentram na tematica da fé publica registral complementando o ja exposto por Garcia
Garcia, ao enfatizar uma analise mais granular das implicagbes praticas e tedricas
desse principio no direito registral espanhol. Eles ilustram a dindmica entre os direitos
do titular registral e dos terceiros adquirentes, diferenciando de maneira significativa
os alcances da publicidade registral.

Enquanto Garcia Garcia, como acima exposto, discute a protecao
conferida aos terceiros com base na aparéncia de titularidade conferida pelo registro,

Sanchez Calero e Arribas detalham como a publicidade registral confere uma

434 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 910-911.

435 SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. 7. ed. Valéncia: Tirant lo Blanch, 2021. p.177-191.
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presuncao iuris tantum ao titular do direito registrado, estabelecendo que o status
registral é assumido como verdadeiro até que se prove o contrario, ou seja,
legitimagao. No entanto, para terceiros adquirentes, essa presunc¢ao se eleva ao nivel
de juris et de iure*3, isto &, que a veracidade e a integridade do conteudo do registro
sao assumidas absolutamente, protegendo os terceiros que dependem dessas

informacdes ao realizar transacgodes.

Os autores destacam o conceito de terceiro hipotecario como central
para a compreensdo de como a fé publica registral protege aqueles que adquirem
direitos que, por sua vez, estdo em conformidade com o que foi registrado. O aspecto
aprofunda o entendimento de que a Lei Hipotecaria é essencialmente uma “lei de
terceiros”*%’, na qual a seguranca e a fluidez do mercado imobiliario sdo priorizadas

através da protecao conferida a essas partes.

Ademais, Sanchez Calero e Arriba*¥® oferecem uma critica da
jurisprudéncia e da doutrina existente, ao questionarem como a boa-fé e os requisitos

associados sao aplicados na pratica, além de discutirem as implicagdes de decisdes

436 Essa ndo é uma opinido unanime, para Méndez Gonzélez, por exemplo, “la regla del articulo 34 de
la Ley Hipotecaria no encierra ninguna presuncién iuris et de iure, sino la conversion de una titularidad
in personam o protegida por una regla de responsabilidad en una titularidad in rem o protegida por
una regla de propiedad —‘'serd mantenido en su adquisicion’-, como consecuencia del reconocimiento
por el Estado de la titularidad negocialmente adquirida, reconocimiento que, en el sentido expuesto,
tiene un alcance atributivo erga omnes incluido el propio Estado , y con la excepcion de que la fe
publica registral no sana los vicios del propio negocio adquisitivo”. GONZALEZ, Fernando Pedro
Méndez. La funcidén de la fe publica registral en la transmision de bienes inmuebles. Valencia:
Tirant lo Blanch, 2017. p. 53.

437 Nas palavras dos autores, “desde la Exposicion de Motivos de la Ley de 1861 se viene afirmando
que la Ley Hipotecaria es una ‘ley de terceros”. SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-
CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho Inmobiliario Registral. 7. ed. Valéncia: Tirant lo
Blanch, 2021. p. 178.

438 \/ejamos: “El criterio jurisprudencial esta lejos de ser claro, pues unas veces el Tribunal Supremo
afirma que la buena fe del art. 34 LH consiste en un estado psicolégico determinado por un error del
adquirente acerca de la titularidad y disponibilidad del derecho por parte del causante (p. ej., SSTS
512/2016, de 21 de julio, 72/2019 de 5 de febrero, 304/2019 de 28 de mayo, y las que en éstas se
citan); mientras que en otras, afirma que no se actia de buena fe cuando se desconoce lo que con la
exigible diligencia normal o adecuada al caso se debe ria haber conocido (p. €j., SSTS 144/2015 de
19 de mayo, 271/2015 de 12 de enero, 541/2017 de 4 de octubre, 672/2018 de 29 de noviembre,
entre otras). El art. 34 no fija el momento en que debe existir la buena fe, se limita a exigir que el
tercero adquiera de buena fe. Segun reiterada jurisprudencia, en el adquirente ha de concurrir la
buena fe en el momento en que se consume la adquisicion por la tradicion (art. 609 Cc), sin necesidad
de que persista hasta la inscripcion, salvo cuando la inscripcién es constitutiva, como en el caso de
la hipoteca; entonces, la buena fe debe existir en el momento del otorgamiento de la escritura 'y de la
inscripcion. Pero una corriente jurisprudencial tan consolidada como la anterior y un importante sector
de la doctrina entienden que la buena fe debe concurrir con la declaracion de la voluntad negocial.”
SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. 7. ed. Valéncia: Tirant lo Blanch, 2021. p. 181-182.
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judiciais que podem, por vezes, restringir a aplicagéo clara dos principios de boa-fé,
destacando a necessidade de uma interpretacdo consistente que verdadeiramente

proteja os interesses legitimos dos terceiros adquirentes.

Em obra monografica especifica sobre a fungdo da fé publica*®,
Fernando Pedro Méndez Gonzalez proporciona uma perspectiva adicional sobre a
norma principio, especialmente enfatizando os aspectos econdmicos e funcionais, em
um dialogo complementar as contribuicbes de Garcia Garcia e de Francisco Javier
Sanchez Calero e Blanca Sanchez-Calero Arribas.

Avancando nesse debate, Méndez Gonzalez articula a significativa
repercussao que a fé publica registral exerce sobre a eficiéncia econémica do
mercado de bens imodveis. Segundo o autor®, ao mitigar as assimetrias
informacionais inerentes as negociagdes imobiliarias, o registro de propriedades,
respaldado pela fé publica, promove um cenario de maior seguranga juridica cujo
arranjo facilita a mobilizacdo de investimentos e a liquidez do mercado, criando

condicdes favoraveis para a estabilidade econémica.

Em acréscimo, Méndez Gonzalez**' ressalta que o registro imobiliario
assim concebido serve como um repositorio confiavel e acessivel, uma vez que a fé
publica registral elimina a necessidade de investigagbes retrospectivas sobre
titularidades, 6nus e possiveis causas de anulagdo ou resolucdo de direitos de um
transmitente que possam derivar de titulos materiais anteriores. Investigagbes que
sao, alias, sempre incertas, pois apenas uma decisado estatal pode determinar quem
€ o verdadeiro proprietario e em quais condi¢gdes. Em um sistema juridico sem a fé
publica registral, a Unica decisao estatal com efeitos erga omnes é a obtida através
de um processo de usucapido. No entanto, mesmo neste caso, um potencial

adquirente ndo pode estar seguro de quem obteve a sentenga a seu favor.

439 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcién de la fe pablica registral en la transmision de
bienes inmuebles. p. 29-68.

440 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcién de la fe pablica registral en la transmision de
bienes inmuebles. p. 66.

441 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcién de la fe pablica registral en la transmision de
bienes inmuebles. p. 61.
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Méndez Gonzélez argumenta, ainda, que a fé publica registral
transcende a protecéo legal dos individuos envolvidos nas transagdes, impactando
positivamente o desenvolvimento econdémico abrangente, uma vez que, citando
North#42, quanto maior for a incerteza do adquirente, menor sera o valor do bem, e a
incerteza aumenta quando o sistema institucional permita que terceiros influenciem
no valor dos atributos que sao utilidades para o adquirente. Neste sentido, a fé publica
impede que terceiros possam influenciar na (des)valorizagdo do ativo, exceto
naqueles casos expressamente excluidos ou que estao fora de seu ambito proprio —
por exemplo, a diminuicdo do nivel de seguranca fisica da area onde o imével esta

localizado.

Portanto, na medida em que haja poucas excegdes ou, idealmente,
nenhuma excegao a fé publica registral, o Registro de Propriedades funcionara como

um poderoso instrumento “criador de capital”#43.

No que tange as excegdes ao principio no contexto espanhol, Diego Vigil
de Quifiones Otero*** leciona que, apesar da robustez deste principio, subsistem
situagbes especificas nas quais a fé publica ndo pode ser invocada para proteger
terceiros adquirentes. Uma destas exce¢des ocorre nos casos de mencao de direitos
de natureza precaria, conforme articulado no artigo 29 da Lei Hipotecaria. Outras
excecgodes incluem situacdes de dupla matricula de um mesmo imdvel, contemplada
no artigo 210, e as aquisi¢des por prescricdo aquisitiva que contrariem registros
existentes, conforme o artigo 36. Além disso, direitos como as serviddes aparentes e
as preferéncias e resolugdes legais, previstas no artigo 37, também nao séao

protegidos pela fé publica.

Assinala também o autor*®, que em alguns casos, a legislagdo

espanhola, por precaucao, estabelece uma suspensao temporaria dos efeitos da fé

442 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcién de la fe publica registral en la transmision de
bienes inmuebles. p. 65.

443 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcién de la fe pablica registral en la transmision de
bienes inmuebles. p. 65.

444 ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 509-510.

445 Al BESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 509.
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publica registral. Essa suspensao € aplicavel, por exemplo, nos dois primeiros anos
apo6s a matricula de uma propriedade decorrente de processos de divisao amigavel,
unificagdo, expropriagdo, abertura de matricula por titulo publico ou certificagdo
administrativa, conforme estipulado no artigo 207 da Lei Hipotecaria.

Outro ponto importante trazido por Diego Vigil de Quifiones Otero*4¢, diz
respeito a protecdo que oferece o Registro no tocante ao tratamento das cargas que
afetam um bem ou direito inscrito. A regra geral na Espanha € que o Registro apenas
deve refletir as cargas (6nus, gravames etc.) que, segundo o titulo, condicionam o
direito inscrito (Artigo 51, 6 do Regulamento Hipotecario), ou seja, as de origem
negocial. No entanto, as de origem legal ndo sao refletidas de modo explicito, pois

seu efeito deriva da lei, de acordo com a exegese do artigo 6° do Cédigo Civil.

Com isso, transfere-se ao particular a responsabilidade de se informar
de modo completo, o que conduz a uma assimetria informativa na pratica: enquanto o
titular transmitente de um direito geralmente tem clareza das cargas do que possui, 0
particular que recebe uma certiddo onde consta “livre de cargas”, corre o risco de

sofrer um erro, pois pode haver 6nus de origem legal.

Nessa senda, a fé publica registral que pretende resolver as assimetrias
informativas é enfraquecida na Espanha por um fator muito importante: a auséncia de
concentragao no folio real dos gravames e 6nus legais, de forma que, do ponto de
vista pratico, ndo basta consultar o Registro, mas também é necessario consultar os

boletins oficiais**’.

Por todo o exposto, observa-se uma critica convergente na doutrina
espanhola sobre a necessidade de fortalecer a fé publica registral. Nessa senda, como

visto, Garcia Garcia ressalta a importancia do registro na preservagao da boa-fé nas

446 ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 512-514.

447 Nas palavras do autor, “Asi, la redaccioén vigente del Art. 51 de la Ley del Suelo, en el que el legislador
ha optado por imponer a las Administraciones la obligacién de reflejar de forma expresa las
situaciones afectantes a un derecho inscrito que, aunque surten efecto por ley, se considera
conveniente que el inversor pueda conocer por medio del Registro, y no mediante la busqueda en los
boletines oficiales (lo cual para un particular requiere la contratacion de un experto o, en expresion
habitual en la jerga de la economia institucional, incurrir en costes de agencia)”. ALBESA, Joaquin
Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.). Tratado de
Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 513-514.
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transagdes imobiliarias, enquanto os Calero Arribas defendem interpretacdes
jurisprudenciais que nao sacrifiquem essa presuncao. Gonzalez, por sua vez, enfatiza
a necessidade de reducao das excegdes legais ao principio da fé publica registral; e
finalmente, Otero critica a maneira como as cargas extra registrais s&o tratadas, ao
destacar que a falta de transparéncia nesse aspecto enfraquece a eficacia material do

sistema.

Dessa feita, a titulo parcial conclusivo ha espago para desenvolvimento
do tema no ambito do direito espanhol, apesar de na atualidade a fé publica nos
termos vigentes ser um importante garante da seguranca juridica e fluidez do trafico

negocial.

3.4.3 A fé publica e a concentragao no Brasil

No ordenamento juridico brasileiro, os institutos da fé publica e da
concentragdo desempenham funcgdes essenciais ao sistema registral, configurando-
se como alicerces para a salvaguarda da segurancga juridica nas transagdes

imobiliarias.

A doutrina e a jurisprudéncia patrias tém, ao longo do tempo, solidificado
a aplicagao desses principios como vetores de estabilidade e previsibilidade no trafico
negocial. A fé publica registral, consubstanciada como principio do sistema registral e
positivada na Lei n°® 13.097/2015%48, protege o adquirente de boa-fé contra eventuais

adversidades ou vicios ocultos inerentes as cadeias dominiais precedentes.

448 Em sentido contrario, de que ndo ha ainda expressa positivagdo no direito brasileiro, mesmo apés a
Lei n. 13.097/2015, Marcelo Augusto Santana de Melo, afirma: “N&o ha previsédo no Brasil da adogao
da fé-publica registral expressamente; nao obstante, isso ndo quer dizer que nao existam reflexos ou
niveis de prote¢cao ao adquirente de boa-fé, como analisaremos em capitulo préprio. A boa-fé objetiva
com clausula geral reforgou a presuncgao do registro na medida em que exige que o credor averbe a
penhora ou a propositura da agéo (Cf. averbacao premonitéria). O § 4.° do art. 214 da Lei de Registros
Publicos impede que o registro nulo, em decorréncia de vicio registral (desrespeito a principios
registrarios), seja cancelado decorrido o prazo para a configuragao da prescri¢gdo aquisitiva. A boa-fé
objetiva como clausula geral protege o terceiro adquirente em determinadas situagdes, como
veremos. E, finalmente, o paragrafo unico do art. 1.242 prevé expressamente a usucapido tabular
quando o registro for cancelado em decorréncia de aquisigdo a non domino”. MELO, Marcelo Augusto
Santana de. Teoria geral do registro de imoéveis: estrutura e fungao. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris, 2016. p. 127.
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Paralelamente, o principio da concentragéo**°, robustecido também pela
Lei n° 13.097/2015, impde a agregacdo de todos os gravames e informagbes
pertinentes na matricula do imével, otimizando a transparéncia e a eficacia do sistema
de registros. Ademais, € um importante instrumento para que a fé publica opere no
ordenamento nacional, na medida em que determina o folio real como repositorio
integral das relagdes juridicas diretas ou reipersecutérias no imoével respectivo e
possibilita que o terceiro busque unicamente no registro imobiliario, através de

certidao, a informagao confiavel para municiar a decisao de aquisicdo do bem.

Em resgate histérico, as licdbes de Miguel Maria de Serpa Lopes*®,
proferidas na década de 40, elucidam a evolugao do principio da fé publica registral
no ordenamento juridico brasileiro. A concepg¢ao de que a aquisi¢do de imoveis pode
ser legitimada pela boa-fé do adquirente, mesmo sem a perfeicdo do dominio
originario, marca uma significativa mudanga paradigmatica. Essa transformacéao
desfez as tradicionais barreiras entre os regimes de bens méveis e iméveis, conferindo

ao registro imobiliario um papel central na legitimagao das transag¢des imobiliarias.

A época, a doutrina e a jurisprudéncia ja reconheciam a importancia do
principio da fé publica, ndo apenas para garantir a segurangca das transagdes
imobiliarias, mas também como um mecanismo de protecdo para os adquirentes que
dependiam da veracidade dos registros. O principio ja era visto como uma garantia de

protecdo objetiva da confianga legitima*®!, que fundamenta a estabilidade e a

449 J4a houve a oportunidade de mencionar na presente tese as ligbes de Jodo Pedro Lamana Paiva e
Décio Antbnio Erpen sobre o principio da concentragao, frisa-se que sao expoentes do tema no Brasil,
segundo os quais, em sintese, o sistema tabular adotado no Brasil deve ser completo, com a matricula
substituindo inscricdes pessoais e cronolégicas para dispensar outras diligéncias e promover
seguranga juridica, ou seja, a concentragdo. Ademais, em raz&do das construgbes doutrinarias dos
autores, durante a 22 Jornada Ibero-Americana de Derecho Registral, realizada em Cuba, em maio
de 2001, a delegacéo brasileira enfatizou a importancia do principio da concentragdo, conforme a
relatoria final: “Estudiar la propuesta del Delegado Brasilefio con relacion al principio de la
Concentracion de los Actos Administrativos y Judiciales de manera que estén contenidos en el Folio
Real a fin de poseer una verdadera historia de la finca.” LAMANA PAIVA, Jo&o Pedro; ERPEN, Décio
Antonio. Principios do Registro Imobiliario Formal. Congresso Brasileiro das Entidades de Notas
e Registros. Salvador: Instituto Brasileiro de Registro Imobiliario do Brasil, 2003. Disponivel em:
<http://www.lamanapaiva.com.br/banco_arquivos/PRINCIPIO_DA_CONCENTRAGCAO_CONAMI_G
RAMADO_2010%20-%20site.pdf>. Acesso em: 01 abril 2024.

450 | OPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos registros publicos. 6. ed. rev. e ampl. v. |. Brasilia:
Livraria e Editora Brasilia Juridica, 1997. p. 86-92.

451 Nas palavras do Serpa Lopes, ao comentar o Codigo Civil de 1916: “Ao lado do poder gerador da
crenga, ha o poder também genético do principio da boa-fé. Criadora de faculdades individuais de
natureza social, a nogdo de boa-fé surge como nogéo juridica, deixando de ser uma simples nog¢ao
técnica, caracterizadora apenas de um processo interpretativo. E uma realidade humana, afirmando-
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previsibilidade, elementos essenciais para a dindmica econémica e o desenvolvimento

do direito.

No que concerne a jurisprudéncia, o autor resgata os primeiros

entendimentos de aplicacéo da fé publica no direito patrio:

A primeira decisao de que se tem noticia, dando a transcricao no
Registro de Imoveis o carater de fé publica, partiu do eminente
Desembargador GALDINO SIQUEIRA, quando Juiz da Quinta Vara
Civel. Nela ficou firmado o principio de que a regra - nemo plus jus ad
alium transferre quam ipse habet — tem aplicagdo limitada aos
contraentes e adquirentes de ma-fé, ou a titulo gratuito, mais
severamente tratados pela lei, por forga dos principios "lucro
captando” e "damno vitando". Dai por diante outros julgados surgiram
dirigidos sob o0 mesmo principio. Vejamos qual tem sido a orientagéo
do Tribunal de Belo Horizonte. Em Acdrdao proferido pela Camara
Civel, sendo relator o eminente Sr. Desembargador AMILCAR DE
CASTRO ficou assente que "terceiro de boa-fé que adquiriu a coisa
esta a cavaleiro de reivindicacdo, sendo este o valor probante da
transcricao no Registro de Iméveis feita pelo adquirente de boa-fé (Ac.
da Camara Civel do Trib. de Ap., de 27 de abril de 1938, Rev. For.,
vol. 79, pags. 300/302).452

Todavia, realiza apontamento critico a mudanca de entendimentos com

decisdes na época do Supremo Tribunal Federal*%3, as quais fragilizavam o sistema.

se como uma noc¢ao dotada de uma fungéao criadora, com o poder de fazer surgir o direito de um fato.
Gera o direito, com ele se identifica, tanto quanto este constitua um dado que a consciéncia proclame.
Por conseguinte, o movimento tendente a assegurar a fé publica na publicidade imobiliaria, apds
aperfeicoada no seu mecanismo formal, ndo representa sendo uma agao legislativa, calcada na idéia
de seguranga da coletividade, fundada na precisdo do ritmo circulatério da propriedade imével, e sob
as bases da concepcgéo relativa a crenga dessa mesma coletividade na situacéao juridica, com toda a
aparéncia de legitimidade, amparada, ainda, pelo elemento subjetivo da boa-fé. O critério germano-
suico, adotado pelo nosso Coddigo Civil, esta, assim, alicercado nas exigéncias do momento
econdmico do mundo atual. Tal deve ser o caminho a seguir pela nossa jurisprudéncia, auxiliando e
nao obscurantizando, incentivando e ndo empecendo o desenvolvimento dessa concepgéo, em torno
ao movimento de circulagao e de legitimagdo da aquisicao da propriedade imobiliaria, fundada na
transcricdo no Registro de Imoveis”. LOPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos registros
publicos. p. 88.

452 | OPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos registros publicos. p. 89.

453 |Indica que “Depois, as Camaras Reunidas (Ac. das Cam, Reunidas do Trib. de Ap. do D. Fed., de
11 de outubro de 1945, em Diario da Justica de 6 de set. de 1946, pag. 1.612) tendo como relator o
préprio Desembargador SABOIA LIMA, firmou que "a presuncéo do art. 859 do Cédigo Civil é juris et
de jure para os terceiros, adquirentes de boa-fé". A espécie era a seguinte: os autores, que tinham o
seu imovel transcrito, o permutaram com QUIRINO, em troca de terras no Mato Grosso. Este, apds
simular uma venda desse imével a Aureliano Amaral, com o pacto de retrovenda, vendera aos réus
que transcreveram a respectiva escritura, tendo sido a acdo proposta contra estes Uultimos
adquirentes. A Primeira Turma do Sup. Trib. Federal (Ac. de 21 de janeiro de 1940, Diario da Justica,
de 25-2-1947, pag. 385) decidiu que a presung¢do do dominio, resultante da transcricdo imobiliaria,
ndo constitui forca decisiva e insuscetivel de ser ilidida. O Relator - Ministro Anibal Freire,
expressamente filiou-se a doutrina de SORIANO NETO. De entédo para ca tem sido esta a diretiva
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Ainda em exame historiografico, Leonardo Brandelli*** destaca que o
Cddigo Civil de 2002 manteve substancialmente inalteradas as disposi¢des relativas
a eficacia do registro imobiliario estabelecidas pelo Cddigo de 1916. Explicitamente, o
novo codigo preservou o status quo endossado pela doutrina e jurisprudéncia do
século XIX, optando deliberadamente contra a expansido da protecdo ao terceiro
adquirente de boa-fé, em favor da segurancga juridica estatica sobre a seguranga do

trafico.

Segundo Brandelli*®®, os artigos do anteprojeto, que refletiram a
contribuicdo de Ebert Chamoun, reafirmaram a natureza constitutiva do registro
quanto aos direitos reais imobiliarios decorrentes de atos inter vivos, sustentando a
presuncgéo de veracidade do que é registrado e permitindo sua retificagcao para refletir
a realidade, desvinculada da boa-fé do terceiro adquirente. Assim, o Codigo Civil de
2002, promulgado sem debates substanciais, deixou claro no paragrafo unico do
artigo 1.247 que a fé publica registral ndo se aplica no Brasil, permitindo ao proprietario
reivindicar o imovel cancelando o registro, independentemente da boa-fé do

terceiro*s6,

jurisprudencial do Supremo Tribunal. Mas onde classificar, depois disso, o sistema do registro
imobiliario brasileiro? Se ndo € o sistema francés, ndo sendo igualmente o germénico a que grupo
étnico ficou ele pertencendo? De tudo quanto se pode concluir dessa nova orientagao, que representa
um grave recuo na nossa evolugéo juridica, criando-lhe um obstaculo ao seu progresso futuro, é que
a transcrigdo no Registro de Imdveis passa a representar uma primeira linha de defesa processual,
que deve prevalecer até prova em contrario”. LOPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos registros
publicos. p. 92.

454 BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficacia material. p. 253-257.
455 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de iméveis: eficacia material. p. 253.

45 O autor assevera criticamente, ainda no que concerne o plano anterior a promulgagéo da Lei n.
13.097/2015 que “O estado atual da doutrina e da jurisprudéncia, em interpretacdo aos artigos
pertinentes ao registro imobiliario no Cédigo Civil brasileiro, € o de que produz o registro uma
presuncao relativa do direito inscrito, tanto em relagdo as préprias partes quanto em relagdo a
terceiros, sejam de boa ou de ma-fé, bem como de que nao foi recepcionado no Direito brasileiro o
principio registral da fé publica, cujo intuito & proteger o terceiro adquirente de boa-fé que confiou na
informacéo registral e, por consequéncia, o trafico juridico. Segundo entendimento atual, o registro
imobiliario brasileiro € um registro de direitos fraco, porquanto tem a pretensdo de publicizar as
situagdes juridicas ensejadoras de direitos reais e obrigacionais com eficacia real, imobiliarios,
garantindo-as, porém, fracamente, na medida em que nio ha protecdo ao terceiro que confia nessa
informacéo, o que impede o crescimento do mercado imobiliario. Esse entendimento, equivocado em
nosso entender, gera enorme inseguranga de trafico e consideravel aumento de custos de transacgao,
na medida em que obriga as partes a efetuar uma completa analise de toda a documentagao que
compde a cadeia aquisitiva do direito publicizado (contratos de compra e venda, doagao, permuta,
partilhas, adjudicagdes, etc.), bem como buscar uma série de informagdes extrarregistrais, sempre
incertas e custosas, como certiddes de protestos, de cartérios judiciais de Poder Judiciario estadual
e federal, comum e especial (trabalhista, militar, eleitoral, etc.), certidées fiscais, condominiais, etc.).
E ainda assim, apds percorrer essa via-sacra juridica, enfrentando o calvario emperrador dos
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Muito embora as ponderacdes citadas, ha de ser adiantado que
Leonardo Brandelli conclui a tese doutoral a respeito da eficacia material do registro
imobiliario*%”, ainda em periodo antecedente a Lei n°® 13.097/2015, pela existéncia no
direito brasileiro do principio da fé publica registral em corolario a tutela da aparéncia

juridica.

Segundo Brandelli*®®, em uma interpretagdo teleoldgica alinhada ao
principio do Estado de Direito, torna-se necessario interpretar o paragrafo unico do
artigo 1.247 do Cddigo Civil, de maneira que permita ao proprietario reivindicar o
imével somente nas circunstancias em que o titulo do terceiro ndo tenha sido
registrado. Nessa configuragcdo especifica, o proprietario detém um direito real
robusto, em oposigdo ao direito meramente obrigacional do terceiro de boa-fe,
baseado em um titulo ndo registrado. Assim, o terceiro possui apenas um direito
obrigacional, que n&o possui oponibilidade frente ao verdadeiro titular do direito,

garantindo-lhe, quando muito, um direito a indenizacgao, se cabivel.

De acordo com o autor*®®, evidencia-se, a partir do exposto, que o
sistema registral imobiliario brasileiro incorpora de fato o principio da fé publica
registral. Esse principio assegura que a protecéo juridica se estende nao apenas a
eficacia formal dos registros, mas também a proteg¢édo dos terceiros que, agindo de

boa-fé, baseiam suas agdes na aparéncia juridica projetada pela publicidade registral.

negécios imobiliarios, ndo havera seguranga, pois sempre existira a possibilidade de algo oculto
aparecer - v.g., um direito trabalhista ou fiscal desconhecido, ou uma anulabilidade que n&o se pode
constatar, v.g.» a decorrente de uma coacdo - e surrupiar o direito do terceiro adquirente”.
BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficacia material. p. 257.

457 BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficacia material. p. 314-317.
458 BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficacia material. p. 314,

459 VVejamos, a citagao literal: “Resta evidenciada a existéncia, portanto, diante de tudo o que foi dito, no
Direito brasileiro, da protecéo ao terceiro registral imobiliario adquirente de boa-fé, que adquire, de
modo oneroso, mediante negdcio juridico inter vivos, direito registrado, da forma em que esta
registrado, confiando na informagao consubstanciada no Registro Imobiliario, e registra o direito que
adquiriu. O sistema registral brasileiro, ao contrario do que se propala, é, pois, um sistema registral
de direitos forte. Nao ha, no Direito brasileiro - que adota o principio da fé publica registral - previsdo
legal expressa nesse sentido. E nem ela se faz necessaria. Aludida prote¢do decorre do principio da
tutela da aparéncia juridica, o qual, como se viu, € aceito no pais como decorréncia uUltima do principio
do Estado de Direito”. BRANDELLI, Leonardo. Registro de iméveis: eficacia material. p. 315.
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A mudanga paradigmatica no que concerne a fé publica registral no
Brasil, especialmente no aspecto de sua positivacdo, ocorreu com o advento da Lei
n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015460

Sobre o tema, Alexis de Siqueira e Jean Mallmann*®' esclarecem que
essa legislacdo, no que tange especificamente aos artigos 54 a 62, constituiu um
consideravel avango para o procedimento do registro de iméveis, dando um passo
firme em diregdo ao sistema de fé publica registral. Tal avango se deu particularmente
pela positivagao do principio da concentracdo dos atos, que, até entdo, era apenas
doutrinario. Do ponto de vista legislativo, essa mudangca modificou o panorama
registral ao determinar maior protec¢ao ao terceiro adquirente de boa-fé, visto que tudo
0 que néo estiver “concentrado” na matricula ndo podera ser objeto de excegao a

aquisi¢ao do dominio ou de qualquer direito real por este.

A Lei n° 13.097 é fruto da conversdo da Medida Proviséria n°® 656/14,
que integrou um conjunto de iniciativas de estimulo econémico adotadas pelo Governo
Federal no final do ano respectivo. Conforme a Exposigdo de Motivos n° 00144/14 MF
MJ MTE MDIC BACEN®62, o objetivo principal era “adotar o principio da concentragéo

460 Assertivas as ponderagdes de Paola de Castro Ribeiro Macedo, segundo a qual no cenario pos Lei
n. 13.097/2015: “Vale esclarecer que o registro imobiliario brasileiro continua gerando presungao
relativa do direito inscrito. Mas o seu conteudo presume-se verdadeiro, sendo oponivel titulo ou no
proprio registro, pode ser atacado por meio da pretensdo de retificagdo ou cancelamento, pois o
registro ndo é sanante do direito inscrito ou do titulo que Ihe deu causa. Assim, o verdadeiro titular do
direito continua podendo manejar demandas contra aquele que indevidamente consta do registro,
bem como o credor ainda dispde dos mecanismos de ineficacia de alienagbes em fraude a execugéo.
Porém, verifica-se um sistema de protegédo aos terceiros que confiam no registro e, com base nele,
praticam, de boa-fé, seus negdcios juridicos seja pelo principio da fé-publica registral ou pela tutela
da aparéncia. O principio da fé-publica registral ndo gera presungédo absoluta de veracidade do
registro, mas protege o terceiro de boa-fé que realizou um negdcio juridico, confiando nas informagées
publicizadas na matricula. Assim, atualmente, & dever daquele que tem direitos, acdes, 6nus ou
restricdes sobre o imével promover os devidos registros e averbagdes, sob pena de ver seus direitos
desconsiderados frente a uma alienagdo onerosa a um terceiro de boa-fé.” MACEDO, Paola de Castro
Ribeiro. Efeitos do registro/averbacao de acdes ou execugdes judiciais no registro imobiliario: Lei n°
13.097/2015, com a redacgdo alterada pela Lei n° 14.382/2022. In: PEDROSO, Alberto Gentil de
Almeida (Coord.). Registro imobiliario. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2023. p. 170-171.

461 SIQUEIRA, Alexis Mendonga Cavichini Teixeira de; MALLMANN, Jean Karlo Woiciechoski.
Presungao Absoluta e os Sistemas de Registro de Iméveis: dormentibus non succurrit ius. Rio de
Janeiro: Cop Editora, 2022. p. 66-67.

462 BRASIL. Medida Proviséria n° 656, de 07 de outubro de 2014. Reduz a zero as aliquotas da
Contribuicao para o PIS/PASEP, da COFINS, da Contribuicdo para o PIS/Pasep-Importacédo e da
Cofins-Importagao incidentes sobre a receita de vendas e na importagao de partes utilizadas em
aerogeradores, prorroga beneficios, altera o art. 46 da Lei n® 12.715, de 17 de setembro de 2012, que
dispde sobre a devolugéo ao exterior ou a destruicdo de mercadoria estrangeira cuja importagdo nao
seja autorizada, e da outras providéncias. Disponivel em:
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de dados nas matriculas dos imoveis [...], contribuindo decisivamente para o aumento
da seguranga juridica dos negdcios, a desburocratizagdo dos procedimentos
imobiliarios em geral, a facilitagdo da concesséo de crédito, além da redugao de custos

e maior celeridade nas transagodes”.

Ademais, o encaminhamento do texto legislativo*®® citava fortemente a
necessidade de correcao de assimetria informacional para as transacdes imobiliarias,
em face da dispersdo das oneragdes e cargas reipersecutorias vigentes naquele
momento. Destacava que a concentracdo dos atos na matricula do imovel poderia
ajudar a mitigar esse “vacuo informacional’, aumentando a seguranga juridica e
desburocratizando os procedimentos imobiliarios e de concessao de crédito, além de
reduzir custos e acelerar as transacdes. Com todas as informagdes necessarias

disponiveis em um unico instrumento (a matricula), a busca e o exame de varias

https://www.planalto.gov.br/ccivil_ 03/ _ato2011-2014/2014/Mpv/mpv656.htm. Acesso em: 17 mai.
2024.

463 Consoante o texto original: “Seja pelo custo de realizar a totalidade das citadas consultas, seja pelo
tempo que seria despendido para sua efetivagédo, ou ainda pela inexequibilidade de tal medida, os
potenciais compradores dos imoéveis e mesmo as instituigbes financeiras que os financiam e,
consequentemente, os utilizam como garantia ao financiamento concedido, restringem-se, na grande
maioria das vezes, a realizar consultas nos 6rgdos que guardam uma relagao geografica mais proxima
com o imovel. [...] Ou seja, por desconhecimento ou economicidade, os agentes deixam de trabalhar
com a totalidade das informagdes necessarias para aferir o risco e, consequentemente, o efetivo
preco da transagcido e as consolidam com um “vacuo informacional”’, que possibilita, no futuro, a
contestagdo ou reversido da operagdo. A concentragdo dos atos na matricula do imdével pode ajudar
na mitigagdo deste “vacuo informacional’. [...] Trata-se de procedimento que contribuira
decisivamente para aumento da seguranga juridica dos negdcios, assim como para
desburocratizagao dos procedimentos dos negdcios imobiliarios, em geral, e da concessao de crédito,
em particular, além de redugao de custos e celeridade dos negdcios, pois, num unico instrumento
(matricula), o interessado tera acesso a todas as informagdes que possam atingir o imovel,
circunstancia que dispensaria a busca e o exame de um sem numero de certiddes e, principalmente,
afastaria o potencial risco de atos de constrigdo oriundos de agdes que tramitem em comarcas
distintas da situagcéo do imével e do domicilio das partes. [...] Dada a mudanga estrutural proposta e
a necessidade de analise das agdes em curso, com vista a se decidir pelo registro ou ndo dessas
agbes na matricula do imoével, propde-se que a Medida Proviséria produza efeitos para as agdes
futuras 30 dias ap6s a sua publicagdo, concedendo-se prazo de dois anos, a partir de entao, para que
todos os atos pretéritos estejam registrados na matricula do imével, sob pena de ele nao mais
constituir elemento que possa tornar ineficaz a operacao de compra e venda. [...] A urgéncia se extrai,
em sintese, do disposto no paragrafo anterior, qual seja, a necessidade da ado¢édo de uma alteragcéo
estrutural na metodologia de analise de crédito que em muito pode contribuir para mitigar a
inseguranca informacional hoje existente e que precisa ser tomada o quanto antes, de forma que se
dissemine entre os agentes e que estes promovam o0s ajustes necessarios a sua plena adogao.”
BRASIL. Medida Proviséria n° 656, de 07 de outubro de 2014. Reduz a zero as aliquotas da
Contribuicdo para o PIS/PASEP, da COFINS, da Contribuicdo para o PIS/Pasep-Importagdo e da
Cofins-Importagao incidentes sobre a receita de vendas e na importagdo de partes utilizadas em
aerogeradores, prorroga beneficios, altera o art. 46 da Lei n°® 12.715, de 17 de setembro de 2012, que
dispbe sobre a devolugao ao exterior ou a destruicdo de mercadoria estrangeira cuja importagdo nao
seja autorizada, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2014/Mpv/mpv656.htm. Acesso em: 17 mai.
2024.
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certiddes seriam desnecessarios, afastando o risco de atos de constricao oriundos de

acdes em comarcas distintas.

Muito embora todos os condutores da lei em epigrafe mencionarem
unicamente a adocédo da concentracdo, entende-se que, na linha do que assevera
Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro*®*, que o mais apropriado seria mencionar
expressamente a adog¢ao do principio da fé publica registral. Uma vez que a
concentracdo na matricula ndo constitui um fim em si mesma, mas sim o instrumento
— 0 meio — utilizado para concretizar o principio da fé publica registral no ordenamento

juridico brasileiro, reforgando os efeitos gerados pelo Registro Imobiliario.

No que tange a estrutura do instrumento normativo, Ivan Jacopetti do
Lago*®® esclarece que a Lei n° 13.097/2015 prevé trés modalidades de reforgo a
eficacia do registro de imdveis: uma de mera inoponibilidade e duas de fé publica.

A primeira modalidade é a de mera inoponibilidade, prevista no caput do
artigo 54. De acordo com este dispositivo, os negdcios juridicos que tenham por fim
constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imoveis sdo eficazes em relagao

a atos nao publicizados.

A segunda modalidade é a de fé publica, prevista no artigo 54, paragrafo
unico, da Lei n°® 13.097/2015, que estabelece que “n&o poderao ser opostas situacoes
juridicas ndo constantes da matricula no Registro de Imdveis, inclusive para fins de
evicgao, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre
o imével". A protecado da fé publica € conferida ao terceiro de boa-fé que adquirir ou
receber em garantia direitos sobre o imdvel, contra aqueles que ostentem uma

“situacéo juridica” ndo constante da matricula, como, por exemplo, o verum dominus.

O segundo aspecto da fé publica esta previsto no artigo 55 da Lei n°
13.097/2015. O dispositivo determina que a alienacdo ou oneragcdo de unidades

464 RIBEIRO, Moacyr Petrocelli de Avila. A ontologia do registro de iméveis brasileiro e a fé publica
registral: contributos para a redugdo das assimetrias informativas entre os agentes econémicos. In:
BRANDELLI, Leonardo (coord.). Transmissao da Propriedade Imével: Uma Andlise Comparada
Brasil - Estados Unidos. Salvador: Editora JusPodivm, 2021. p. 196.

465 |RIB. Protegcao ao terceiro adquirente de boa-fé: inoponibilidade, legitimagdo e a fé publica
registral. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/protecao-ao-terceiro-adquirente-de-
boa-fe-inoponibilidade-legitimacao-e-a-fe-publica-registral. Acesso em: 07 mai. 2024.
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autbnomas integrantes de incorporagcdo imobilidria, parcelamento do solo ou
condominio edilicio, devidamente registrada, ndo podera ser objeto de evicgdo ou
decretacao de ineficacia. A protecao é conferida ao adquirente de unidade autbnoma
ou lote, ndo exigindo a boa-fé nem sendo aplicaveis as excegdes previstas para as
modalidades do artigo 54.

Sintetiza Jacopetti do Lago*®® que as excegdes ao reforgo da eficacia,

ou seja da fé publica registral, no sistema brasileiro séo:

a) Aquisigdes a margem do registro, ou seja, as aquisi¢ées de direitos
que ocorram fora do registro formal ndo sdo protegidas pela fé

publica;

b) Artigos 129 e 130 da Lei n° 11.101/2005, as aquisi¢cdes e oneragdes
que tratam da recuperacao judicial, extrajudicial e faléncia;

c) Iméveis publicos, de acordo com o artigo 58 da lei, os bens publicos

nao estdo sujeitos as disposi¢des de fé publica registral.

d) Créditos Tributarios Inscritos em Divida Ativa, conforme o artigo 185
do Cadigo Tributario Nacional, ndo sé&o afetados pelas disposi¢oes

de fé publica.

Ademais, a figura do usucapiente também é excegdo*®’ ao sistema de
fé publica registral brasileiro, consoante parte final do paragrafo unico do artigo 54 da
Lein. 13.097/2015.

466 |RIB. Protegcdo ao terceiro adquirente de boa-fé: inoponibilidade, legitimacdo e a fé publica
registral. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/protecao-ao-terceiro-adquirente-de-
boa-fe-inoponibilidade-legitimacao-e-a-fe-publica-registral. Acesso em: 07 mai. 2024.

467 Nesse sentido, Fabio Caldas de Araujo, pontua que: “Na contraposicdo entre a aquisicdo a non
domino e a usucapido, ndo ha que se falar na protecdo ao terceiro de boa-fé. A usucapiao
corresponde a uma solugao forte do sistema e que visa a proteger a posse prolongada e n&o a posse
instantanea. A usucapiao se forma independentemente do registro e reside em modo originario de
aquisicao de propriedade que origina pretensao publiciana para o seu titular. Esta é a raz&o pela qual
a parte final, do art. 54, §1° da Lei 13.097/2015, ressalva a protegéo ao terceiro em relagéo as formas
de aquisigéo e extingdo da propriedade que nao dependem do registro”. ARAUJO, Fabio Caldas de.
O Terceiro de Boa-Fé: protecdo na aquisicao de bens moveis e imoéveis. 2. Ed. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2022. p. 253.
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E importante frisar que, diferentemente do disposto no artigo 32 da Lei
Hipotecaria espanhola, o Brasil, no plano legislativo, ndo estabelece como requisito a
fé publica registral a onerosidade negocial, salvo no que tange a modalidade vinculada
a incorporacao imobiliaria, parcelamento do solo e condominio edilicio tratada no
artigo 55 da Lei n°® 13.097/15 por corolario l6gico da disposicao.

No que tange aos contornos da figura do terceiro e da boa-fé sob a égide
da Lei n® 13.097/2015, o magistério de Fabio Caldas de Araujo Ribeiro*68 & no sentido
de que, embora a aquisicdo a non domino pelo registro esteja prevista no artigo 54, §
1° da referida lei, ndo foram estabelecidos requisitos especificos para a configuragao

da boa-fé do terceiro adquirente com base no registro.

Para o autor, o parametro deve ser fixado pela jurisprudéncia,
construindo um padrdao a ser obedecido em cada caso concreto; ademais, os
elementos apontados pelo direito alem&o para a construgdo da boa-fé no § 932 do
BGB4%° certamente fornecem uma orientagdo Util para a interpretagéo do terceiro

adquirente no direito brasileiro.

Em acréscimo, ao destacar que Lei n° 13.097/2015 representa um
divisor de aguas no tocante as constrigdes judiciais, especialmente no que concerne
a interpretacéo dos incisos do artigo 792 do Cdédigo de Processo Civil (que tipificam
as principais hipoteses de fraude a execucgao) destaca a importancia do registro como
meio de publicidade e marco legal para a concretizagao da boa-fé subjetiva do terceiro
adquirente.

Nessa senda, entende-se que o artigo 792, inciso Il, do Cddigo de
Processo Civil, ao estabelecer claramente a averbacdo da acdo de execugao, nos
mesmos termos do artigo 54, inciso Il, da Lei n° 13.097/2015, impde que a
desconfiguracao da boa-fé do terceiro adquirente ocorrera com a publicidade registral

da respectiva constricdo, salvo prova contundente em sentido contrario.

468 ARAUJO, Fabio Caldas de. O Terceiro de Boa-Fé: protecdo na aquisi¢do de bens méveis e iméveis.
p. 249/263-266.

469 Em tradugao livre, segundo o dispositivo do Cédigo Civil alemao, o adquirente ndo esta de boa-fé se
estiver ciente, ou se, como resultado de negligéncia grave, ndo estiver ciente, de que a coisa néo
pertence ao alienante. DEUTSCHLAND. Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). Disponivel em:
https://lwww.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html. Acesso em: 17 mai. 2024.
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Por fim, a tematica da fé publica registral no Brasil tem sido reforgada
legislativamente ao longo dos anos. A evolugéao iniciada em 2015 foi consolidada pela
Lei n°® 14.382/2022, que modificou o art. 54 da Lei n°® 13.097/2015, promovendo maior
concentragao dos atos na matricula e intensificando o efeito publicistico erga omnes

do registro imobiliario*°.

Publicada em 28 de junho de 2022, a Lei n° 14.382%"" teve origem na
Medida Provisoria n° 1.085/2021, que regulamentou os servigos eletronicos dos
registros publicos, criando o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (SERP). A lei
manteve a esséncia do texto legal original de 2015 e preservou a base normativa do
Art. 54 da Lei n° 13.097/2015, transformando o entdo paragrafo unico em § 1°, e
acrescentando o § 2° o qual visa reforgar a regra ja existente de que os dados
constantes da matricula do imovel sdo autossuficientes, dispensando a necessidade

de consultas a outras fontes:

Art. 54...]

§ 1° Nao poderéao ser opostas situagdes juridicas ndo constantes da
matricula no registro de imdveis, inclusive para fins de evicgao, ao
terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais
sobre o imoével, ressalvados o disposto nos art. 129 e art. 130 da Lei
n. 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipéteses de aquisicédo e
extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de
imovel. (Renumerado do paragrafo unico com redagao dada pela Lei
n. 14.382, de 2022).

§ 2° Para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere
0 caput deste artigo ou para a caracterizagcado da boa-fé do terceiro
adquirente de imovel ou beneficiario de direito real, ndo serao
exigidas: (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

470 Na mesma linha, SIQUEIRA, Alexis Mendonga Cavichini Teixeira de; MALLMANN, Jean Karlo
Woiciechoski. Presungao Absoluta e os Sistemas de Registro de Iméveis: dormentibus non
succurrit ius. Rio de Janeiro: Cop Editora, 2022. p. 69-71.

471 BRASIL. Lei n. 14.382, de 24 de junho de 2022. Dispde sobre os procedimentos de registro publico
de atos e negécios juridicos. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-
2022/2022/Lei/L14382.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.
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| - a obtengdo prévia de quaisquer documentos ou certiddes além
daqueles requeridos nos termos do § 2° do art. 1° da Lei n® 7.433, de
18 de dezembro de 1985; e (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

Il - a apresentacao de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais.
(Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

Adicionalmente, a recente Lei n° 14.825472, de 20 de margo de 2024,
incluiu um novo inciso V ao artigo 54 da Lei n® 13.097/2015, reforgando a integridade
do fdlio real e a fé publica registral. O novo inciso expande o escopo de registros e
averbagdes que, se ausentes do registro imobiliario, tornam o negdcio juridico
imobiliario ineficaz, garantindo que qualquer tipo de constrigéo judicial incidente sobre
o0 bem ou sobre o patriménio do titular tabular, inclusive as provenientes de a¢des de
improbidade administrativa ou de hipotecas judiciarias, devem ser levadas a matricula

para que surtam efeitos perante terceiros.

Destarte, o fortalecimento legislativo do principio da fé publica registral
no Brasil, consolidado pelas Leis n® 13.097/2015, n°® 14.382/2022 e n°® 14.825/2024,
representa um marco significativo para higidez sistema, o qual fomenta um mercado
imobiliario mais confiavel e dindmico e ndo apenas mitiga os riscos de fraudes e

litigios, mas também impulsiona o desenvolvimento econédmico do pais.

3.4.4 Critica a vulnerabilidade sistémica

Como tratada em seus diversos aspectos nos itens supra, a escada
principioldgica do registro de direitos, composta pela inoponibilidade, legitimagao e fé
publica, desempenha um papel vital na constru¢ao de um ambiente confiavel e seguro
para o trafego juridico, em especial na contemporaneidade face as relagbes

impessoais.

Com destaque para a fé publica registral, frisa-se que um sistema
eficiente tem o potencial de reduzir custos de transagao e incertezas juridicas, criando

um ambiente favoravel ao investimento e a circulacdo de bens iméveis.

472 BRASIL. Lei n. 14.825, de 22 de maio de 2024. Altera a Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015,
para garantir a eficacia dos negdcios juridicos relativos a imdéveis em cuja matricula inexista
averbacdo, mediante decisdo judicial, de qualquer tipo de constrigdo judicial. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02023-2026/2024/Lei/L14825.htm. Acesso em: 12 jun. 2024.
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Nesse sentido, alinhado ao coro de diversos doutrinadores*’3, Moacyr
Petrocelli de Avila Ribeiro*’* enfatiza que a analise do sistema registral ndo deve se
limitar ao campo juridico, mas deve também considerar aspectos econdmicos.
Segundo o autor, a protegao efetiva do trafico juridico imobiliario facilita a alocagéo

eficiente de capital, promovendo, como ora ja posto, o desenvolvimento econdmico.

Em uma perspectiva macroeconémica, é fundamental que o sistema de
registro de imoveis seja eficiente, entendendo-se eficiéncia econdbmica como a
maximizagdo dos ganhos e a minimizagdo dos custos. A eficiéncia de Pareto, por
exemplo, é alcangada quando nenhuma mudanc¢a melhora a situagao de um agente
sem piorar a de outro, o que se reflete no principio da fé publica registral, ao garantir
a propriedade ao adquirente de boa-fé, ainda que o verdadeiro proprietario, vitima de
fraude, tenha que se contentar com uma indenizagdo. Ja a eficiéncia Kaldor-Hicks

473 A farta producdo de Fernando Méndez Gonzalvez ja por vezes citada é um exemplo contundente,
no entanto veja-se as palavras de Nicdlas Peir6 em prélogo a obra de Marco Antonio Sepulveda
Larroucau sobre o sistema registral chileno, que, alias, ndo adota a fé publica registral: “En Derecho
Romano, el modo mas seguro para adquirir el dominio era la usucapion, pues esta era la manera de
obtener un titulo ‘absoluto’, valido frente esta es y que no podia ser derrotado por ninguna accién
reivindicatoria. En cambio, los demas modos de transmision del dominio eran ‘relativos’, podian servir
para probar que un titulo es mejor que otro, pero no que eran ‘el titulo’. Asi, al regir el principio ‘nadie
da lo que no tiene’ (‘Nemo dat quod non habet’) quedaba siempre abierta la posibilidad de que
apareciese un tercero, verdadero dueino, y pudiese vencer en juicio. Esto ultimo se evitaba con la
usucapioén, y, en un momento histérico posterior, con las declaraciones judiciales obtenidas en
procedimientos de purga. El procedimiento moderno para obtener un titulo inderrotable es la fe
publica. Es un mecanismo barato y sencillo de obtener una declaracién del poder publico que se
asimile a una declaracion judicial obtenida en un procedimiento sumario y que produzca los efectos
de una usucapion abreviada. En la alternativa usucapién o fe publica registral, Andrés Bello, en una
muestra de pragmatismo, optd por una usucapion que se serviria de los asientos del registro de
manera que los bienes raices ‘al cabo de un cierto numero de afos se hallaren inscritos y al abrigo
de todo ataque’, pues con el tiempo ‘inscripcion, posesion y propiedad serian términos idénticos’.
Marco Antonio Sepulveda expone con detalle toda la interesante problematica relativa a la inscripcion,
posesion, prueba del dominio y usucapion tan propia del derecho chileno en el capitulo Ill. Queda, no
obstante, abierta la pregunta sobre si lo que tal vez hubiese resultado perturbador en el siglo XIX hoy
puede ser el resultado de la evolucion natural del sistema y ha llegado el momento de propugnar la
fe publica o inatacabilidad. ¢ Por qué admitir que la fe publica atenta contra el derecho constitucional
de propiedad privada y no lo hace la usucapion? La superioridad de los sistemas de fe publica es
reconocida por la doctrina desde hace mas de un siglo, fundamentalmente en los paises en los que
conviven los dos modelos de registro (Besson, Coviello, Piedelevre, Gabrielli, Cuccaro), hoy ademas
se cuentan con estudios empiricos de instituciones como la Federacion Hipotecaria Europea, Unién
Europea, Universidad de Bremen (ZERP) y de profesores como Arrufiada, Miceli, Sirmans, asi como
con declaraciones internacionales formuladas en los diversos congresos de IPRA-CINDER (Valencia,
Pert, Amsterdam) que defienden todos la mayor eficiencia de la fe publica.” PEIRO, Nicdlas
Nogueroles. Prélogo. In: LARROUCAU, Marco Antonio Sepulveda. Teoria General del Derecho
Registral Inmobiliario. Santiago: Editorial Metropolitana, 2014. p. 14-15.

474 RIBEIRO, Moacyr Petrocelli de Avila. A ontologia do registro de iméveis brasileiro e a fé publica
registral: contributos para a redugdo das assimetrias informativas entre os agentes econémicos. In:
BRANDELLI, Leonardo (coord.). Transmissdao da Propriedade Imével: Uma Andlise Comparada
Brasil - Estados Unidos. Salvador: Editora JusPodivm, 2021. p. 209-211.



212

considera a soma dos efeitos liquidos de todos os agentes, e se conclui que a tutela
do trafego juridico € mais eficiente quando beneficia um niumero maior de pessoas.
Nas palavras do autor, adotar o principio da fé publica registral “é o enforcement4’®
adequado. Cuida-se do mecanismo apropriado para o fim de tornarem efetivos os
direitos e fazer com que se imponham em caso de afronta, o que certamente é fator

decisivo para o crescimento econdmico através do fomento do trafico imobiliario”.

Muito embora haja o reconhecimento da adequagcdo da escada
principiologica proposta, em especial da fé publica registral como pilar de um moderno
sistema juridico, é prudente ressaltar as vulnerabilidades que ainda persistem no que

tange ao tema.

No panorama espanhol ja restou assentada a critica doutrinaria a
aspectos reducionistas da fé publica registral, conforme assinalado, por exemplo, por
Sanchez Calero e Arriba*’®, a respeito de decisbes judiciais que restringem a
aplicagao dos moldes da boa-fé aos terceiros adquirentes, como também a colocagao
de Méndez Gonzalez*"’, no sentido de que idealmente ndo deveriam existir excegoes
legais ao preceito e, por fim, a posi¢édo cautelar de Diego Vigil de Quifiones Otero’8,
de que a auséncia de concentragao no félio real dos gravames e 6nus legais causam

prejuizos a eficacia material pretendida.

475 O autor citando o economista espanhol Benito Arrufiada esclarece que “E o ‘fazer valer’ os direitos.
Sao0 os mecanismos dados pelas instituicdes para o fim de tornar efetivos os direitos e fazer com que
se imponham em caso de afronta. Importante perceber aqui, que instituicbes que fornegam protecao
aos direitos de propriedade e enforcement adequado, implicam também em custos de transacéo,
conforme amplamente discutido. Ocorre que, em verdade, tais custos devem ser inferiores aos custos
que Incidiriam diante da auséncia de tais Instituigdes, bem como nao podem ser tdo elevados a ponto
de inviabilizarem os negécios Juridicos. Este ponto de equilibrio deve ser buscado pelo sistema
registrai Imobiliario. ARRUNADA, Benlto. La contratacion de derechos de proprledad: um analisis
econdmico. Madrid: Fundaclén Beneflcentia Et Peritia luris, 2004. Apud RIBEIRO, Moacyr Petrocelli
de Avila. A ontologia do registro de iméveis brasileiro e a fé publica registral: contributos para a
reducdo das assimetrias informativas entre os agentes econdmicos. In: BRANDELLI, Leonardo
(coord.). Transmissdo da Propriedade Imével: Uma Anadlise Comparada Brasil - Estados Unidos.
Salvador: Editora JusPodivm, 2021. p. 210.

476 SANCHEZ CALERO, Francisco Javier; SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, Blanca. Manual de Derecho
Inmobiliario Registral. p. 181-182.

477 GONZALEZ, Fernando Pedro Méndez. La funcién de la fe pablica registral en la transmision de
bienes inmuebles. p. 65.

478 ALBESA, Joaquin Rams; BESCOS, José Luis Lacruz; OTTERO, Diego VIGIL DE Quifiones (Coord.).
Tratado de Derecho Civil. La Fe Publica Registral. p. 512-514.
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E, todavia, em solo brasileiro, que a questdo se torna ainda mais
preocupante devido a complexidade do sistema registral e a frequente interferéncia
judicial que desconsidera as normas formais estabelecidas, aumentando a
insegurancga juridica, ao mesmo tempo em que existem também muitas excegdes

reconhecidas em lei, consoante ja tratado em topico anterior.

As licdes de Lorruane Matuszewski*’®, em estudo especifico do tema,
esclarecem que a eficacia do sistema registral brasileiro depende de uma analise
detalhada das excegdes a regra de oponibilidade previstas na Lei n® 13.097/2015.
Essas excecgoes, especificadas no § 2° do art. 54, sdo fundamentais para entender a
protecao oferecida ao adquirente de boa-fé. Matuszewski explora a antinomia entre o
art. 54 da referida lei e o art. 185 do Codigo Tributario Nacional, particularmente no
que diz respeito a oponibilidade de débitos fiscais ndo inscritos na matricula imobiliaria
cuja conclusédo é no sentido de que deve ser dada interpretacao restritiva ao tema
para aplicar exclusivamente no que tange as situagdes de aquisigdes originarias*,
em especial o usucapido, cuja analise depende da casuistica e visita in solo, bem
como no que tange ao permeio da legislagao falimentar, a qual constara, por forga de

lei de regéncia, no registro da pessoa juridica.

479 MATUSZEWSKI, Lorruane. Didlogos para uma (re)interpretagdao da Sumula 84 do Superior
Tribunal de Justica: uma critica ao viés cognitivo jurisdicional a partir da comparagéo de sistemas
registrais imobiliarios. Belo Horizonte: Casa do Direito, 2022. p. 149-164.

480 Sobre a sucessao, esclarece a autora “O segundo caso de transmiss&o imobiliaria que se constitui
independentemente do registro é o da transmissdo causa mortis. Tal caso n&do é, em verdade, uma
excecao que impede o funcionamento eficaz de nosso sistema. No sistema brasileiro, no caso de
sucessdo causa mortis, a transmissdo da propriedade se da com a prépria morte (e ndo com o
registro), tendo em vista a adogéao, pelo Codigo Civil brasileiro, da teoria do droit de saisine, pelo seu
artigo 1.784. Entretanto, apesar de o registro, nesse caso, nao ter carater constitutivo, remanesce no
registro de imoéveis o importante efeito de conferir publicidade e disponibilidade a propriedade. O
registro, nessas hipoéteses, é um instrumento formal que constitui um ato de exaurimento do processo
de aquisi¢cdo da propriedade causa mortis, conferindo o ar de formalismo que o direito de propriedade
requer. Assim, sem o registro do inventario, com a partilha que atribua a propriedade individuada de
determinado bem a um determinado herdeiro, ndo pode o sucessor alienar seu bem. Anote-se ainda
que, no caso de partilha indevida, com o surgimento de um herdeiro aparente no sistema registral, a
alienagao por tal proprietario aparente sera totalmente eficaz perante terceiro de boa-fé, conforme
dispde o art. 1.827 e seu paragrafo unico do Cadigo Civil [...].” MATUSZEWSKI, Lorruane. Didlogos
para uma (re)interpretagdo da Sumula 84 do Superior Tribunal de Justi¢a: uma critica ao viés
cognitivo jurisdicional a partir da comparagao de sistemas registrais imobiliarios. Belo Horizonte: Casa
do Direito, 2022. p. 159.
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A vulnerabilidade sistémica mais severa, entretanto, reside no campo
das interpretagdes jurisprudenciais, conforme destaca Matuszewski*®'. Cita-se como
exemplo a Sumula 84 do Superior Tribunal de Justica, que admite embargos de
terceiros baseados em posse decorrente de compromisso de compra e venda de
imével — mesmo sem registro — decisdo que contrariou a orientagdo histérica do
Supremo Tribunal Federal, o qual sempre diferenciou os efeitos obrigacionais dos

reais, protegendo os terceiros de boa-fé mediante a exigéncia de registro.

Leciona a autora que decisdes nessa linha séo influenciadas por vieses
cognitivos que afetam a imparcialidade dos julgadores. A heuristica de ancoragem,
por exemplo, leva os juizes a se fixarem em premissas iniciais, como a presunc¢ao de
que a posse do promitente comprador sempre deve ser protegida, independentemente
do registro.

Outro viés cognitivo relevante € o viés da confirmacgao, que leva os juizes
a buscar e dar mais peso as informagdes que confirmam suas crencas preexistentes,
desconsiderando evidéncias contrarias. No contexto das decisdes que flexibilizam a
exigéncia de registro, esse viés pode levar a uma interpretagdo tendenciosa das
normas e a uma aplicagao inconsistente da legislagdo. A racionalizagdo também é um
processo que influencia as decisbes judiciais, na qual os juizes justificam suas
conclusdes baseadas em impulsos e sentimentos pré-existentes, em vez de seguir

um percurso deliberativo e logico.

Conclui Lorruane que os vieses cognitivos e processos de racionalizagao
comprometem a integridade do sistema registral e geram inseguranca juridica,
dificultando a formagdo de um ambiente econdmico estavel e confiavel, em suas
palavras*®?: “Sob essa perspectiva, as decisdes judiciais brasileiras apontadas geram
como consequéncia a existéncia de riscos incalculaveis na contratagdo imobiliaria,

transformando-os em verdadeiras incertezas do negécio”.

481 MATUSZEWSKI, Lorruane. Didlogos para uma (re)interpretagdo da Stumula 84 do Superior
Tribunal de Justiga: uma critica ao viés cognitivo jurisdicional a partir da comparagao de sistemas
registrais imobiliarios. Belo Horizonte: Casa do Direito, 2022. p. 203-234.

482 MATUSZEWSKI, Lorruane. Didlogos para uma (re)interpretagdo da Stumula 84 do Superior
Tribunal de Justica: uma critica ao viés cognitivo jurisdicional a partir da comparagéo de sistemas
registrais imobiliarios. Belo Horizonte: Casa do Direito, 2022. p. 234.
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No mesmo sentido, o magistrado Fabio Caldas de Araujo*?3 assevera
que: “Estabelecer uma jurisprudéncia defensiva, sem critérios pontuais, elimina a
garantia e seguranga quanto as operagdes de financiamento e de fomento ao
consumo, com reflexos que atingem, em ultima instancia, o proprio consumidor e

jurisdicionado.”

Em complemento, a relativamente recente decisdo do Superior Tribunal
de Justica, nos autos dos Embargos de Declaragdao no Recurso Especial n® 1.141.990
- PR, a doutrinadora Lorruane Matuszewski“®* detalha como a aplicagéo do artigo 185
do Cdédigo Tributario Nacional em desfavor do sistema registral brasileiro vulnera o
interesse publico primario, uma vez que sob a perspectiva da Analise Econémica do
Direito (AED), a autora argumenta que a oponibilidade que deriva exclusivamente da
lei, sem a devida publicizagdo no registro de imdveis, € ineficiente. Exigir que o fisco
averbe seus créditos no registro de imodveis, o que alias ndo tem custo, ao invés de os
contratantes verificarem débitos em varias esferas fiscais, seria mais eficiente e

alinhado com a ideia de bem-estar social.

No caso em analise, o Ministro relator destacou que a Sumula 375 do
Superior Tribunal de Justica, que diz respeito a necessidade de se averbar a penhora
ou provar inequivocamente a auséncia de boa-fé, ndo se aplica aos casos de
execucao fiscal em razao do teor do dispositivo do Cédigo Tributario, tendo em vista

que o “recolhimento de tributos atende as necessidades coletivas™4,

Destarte, diante das questdes expostas, € imperativa a ado¢cdo de novas
perspectivas em todas as esferas de operagédo do direito para assegurar a higidez
sistémica. A protecao da boa-fé e a confianga nas instituicées registrais sao pilares

fundamentais para a seguranga juridica e a eficiéncia econdmica. Como visto, a

483 ARAUJO, Fabio Caldas de. O Terceiro de Boa-Fé: protecdo na aquisicéo de bens méveis e iméveis.
2. Ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2022. p. 270.

484 MATUSZEWSKI, Lorruane. A excegao indevida. Migalhas Notariais e Registrais. Publicado em: 5
de junho de 2023. Atualizado em: 7 de junho de 2023. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/387722/a-excecao-indevida.
Acesso em: 20 mai. 2024.

485 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (STJ). Configura fraude a execugao fiscal a alienagao de
imével apés a inscrigao do débito em divida ativa. Publicado em: 19 de maio de 2023. Disponivel
em: https://lwww.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/2023/19052023-Configura-
fraude-a-execucao-fiscal-a-alienacao-de-imovel-apos-a-inscricao-do-debito-em-divida-ativa.aspx.
Acesso em: 20 mai. 2024.
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superagao de interpretagdes jurisprudenciais que fragilizam a ontologia do registro de
direitos exige uma abordagem integrada e deliberativa, que considere tanto os

interesses publicos primarios quanto o bem-estar social.

Somente com uma visdo renovada e coerente entre legisladores,
doutrinadores e julgadores sera possivel promover um ambiente juridico estavel,
confiavel e capaz de atrair investimentos, contribuindo assim para o desenvolvimento
sustentavel do pais, cujas matrizes necessariamente estdo interconectas a um

registro de propriedades forte.

Por outro lado, a resposta institucional a esse processo €& o

fortalecimento do Registro 4.0, tema do préximo capitulo da tese doutoral.
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Capitulo 4

REGISTRO 4.0: EFICIENCIA E EFICACIA SOCIAL

4.1 NOGCOES CONCEITUAIS

O enfrentamento da tematica e sua adequada contextualizacdo sao
dependentes do estabelecimento de uma base tedrica que estrutura as nocoes
conceituais fundamentais desta tese. Nessa esteira, a introdugdo do termo 4.0 no
ambito dos servigos registrais imobiliarios requer o cotejamento dos fundamentos
sistémicos com os conceitos terminolégicos da quarta revolugao industrial, eficiéncia

e eficacia social, e sustentabilidade.

Somente a partir dessa construgdo sera possivel evoluir para os
parametros de acessibilidade do servigo na contemporaneidade, compreender o
registro imobilidrio como ferramenta para a sustentabilidade e, por fim, aplicar a

doutrina da cooperagao e a cocriagao ao segmento.

4.1.1 Releitura dos propdédsitos institucionais e o termo 4.0

Na atualidade, vivencia-se a ruptura de paradigmas em todos os
contextos e escalas, cujas transformagdes frequentemente ligadas ao progresso
tecnoldgico sdo atreladas a chamada sociedade informacional*. Esse momento
histérico, cunhado como a Quarta Revolugéo Industrial“®?, impacta significativamente
todas as relagdes sociais e, por consequéncia, os modos de prestacao de servicos.

486 De acordo com Manuel Castells, é a sociedade na qual as tecnologias de informagéo e comunicagéo
(TICs) desempenham um papel central, transformando todos os aspectos da vida humana, incluindo
trabalho, educacdo, lazer, comunicagdo e governanca. Nessa sociedade, “a geragdo, o
processamento e a transmissdo de informacdo se tornam as principais fontes de produtividade e
poder.” CASTELLS, Manuel. A Era da Informagao: economia, sociedade e cultura. vol. 3. Sdo
Paulo: Paz e terra, 1999. p. 21.

487 O conceito de quarta revolugdo industrial se deve a Klaus Schuwab, segundo o qual:“Ela teve inicio
na virada do século e baseia-se na revolugao digital. E caracterizada por uma internet mais ubiqua e
movel, por sensores menores e mais poderosos que se tornaram mais baratos e pela inteligéncia
artificial e aprendizagem automatica (ou aprendizado de maquina). [...] A quarta revolugao industrial,
no entanto, ndo diz respeito apenas a sistemas e maquinas inteligentes e conectadas. Seu escopo é
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Dessa feita, a concepgao do termo “Registro de Imdveis 4.0748 emerge
como modelo de registro imobilidario que reconhece a interdependéncia e a
interconexdo dos setores, integrando tecnologia, sustentabilidade e gestdo de
exceléncia. Para isso, € necessario repensar tanto os fluxos ordinarios de trabalho,

quanto os propoésitos institucionais.

O institucionalismo € concebido como uma abordagem centrada no
papel constitutivo e transformativo das instituicdes na sociedade. Na esteira das ligdes
de Diogo Coutinho*?, as instituigbes abrangem regras formais e informais, bem como
ideologias e visbes de mundo, que governam a forma como os interesses sao
organizados e manifestados. Esse conjunto normativo e ideoldgico esta diretamente
relacionado ao direito, abrangendo normas, processos, instituicdes e interpretagbes
juridicas. As instituicdes formais e informais, em particular, determinam como as
estruturas de direitos e obrigagdes podem ser alteradas e, nessa perspectiva, esta
incluido o sistema de registro imobiliario de uma sociedade e, internamente, as suas

regulagdes e representagdes.

A complexidade e a interconexao entre os setores implicam que todos
os stakeholders# da sociedade global — governos, empresas, universidades e

sociedade civil — devem trabalhar juntos para melhor entender as tendéncias

muito mais amplo. Ondas de novas descobertas ocorrem simultaneamente em areas que vao desde
0 sequenciamento genético até a nanotecnologia, das energias renovaveis a computagao quantica.
[.-.] Nessa revolugao, as tecnologias emergentes e as inovagdes generalizadas séo difundidas muito
mais rapida e amplamente do que nas anteriores]...].” O tema foi objeto do Férum Mundial em Davos
em 2016. SCHWARB, Klaus. A Quarta Revolug¢ao Industrial. Sdo Paulo: Edipro. 2019. p. 20-21.

488 Em linha aproximada, Manuela Santos de Castro aponta que: “Cada revolugdo gerou marcas na
sociedade e convencionou-se o termo ‘sociedade 4.0’, cujas caracteristicas sao: inteligéncia artificial,
uso de computadores, redes sociais e velocidade nas comunicagoes.” DE CASTRO, Manuella Santos.
Registro de imdveis na era digital: impacto das novas tecnologias no sistema registral brasileiro. Tese
(Doutorado em Direito). Universidade de Sao Paulo — Sao Paulo, 2021. p. 111.

489 COUTINHO, Diogo R.. Direito e institucionalismo econémico: apontamentos sobre uma fértil agenda
de pesquisa. Brazilian Journal of Political Economy, v. 37, n. 3, p. 565-586, jul. 2017.
https://lwww.scielo.br/j/rep/a/gMhf6Lx9QnZ8kgjnLNfng5r/abstract/?lang=pt. Acesso em: 27 mai. 2024

490 Stakeholders referem-se a qualquer individuo, grupo ou organizacdo que possa influenciar ou ser
influenciado pelas atividades, decisdes e politicas de uma organizagdo. No contexto dos registros
imobiliarios, stakeholders incluem registradores, entidades de classe, governo, titulares registrais,
agentes de financiamento, empresas de tecnologia, universidades e institutos de pesquisa, bem como
a comunidade local e a sociedade civil. A abordagem centrada nos stakeholders enfatiza a
importancia de considerar e integrar os interesses e necessidades de todos esses grupos na tomada
de decisdes e formulagao de politicas, visando a promogao de um sistema mais inclusivo, eficiente e
sustentavel.


https://www.scielo.br/j/rep/a/gMhf6Lx9QnZ8kgjnLNfng5r/abstract/?lang=pt
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emergentes. Conforme destacado por Klaus Schwab?®', é preciso uma visdo
compartilhada abrangente e global sobre como a tecnologia tem mudado nossas vidas
e mudara as das geragdes futuras, e sobre como ela esta remodelando o contexto

econdmico, social, cultural e humano em que vivemos.

Em resgate historico e utilizando como referencial Klaus Schwab*?, as
revolugdes tecnoldgicas e formas inovadoras de perceber o mundo tém provocado
alteragdes profundas nas estruturas sociais e nos sistemas econdmicos cujos
desdobramentos podem levar anos para se concretizarem totalmente. A primeira
dessas mudangas significativas foi a revolugdo agricola, que ocorreu ha cerca de
10.000 anos, transformando nossa maneira de viver através da domesticacdo dos
animais e do desenvolvimento da agricultura. Isso possibilitou a urbanizagdo e o

surgimento das cidades, marcando uma nova era na produg&o e organizagao social.

Posteriormente, a revolugao industrial, iniciada na segunda metade do
século XVIIl, marcou a transicdo da forgca muscular para a energia mecanica,

evoluindo até a atual quarta revolugdo industrial43.

A quarta revolugéo industrial, que teve inicio nos primeiros anos do

século XXI, estda em pleno andamento*®* e detém o poder de modificar diversos

491 SCHWAB, Klaus A quarta revolugao industrial. p. 15
492 SCHWAB, Klaus A quarta revolugao industrial.

493 De acordo com o autor: “A terceira revolugao industrial comegou na década de 1960. Ela costuma
ser chamada de revolugao digital ou do computador, pois foi impulsionada pelo desenvolvimento dos
semicondutores, da computagdo em mainframe (década de 1960), da computagéo pessoal (década
de 1970 e 1980) e da internet (década de 1990).” SCHWAB, Klaus. A Quarta Revolugao Industrial.
p. 20.

494 Ha o entendimento de que estd em curso a 52 Revolugdo Industrial, muito embora compreenda-se
na presente tese que os aspectos indicados sdo encaminhamentos naturais ou reflexos da quarta
revolugdo. Vale ressaltar que, de acordo com Isis Santana e Jhonata Jankowitsch: “A sociedade 5.0,
sociedade superinteligente ou sociedade criativa surge para aprimorar e utilizar da melhor forma os
recursos tecnoldgicos ja existentes, abrindo possibilidades para inovagdes que sejam centradas no
bem-estar do corpo social. A sociedade criativa é sustentada pela eficiéncia, inovacgao, gestdo, ampla
inclusdo social e sustentabilidade ambicionando a protegdo do ecossistema, visando aumentar a
competitividade entre as empresas com o auxilio do poder do conhecimento, da tecnologia e da
inteligéncia [...]. A quinta revolugao industrial ou industria 5.0, ndo pretende substituir a industria 4.0,
mas ser sua evolucdo da mesma. Intenta aperfeicoar a colaboragdo entre humanos e sistemas
inteligentes, que juntos melhoraréo a eficiéncia da produgao industrial e dos negdcios, permitindo que
especialistas usem uma variedade de ferramentas e aplicativos que nos ajudardo em nosso cotidiano
[...].” DE SANTANA, isis T. S.; JANKOWITSCH, J. A sociedade 5.0 e a quinta revolugdo industrial:
seus benéficos e adversidades - um estudo de caso. International Contemporary Management
Review, [S. I.], v. 3, n. 1, 2023. Disponivel em: https://icmreview.com/icmr/article/view/35. Acesso em:
26 fev. 2024.
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aspectos da sociedade atual, causando um impacto significativo no estilo de vida das

pessoas e em todos os setores*?®, especialmente na industria“%.

Essa revolugao industrial em curso é caracterizada pelo rapido avango
tecnoldgico, impulsionado pela ampla utilizagdo da internet de forma moével e
acessivel*?’, pelo desenvolvimento de sensores menores, porém mais poderosos,

pela integracdo de dominios digitais, biolégicos e fisicos, pelo uso de inteligéncia

495 O conceito de Industria 4.0, cunhado na Alemanha em 2011, descreve como essa revolugao esta
modificando a organizagdo das cadeias globais de valor, permitindo fabricas inteligentes nas quais os
sistemas fisicos e virtuais cooperam globalmente e de forma flexivel. De acordo com Schwab: “Ao
permitir ‘fabricas inteligentes’, a quarta revolugao industrial cria um mundo onde os sistemas fisicos e
virtuais de fabricagdo cooperam de forma global e flexivel. Isso permite a total personalizagéo de
produtos e a criagdo de novos modelos operacionais.” SCHWAB, Klaus. A Quarta Revolugéao
Industrial. p. 21

496 Em traducao livre, o modelo de Industria 4.0 foi inicialmente introduzido durante a Feira de Hannover
em 2011 e, posteriormente, anunciado oficialmente em 2013 como uma iniciativa estratégica alema
para assumir um papel pioneiro nas industrias que estdo atualmente revolucionando o setor de
manufatura. A Industria 4.0, também chamada de Industry 4.0, simboliza o inicio da Quarta Revolugao
Industrial. Este conceito representa a tendéncia atual das tecnologias de automacgéo na industria
manufatureira, incluindo principalmente tecnologias habilitadoras como sistemas ciberfisicos (CPS),
Internet das Coisas (IoT) e computagcdo em nuvem. Segundo a GTAI (2014), a Industria 4.0 representa
a evolugao tecnoldgica de sistemas embarcados para sistemas ciberfisicos. Na Industria 4.0, os
sistemas embarcados, a comunicagao semantica maquina-a-maquina, as tecnologias IoT e CPS
estéo integrando o espaco virtual com o mundo fisico. Além disso, uma nova geragao de sistemas
industriais, como as fabricas inteligentes, esta emergindo para lidar com a complexidade da produgéo
em um ambiente ciberfisico (GTAI 2014). Pesquisas mostram como a Industria 4.0 representa a
abordagem da Quarta Revolugéo Industrial, na qual as Tecnologias da Informagdo e Comunicagao
(TIC) formam a base estrutural para as tecnologias industriais inovadoras do futuro. Nesta nova
evolugdo tecnolégica impulsionada pelas TIC, os sistemas embarcados, loT, CPS, integracéo
industrial e integragdo da informagao industrial desempenham papéis importantes. XU, Li Da; XU,
Eric L.; LI, Ling. Industry 4.0: state of the art and future trends. International Journal of Production
Research, V. 56, n. 8, p. 2941-2962, 2018. Disponivel em:
https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/5824789/mod_resource/content/1/Industria%204.0%20CIM
M%20PMR%203301.pdf. Acesso em: 24 mai. 2024

497 Um dos problemas que devem ser resolvidos pelas instituicdes é a desigualdade digital. Consoante
Marcelo Knop, “[...] os processos de estratificacdo e desigualdade categérica ndo se tornam
inexistentes na sociedade em rede; eles foram, ao contrario, ampliados. Deve-se, entdo, deixar claro
que, as benesses da era da informagdo nao apresentam sua distribuicdo e alcance ocorrendo de
forma equitativa pela sociedade brasileira. Ou seja, as desigualdades de posse e uso desses bens
séo influenciados por diferengas categoéricas, neste caso, envolvendo domicilios e também individuos.
Consequentemente, renda familiar, regido, area e tipo de rua, além de renda pessoal, género,

cor, escolaridade, faixa etaria e condigdo de atividade s&o fronteiras que devem ser considerados [...].
Ha, portanto, a segregagdo de pessoas e grupos a partir de diferengcas e mecanismos de
classificagdo, sejam elas de existéncia, seja a partir de questdes materiais e ou de recompensa,
envolvendo, aqui, diferengas de oportunidades, acesso desigual; promovendo o distanciamento, a
exclusdo, a exploragéo e a restricdo da liberdade de individuos e grupos”. KNOP, Marcelo Ferreira
Trezza. Desigualdade digital e desigualdade social no Brasil. Tese (Doutorado em Sociologia) -
Programa de Pés-Graduagéo em Ciéncias Sociais da Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de
Janeiro, 2022. p. 155-156. Disponivel
em:https://repositorio.ufjf.br/jspui/bitstream/ufjf/11695/1/marceloferreiratrezzaknop.pdf. Acesso em:
26 fev 2024
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artificial*®®, pelo armazenamento em grande escala de dados (big data)*®®, robotica,
internet das coisas e pela implementacao de sistemas de producao de personalizagao

em massa.>%

by

Entretanto, ndo se limita a criacdo de novos sistemas ou maquinas
inteligentes. Sua ambigao vai além, abrangendo areas de pesquisa que envolvem o
sequenciamento genético, energias renovaveis, computacdo quantica e
nanotecnologias. Além disso, é importante notar que o facil acesso a internet e os
efeitos da globalizag&o tém contribuido para o avango dessas transformacdes. Isso,
somado ao desenvolvimento tecnolégico, tem impulsionado significativamente as

mudancgas em nossa sociedade.

A inovacgao tecnologica, ndo raras vezes se torna um fator essencial para
0 progresso econdmico das nagdes, sendo vista tal qual um recurso valioso e,

juntamente com a ciéncia, desempenha um papel fundamental na criagdo de valor

4% No que tange aos aspectos conceituais, trata-se de “[...] ramo da ciéncia da computagédo que se
ocupa da automacgéo do comportamento inteligente. Em virtude do seu escopo e da sua ambicéo, a
inteligéncia artificial ndo tem uma definigdo simples. Até o momento, simplesmente a definimos como
a colecao de problemas e metodologias estudada pelos pesquisadores de inteligéncia artificial. Essa
definicdo pode parecer tola e sem sentido, mas ela reforga um argumento importante: a inteligéncia
artificial, como toda ciéncia, € um empreendimento humano e talvez seja mais bem entendida nesse
contexto.” LUGER, George F. Inteligéncia artificial. Tradugdo de Daniel Vieira. 6. ed. Sdo Paulo:
Pearson Education do Brasil, 2013. p. 1-2.

499 De acordo com Garrell e Guilera, em sua obra “La Industria 4.0 en la sociedad digital”, os avangos
tecnolégicos tém sido os principais facilitadores desse crescimento exponencial. O progresso
espetacular dos chips processadores e a expansao implacavel das telecomunicagcbes com banda
cada vez mais larga a pregos mais acessiveis tém transformado a sociedade. Usando uma metéfora,
eles dizem que ja ndo caminhamos sobre a areia das praias, mas sobre o silicio extraido delas,
ilustrando poeticamente nossa dependéncia da informagéo digital. O elemento fundamental de todos
o0s componentes eletrdnicos € o transistor, descrito de maneira rapida e didatica como o processador
fisico de um unico bit. Complexas estruturas de circuitos integrados com milhdes de transistores sédo
necessarias para alcangar a poténcia de processamento dos chips atuais. A densidade de transistores
por milimetro quadrado € um indicador claro da evolugdo exponencial da tecnologia dos circuitos
integrados. A famosa Lei de Gordon Moore, fundador da Intel, afirmava em 1965 que essa densidade
(e, consequentemente, a poténcia de computacdo dos chips) se duplicaria a cada ano. Essa previsao
se manteve por muitos anos, mas Moore posteriormente ajustou sua lei para um ciclo de dois anos,
devido a saturagao da tecnologia do silicio e a dissipagéo de energia em forma de calor. O progresso
continuo nesses componentes permitiu a criagdo de dispositivos cada vez mais poderosos,
exemplificando a transformagéo tecnolégica desde o computador usado na misséo Apollo até os
modernos smartphones que possuimos hoje. GARRELL, Antoni; GUILERA, Lloreng. La Industria 4.0
en la sociedad digital. Barcelona: Marge Books, 2019. p. 37-42.

500 SCHWAB, Klaus. A quarta revolugao industrial. Sao Paulo: Edipro, 2016. p. 56.
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para uma ampla gama de produtos, sendo essencial para a competitividade

estratégica e o desenvolvimento social e econdmico de uma regi&o.%""

A internet, inicialmente concebida como wuma alternativa de
comunicagéo, se transformou em um meio onipresente nos tempos atuais. Ela permite
a interacado entre pessoas por meio de varias modalidades (chamadas de voz por
plataformas, e-mails, bate-papos instantdneos) e serve como uma fonte de
informagdes acessivel para uma ampla gama de finalidades, desde pesquisas
cotidianas até consultas académicas e muito mais. Vale ressaltar que, devido ao uso
de softwares, a internet se mostrou um meio mais econémico, substituindo os custos

elevados das ligagdes telefnicas interurbanas e internacionais.%%?

Com a disseminagao dos computadores e da internet, a comunicagao
experimenta um crescimento exponencial, representando o terceiro elemento da
revolucdo informacional. Isso abre a porta para que os usuarios e criadores de
conteudo assumam papéis intercambiaveis, utilizando a tecnologia de acordo com
suas necessidades pessoais. Em alguns momentos, atuam como emissores,
enquanto em outros, como receptores de informagdes. Portanto, a comunicagao se
desenvolve nos dois sentidos, proporcionando a oportunidade para que muitos

individuos se expressem e recebam respostas em um ambiente dindmico.%%3

A emergéncia da sociedade da informagao ocorre no contexto da pos-

modernidade®%4, uma época de transicdo entre as eras industrial e pés-industrial.

501 SILVEIRA, Rosemari Monteiro Castilho Foggiatto; BAZZO, Walter. Ciéncia, tecnologia e suas
relagbes sociais: a percepgdo de geradores de tecnologia e suas implicagbes na educagao
tecnolégica. In: Ciénc. Educ, Bauru, vol. 15, n. 3, 2009. p. 682. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/ciedu/a/mzxknTRyQvxGrsQbSNwXgHt/abstract/?lang=pt#ModalHowcite.
Acesso em: 26 fev 2024

502 MONTEIRO, Luis. A internet como meio de comunicagdo: possibilidades e limitagdes. In:
Sociedade Brasileira de Estudos Interdisciplinares da Comunicagédo (INTERCOM). XXIV Congresso
Brasileiro da Comunicacao, Campo Grande, set. 2001. p. 31.

503 DIZARD, Wilson. A nova midia: a comunicagdo de massa na era da informagdo. Rio de Janeiro:
Jorge Zahar, 2000.

504 Em critica sobre o tema, leciona Bauman: “O que leva tantos a falar do ‘fim da histéria’, da pés-
modernidade, da ‘segunda modernidade’ e da ‘sobremodernidade’, ou a articular a intuicdo de uma
mudanga radical no arranjo do convivio humano e nas condi¢gdes sociais sob as quais a politica-vida
€ hoje levada, é o fato de que o longo esforgo para acelerar a velocidade do movimento chegou a seu
‘limite natural’. O poder pode se mover com a velocidade do sinal eletrbnico - e assim o tempo
requerido para o movimento de seus ingredientes essenciais se reduziu a instantaneidade. Em termos
praticos, o poder se tornou verdadeiramente extraterritorial, ndo mais limitado, nem mesmo
desacelerado, pela resisténcia do espacgo (o advento do telefone celular serve bem como ‘golpe de
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Nesse periodo, o capitalismo se baseia em aspectos como tempo, cultura e
experiéncias derivadas de commodities. E importante destacar que a fase anterior do
capitalismo se fundamentava na transformacao de recursos naturais em mercadorias,
na exploracdo da mao de obra humana, na produgdo de bens manufaturados e na

oferta de servigos essenciais.50°

A atualidade, portanto, traz consigo caracteristicas distintivas: o
ciberespaco, a economia em rede, a interagcado entre espacos paralelos, a capacidade
de se adaptar a novas realidades e o desejo por experiéncias inovadoras®®. Os
homens e mulheres do século XXI sdo notavelmente diferentes de suas geragdes
anteriores, como seus pais e avos, devido a crescente globalizagao e interconexao do

mundo. %7

Sendo assim, o Registro Imobiliario 4.0, fruto da revolugdo tecnologica
em andamento e da sociedade informacional, € uma evolucido natural dos métodos

tradicionais de prestagado de servigos registrais, impulsionado pelos avangos da

misericordia’ simbdlico na dependéncia em relagdo ao espaco: o proprio acesso a um ponto telefénico
ndo € mais necessario para que uma ordem seja dada e cumprida. Ndo importa mais onde esta quem
da a ordem - a diferenga entre ‘proximo’ e ‘distante’, ou entre o0 espago selvagem e o civilizado e
ordenado, estd a ponto de desaparecer). Isso da aos detentores do poder uma oportunidade
verdadeiramente sem precedentes: eles podem se livrar dos aspectos irritantes e = atrasados da
técnica de poder do Pandptico. O que quer que a histéria da modernidade seja no estagio presente,
ela é também, e talvez acima de tudo, pds-Panodptica. O que importava no Pandptico era que os
encarregados ‘estivessem |&’, proximos, na torre de controle. O que importa, nas relagées de poder
pos-panopticas é que as pessoas que operam as alavancas do poder de que depende o destino dos
parceiros menos volateis na relagdo podem fugir do alcance a qualquer momento - para a pura
inacessibilidade.” BAUMAN, Zygmunt. Modernidade Liquida. Rio de Janeiro: Zahar, 2021. p. 18-19.

505 RODOTA, Stefano. Il mondo nells rete: Quali i diritti, quali i Vincoli. Roma: Laterza & Figle —
Gruppo Editoriale L’ Espresso, 2019. p.153.

506 O enfoque desta tese € inspirado pelas ideias propostas na obra "Abundéancia: O Futuro é Melhor do
Que Vocé Imagina", de Peter Diamandis e Steven Kotler. A obra argumenta que a maior parte do
pensamento contemporaneo sobre economia € mercados se baseia no modelo da escassez. No
entanto, com a substituicdo da economia tradicional pela economia da complexidade, que considera
0s mercados como sistemas complexos e adaptativos, surge a possibilidade de um modelo pds
escassez. Essa transicdo nao garante automaticamente mais empregos ou um sistema de alocagao
de recursos diferente, mas abre caminho para novas formas de avaliagdo econdmica. A obra também
aborda as implicagdes da inteligéncia artificial, robética ubiqua e a Internet das Coisas, tecnologias
que podem transformar radicalmente os mercados de trabalho, possivelmente substituindo até
mesmo empregos criativos. Nesse contexto, a tese propde uma reflexdo sobre como essas
transformagbes tecnolégicas impactam os servigos registrais imobiliarios, reconfigurando seus
propdsitos institucionais e operacionais para se alinhar com a nova era da abundancia tecnoldgica.
DIAMANDIS, Peter H.; KOTLER, Steven. Abundancia: O Futuro é Melhor do Que Vocé Imagina.
Tradugéo de Paulo Polzonoff Jr. Rio de Janeiro: Elsevier, 2012. p. 316-317.

507 CASTELLS, Manuel; ESPANHA, Rita. A era da informagao: economia, sociedade e cultura. Lisboa:
Fundacéao Calouste Gulbenkian, 2007. p.56.
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inovacao e em resposta aos pleitos e necessidades dos usuarios e demais partes
interessadas®%. O termo proposto compreende a prestagao de servigos eletronicos®%9,
a eficiéncia®'?, a gestdo da qualidade®'" e o registro de iméveis como ferramenta para
a sustentabilidade®'?, o que sela o compromisso institucional com a denominada

eficacia social®*3.

4.1.2 Eficiéncia e eficacia social

O segundo aspecto relativo a esse novo modo de prestagédo de servigo
registral, conexo ao termo 4.0%'*, aborda a eficiéncia e a gestdo da qualidade, cuja
implantagdo representa ndo apenas um desafio tecnolégico e operacional, mas
também uma mudanga cultural significativa dentro das instituicdes e corpos
associativos. Na esteira do conceito transformador almejado para o Registro 4.0, nédo

basta a eficiéncia operacional, o caminho a percorrer envolve a eficacia social.

Parte-se da premissa que a eficiéncia se refere a capacidade de realizar
tarefas ou alcangar objetivos com o minimo de recursos e desperdicios, garantindo a
otimizacao dos processos e a qualidade dos servicos prestados. Ja a eficacia social
implica na capacidade dessas ag¢des e servigos de gerar resultados positivos e
duradouros para a sociedade, promovendo a justica social, facilitando o acesso a

508 As partes interessadas no contexto dos registros imobiliarios, além dos préprios usuarios diretos dos
servigos, incluem, mas nao se limitam a: equipe organizacional, poder publico, comunidade juridica,
profissionais da area imobiliaria e sociedade em geral.

509 Acessibilidade e interoperabilidade, além de alto rigor na seguranga de dados, séo caracteristicas
do registro eletrénico dentro do conceito operacional proposto de “Registro 4.0”.

510 A eficiéncia operacional a partir da digitalizagdo e automagdo de procedimentos € uma das
premissas do “Registro 4.0”, o que reduz custos, tempo de pratica de atos, ao assegurar a otimizagao
de fluxos e melhorar a produtividade dos servicos.

511 O “Registro 4.0” tem como premissa ndo apenas atender, mas sim superar os padrdes de exceléncia
e expectativas das partes interessadas a partir das premissas da gestao de qualidade, a exemplo do
foco no usuario, liderangca comprometida, engajamento das equipes, abordagem de processos,
melhoria continua, tomada de decisdo baseada em evidéncias e gestao de relagdes.

512 O compromisso com as geracoes futuras é marca do “Registro 4.0”, isso se da através de praticas
internas ecoldgicas, mas em especial na atuagdo como ferramenta para concretizagdo de politicas
publicas voltadas para o desenvolvimento sustentavel.

513 Eficacia social ou efetividade é a caracteristica da norma ou instituicdo que realiza o direito, com
desempenho concreto da sua fungao social.

514 Sobre a concepgdo do termo conexo a eficiéncia: SANTOS, Beatrice Paiva et al. Industria 4.0:
desafios e oportunidades. In. Revista Produgédo e Desenvolvimento, v. 4, n. 1, p. 111-124, 2018.
Disponivel —em:  http://revistas.cefet-rj.br/index.php/producaocedesenvolvimento/article/view/316.
Acesso em 02 fev. 2024.
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direitos fundamentais e assegurando a transparéncia e a confianga nas interagdes
com o publico. Assim, a eficacia®'® social transcende a mera execucao eficiente de
atividades, buscando um impacto positivo concreto e sustentavel no desenvolvimento

socioecondmico e no bem-estar coletivo.

O conceito doutrinario do principio da eficiéncia, em viés juridico,
apresenta roupagens distintas de acordo com o referencial tedrico escolhido. Para
Celso Antonio Bandeira de Mello%'®, a eficiéncia, apesar de ser desejavel, é
juridicamente fluida e dificil de controlar, parecendo mais um adorno no artigo 37 da
Constituicdo. O autor enfatiza que a eficiéncia deve sempre estar subordinada ao
principio da legalidade, pois a busca por eficiéncia nunca pode justificar a violagao da
legalidade, que é o dever administrativo por exceléncia. Além disso, Bandeira de Mello
vé o principio da eficiéncia como uma extenséo do principio da “boa administracao”,

ja tratado no Direito italiano.

Hely Lopes Meirelles®'”, por sua vez, descreve a eficiéncia como a
necessidade de que a administracdo publica atue com agilidade, perfeicdo e
rendimento funcional. Para ele, a eficiéncia ndo se contenta com a mera legalidade,
exigindo resultados positivos e um atendimento satisfatério das necessidades da

comunidade e de seus membros.

Maria Sylvia Zanella di Pietro®'® aborda o principio da eficiéncia sob duas
perspectivas: a forma de atuag&do dos agentes publicos, que devem buscar o melhor
desempenho possivel em suas fungdes, e a organizagdo racional da administragéo
publica, com o objetivo de alcangar resultados efetivos na prestagcao dos servigos

publicos.

515 A andlise proposta engloba a perspectiva ampliativa da eficacia social, ndo meramente limitada a
norma juridica. A esse respeito vide: BARROSO, L. R. O direito constitucional e a efetividade de
suas normas — limites e possibilidades da Constituicdo Brasileira. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar,
1993.

516 BANDEIRA DE MELLO, Celso Antonio. Curso de Direito Administrativo. 20. ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2006. p. 109-110.

517 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 37. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2011.
p. 98-99.

518 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 32. ed. Sdo Paulo, Saraiva, 2019. p. 83.
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Ademais, Floriano de Azevedo Marques Neto®'® frisa que o moderno
Direito Administrativo requer a atuacdo da administragdo publica com eficiéncia e

diligéncia, na esteira do exposto pelos autores supramencionados.

Na doutrina espanhola, Marcos Vaquer Caballeria®® destaca que a
eficiéncia oferece critérios de otimizagdo para a consecugao de diversos fins com
recursos limitados. Esse conceito implica a melhor utilizacdo dos meios disponiveis
para garantir que a administragdo publica atinja seus objetivos de maneira eficaz e
econdmica. Argumenta o autor que, no ambito do Direito publico%?’, a eficiéncia deve

ser vista como um critério complementar ao principio da eficacia.

Ademais, Marcos Vaquer Caballeria®?? enfatiza que a eficiéncia implica
necessariamente a eficacia, pois uma acao eficiente ndo pode ser ineficaz. Se
houvesse um “6timo de eficiéncia” para a ineficacia, isso seria a inatividade. Assim, a
eficiéncia pressupoe a eficacia quando medida de forma particular e se combina com
ela em uma avaliagao global. Destaca que, enquanto a eficacia € um conceito final, a

eficiéncia € uma nogédo modal, de forma que a eficacia € um principio juridico®? e a

519 MARQUES NETO, Floriano Peixoto de Azevedo. Regulagao estatal e interesses publicos. Sao
Paulo: Malheiros, 2002. p. 154.

520 CABALLERIA, Marcos Vaquer. El criterio de la eficiencia en el Derecho administrativo. Revista de
Administracién Publica, Madrid, n. 186, p. 91-135, sept-dic. 2011. Disponivel em:
https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/3802821.pdf. Acesso em: 05 fev. 2024.

521 No direito privado espanhol, a perspectiva sobre a eficiéncia difere significativamente da abordagem
adotada no Direito Publico. Segundo Candido Paz-Ares, a eficiéncia no direito privado refere-se a
capacidade de uma regra juridica maximizar os beneficios totais ou minimizar os custos totais de uma
transacao, seja ela contratual ou extracontratual. Esta definicdo popular ou intuitiva de eficiéncia
coincide, em grande parte, com o critério de maximizagéo da riqueza proposto por Richard Posner.
Contudo, Paz-Ares aponta um problema normativo no critério de Posner, que depende da capacidade
e disposi¢cao de pagamento das partes envolvidas. Do ponto de vista analitico, este problema pode
ser ignorado ao formular regras gerais de direito privado, aplicaveis a transagbes cujas partes nao
constituem grupos homogéneos em termos de distribuicdo de renda e riqueza. Nessas situagdes,
pode-se assumir que nao ha variagdes substanciais entre os precos de oferta e demanda, de modo
que a deciséo juridica ndo sera influenciada pela capacidade de pagamento das partes. Portanto, a
eficiéncia, nesse contexto, é entendida como um critério de otimizagdo que nio leva em conta as
desigualdades de riqueza entre as partes. PAZ-ARES, Candido. Principio de eficiencia y derecho
privado. in: PONT, Manuel Broseta (hom.). Estudios de Derecho Mercantil en homenaje al
profesor Manuel Broseta Pont. Vol. 3. Valencia: Tirant lo Blanch, 1995. p. 2843-2900. Disponivel
em: https://www.uam.es/Derecho/imagen/1242666152452/Paz_Ares___Law_Econ.pdf?blobheader
=application/pdf. Acesso em: 27 maio 2024.

522 CABALLERIA, Marcos Vaquer. El criterio de la eficiencia en el Derecho administrativo. Revista de
Administracién Publica, Madrid, n. 186, p. 91-135, sept-dic. 2011. Disponivel em:
https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/3802821.pdf. Acesso em: 05 fev. 2024.

523 Na mesma linha, Christian Mendez Alcantara, em estudo comparativo do direito brasileiro e espanhol
sobre a eficiéncia e a eficacia, menciona Parejo Alfonso como um dos principais doutrinadores
espanhdis sobre o tema. Alfonso destaca que a eficacia € um principio juridico com ampla margem
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eficiéncia um critério de otimizagao da eficacia global da administragdo, ponderando
entre diversas opcdes de alocacdo de recursos. Nessa esteira, a Constituicao
Espanhola®® diferencia a eficacia como um “principio” e a eficiéncia®?® como um
“critério”, refletindo a relagc&o de que a eficacia € um mandato de otimizagéo, enquanto

a eficiéncia € um conjunto de critérios para alcangar essa otimizagao.

No Brasil, embora a eficiéncia seja destacada no artigo 37 da
Constituicdo Federal, a eficacia também esta contemplada na lei fundamental. O
artigo 74, 11526 prevé a avaliagdo dos resultados das agbes governamentais por meio
de sistemas de controle interno dos trés poderes, com o objetivo de analisar a eficacia

das medidas implementadas.

Nessa perspectiva, € possivel interpretar a integragao da eficiéncia e da
eficacia social em ambos os ordenamentos, de modo que um sistema ou instituigao

alcance os objetivos pertinentes a sociedade contemporanea, a qual clama por

de aplicacdo e carater genérico, devendo ser interpretado em conjunto com os principios de
hierarquia, descentralizagao e coordenagao. Diferencia-se a eficacia, que se refere a consecugao
efetiva de objetivos preestabelecidos, da eficiéncia, que é uma subespécie da eficacia focada na
relacdo otimizada entre meios e fins. Enquanto a eficacia tem um carater mais administrativo e
organizacional, englobando a eficiéncia e a economia, a eficiéncia € mais especifica e proxima a
perspectiva econémica de fazer bem as coisas. ALCANTARA, Christian Mendez. Os principios
constitucionais da eficiéncia e eficacia da administragdo publica: estudo comparativo Brasil e
Espanha. Constituicado, Economia e Desenvolvimento: Revista da Academia Brasileira de Direito
Constitucional, Curitiba, vol. 1, n. 1, p. 24-49, Ago-Dez, 2009. Disponivel em:
http://www.abdconstojs.com.br/index.php/revista/article/view/3. Acesso em: 27 maio 2024.

524 O artigo 103 da Constituicdo da Espanha dispde: “La Administracion Publica sirve con objetividad
los intereses generales y actua de acuerdo con los principios de eficacia, jerarquia, descentralizacion
y coordinacion com sometimiento pleno a la ley y al Derecho [...].”. ESPANA. Constitucion
Espafola. Boletin Oficial del Estado, de 19 de marzo de 1812. Disponivel em:
https://www.congreso.es/docu/constituciones/1812/ce1812_cd.pdf.pdf. Acesso em: 15 jan. 2024

525 Apesar da notoriedade da eficacia na Constituicdo espanhola, o principio da eficiéncia também esta
positivado. Segundo o autor, o artigo 31.2 da Constituicdo estabelece a eficiéncia como um critério
fundamental para a programacéao e execugéo do gasto publico. Adicionalmente, a Lei 30/1992, de 26
de novembro, que dispde sobre o Regime Juridico das Administragbes Publicas e o Procedimento
Administrativo Comum (LRJPAC), eleva a eficiéncia ao status de critério geral de atuacdo das
administragdes publicas.

526 Art. 74. Os Poderes Legislativo, Executivo e Judiciario manterdo, de forma integrada, sistema de
controle interno com a finalidade de: [...] Il — comprovar a legalidade e avaliar os resultados, quanto a
eficacia e eficiéncia, da gestdo orcamentaria, financeira e patrimonial nos 6rgédos e entidades da
administracao federal, bem como da aplicagao de recursos publicos por entidades de direito privado;
[...]- BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Artigo
182, § 2°. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso
em: 12 jan.2024
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celeridade e otimizagdo, mas também depende de valores humanos e de um

compromisso com o futuro: isso € o Registro 4.0.

A anadlise aqui defendida esta em consonéncia inclusive com os
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel®?” (ODS) da ONU, especialmente os
objetivos 11, 15 e 9. O ODS 11 visa tornar as cidades e os assentamentos humanos
inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis, o que requer que as instituicbes e os
servicos de registro imobiliario atuem com eficiéncia e diligéncia para planejar e gerir
o crescimento urbano de maneira ordenada e justa. O ODS 15, que busca proteger,
recuperar € promover o uso sustentavel dos ecossistemas terrestres, depende de
praticas institucionais que integrem eficiéncia na gestdo dos recursos naturais e na
implementagédo de politicas ambientais eficazes. Por fim, o ODS 9, que promove a
construgéo de infraestrutura resiliente, a industrializagéo inclusiva e sustentavel e a
inovagao, demanda instituicdes que atuem com proatividade para facilitar a inovacéo,
melhorar a infraestrutura e garantir que os beneficios do desenvolvimento econémico

sejam amplamente distribuidos.

Em demonstrac&o concreta de integragao da eficiéncia e eficacia social
no &mbito dos servigos registrais, a iniciativa de destaque®?® é o Prémio de Qualidade
Total, difundido por parte da Associacdo dos Notarios e Registradores do Brasil.
Segundo o regulamento respectivo®?®, o objetivo da premiagdo € reconhecer os
servigos notariais e registrais que atendam a requisitos de exceléncia e qualidade na
administracdo organizacional e atendimento aos usuarios, cujos requisitos
compreendem: estratégia, gestdo operacional, gestdo de pessoas, instalagdes,
gestdo da segurangca e saude ocupacional, gestdo socioambiental, gestdo da
informatizagdo e do controle de dados, gestdo da inovagdo, compliance e

continuidade do negdcio.

527 ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS. Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel
em: https://sdgs.un.org/goals. Acesso em: 20 fev. 2024.

528 No Brasil também ha metas de integragdo da Agenda 2030 da ONU que compreendem o Judiciario
e as serventias extrajudiciais. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Agenda 2030. Disponivel
em: https://www.cnj.jus.br/programas-e-acoes/agenda-2030/. Acesso em: 12 jun. 2024.

529 ASSOCIAGAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO BRASIL. Regulamento PQTA 2023:
Prémio de qualidade total ANOREG. 19. ed. Disponivel em: https://pgta.anoreg.org.br/regulamento.
Acesso em: 05 fev. 2024.
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Para aferir o alcance e reflexos dessa iniciativa, foi encaminhado a
ANOREG-BR um questionario, oficialmente respondido®3°, que detalha a metodologia
de aplicagéo e os resultados observados e, segundo o qual, a premiacéo estabelece
objetivos claros, com o fito de aprimorar a gestdo, a eficiéncia operacional e a

satisfagao do usuario.

As serventias interessadas submetem-se a uma analise criteriosa, na
qual s30 avaliados aspectos®' como a qualidade dos servigos prestados, a eficiéncia
dos processos internos, o uso de tecnologia e agbes de responsabilidade
socioambiental. Uma comissao especializada, composta por profissionais do setor e
auditores externos, realiza a analise dos dados e visitas in loco nas unidades

selecionadas.

Consoante dados disponibilizados, desde a sua criacdo, em 2004, o
PQTA tem sido uma referéncia no segmento nacional, impulsionando a adogao de
praticas inovadoras e o aprimoramento dos padroes da prestagao de servicos. Nessa

linha, houve a formulagdo do ranking nacional de qualidade®3?, composto pelas

530 O questionario respondido pela ANOREG consta no ANEXO B.

531 Dentre os itens avaliados no PQTA constam os seguintes: Estratégia - avaliagdo da definigdo e
comunicacdo da missao, visdo e valores, planejamento estratégico baseado em indicadores de
desempenho, e a revisao periddica do planejamento estratégico; Gestdo Operacional - procedimentos
documentados, identificagdo de processos principais, atendimento aos usuarios, monitoramento do
tempo de atendimento, e cumprimento de prazos; Gestdo de Pessoas - codigo de conduta,
contratagdo e avaliagdo de colaboradores, educagédo continuada, e politicas de motivagcéo e
valorizagdo; Instalagdes - infraestrutura adequada, acessibilidade, e manutencdo; Gestdo da
Seguranga e Saude Ocupacional - programas de seguranca, saude ocupacional, e treinamentos de
evacuagcdo e combate a incéndio; Gestdo Socioambiental - boas praticas ambientais,
responsabilidade socioambiental, e adesao aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS);
Gestdo da Informatizagdo e Controle de Dados - digitalizagdo de documentos, seguranca da
informacgéao, e conformidade com a Lei Geral de Protegdo de Dados (LGPD); Gestdo da Inovagéo -
implementacao de inovagdes, avaliacao da eficiéncia, e apresentagao de beneficios das inovacgoes;
Compliance - programas de compliance, analise de riscos, e canais de comunicagao para denuncias.
ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO BRASIL (ANOREG-BR). Checklist PQTA
2023. Disponivel em: https://pgta.anoreg.org.br/checklist. Acesso em: 28 mai. 2024

532 Conforme apresentagao, “O Ranking Nacional da Qualidade Notarial e Registral, promovido pela
Associagao dos Notarios e Registradores do Brasil (Anoreg/ BR), tem como propdsito reconhecer os
servicos notariais e de registro em todo o pais que atendam, de forma consistente, os requisitos de
exceléncia e qualidade na gestdo organizacional da serventia e na prestacdo de servigos aos
usuarios. Esse projeto institucional visa estimular a participagdo e o envolvimento da classe para que
0s servigos notariais e de registro sejam prestados com maior qualidade, eficiéncia e seguranga para
a sociedade brasileira. A pontuagédo no Ranking Nacional de Qualidade dos Cartérios foi auditada de
forma independente pelo prémio e coordenada pela APCER Brasil, empresa do Grupo APCER, um
organismo de referéncia no setor de certificacdo.” ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E
REGISTRADORES DO BRASIL (ANOREG). Ranking de Qualidade. Disponivel em:
https://www.anoreg.org.br/site/comunicacao/revistas/ranking-de-qualidadeAcesso em: 28 mai. 2024.
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serventias que participaram da premiagao nas ultimas trés edigdes, em qualquer
categoria, e enviaram as informagdes solicitadas pela Anoreg/BR. A pontuacao é
atribuida com base em multiplos critérios533, incluindo certificagbes de qualidade e a
prépria pontuacao obtida no PQTA.

De acordo com a publicagéo oficial®34, as serventias que obtiveram a
primeira classificagdo na Ultima edigdo do ranking alcangaram 300 pontos®3®, o que
compreende a obtencido de 20 pontos pela conformidade com a norma ABNT NBR
15906:20215%6 - Gestdo Empresarial para Servigos Notariais e de Registro, e mais 20
pontos pela certificagdo 1SO 9001:201553%7 - Gestdo da Qualidade. Adicionalmente,

essas serventias foram consistentemente classificadas com a pontuagcdo maxima nas

533 Os critérios principais sdo: ABNT NBR 15906:2021 - Gestdo Empresarial para Servigos Notariais e
de Registro (20 pontos). ISO 9001:2015 - Gestdo da Qualidade (20 pontos). Pontuagédo PQTA por
edigdo: Diamante: 50 pontos por ano. Ouro: 40 pontos por ano. Prata: 30 pontos por ano. Bronze: 20
pontos por ano. Menc¢ao Honrosa: 10 pontos por ano. Pontuacédo PQTA a partir de 2020: Rubi Master:
7 pontos por ano. Rubi Evolugdo: 3 pontos por ano. Caso haja empate na pontuagéo, as unidades
séo ordenadas alfabeticamente pelo nome da cidade.

534 ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO BRASIL (ANOREG). Ranking de
Qualidade. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/comunicacao/revistas/ranking-de-
qualidadeAcesso em: 28 mai. 2024.

535 No ambito registral imobiliario alcangaram 300 pontos em 2023: 1° Oficio de Registro de Imdveis de
Belo Horizonte/MG; 1° Oficio de Registro de Iméveis de Criciuma/SC e 1° Registro de Iméveis de
Joinville/SC.

53 A norma ABNT NBR 15906:2021, publicada pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
estabelece os requisitos para a gestao empresarial dos servigos notariais e de registro. Este normativo
tem como objetivo padronizar procedimentos administrativos, promover a eficiéncia operacional,
melhorar a qualidade dos servigos prestados e assegurar a conformidade com as exigéncias legais e
regulamentares. A norma abrange aspectos como a gestdo de documentos, a seguranga da
informagcdo, a satisfacdo do usuario e a melhoria continua dos processos, contribuindo
significativamente para a profissionalizagéo e transparéncia das atividades notariais e de registro no
Brasil. Para mais informagdes, vide: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT).
NBR 15906:2021: Sistema de gestao de servigos notariais e registrais - Requisitos. Rio de Janeiro,
2021. Disponivel em:
https://www.abntcatalogo.com.br/pnm.aspx?Q=RmVpaTVISEdIMTJBYkhPcUpgRTlycEFKRnFBZnA
vNFpaOFUvdVRXc2x4MDO0=. Acesso em: 28 maio 2024.

537A 1SO 9001 é uma norma internacionalmente reconhecida para sistemas de gestdo da qualidade,
desenvolvida pela International Organization for Standardization (ISO). E aplicavel a organizagées de
todos os portes e setores, auxiliando-as a melhorar seu desempenho, atender as expectativas dos
clientes e demonstrar seu compromisso com a qualidade. Os requisitos da ISO 9001 estabelecem
diretrizes para a criagéo, implementagado, manutencédo e melhoria continua de um sistema de gestao
da qualidade (SGQ). A adocdo da ISO 9001 indica que a organizagdo implementou processos
eficientes e capacitou sua equipe para fornecer produtos ou servigos de alta qualidade de forma
consistente. A norma abrange uma abordagem baseada em processos, foco no cliente, lideranga,
envolvimento das pessoas, melhoria continua, tomada de decisdo baseada em evidéncias e gestao
de relacionamento. INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 9001:2015 -
Quality Management Systems - Requirements. Disponivel em:
https://www.iso.org/standard/62085.html. Acesso em: 28 maio 2024.
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categorias do PQTA, recebendo 50 pontos por cada ano de premiagao Diamante,

além de pontos adicionais nas categorias Rubi Master e Rubi Evolugéo.

O relatoério de analise do PQTA 2023538 demonstrou que 200 (duzentas)
unidades notariais e registrais participaram da premiag¢ao no ultimo ano, sendo que
32% (trinta e dois por cento) participaram pela primeira vez. O numero de participantes
também é o maior desde a criagao do prémio, tendéncia positiva que indica que mais
serventias estdo empenhadas em adotar praticas que atendam aos critérios de
qualidade exigidos pelo PQTA. Outro dado importante é que existiram representantes
de 81,48% das unidades da federacado (22 de 27), o que significa que os objetivos

disseminados estao presentes em todas as regides brasileiras.

Com o fito de ilustrar o alcance transformador da implementacao de um
Sistema de Gestdo da Qualidade (SGQ) no contexto do segmento, foram
selecionados indicadores atinentes ao 1° Servico de Registro de Imédveis de
Londrina®3®, o qual desde o ano de 2017 aplica os fundamentos do SGQ em seus

processos e operagdo®0.

Nessa esteira, foram observadas significativas evolu¢gdes nos
indicadores de desempenho. O tempo médio de espera reduziu-se de 06 minutos e
26 segundos em 2017 para 01 minuto e 05 segundos em 2024. A satisfacdo dos
usuarios aumentou de uma média de 93% em 2017 para 99,7% em 2024. O tempo
meédio de registro foi reduzido de 5,3 dias em 2017 para 1,7 dias em 2024. Em termos
de sustentabilidade, a quantidade de papel reciclado passou de Okg em 2017 para
512kg em 2023. Além disso, as horas mensais dedicadas a treinamentos aumentaram

de uma média de 1 hora e 32 minutos em 2017 para 12 horas e 30 minutos em 2024.

538 A analise PQTA 2023 encontra-se anexada a presente tese (ANEXO D).

539 A escolha da serventia se deu em razdo da facilidade em obtencao dos dados, face a autora da tese
ser a agente delegada desde o ano de 2017 e ter implementado o sistema de gestao da qualidade.

540 Em razao da aplicagdo do sistema de gestao, o 1° Servigo de Registro de Imoveis de Londrina obteve
diversas premiacgdes e certificacdes, a saber: NBR 15.906/2010 desde 2018; Prémio de Qualidade
Total Anoreg, categoria Diamante, desde 2018; NBR I1SO 9.001/2015 desde 2021; Cartério TOP
ACBC Cert desde 2021; Prémio 100RHs que Inspiram — Gupy Destaca em 2021 e 2022; Ranking
Nacional de Qualidade Anoreg — 7° lugar nacional em 2022 e 2023; Selo Empresa Legal - GERAR
Aprendiz — Fundacdo Roberto Marinho em 2022; e NBR ISO 37.001 e 37.301 em 2023, com
certificagdo a partir de 2024.
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Todos os indicadores cumprem rigorosos critérios de afericao, os quais sdo auditados

anualmente para manutencao das certificagdes e premiacdes obtidas.

Ponto complementar no que tange a eficiéncia e eficacia aplicadas a
atividade registral imobiliaria diz respeito as estatisticas institucionais divulgadas em
ambos os paises, Brasil e Espanha. Tais estatisticas sao referéncias importantes ao
mercado imobiliario, além de servirem como instrumentos de apoio a tomada de

decisdes, tanto em ambito publico quanto privado.

Na Espanha, o portal registral destaca a Estadistica Registral
Inmobiliaria (ERI)%*', desenvolvida pelo Colégio de Registradores. De acordo com os
documentos divulgados, a evolugdo do mercado imobiliario espanhol nas ultimas trés
décadas elevou a importancia dos bens iméveis, que representam a maior parte do
patrimdnio econdmico das familias e constituem mais da metade do saldo vivo de
créditos concedidos por entidades financeiras em determinados periodos. A ERI visa
fornecer informacdes confiaveis sobre o funcionamento do mercado imobiliario,

atendendo a uma demanda significativa da sociedade espanhola.

A coleta de dados imobiliarios para a criacdo da ERI é um processo
sistematico que reune informacgdes sobre imoveis e hipotecas. Essa iniciativa resultou
em uma vasta gama de indicadores relevantes, que sao atualizados trimestral e
anualmente. Entre as informacdes disponiveis na ERI, destacam-se o indice de Preco
de Venda de Iméveis Repetidos (IPVVR), o prego médio registrado de locais
comerciais e areas industriais, a quantidade e distribuicdo de compra e vendas de
imoveis, a superficie média dos imoveis registrados, a nacionalidade dos
compradores, o periodo médio de posse dos imdveis transferidos, e a distribuicdo do

volume de novos créditos hipotecarios.

Além disso, a ERI fornece dados sobre o montante e a duragao dos
novos créditos hipotecarios contratados, taxas de juros, a relagao da parcela mensal
do crédito hipotecario com o custo salarial médio, e os niveis de inadimpléncia

hipotecaria.

541 ESPANA. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Portal Estadistico
Registral. Disponivel em: https://www.registradores.org/actualidad/portal-estadistico-
registral/estadisticas-de-propiedad. Acesso em: 28 maio 2024.
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No Brasil, a divulgacdo de informacdes estatisticas sobre o mercado
imobilidrio é realizada pelo Registro de Imdveis do Brasil®*?, em parceria com a
Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas (Fipe). De acordo com os informes, sao
apresentados diversos dados estatisticos, incluindo o total de transferéncias
imobiliarias mensais, discriminadas por data do negdcio juridico e por data de registro,
desde janeiro de 2012. Esses dados sdo segmentados por diferentes tipos de
transagdes, como compra e venda, heranga, legado, meacgéo, partilha amigavel ou
litigiosa, adjudicacdo, dagdo em pagamento, doagao, integralizagdo de capital,
permuta, cessao de direitos, arrematacdo em hasta publica, incorporagao e
loteamento, desapropriacdo, promessa de compra e venda, procuracdo em causa
prépria, promessa de cessao de direitos, dissolucdo de sociedade, distrato de
negocio, doagdo em adiantamento da legitima, retorno de capital proprio e outros tipos

de registro.

O portal brasileiro também divulga estatisticas atinentes a processos de
extrajudicializagdo®?, em especial consolidagbes e execugdes de alienagdes

fiduciarias e usucapides extrajudiciais®#4.

542 REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL. Informes Estatisticos do Registro de Iméveis. Disponivel
em: https://www.registrodeimoveis.org.br/portal-estatistico-registral. Acesso em: 28 maio 2024.

543 A extrajudicializagdo se refere ao deslocamento de certas atividades judiciais para o ambito das
serventias extrajudiciais (tabelionatos e registros), com o fito de simplificagao, desburocratizagédo e
maior eficiéncia. No Brasil esse fendbmeno vem em crescente desde a década de 90, com a
implementacao da execucgio extrajudicial da alienagéo fiduciaria em garantia (Lei n. 9.514/1997),
posteriormente através dos ritos de retificagdo extrajudicial de area (Lei n. 10.903/04), foi fortemente
impulsionado pela Lei n® 11.441/2007, que permitiu a realizagao de inventarios, partilhas, separagtes
e divércios consensuais em tabelionatos, e mais recentemente com a usucapido extrajudicial (Cédigo
de Processo Civil) e os novos instrumentos de adjudicagdo compulséria extrajudicial e cancelamento
administrativo de compromisso de compra e venda (Lei n. 14.382/22). Sobre o tema, Rafael Ricardo
Gruber distingue extrajudicializagao e desjudicializagao estrita. A extrajudicializagao transfere fungdes
judiciais para a esfera extrajudicial, proporcionando maior seguranga juridica por envolver uma
autoridade com fé publica. Ja a desjudicializagcéo estrita ocorre sem qualquer intervengéo judicial,
permitindo que atos sejam realizados por advogados ou terceiros, resultando em menor seguranga
juridica. GRUBER, Rafael Ricardo. Desjudicializagdo: avancos, desafios e novas demandas. Boletim
IRIB em Revista, n. 362, p. 146-160, dez. 2020. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/24153 Acesso em: 03 jun. 2024.

544 Sobre o tema, Daiane Cristina dos Santos Jacques indica que “[...] é possivel verificar algumas
estatisticas que medem a eficiéncia da instituicdo no Brasil, como, por exemplo, a totalidade de
registros de usucapido extrajudicial entre o periodo de 2017 a 2024, que somam 17.332 registros
realizados; € neste ponto muito claro o movimento em dire¢do a desjudicializagdo. Ao proceder os
registros da usucapiao na esfera extrajudicial, o sistema de registro de imdveis coopera para a
regularizagédo de propriedades sem a necessidade de movimentar a maquina do Judiciario, e confere
a protecdo do direito em velocidade e eficacia suficientes. As agbes judiciais de usucapido séo
reconhecidas no meio forense por sua morosidade excessiva, de tramitagao lenta e desestimulante
aos solicitantes, ao ponto de as pessoas optares em manter o imével na informalidade, ou seja, fora
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A transparéncia proporcionada por essas estatisticas permite o
acompanhamento das tendéncias do mercado imobiliario, o que reforca a confianga e
a estabilidade no segmento. Além disso, constitui um importante instrumento para
adocédo de politicas publicas, o que reflete ndo apenas a eficiéncia das instituicoes,
mas também a eficacia social. Adicionalmente, as estatisticas servem como veiculo
para a promog¢ao da sustentabilidade, cujo delineamento no contexto desta pesquisa

sera detalhado a seguir.

4.1.3 Sustentabilidade

No arranjo de delimitacdo do Registro 4.0, a sustentabilidade tem
enfoque importante, uma vez que a eficacia social que se almeja com a instituicéo

imp&e que se reconhega como obijetivo e valor as multiplas facetas do tema.

Nessa esteira, mais do que um termo claramente delineado, a
perspectiva que se coloca da sustentabilidade € como uma nova cultura social e
organizacional. Conforme assinalado por Leonardo Boff>4°, a sustentabilidade ndo se

realiza de maneira automatica, trata-se do resultado de um processo educativo®4 pelo

do mercado. [...] O capital existe, porém nao pode ser utilizado, pois esta fora do sistema formal de
propriedade. Sendo informal, ndo pode ser considerado um direito de propriedade seguro e juridico,
ou seja, ndo pode ser utilizado economicamente. No maximo, podera ser negociado em mercado
paralelo, carecendo de valor real em face da precariedade formal, e ndo podendo contribuir com a
circulagao de riquezas do pais. A abertura via extrajudicial para o reconhecimento da usucapiao € um
grande avango para o mercado imobiliario. A adogdo, pelo ordenamento juridico, de medidas e
procedimentos juridicos mais céleres € um meio para proporcionar ao publico o acesso a Justiga de
forma facilitada, sobretudo em situagdes em que nao ha litigiosidade entre os interessados. Assim, as
serventias extrajudiciais desempenham um papel crucial na desjudicializagdo, facilitando o acesso a
justica e colaborando com o Estado na fiscalizagdo de suas atividades.” JACQUES, Daiane Cristine
dos Santos. Segurang¢a juridica nas transagées imobiliarias: o registro de imdéveis como
ferramenta para o desenvolvimento nacional. Dissertagdo (Mestrado em Ciéncia Juridica) — Programa
de P6s-Graduacgéo Stricto Sensu em Ciéncia Juridica da Universidade do Vale do ltajai, Itajai, 2024.
p. 117-118.

545 BOFF, Leonardo. Sustentabilidade: o que é, o que ndo é. Petrépolis: Editora Vozes, 2016. p. 171.

546 | eonardo Boff elenca dez principios norteadores para uma educacdo sustentavel, sdo eles:
Reconhecimento da Terra como Mée: 1 - A Terra deve ser vista como uma entidade viva e mée de
todos (Magna Mater, Pachamama), um superorganismo chamado Gaia, como reconhecido pela ONU
em 22 de abril de 2009. Ela é semelhante a uma nave espacial com recursos limitados. 2- Principio
da Religagéo: Todos os seres, especialmente os vivos, sao interdependentes e refletem a vitalidade
do sistema Terra. Isso implica que todos tém um destino compartilhado e comum. 3- Respeito aos
Ciclos Naturais: A sustentabilidade global sé pode ser assegurada através do respeito aos ciclos
naturais, utilizando os recursos nao renovaveis de forma racional e permitindo que a natureza
regenere OS recursos renovaveis, mantendo sempre a solidariedade intra e intergeracional. 4-
Preservagéo da Biodiversidade: Valorizar e proteger a biodiversidade é fundamental, pois ela garante
a sobrevivéncia de todas as formas de vida através da cooperagdo mutua. 5- Valorizagdo das
Diferengas Culturais: As diferengas culturais mostram a versatilidade da esséncia humana e nos
enriguecem mutuamente, demonstrando que tudo no humano é complementar. 6- Ciéncia com
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qual o ser humano e as instituigdes, por consequéncia, reconfiguram-se, em especial
tendo em vista a solidariedade com as futuras geragbes e a construgdo de uma

democracia socioecolodgica.

No mesmo sentido, para Clévis Demarchi®#’, a sustentabilidade refere-
se a capacidade de organizagao da prépria sociedade, o que “passa a transcender a
mera protecdo do meio natural para englobar varios fatores visando equilibrar o

desenvolvimento econémico e social com a preservagao da natureza.”

Em acréscimo relevante, veja-se o encaminhamento de Paulo Cruz e

Zenildo Bodnar a respeito da matéria:

A sustentabilidade importa em transformagao social, sendo conceito
integrador e unificante, isso implica na celebragdo da unidade
homem/natureza, na origem e no destino comum. O que pressupde
um novo paradigma, portanto. Embora o conteudo do principio da
sustentabilidade esteja historicamente direcionado as bases da
producdo nos modelos capitalistas liberais, esta nogdo deve ser
ampliada para que os beneficiarios do desenvolvimento sejam todos
aqueles componentes bibticos e abidticos que garantirdo a vida em
plenitude, inclusive para as futuras geragbes. A preocupacdo da
geracao atual ndo deve ser a de apenas garantir as futuras geracdes
a mesma quantidade de bens e recursos ambientais. A insuficiéncia
deste objetivo é evidente. Isso porque o capitalismo sem controle e as
precarias condi¢cdes de vida de muitos seres humanos geraram um
desenvolvimento historicamente insustentavel e ja levaram a atual
geragao a uma situacao de crise pela clara limitagdo de muitos bens
primordiais para a vida plena. Assim, é fundamental que toda a
inteligéncia coletiva e que todo o conhecimento cientifico acumulado

Consciéncia: A ciéncia deve ser guiada por critérios éticos, garantindo que suas descobertas
beneficiem a vida e a humanidade mais do que o lucro e os mercados. 7- Superar o Pensamento
Unico da Tecnociéncia: E essencial valorizar os saberes cotidianos, populares e das culturas
originarias, pois eles ajudam na busca de solugdes globais e reforcam a sustentabilidade geral. 8-
Valorizagéo do Pequeno e do Local: Reconhecer as potencialidades contidas em pequenas iniciativas
€ no que surge de baixo, pois elas podem conter solugdes validas universalmente.9 - Equidade e Bem
Comum: As conquistas humanas devem beneficiar a todos, ndo apenas a uma pequena porg¢édo da
humanidade, centralizando a equidade e o bem comum. 10 - Resgate dos Direitos do Coragao: E
fundamental resgatar os afetos e a razdo sensivel e cordial, que foram negligenciados pelo
racionalismo da Modernidade. Estes constituem a base para valores como respeito, colaboracgao,
amor e entusiasmo, essenciais para as transformacdes. BOFF, Leonardo. Sustentabilidade: o que
&, 0 que ndo é. p. 176-178.

547 DEMARCHI, Clovis. Sociedade Sustentavel: a educagdo como instrumento de equilibrio. In.
CALGARO, Cleide; SOBRINHO, Liton Lanes Pilau; CRUZ, Paulo Marcio (Orgs.).
Constitucionalismo e Meio Ambiente. Tomo 5. Porto Alegre: Editora Fi, 2021. p. 133.
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estejam também a servico da melhora das condi¢cdes de toda a
comunidade de vida futura e ndo apenas a servigo do ser humano.®*®

E tudo isso é permeado, conforme destaca Provin54%, com o fato de que
o conceito de sustentabilidade, outrora considerado uma preocupagao temporaria,
evoluiu para um tema de urgéncia inegavel, exigindo medidas racionais,

interdisciplinares e colaborativas diante dos impactos do modelo de mercado atual.

Frisa-se que a sustentabilidade n&o é apenas um termo abstrato, como
assevera Real Ferrer®0: “Sin embargo, la Sostenibilidad es una nocién positiva y
altamente proactiva que supone la introduccién de los cambios necesarios para que
la sociedad planetaria, constituida por la Humanidad, sea capaz de perpetuarse

indefinidamente en el tiempo.”

Portanto, urgem os novos alinhamentos institucionais para essa
transformacao paradigmatica, a qual deve ser pensada considerando como referente

as principais®' dimensdes da sustentabilidade: ambiental, econémica e social.

Ao se cuidar da sustentabilidade ambiental — também denominada de
ecoldgica®? — que tem sido o foco das preocupacgdes globais da Conferéncia das

Nacodes Unidas para o Meio Ambiente e o Desenvolvimento de 1972, enfatiza-se a

548 CRUZ, Paulo Marcio; BODNAR, Zenildo. Globalizagao, transnacionalidade e sustentabilidade.
Itajai: Univali, 2012. p. 51. Disponivel em: <http://www.univali.br/ppcj/ebook>. Acesso em 29 mai.
2024.

549 PROVIN, Alan Felipe. A sustentabilidade e a colisdo de direitos fundamentais nas cidades.
Floriandpolis: Editora Habitus, 2022. p. 110-114.

50 REAL FERRER, Gabriel. Sostenibilidad, transnacionalidad y transformaciones del Derecho. In:
SOUZA, Maria Claudia da Silva Antunes de; GARCIA, Denise Schmitt Siqueira (Orgs.). Direito
ambiental, transnacionalidade e sustentabilidade. Dados eletronicos. Itajai: UNIVALI, 2013. p. 13.

551 Ressalva-se que, de acordo com Clovis Demarchi, “Nao ha entendimento em relagdo a quantidade
de dimensdes que a sustentabilidade possui, mas a social, a econbmica e a ambiental estdo
presentes em todas as propostas doutrinarias com relagdo as dimensdes.” DEMARCHI, Clovis.
Sociedade Sustentavel: a educagdo como instrumento de equilibrio. In. CALGARO, Cleide;
SOBRINHO, Liton Lanes Pilau; CRUZ, Paulo Marcio (Orgs.). Constitucionalismo e Meio Ambiente.
Tomo 5. Porto Alegre: Editora Fi, 2021. p. 134.

52ALVES, Jaime Lednidas Miranda; SOUZA, Maria Claudia da Silva Antunes de. As multidimensdes
da sustentabilidade no caso Povos Kalifia e Lokono vs. Suriname. In: GARCIA, Denise Schmidt
Siqueira; PIFFER, Carla; DANIELI, Adilor (Orgs.). Debates sobre sustentabilidade e governanga
ambiental [recurso eletrbnico]. Itajai: Ed. da Univali, 2021, p. 278. Disponivel em:
https://www.univali.br/vida-no-campus/editora-univali/e-books/Documents/ecjs/E-
BOOK%202021%20-
%20DEBATES%20SOBRE%20SUSTENTABILIDADE%20E%20GOVERNAN%C3%87A%20AMBIE
NTAL.pdf. Acesso em: 29 mai. 2024.
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protecao direta do planeta e de seus recursos, ou seja, o cuidado com a Terra. A
dimens&o econdmica®? da sustentabilidade envolve, por sua vez, a alocagéo eficiente
e a gestdo de recursos, visando um equilibrio entre a geragdo de riqueza e a

distribuicdo justa e equitativa dessa riqueza.

Na dimensdo social®®*, a sustentabilidade é interpretada como o
desenvolvimento de uma sociedade mais justa e igualitaria, respeitando a diversidade

cultural e os direitos humanos, e buscando reduzir as desigualdades sociais.

Em que pese as suas multiplas facetas, a sustentabilidade deve ser
perseguida levando em conta a integridade ecoldgica®®®, ou seja, que cada aspecto é
indissociavel e complementar entre si. A negligéncia em qualquer uma dessas areas
resulta em insustentabilidade, ameagando o progresso e a sobrevivéncia da
humanidade. Cada dimensdo ndo s6 apresenta riscos especificos, mas também

oferece oportunidades, que devem ser exploradas de maneira conjunta e harmoniosa.

Nessa esteira, o registro imobiliario se apresenta como instituicdo
garante do triplo aspecto dimensional da sustentabilidade, seja através da
concentragao da informagéo no fdlio, seja através da publicidade das oneragdes e
restricbes, seja através da politica urbanista e regularizagao fundiaria, como sera visto

em topico proéprio a respeito da implementacio do tema.

553 Nas palavras de Clovis Demarchi: “A dimensdo econdmica esta relacionada com o equilibrio entre a
producéo e o consumo. Esta relacionada a forma de se trabalhar esta relagdo pois o meio ambiente
nao pode ser pensado e utilizado como sendo inesgotavel. A sustentabilidade econbémica se
concretizara quando for alcangada a adequada relacdo entre a utilizagdo dos recursos naturais e a
producéo e circulagdo de riquezas.” DEMARCHI, Clovis. Sociedade Sustentavel: a educagdo como
instrumento de equilibrio. In. CALGARO, Cleide; SOBRINHO, Liton Lanes Pilau; CRUZ, Paulo Marcio
(Orgs.). Constitucionalismo e Meio Ambiente. Tomo 5. Porto Alegre: Editora Fi, 2021. p. 135.

554 Sobre o tema: GARCIA, Denise Schmitt Siqueira; GARCIA, Heloise Siqueira. Dimensao social do
principio da sustentabilidade: Uma anélise do minimo existencial ecolégico. In. SOUZA, Maria Claudia
da Silva Antunes de; GARCIA, Heloise Siqueira. (orgs.). Lineamentos sobre sustentabilidade
segundo Gabriel Real Ferrer. Dados eletrénicos. Itajai: UNIVALI, 2014.

555 ALVES, Jaime Leb6nidas Miranda; SOUZA, Maria Claudia da Silva Antunes de. As multidimensdes
da sustentabilidade no caso Povos Kalifia e Lokono vs. Suriname. In: GRACIA, Denise Schmidt
Siqueira; PIFFER, Carla; DANIELI, Adilor (Orgs.). Debates sobre sustentabilidade e governanga
ambiental. Itajai: Ed. da Univali, 2021, p. 278.
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Em continuidade ao novo arquétipo registral 4.0, tratar-se-a a seguir dos
novos parametros de acessibilidade de servigos na atualidade, o que compreende o

registro eletrénico, em integragéo tecnoldgica®® com a sustentabilidade.

42 PARAMETROS PARA ACESSIBILIDADE DO SERVIGO NA
CONTEMPORANEIDADE E O REGISTRO ELETRONICO

Na contemporaneidade, quando as experiéncias dos usuarios e 0s
servigos baseados em dados desempenham um papel central, o registro imobiliario
também deve se adaptar as novas formas de colaboracdo e inovagao. A velocidade
das mudangas tecnoldgicas exige que tanto as instituicdes estabelecidas quanto as
novas iniciativas repensem seus modelos operacionais para atender as crescentes

demandas de acessibilidade e eficiéncia.

Esses diferentes impactos impdem a necessidade de repensar os
modelos operacionais no ambito registral imobiliario. A digitalizagdo e a quarta
revolugao industrial introduziram plataformas globais que transformam a maneira
como os servicos sao oferecidos, mudando o foco da venda de produtos para a
entrega de servicos através de plataformas digitais. Esse modelo ndao apenas

aumenta a eficiéncia, mas também promove a transparéncia e a sustentabilidade.

No contexto registral, essa mudangca é evidenciada pela crescente
implementacgao de registros eletronicos. Os padroes de acessibilidade, portanto, nao
se limitam apenas a digitalizagao dos registros, mas também envolvem a criagao de
plataformas integradas que faciltam o acesso aos servigos, promovendo uma

interacdo mais fluida e eficiente entre os usuarios e o sistema.

A transformacgao digital do segmento também requer investimentos

significativos em segurancga cibernética®®’, para prevenir interrupgées causadas por

5% Gabriel Ferrer explica: “O conceito de sustentabilidade é abrangente e inclui uma dimenséao
tecnoldgica, particularmente com relacdo ao papel que as tecnologias emergentes, como a
Inteligéncia Artificial, podem desempenhar em sua promogido. Assim, existe uma interagéo
significativa entre sustentabilidade e inteligéncia artificial, sendo que a ultima pode ser essencial para
fomentar a primeira.” FERRER, Gabriel Real. Calidad de vida, medio ambiente, sostenibilidad y
ciudadania. ¢Construimos juntos el futuro? Revista Novos Estudos Juridicos. Itajai, v. 17, n. 3,
2012. Disponivel em: https://siaiweb06.univali.br/seer/index.php/nej/article/view/4202. Acesso em: 23
mai. 2024.

557 No Brasil, a Corregedoria Nacional de Justica regulamenta padrées minimos de tecnologia da
informagdo para assegurar a segurancga, integridade e disponibilidade dos dados nos servigos
notariais e de registro, conforme o Provimento n® 74 de 31 de julho de 2018. A norma estabelece que
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ciberataques, bem como aplicagdes que estejam em consonancia com as politicas de

protecdo de dados®® aplicaveis nos respectivos paises.

Além disso, a adaptacdo a esses novos modelos operacionais demanda
uma forga de trabalho qualificada, capaz de lidar com as tecnologias emergentes e a
analise de dados em tempo real. A evolugéo cultural dentro das instituicbes de registro
de propriedades é fundamental para aproveitar as oportunidades oferecidas pela

digitalizagc&o e garantir que o servigo se torne mais acessivel e eficiente.

Neste cenario, analisa-se a implementagcéo e os desafios do registro

eletrdnico no Brasil e na Espanha, com a identificacido das areas de melhoria e a

0s servigos notariais e de registro devem adotar politicas de seguranga da informagéao que garantam
a confidencialidade, disponibilidade, autenticidade e integridade dos dados, além de mecanismos
preventivos de controle fisico e légico (Provimento n° 74/2018, art. 2°). Entre as exigéncias, destaca-
se a necessidade de um plano de continuidade de negdcios e de normas de interoperabilidade,
legibilidade e recuperacédo a longo prazo (Provimento n° 74/2018, art. 2°, paragrafo Unico). Ademais,
todos os livros e atos eletronicos devem ser arquivados de forma segura, com backups realizados em
intervalos nao superiores a 24 horas e armazenados tanto em midia eletrbnica quanto em servigos
de copia de seguranga na internet (Provimento n° 74/2018, art. 3°). O Provimento n° 74/2018 também
estabelece a necessidade de autenticagdo por certificacdo digital ou biometria para todos os
envolvidos nos servigos notariais e de registro, além de trilhas de auditoria para identificacao de
responsaveis por atos e suas modificagbes (Provimento n® 74/2018, arts. 4° e 5°). Todos os
componentes de software devem estar devidamente licenciados, podendo ser de cédigo aberto ou
livre distribuicdo, e os servigcos devem adotar padrées minimos especificos para continuidade do
servico em caso de sucessao (Provimento n°® 74/2018, arts. 6° e 7°). BRASIL. Conselho Nacional de
Justica. Provimento n.° 74, de 31 de julho de 2018. Disp&e sobre os padrdes minimos de tecnologia
da informagdo para a segurancga, integridade e disponibilidade de dados para a continuidade da
atividade pelos servicos notariais e de registro do Brasil. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2637. Acesso em: 10 jun. 2024.

558 A protegao de dados pessoais é abordada no Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, nos
artigos 79 e seguintes, estabelecendo que os responsaveis pelas serventias extrajudiciais devem
atender as disposi¢cbes da Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais (LGPD) (Lei n. 13.709/2018),
obedecendo a seus fundamentos, principios e obrigagdes concernentes a governancga do tratamento
de dados pessoais. De acordo com o artigo 80, o tratamento de dados pessoais deve atender a
finalidade da prestagédo do servigo, a persecucao do interesse publico e aos objetivos de executar
competéncias legais e normativas dos servicos publicos delegados. E determinado no artigo 84 da
norma que na implementagdo dos procedimentos de tratamento de dados, o responsavel pela
serventia deve classifica-la acordo com o porte e adotar medidas proporcionais a capacidade
econdmica e financeira, incluindo a nomeacgao de encarregado pela protegdo de dados, mapeamento
das atividades de tratamento, elaboracédo de relatério de impacto, implementagao de politicas de
segurancga da informacgéo e de privacidade, e a realizacdo de treinamentos. Finalmente, o artigo 90
impde a necessidade de medidas técnicas e administrativas aptas a proteger os dados pessoais
contra acessos n&o autorizados e situagdes acidentais ou ilicitas de destruigédo, perda, alteragao,
comunicagao ou tratamento inadequado. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Cédigo Nacional
de Normas — Foro Extrajudicial: Da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica. Brasilia: CNJ, 2023. Disponivel em: <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: 05 abril de 2024.
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propositura de solugdes inovadoras para garantir que 0s servigos sejam acessiveis,

eficientes e seguros na era digital.

Em primeiro plano, trata-se de momento paradigmatico no Brasil e
Espanha para a consecugao do registro eletrénico; veja-se a recente lei federal
brasileira n° 14.382/22%°, que criou o Sistema Eletronico de Registros Publicos
(SERP), e a lei n° 11/2023°%°, com vigéncia em maio de 2024 na Espanha, a qual

alterou substancialmente o modelo registral de presencial para telematico.

O registro eletrbnico sera muito mais que uma interface de aplicagao
com os usuarios, envolve medidas relativas a digitalizagdo de acervos, a integracéo
de sistemas, o uso de ferramentas como blockchain e a implementacao de inteligéncia
artificial para agilizar e tornar mais seguros os processos, permitindo inclusive a
definigdo de modelo “molecularizado”, com organizagado de cada uma das portas dos

componentes para que sejam dispostos em dados estruturados®6.

Em amplos aspectos, veja-se que o modelo do registro eletrénico
suplanta alguns desafios no que tange, por exemplo, a metodologia de extratos para
a inscricado e eventual comprometimento da qualificagao juridica atrelada.

Ao comentar o dispositivo autorizativo na legislagdo brasileira®t?,
i % u ualifi 5 [ 3 fei
Brandelli®®® adverte que a qualificacdo registral sera feita com base nos elementos do

extrato, e ndo do documento juridico completo, tornando o processo mais limitado e

559 BRASIL. Lei n°® 14.382, de 27 de junho de 2022. Dispde sobre Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (Serp). Brasilia, DF, 2022. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-
2022/2022/1ei/114382.htm. Acesso em: 07 fev. 2024.

560 ESPANA. Ley n° 11, de 8 de mayo de 2023. Trasposicién de Directivas de la Unidén Europea en
materia de accesibilidad de determinados productos y servicios, migracion de personas altamente
cualificadas, tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica
la Ley 12/2011, de 27 de mayo, sobre responsabilidad civil por dafios nucleares o producidos por
materiales radiactivos. Disponivel em: https://www.boe.es/eli/es/I/2023/05/08/11/con. Acesso em: 07
fev. 2024.

561 Neste sentido: FERRI, Caroline Feliz Sarraf; MIRON, Rafael Brum. O Registro Eletrénico de Iméveis
e o Combate a Criminalidade. In: GALHARDO, Flaviano et. al. (Coord.). Direito Registral e novas
tecnologias. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 171-195 e BRANDELLI, Leonardo. Inteligéncia
artificial e o Registro de Iméveis. In. GALHARDO, Flaviano et. al. (Coord.). Direito Registral e novas
tecnologias. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 384

562 Artigo 6° da Lei n. 14.382/22. BRASIL. Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2022/lei/|114382.htm. Acesso em: 15 jan.2024

563 CASSETTARI, Christiano; BRANDELLI, Leonardo. Comentarios a Lei do Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 9-13.
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potencialmente menos seguro, uma vez que a analise do titulo realizada apenas no
extrato pode omitir certos aspectos juridicos importantes que ndo estao incluidos nele,
levando a uma possivel ndo publicidade de situagcdes relevantes, de forma que a
regulamentacdo cuidadosa por parte da Corregedoria Nacional de Justica e a

adaptacgao da jurisprudéncia ser&o cruciais para minimizar inconveniéncias®%4,

Portanto, o registro eletrbnico longe de apenas ser oasis de
oportunidades, também enfrenta provagdes, as quais devem ser objeto de analises

detidas, em especial por parte da propria instituicdo e agentes reguladores.

No que concerne ao Brasil, a evolugao do registro eletrénico é delineada
por uma série de marcos legislativos e normativos destinados a modernizar e
digitalizar os servigos. O inicio dessa transformacdo pode ser identificado com a
edigdo da Lei n° 11.977/2009%5, que, ao criar o “Programa Minha Casa, Minha Vida”
e tratar da regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos, em seu artigo 37, previu
a instituicdo do sistema, o qual foi posteriormente regulamentado pelo Provimento n°
47/2015 da Corregedoria Nacional de Justica®%®, em aplicagdo inicialmente destinada

a centralizacao de servigos por entidades estaduais de classe.

A consolidagdo do registro eletrénico ocorreu com a Lei n°
13.465/2017%¢7, que estabeleceu que o Sistema de Registro Eletronico de Imoveis
(SREI) seria implementado e operado nacionalmente pelo Operador Nacional do

Sistema de Registro Eletrénico de Imoveis (ONR). O ONR é uma entidade de direito

564 A titulo de complemento, é imperioso compreender que embora a utilizagdo de extratos eletronicos
possa agilizar o processo de registro, ela também coloca em risco a extenséo da qualificagao registral
e, consequentemente, a integridade do sistema registral, aumentando a insegurancga juridica e os
custos de transagdo, sendo essencial buscar um equilibrio cuidadoso entre facilitar o registro
eletrbnico e manter a segurancga e a integridade do sistema registral com férmulas adequadas.

565 BRASIL. Lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
— PMCMV e a regularizagao fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; e da outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-
2010/2009/1ei/111977 .htm. Acesso em: 22 abr. 2024

566 BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Provimento n. 47, de 19 de junho de 2015. Estabelece
diretrizes gerais para o sistema de registro eletrbnico de imodveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2510. Acesso em: 22 abr. 2024

57 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagao fundiaria no dmbito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia
dos procedimentos de alienagdo de imoveis da Unido; [...] e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 22 abr. 2024
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privado, sem fins lucrativos®®®, regulada pela Corregedoria Nacional de Justiga, que

editou o Provimento n°® 89/20195%69 para tratar da matéria.

Conforme exposto por Sergio Jacomino®°, o registro eletronico de
imoveis no Brasil representa a realizagdo de um projeto que teve inicio ha mais de
duas décadas, surgindo no ambito da comunidade dos registradores imobiliarios do
pais. Essa concepcéo foi consolidada com os estudos conduzidos entre 2010 e 2012
no Conselho Nacional de Justica, culminando na Recomendag¢ao CNJ n°® 14/2014, que
abordou a divulgacéo dos resultados dos estudos voltados para a definicdo do modelo
digital de implementagdo do Sistema de Registro de Imodveis Eletrénico (SREI).
Segundo o autor, a cronologia desse processo pode ser tragada desde 1996, quando
o tema “informatizagdo do sistema registral” foi debatido durante o XXIII Encontro dos
Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil.

Por sua vez, outro marco do tema é indicado na publicacéo oficial do
ONR na rede mundial de computadores®’!, a qual menciona que a ideia de prestagéo
de servigos de Registro de Imoveis com a utilizagdo de recursos de processamento
de dados — a época denominados “meios telematicos” — foi inicialmente proposta por

Elvino Silva Filho%"?, registrador de imdveis brasileiro. Elvino Silva Filho, no contexto

568 O ONR é financiado pelos registradores imobiliarios, através de um fundo criado pelo artigo 23 da
Lein. 14.118/2021, que acrescentou o §9° ao artigo 76 da Lei 13.465/2017. Denomina-se Fundo para
Implementacédo e Custeio do Servigo de Registro Eletrénico de Iméveis — FIC/SREI, de acordo com o
Provimento n. 115/2021 da Corregedoria Nacional de Justica. Conforme artigo 3°, § 2° do ato
normativo: “A cota de participagéo corresponde a 0,8% (oito décimos por cento) dos emolumentos
brutos percebidos pelos atos praticados no servigo do registro de iméveis da respectiva serventia.”
BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Provimento n° 115, de 24 de margo de 2021. Institui a
receita do fundo para implementagao e custeio do SREI, estabelece a forma do seu recolhimento
pelas serventias do servico de registro de imdveis, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/files/original21190220210326605e4fc6156d6.pdf. Acesso em: 03 jun. 2024.

59 BRASIL. Corregedoria Nacional de Justica. Provimento n°® 89, de 18 de dezembro de 2019.
Regulamenta o Cédigo Nacional de Matriculas - CNM, o Sistema de Registro Eletrénico de Imdveis -
SREI, o Servigo de Atendimento Eletronico Compartilhado — SAEC, o acesso da Administragao
Publica Federal as informacdes do SREI e estabelece diretrizes para o estatuto do Operador Nacional
do Sistema de Registro Eletrénico - ONR. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/files/original173255201912195dfbb44718170.pdf. Acesso em: 22 abr. 2024

570 JACOMINO, Sérgio. ONR — Operador Nacional do Registro de Imoéveis eletrénico. Circulo
Registral Imobiliario. 2017. Disponivel em: https://circuloregistral.com.br/2017/01/16/onr-2/. Acesso
em: 03 jun. 2024.

5710ONR - Operador Nacional do Registro de Iméveis Eletronico. O Registro de Iméveis Eletronico.
Disponivel em: https://onr.org.br/registro-de-imoveis-eletronico/. Acesso em: 03 jun. 2024.

572 SILVA FILHO. Elvino. A unidade imével e a mecanizagdo dos registros no Brasil. Revista de
Derecho Registral, Buenos Aires, n. 5, 1976, p. 93; SILVA FILHO. Elvino. A unidade imével e a
mecanizagao dos registros no Brasil. Revista dos Tribunais, ano 64, vol. 477, p. 34-45, jul. 1975.


https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2035#:%7E:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20divulga%C3%A7%C3%A3o%20do,Im%C3%B3veis%20Eletr%C3%B4nico%20%2D%20S%2DREI
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2035#:%7E:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20divulga%C3%A7%C3%A3o%20do,Im%C3%B3veis%20Eletr%C3%B4nico%20%2D%20S%2DREI
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da modernizagao dos registros de iméveis, apresentou, no Il Congresso Internacional
de Derecho Registral, realizado em Madri em 1974573, sua vis&o sobre a utilizagao de

computadores para a mecanizagdo dos registros. Silva Filho defendia que a

Disponivel em https://cartorios.org/wp-content/uploads/2018/09/1975-477-RT.pdf. Acesso em: 03
jun. 2024.

573 De acordo com Sergio Jacomino, ainda em 1972 Elvino Silva Filho ja tratava do tema durante o 1°
Congresso Internacional de Direito Registral, evento no qual foram aprovadas as seguintes
conclusdes propostas: 1) A mecanizagdo — meios instrumentais simples — deve estar sempre
subordinada aos principios substantivos e aos propositos essenciais do sistema de registro; Il) O grau
de mecanizagdo a ser alcangado também é condicionado pelas peculiaridades legais e pelas
circunstancias geopoliticas e socioeconémicas de cada pais; lll) Os 6rgdos competentes de cada
pais, neste particular campo de direito, estudardo e implementarédo, nos Registros da Propriedade, as
modernas técnicas de racionalizagdo do trabalho administrativo e mecanizagao; IVV) Considerando a
natureza juridica da registragdo, seus fins de autenticagdo dimanam unicamente do processo
documentario, cuja elaboragéo é exclusiva de quem expede o documento inscritivel de um lado e, por
outro, de quem, no exercicio da fungéo registral, redige e pratica assento. Do exposto, resulta que
nao é suficiente, do ponto de vista do seu valor legal, o simples armazenamento de informagdes em
um suporte material como o cibernético, sendo que é indispensavel, em contraste, a constancia
formal, redigida e firmada pelo registrador; V) A mecanizagéo nao pode limitar o nascimento de novas
figuras juridicas que devem ter acesso ao Registro ou obrigar o uso de modelos para contratagao; VI)
Deve adotar-se como base para o registro da unidade imobiliaria e sua manifestagédo formal por meio
do félio ou ficha real que facilita a vinculagdo com o cadastro e o uso de procedimentos técnicos de
registracdo compativeis com a seguranca juridica e de celeridade que reclama o trafego [juridico]
contemporaneo; VIl) Nao devem ser incluido no fdlio real, atos ou clausulas de conteudo puramente
pessoal ou que ndo tenham transcendéncia real, sem prejuizo de sua correlagdo com assentos que
sdo praticados separadamente; VIII) Considera-se aconselhavel utilizar a técnica de félios méveis
como elemento de suporte do registro em substituicdo a livros encadernados ou protocolos; 1X) O
acesso as informagdes registradas devem se dar por meio de indices auxiliares mecanizados e
atualizados de bens e pessoas a permitir a sua localizagao tanto pelos dados identificadores do imével
como pelo nome do titular do direito inscrito; X) Recomenda-se o uso de microfimagem e, em geral,
de qualquer procedimento de segurancga a fim de facilitar a reconstrugao total ou parcial do Registro
e a conservagao de documentos e livros antigos que devam ser arquivados; Xl) A legislagdo que
disponha sobre o funcionamento dos Registros deveréa prever os seguintes aspectos fundamentais:
a) requisitos e condi¢des pessoais dos registradores que assegurem a sua formacgao ética, juridica e
técnica para o exercicio das suas fungdes, incluindo a exigéncia de titulo universitario que o habilite
para o desempenho de atividades e fungdes juridicas e acesso ao cargo mediante um adequado
sistema de concursos publicos e avaliagdo de antecedentes, além da inamovibilidade garantida
enquanto perdurar sua boa conduta. b) Os recursos econémicos e financeiros dos cartérios e sua
administragao autarquica, mediante taxas, emolumentos ou honorarios que permitam o cumprimento
de suas finalidades especificas, com pessoal devidamente remunerado; XlIl) Recomenda-se a
realizagdo de cursos e seminarios sobre Direito Registral e Técnica de Registro para o pessoal de
registro; XlIl) E necessério estabelecer normas legais que regulem o relacionamento entre registos
imobiliarios e organismos cadastrais que preservem suas respectivas autonomias funcionais, que
estabelecam a devida coordenagdo e eliminem subordinagbes e interdependéncias; XIV) As
modernas técnicas de registro devem ser usadas como um meio de assegurar ndo somente 0s
legitimos direitos privados e a seguranga e agilidade do trafego juridico-imobiliario, mas também a
efetiva fungao social da propriedade e a melhor distribuicdo da riqueza, a factibilidade de programas
massivos de titulagdo de terras, estatisticas que proporcionem aos governos o conhecimento da
realidade imobiliaria e sejam uteis para o planejamento econémico e provejam um controle adequado
do cumprimento das leis de interesse social relacionadas a riqueza imobiliaria. CINDER, Elvino Silva
Filho. SREI: vésperas do registro eletronico. Circulo Registral Imobiliario. Publicado em: 26 set.
2018. Disponivel em: https://circuloregistral.com.br/2018/09/26/srei-vesperas-do-registro-eletronico/.
Acesso em: 03 jun. 2024.
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informatizagdo permitiia maior eficiéncia na prestacdo dos servigos registrais,

proporcionando informagdes precisas sobre os imoveis e seus titulares.

Cita-se ainda que, na década de 1980, a ideia de informatizagdo ganhou
forga, com a apresentagdo do opusculo “A Informatica no Registro Publico”®4, pelo
registrador Antdnio Carlos Carvalhaes, durante o X Encontro de Oficiais de Registro

de Imdveis do Brasil.

A partir de entdo, houve um prolongado intervalo para a concretizagéo
do proposto, com agdes graduais especificas em ambito local ou estadual. Ressalta-
se que, muito embora a edi¢cdo da Lei n® 11.977 em 2009, a qual fixou o prazo de 5
anos para implementagcao do registro eletrénico em seu artigo 39, ainda houve um
significativo periodo de espera para a efetivagdo do sistema no pais, devido a
necessidade de definicdo do agente central desse processo, uma vez que existia um
encaminhamento progressivo®’® com as associagbes estaduais, o qual oferecia
capilaridade e foi inclusive chancelado pelo Conselho Nacional de Justica®’®, mas que

careceria de uniformizagao nacional.

574 BOLETIM DO IRIB EM REVISTA. Edigao n° 350. Sao Paulo: IRIB, setembro 2014, p. 83. Disponivel
em: https://irib.org.br/app/webroot/publicacoes/revista350/pdf.pdf. Acesso em: 03 jun. 2024.

575 Consoante sitio eletrénico do ONR, as primeiras iniciativas eletrénicas no ambito registral imobiliario
no Brasil se deram com a Associagdo dos Registradores de Iméveis do Estado de Sao Paulo: “O
primeiro passo pratico de aplicagao decorreu de solicitagdo do Ministério Publico do Estado de Sao
Paulo (MPSP) a Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, para acesso as bases de
dados dos Indicadores Pessoais das dezoito serventias de registro de iméveis de Sdo Paulo, Capital,
cuja solicitagao recebeu de plano o deferimento do Corregedor-Geral da Justica. Essa solicitagdo deu
origem ao Pedido de Providéncias n. 583.00.2002.112/53-8/000000-000, da 12 Vara de Registros
Publicos da Comarca da Capital, que por sua vez encarregou a Associagao dos Registradores
Imobiliarios de Sdo Paulo (ARISP) para viabilizar o deferido. Na época, travou-se denso debate entre
os registradores da Capital sobre a possibilidade ou ndo de acesso de terceiros as bases de dados
dos Indicadores das Serventias. Prevaleceu entendimento de maioria sobre a possibilidade acesso
identificado por Certificado Digital, que seria emitido pela ARISP (MP 2.200-2/2001, art. 10, § 2°), as
bases de dados das serventias, por meio de filtro compostos pelos nimeros dos CPFs e CNPJs dos
titulares de dominio, que passou a ser chamado de Banco de Dados Light (BDL). A opgao por esse
modelo deu azo a eleicdo de Flauzilino Aradjo dos Santos para o cargo de Presidente da ARISP no
ano de 2005, cuja gestéo perdurou até o ano de 2015, tendo sido implantados: (1) Banco de Dados
Light — BDL, (2) pesquisa para localizagdao de imoveis, (3) certidao digital, (4) visualizagao de
matricula, (5) Protocolo Eletrénico de Titulos (e-Protocolo), (6) Servigo Eletronico de Intimagdes e
Consolidagao da Propriedade Fiduciaria — SEIC, (7) Penhora Eletrénica de Imdveis (Penhora Online),
(8) Monitor Registral, (9) Repositério Confiavel de Documento Eletrénico — RCDE, (10)
Acompanhamento Registral Online, (11) Central Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB, e (12)
Assinador Digital Registral.” ONR - Operador Nacional do Registro de Iméveis Eletronico. O Registro
de Imoéveis Eletronico. Disponivel em: https://onr.org.br/registro-de-imoveis-eletronico/. Acesso em:
03 jun. 2024.

576 O ja citado Provimento n. 47/2015 da Corregedoria Nacional de Justica. BRASIL. Corregedoria
Nacional de Justica. Provimento n. 47, de 19 de junho de 2015. Estabelece diretrizes gerais para o
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Conforme ja exposto, a solugdo encontrada foi a criagdo por lei de um
organismo integrado por todos os oficiais de registro de imdveis do pais, o qual é
regulado, normatizado e fiscalizado pelo Poder Judiciario, através da Corregedoria

Nacional de Justica, em atendimento a conformacao constitucional®’” da matéria.

No contexto espanhol, o ponto de partida significativo para a
modernizagao dos registros imobiliarios foi a promulgacao da Lei 24/2001, de 27 de
dezembro, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social®”®. O diploma
introduziu a possibilidade de utilizagdao de meios eletrénicos para a pratica de atos
registrais, desde a prépria apresentagao da solicitagcdo até mesmo a expedicéo da

certificacao.

A continuidade desse processo ocorreu com a Lei 24/2005579, de 18 de
novembro, que abordou a implementacéo de tecnologias de informagéo nos registros
de imdveis, mercantis e de bens modveis. Esta lei estabeleceu que os registros
deveriam ser mantidos em suporte eletrénico, utilizando sistemas informaticos
compativeis com a assinatura eletrbnica dos registradores. A compatibilidade entre a
assinatura manuscrita e a assinatura eletronica foi regulamentada, permitindo que os
assentos do registro fossem autorizados eletronicamente e, posteriormente,

transferidos para suporte em papel com um codigo de verificagao correspondente.

Ao discorrer sobre o tema, o registrador Javier Gémes Galligo elucidou

que a lei determinou que os registradores:

[...] possuirdo sistemas telematicos obrigatorios para a emisséo,
transmissao, comunicacao e recepc¢ao de informacgao e que o Colégio
de Registradores da Propriedade e Mercantil da Espanha possuira
redes telematicas privadas que deverdo garantir uma interconexao
segura por procedimentos exclusivos cujos parametros e

sistema de registro eletronico de imdveis. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2510.
Acesso em: 22 abr. 2024.

577 Artigo 103-B e 236 da Constituicdo Federal do Brasil. BRASIL. Constituicao (1988). Constituigcao
da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm. Acesso em: 12 jan.2024

578 ESPANA. Ley n. 24, de 27 de diciembre 2001. Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2001-24965. Acesso em: 03
jun. 2024

579 ESPANA. Ley n. 24, de 18 de noviembre 2005. Reformas para el impulso a la productividad.
Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2005-19005 Acesso em: 03 jun. 2024.
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caracteristicas técnicas sejam geridos pela referida organizagéo
empresarial, sendo todos os registradores obrigados a aderirem a
referida rede telematica.®8°

No que tange ao acesso de informagdes a base registral através da rede
mundial de computadores, o marco normativo € ainda anterior. Trata-se do Real
Decreto 430%8', de 30 de margo de 1990, o qual modificou o Regulamento Hipotecario
estabelecendo a edi¢do de indice Geral Informatizado, cuja gestéo esta a cargo do
Colégio de Registradores, consoante artigo 398.C do Regulamento®82. De acordo com
Javier Gémes Galligo®®3, a partir da autorizagdo normativa foi possivel o implemento
da tecnologia denominada Ficheiro de Localizagdo de Propriedade Imobiliaria
(FLOTI)%84,

Em que pese o escorgo histérico da tematica, foi a recente Lei
11/2023%5, que transpde a Diretiva (UE) 2019/1151 relativa a utilizagdo de
ferramentas e processos digitais no direito das sociedades, o marco legislativo

transformador no aspecto digital do segmento na Espanha.

De acordo com Garcia®®, a partir da vigéncia da chamada Lei da
Digitalizag&o, é implantado o Registro Eletronico, abandonando-se a manutenc&o do

registro em papel, embora se preserve o valor dos livros e assentos antigos.

580 GALLIGO, Javier Gémez. Registro de Imdveis e Internet. In. GALHARDO, Flaviano et. al. (Coord.).
Direito Registral e novas tecnologias. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 250.

581 ESPANA. Real Decreto n. 430, de 30 de marzo de 1990. Modifica el Reglamento Hipotecario en
materia de informatizacion, bases graficas y presentacion de documentos por telecopia. Disponivel
em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1990-8300. Acesso em: 03 jun. 2024

582 ESPANA. Decreto de 14 de febrero de 1947. Aprueba el Reglamento Hipotecario. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843. Acesso em: 22 abr. 2024.

583 GALLIGO, Javier Gémez. Registro de Imdveis e Internet. In. GALHARDO, Flaviano et. al. (Coord.).
Direito Registral e novas tecnologias. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 250.

584 ESPANA. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Esparia. Sede Electrénica de
los Registradores. Disponivel em: https://sede.registradores.org/sede/sede-corpme-web/home.
Acesso em: 03 jun. 2024..

585 ESPANA. Ley n. 11, de 8 de mayo de 2023. Trasposicién de Directivas de la Unién Europea en
materia de accesibilidad de determinados productos y servicios, migracion de personas altamente
cualificadas, tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica
la Ley 12/2011, de 27 de mayo, sobre responsabilidad civil por dafos nucleares o producidos por
materiales radiactivos. Disponivel em: https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-11022.
Acesso em: 22 abr. 2024.

56 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislaciéon hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 1977.
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Para exemplificagdo do carater disruptivo da nova sistematica, veja-se
que foi objeto de dispositivo expresso®®” o carater excepcional, com comprovagao de
impossibilidade técnica de uso da via eletrénica, das prenotacdes a partir de telefax,
uma vez que se tratava ainda na atualidade de meio corriqueiro para acesso aos

registros das propriedades por notarios e demais interessados.

Com o propdsito de implementacgéao e interoperabilidade, em 7 de julho
de 2023, a Diregdo-Geral de Segurancga Juridica e Fé Publica aprovou quatro
resolugdes sobre o tema®®8: 1) Calendario de Implantagéo — a resolugéo estabeleceu
o calendario de implementagcao dos novos sistemas eletrénicos, conforme previsto na
disposigao adicional quinta da Lei 11/2023; 2) Formato de Documentos — definiu os
formatos para os documentos registrais eletrénicos, garantindo que os registros sigam
um modelo semantico comum e interoperavel; 3) Campos Obrigatorios da Base de
Dados - especificou os campos que devem ser obrigatoriamente preenchidos nas
bases de dados auxiliares dos registros, conforme o artigo 242 da Lei Hipotecaria; 4)
Arquivo Estruturado - regulamentou os campos que devem ser incluidos no arquivo
estruturado que acompanha a apresentagao telematica de documentos publicos

notariais, conforme os artigos 251 e 252589 da Lei Hipotecaria.

587 Segundo artigo 252.3 da Lei Hipotecaria: “Los documentos solamente podran presentarse por telefax
en caso justificado de imposibilidad técnica para ser presentados electronicamente y se asentaran en
el Diario de conformidad con la regla general a excepcién de los que se reciban fuera de las horas de
oficina que se asentaran en el dia habil siguiente, en el momento de la apertura del Diario y tras todos
los presentados electrénicamente conforme a la regla 2.2 del apartado anterior, y atendiendo al orden
riguroso de recepcion por telefax. En caso de presentacion por telefax el asiento de presentacion
caducara si en el plazo de diez dias habiles siguientes no se presenta en el Registro el titulo original
0 su copia autorizada, salvo que el documento presentado estuviera dotado de cédigo electrénico de
verificacion y fuera posible comprobar su integridad y veracidad.” ESPANA. Decreto de 8 de febrero
de 1946. Por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em: 03 jun. 2024.

588 ESPANA. Resolucion de 7 de julio de 2023. Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
aprueba el calendario de implantacion de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de Directivas
de la Union Europea en materia de accesibilidad, migraciéon de personas altamente cualificadas,
tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales. Disponivel em:
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-18463. Acesso em: 03 jun. 2024.

589 Garcia Garcia, ao comentar o dispositivo, leciona que, de modo geral, sdo estabelecidos dois
requisitos principais: 1.°) O documento deve ser apresentado em um formato de linguagem natural
que seja legivel para o ser humano. 2.°) O documento deve ser acompanhado ou incluido em um
arquivo eletrdnico estruturado, que deve ser previamente verificado pelo registrador. Esse arquivo
tem um carater auxiliar para a qualificagao registral, prevalecendo, em caso de discordancia, o
documento legivel apresentado. GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion
hipotecaria: Jurisprudencia, notas y comentarios. p. 2013-2014.



248

Diante do cenario atualizado narrado, vejamos quais sdo as aplicagdes

disponiveis aos usuarios dos servigos no ambito digital registral imobiliario em cada

um dos paises.

No Brasil, a plataforma do Servico de Atendimento Eletrénico

Compartilhado (SAEC)%® integra todos as unidades de registro imobiliario e

disponibiliza os seguintes servigos:

1)

2)

5)

Visualizagdo de Matriculas — permite a consulta eletrénica da
matricula de um imdvel, proporcionando acesso rapido e seguro as

informagdes registradas;

Emisséo de Certiddes — gera certiddes digitais com validade juridica,

facilitando a obtencédo de documentos oficiais de forma remota;

Pesquisa de Bens — ferramenta que possibilita a busca de
informacdes sobre bens imdveis utilizando CPF ou CNPJ, auxiliando

na identificagao de propriedades e seus respectivos proprietarios;

E-Protocolo — sistema eletrbnico para a protocolizagdo de
documentos, permitindo a submissao de titulos digitais diretamente

ao registro de imdveis competente;

Repositério Confiavel de Documentos Eletronicos — ambiente seguro
para armazenamento e gerenciamento de documentos eletrdnicos,

garantindo sua integridade e acessibilidade;

Acompanhamento Registral — servigo que permite 0 monitoramento
do andamento de processos e solicitagdes de registro, oferecendo

transparéncia e eficiéncia ao usuario;

Monitor Registral — ferramenta de vigilancia continua das matriculas
imobiliarias, alertando sobre quaisquer alteracbes ou averbagdes

realizadas.

590

ONR. Servico de Atendimento Eletronico Compartilhado (SAEC). Disponivel em:

https://registradores.onr.org.br/. Acesso em: 03 jun. 2024.
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8) Validacao de Certidoes — proporciona a verificagdo da autenticidade

de certiddes digitais emitidas, assegurando sua validade juridica;

9) Intimagédo e Consolidacado de Propriedade — facilita a comunicagao
entre o registro de imodveis e o0s interessados em processos de
consolidagao de propriedade fiduciaria, promovendo maior agilidade

€ seguranca,

10) Plataforma de Regularizacdo Fundiaria — ambiente destinado ao
apoio em processos de regularizagdo fundiaria, disponibilizando

ferramentas e informagdes essenciais sobre o processo.

Além dos servigos acessiveis ao publico geral, o SAEC também

disponibiliza funcionalidades especificas para 6rgaos publicos, incluindo:

1) Oficio Eletrénico — plataforma para a troca segura de informacgdes e
documentos entre os registros de imoéveis e os 6rgaos publicos,

facilitando procedimentos administrativos e judiciais;

2) Penhora Online — sistema integrado que permite a realizagdo de
penhoras de iméveis de forma eletrbnica, agilizando processos

judiciais;

3) Indisponibilidade de Bens — Central Nacional de Indisponibilidade de
Bens (CNIB) que recepciona e distribui ordens de indisponibilidade
de imoveis emitidas pelo Poder Publico, garantindo a execugao
eficiente dessas determinacgdes.

Ademais, em atendimento as solicitacbes de informacdes, a executiva
do ONR respondeu®' que estdo em operagdo também os seguintes projetos:
Correicao Online; Programa Gerador e Validador do Codigo Nacional de Matriculas
(PGV-CNM); Aplicativo SAEC para dispositivos moveis; Assinador Web; Assinador
Digital ONR; Portal de Assinaturas e Digitalizagcédo; Autoridade de Carimbo de Tempo
(ACT/ONR); Utilizacdo da Assinatura Eletronica GOV.BR; Utilizagado do Sistema de

591 O questionario e as respostas fornecidas pelo ONR encontram-se no ANEXO E.
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Autenticacdo Eletrbnica do Registro Civil — IdRC; e Integragcdo com o Sistema

Eletrénico dos Registros Publicos (Serp).

De especial relevo ha, ainda, o Mapa do Registro de Imoveis do Brasil5%?,
que se trata de ferramenta desenvolvida para aumentar a transparéncia e
acessibilidade das informacdes relacionadas as movimentagbes imobiliarias em
diferentes regides do pais, considerando a continentalidade geografica. O recurso
integra diversos dados Uteis para agentes do mercado imobiliario, como: 1) Ultimas
Vendas — informagdes sobre as transacdes imobilidarias mais recentes, incluindo
detalhes sobre o valor das transagdes; 2) Numero da Matricula da Propriedade —
permite a identificagdo especifica de cada imével registrado, mediante geolocalizagao;
3) Registro de Imoveis Responsavel — indica qual € a circunscricdo competente do

imovel selecionado.

A interface do mapa permite a selecdo de varias camadas®® de
informacdes, proporcionando uma visao detalhada e personalizada, as quais incluem:
1) Registro de Imoveis do Brasil — indica as propriedades registradas; 2) Parcelamento
do Solo — informagdes sobre a divisdo e uso do solo, mediante o cadastramento da
regiao respectiva; 3) Regimes Especiais — dados sobre areas com regimes juridicos
especificos, a exemplo de assentamentos, areas com populacdo quilombola, terras
indigenas, unidades de conservagdo e sitios arqueoldgicos; 4) Estrangeiros —
propriedades registradas em nome de estrangeiros; 5) Incra — informagdes de imoveis
com certificagdo no Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria para fins de
georreferenciamento; 6) CAR (Cadastro Ambiental Rural) — dados relativos a
hidrografia, reserva legal, areas de preservagao permanente, entre outros; 7) Iméveis

Publicos — indicagdo de propriedades de titularidade publica; 8) Limites Territoriais

592 ONR. Mapa de Servigos dos Registradores. Disponivel em: https://mapa.onr.org.br/. Acesso em:
03 jun. 2024.

593 As estatisticas do mapa informam que na data da consulta foram cadastradas as seguintes
quantidades de pontos/poligonos: Registro de Iméveis do Brasil: 92.952.071 poligonos/pontos;
Parcelamento Solo: 2.697.710 poligonos/pontos; Regimes Especiais: 7.931.538 poligonos;
Estrangeiros: 38.834 poligonos; Incra: 5.571 poligonos; CAR: 1.066.988 poligonos; Iméveis Publicos:
79.874.365 poligonos; Limites Territoriais IBGE: 6.188 poligonos; Mineragdo ANM: 234.584
poligonos; Ibama: 82.219 poligonos; Biomas: 14 poligonos; Transportes: 21.750 poligonos/pontos; e
Embrapa: 247.736 poligonos. ONR. Estatisticas - Mapa do Registro de Iméveis do Brasil. Disponivel
em: https://mapa.onr.org.br/sigri/mapa-
estatisticas?acao=busca&tipo=camadas&csrf_token=cbce659c668a30a50572033e73. Acesso em:
03 jun. 2024.
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IBGE — demarcacoes territoriais oficiais; 9) Mineragdo ANM — areas de mineragao
registradas na Agéncia Nacional de Mineragdo; 10) Ibama — informagdes de areas
registradas no Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis; 11) Biomas, Transportes, Embrapa — informagdes adicionais sobre
biomas, infraestruturas de transporte e dados da Empresa Brasileira de Pesquisa

Agropecuaria.

Como forma de contribuicdo de profissionais técnicos ao projeto e para
validagdo em procedimentos de retificagdo ou matricula de area, € possivel o envio
de poligonos ao Mapa através do denominado Sistema de Informagdes Geograficas
do Registro de Imoéveis do Brasil (SIG-RI)%%#, cujo manual®® prevé o envio de arquivos
ou o préprio desenho do poligono que sera validado pelo oficial de registro de imoveis

da circunscri¢ao respectiva.

A pesquisa de informacgdes ja citada respondida pelo ONR destaca os
numeros atualizados®%® relativos aos servigos disponibilizados. A partir dos dados,
realizou-se analise comparativa do ultimo quadrimestre de 2023 e primeiro
quadrimestre de 2024, que refletem um cenario positivo de adesao ao sistema.

Protocolos Eletrénicos: houve um aumento significativo de 5,4% nas
solicitagcdes no 1° quadrimestre de 2024 em comparagao com o 3° quadrimestre de

2023, refletindo uma maior adesao ao uso dos servicos eletronicos.

Certiddes Emitidas: o numero total de certidées emitidas aumentou em
8,3%, com um crescimento expressivo tanto nas certiddées de matricula quanto nas de

onus e acoes.

Busca e Pesquisa: as buscas realizadas também mostraram um

incremento de 6,6%, indicando uma maior demanda por informacgdes registradas.

%4 ONR. SIGRI - Sistema de Gestido dos Registros Imobiliarios. Disponivel em:
https://mapa.onr.org.br/sigri/sigri. Acesso em: 04 jun. 2024.

595 ONR. Manual SIGRI. Disponivel em: https://mapa.onr.org.br/sigri/manual. Acesso em: 04 jun. 2024.

59 O questionario e as respostas fornecidas pelo ONR encontram-se no ANEXO E.
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Registros de Transagdes Imobilidrias: observou-se um crescimento de
6,5% nas transagdes registradas, com aumentos proporcionais tanto em vendas e

compras, quanto em hipotecas.

Integracdo com Poder Judiciario: o numero de mandados eletrénicos
emitidos e averbagdes premonitérias cresceu em 7,8% e 11,1%, respectivamente,

demonstrando a eficacia continua da integragao.

Penhora Eletrénica: houve um aumento moderado nas solicitagdes de
penhora (6,0%) e de arresto (12,6%), refletindo uma utilizagdo crescente deste

servico.

O total de solicitagdes do sistema importa em 94.684.705 (noventa e
quatro milhdes seiscentos e oitenta e quatro mil e setecentos e cinco) no primeiro
quadrimestre de 2024, sendo que aproximadamente 93,03% s&o gratuitas, ou seja,
vinculadas ao Poder Publico, o que demonstra a contribuicdo da iniciativa para o

Estado brasileiro e o potencial de incremento no ambito privado.

Na Espanha, a denominada sede eletronica mantida pelo Colégio de
Registradores®’, foi recentemente atualizada para compreender uma aplicagéo
denominada “Mi Carpeta Registral”’®®, que consolida uma area privada do usuario do
servigo para acompanhamento das solicitagdes digitais, incluindo notificagdes, recibos
de pagamento dos servigos, prenotagdes e consultas de cddigos de validagdo dos
documentos. Foi recentemente adicionada a possibilidade de agendamento de
videoconferéncia para que seja possivel o atendimento eletrénico integrado, desde a

realizagcao de tramites e consultas.

De forma simplificada, a sede eletrbnica espanhola permite o acesso a
todos os servigos ordinarios registrais, a exemplo de solicitagdes de certificagdes, de
notas simples, como também a apresentacéo digital de documentos. Além disso, ha
servigos de vanguarda como alertas ao titular registral de modificagbes ou eventos

relacionados ao imével e alertas as areas geograficas contratadas. Para a anélise de

597 ESPANA. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Sede Electronica de
los Registradores. Disponivel em: https://sede.registradores.org/sede/sede-corpme-web/home.
Acesso em: 03 jun. 2024.

598 Em tradugao livre, minha pasta registral.
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crédito, ha o servico de nota de localizacdo de prestamistas, que indica o0 numero de
hipotecas vigentes relativos a uma pessoa fisica ou juridica, mediante analise do

indice geral informatizado e certificagdo por um registrador.

Em editorial sobre os primeiros quinze dias da vigéncia da Lei de
Digitalizagdes®®®, o Colégio de Registradores da Espanha divulgou estatisticas que
indicam numeros sensiveis de novas solicitacdes no sistema, a exemplo de 206.581
(duzentas e seis mil quinhentos e oitenta e uma) apresentag¢des de documentos para
praticas registrais, 1.274.469 (um milhdo duzentos e setenta e quatro mil quatrocentos
e sessenta e nove) notificagdes eletrénicas enviadas ao cadastro e 145.711 (cento e
quarenta e cinco mil setecentos e onze) atendimentos do novo servico denominado
de solicitagao de publicidade dinamica, que se trata de uma consulta online ao folio
respectivo, em tempo real, durante um periodo fixo de 10 (dez) dias.

Merece destaque também o Geoportal mantido pelo Colégio®, o qual
compreende desde informacbes registrais basicas de geolocalizagdo, até as
informagdes cartograficas mais complexas, como camadas de limitagbes
administrativas, dominio publico, limitagbes urbanisticas e o cadastramento de
parcelas para referéncia cadastral. Trata-se de iniciativa que inspirou o ja referido

Mapa do Registro de Imdveis do Brasil.

Em analise reducionista do tema, o panorama de acessibilidade do
servigo registral imobiliario brasileiro e espanhol na contemporaneidade foi tragado,
com notas distintivas de ambos os sistemas e perspectivas otimistas pro futuro. Neste
ponto, pode-se concluir que ha atualmente padrdes satisfatérios em ambos os paises
e que se trata de uma cultura a ser disseminada para fomento desse novo modelo, o
qual possibilita eficiéncia com redugdes de prazos e custos de logistica e contribui
diretamente para a sustentabilidade ecoldgica ao diminuir o consumo de papéis e

outros insumos diuturnos.

59 ESPANA. Colegio de Registradores de Espafia. Primeros 15 dias del Registro electrénico. 2024.
Disponivel em: https://www.registradores.org/-/primeros-15-d%C3%ADas-del-registro-
electr%C3%B3nico?redirect=%2F. Acesso em: 04 jun. 2024.

600  ESPANA. Colegio de Registradores de Espafia. Geoportal. Disponivel em:
https://geoportal.registradores.org/. Acesso em: 04 jun. 2024.
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A pergunta que se apresenta a partir de entdo é o que pode melhorar no
sistema de registro eletronico, considerando as novas tecnologias disruptivas. As
premissas dessas propostas sdo que se obtenha como resultado do processo a
eficiéncia em termos quantitativos e qualitativos; a maior seguranga no
processamento da informacao, a exemplo de controle de prioridade e contraditorio de
titulos, além de disponibilidade em caso de folios com multiplas copropriedades; a
interoperabilidade e integragédo de sistemas e, por fim, a melhoria da experiéncia do
usuario e acessibilidade do servigo eletronico.

Para compreensédo da tematica, é importante que sejam introduzidas
definigdes a respeito do processamento tecnoldgico. Em tese sobre o tema, Alexandre
José Mendes®°! esclarece que grupar e indexar informagdes relevantes dependem de
trés ferramentas operacionais centrais: mineragdo de dados (data mining),

aprendizado de maquina (machine learning) e aprendizado profundo (deep learning):

a) Mineracdo de Dados (Data Mining): com o avango dos recursos
computacionais, a geragao de grandes volumes de dados tornou-se uma realidade. A
quantidade de informagdes armazenadas no mundo dobra a cada dois anos, tendo
alcangado 40 trilhdes de gigabytes em 2020. Esse crescimento gerou a necessidade
de novas técnicas para transformar grandes volumes de dados em informacgdes
significativas. A Mineragdo de Dados surgiu como resposta a essa necessidade,
sendo parte do processo KDD (Knowledge Discovery in Databases), que permite a
extragdo néo trivial de conhecimento util a partir de bancos de dados. Trata-se do
processo automatizado de captura e andlise de grandes conjuntos de dados para
descrever caracteristicas do passado e prever tendéncias futuras. Existem diversos
métodos de mineragcdo de dados disponiveis na literatura, sendo amplamente
popularizada na busca de informacdes na internet, operando, por exemplo, no

mecanismo de busca da empresa Google;

b) Aprendizado de Maquina (Machine Learning): € a pratica de usar

algoritmos para coletar dados, aprender com eles e fazer predigdes ou determinagdes

601 MENDES, Alexandre José. A qualidade da decisdao com o apoio de modelos de inteligéncia
artificial no sistema de precedentes brasileiro. Tese (Doutorado em Direito Econdmico e Social) —
Programa de P6s-graduacgao em Direito da Pontificia Universidade Catdlica do Parana, Curitiba, 2021.
p. 58-62.
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sobre o mundo. Essa técnica tem sido especialmente util em areas como a visao
computacional, nas quais os algoritmos sao treinados para reconhecer padroes e

realizar tarefas especificas com precisao crescente;

c) Aprendizado Profundo (Deep Learning): O aprendizado profundo é
uma técnica avangada de machine learning que utiliza redes neurais para analisar e
interpretar dados complexos. Durante o treinamento, a rede neural ajusta seus
parametros através da exposi¢cdo a grandes volumes de dados, melhorando sua
precisdo a cada iteracdo. Exemplos de sucesso incluem o reconhecimento de
imagens, nos quais sistemas treinados podem identificar objetos com uma taxa de

acerto superior a dos humanos em determinados contextos.

Conforme ressalta o autorf%?, essas tecnologias estdo revolucionando o
modo como os juristas se relacionam com informagdes de valor juridico: “Um bom
exemplo do uso de algoritmo deep learning é o Projeto Victor do STF, um sistema de
reconhecimento de padrbes, nesse caso, reconhecimento do significado dos textos
em PDF por meio de aprendizagem computacional e se mostrou como um caso de

sucesso na aplicagédo da tecnologia no direito brasileiro.”

A Inteligéncia Artificial (IA) é a juncao dessas operagdes. Em conceito
normativo utilizado pelo Conselho Nacional de Justica no artigo 3° da Resolugao n.
332603 que dispde sobre a ética, a transparéncia e a governanga na produgao e no
uso de Inteligéncia Artificial no Poder Judiciario, o modelo de IA é o “conjunto de dados
e algoritmos computacionais, concebidos a partir de modelos matematicos, cujo
objetivo é oferecer resultados inteligentes, associados ou comparaveis a

determinados aspectos do pensamento, do saber ou da atividade humana.”

602 MENDES, Alexandre José. A qualidade da decisdao com o apoio de modelos de inteligéncia
artificial no sistema de precedentes brasileiro. p. 62.

603 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Resolugdo N° 332, de 21 de agosto de 2020. Dispde
sobre a ética, a transparéncia e a governanga na produgéo e no uso de Inteligéncia Artificial no Poder
Judiciario e da outras providéncias. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/3429. Acesso
em: 05 jun. 2024.
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Considerando essas premissas, conforme relacionado por Sergio
Jacomino®% e Nataly Cruz em evento sobre o tema em maio de 2024 em Coimbra, no
contexto registral, a |A é utilizada para facilitar diversas operagdes, otimizando tarefas
repetitivas e complexas, mas sem substituir a fungcdo essencial de qualificacdo do

registrador. Dessa forma, o fluxo do processo registral com |IA compreende:

1) Inicio e recebimento de titulo — o processo inicia com a distribuicéo

do titulo, que é recebido pelo agente registral operado por algoritmo;

2) Primeira qualificac&o eletrbnica — o titulo € submetido a uma primeira
qualificacdo eletronica, na qual checklists sdo utilizados para o

exame inicial;

3) Qualificacdo Registral — apds a primeira verificagao, o titulo passa
por uma qualificagdo mais detalhada, que pode incluir a consolidacéo
da situacao juridica do imével, a comparagéao do titulo com o cadastro
de situagao juridica do imével, a estruturagdo e organizagdo dos

dados;
4) Comunicagdo com sistemas de controle e interoperaveis;
5) Consulta de leis e jurisprudéncias aplicaveis.

6) Decisao de Qualificagdo — finalmente, o registrador decide sobre a

qualificacdo do titulo, concluindo o processo.

As aplicagdes, portanto, possibilitam exemplificativamente a automacéo
na obtencdo de dados diretamente da administragdo publica, como a apuragido do
valor venal de referéncia; a configuragcdo de alarmes para atualizagées na CNIB
(Central Nacional de Indisponibilidade de Bens); o monitoramento e a prenotagéo de
titulos a partir de dados do ONR (Operador Nacional do Registro de Imdveis) ou
Colégio de Registrados da Espanha; a automatizagao na geragéo de certidées, como
a Certidao Negativa de Débitos (CNS) e a Certiddo Nacional de Matricula (CNM); a

alocacdo automatica de titulos baseando-se em complexidade, prazos e outros

604 CRUZ, Nataly; JACOMINO, Sérgio. IA e o RI. In: IX Encontro de Direitos Reais, de Direito Registal
Imobiliario e de Direito Notarial, 2024, Coimbra. Anais do IX Encontro de Direitos Reais, de Direito
Registal Imobiliario e de Direito Notarial. Coimbra, 2024.
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critérios; além da criacdo automatica de relatérios e indicadores de desempenho do
processo registral e devolutiva automatizada para a administracdo publica e
solicitantes do titulo, de forma a otimizar o fluxo e melhorar a eficiéncia geral do

processo registral.

Acrescenta-se visdo oportuna do tema apresentada por Caleb Matheus
Ribeiro de Miranda, nos anais do IX Encontro de Direitos Reais, Direito Registral
Imobiliario e Direito Notarial em Coimbra ocorrido em 2024, segundo o qual o
registrador, denominado fideijurista®®®, desempenha trés fungdes principais: analise
de conformidade juridica, atendimento ao interesse da sociedade e atestado de

conformidade.

Dessa forma, o registrador verifica se determinado objeto esta em
conformidade com o ordenamento juridico vigente, garantindo que todos os requisitos
legais sejam atendidos. Além disso, a analise realizada pelo registrador deve
considerar o interesse da sociedade, assegurando que o0s registros promovam a
justica e o bem-estar social. Por fim, o registrador atesta a conformidade do objeto
com uma presuncéo legal de veracidade, proporcionando seguranga juridica aos atos

registrados.

Nesse sentido, as ferramentas de inteligéncia artificial (IA) sdo vistas
como facilitadores do processo mecanico, auxiliando na automacgao de tarefas
repetitivas e complexas. No entanto, como em outras profissbes analogas, a exemplo
da magistratura, advocacia e Ministério Publico, essas aplicagbes nao substituem a
qualificagao registral, que requer a analise critica e o julgamento juridico que somente

o registrador®® pode fornecer.

No que tange ao panorama de concretizacdo dessas solugbes ao
processo de registro, vislumbra-se que a obrigagao de inclusdo de arquivo de dados

605 O termo fideijurista é atrelado a fé publica da atividade registral.

606 Nesse sentido, frisa José Renato de Freitas Nalini: “O registrador imobiliario brasileiro ndo é apenas
um arquivador de documentos. Ele analisa a qualidade do direito que se pretende inscrever e tem o
poder de decidir, em limite primario, se determinado titulo, em caso concreto, merece ou nao constituir
efetivamente o direito por meio do registro. A qualificagdo registral aproxima o registrador do
magistrado, pois ambos exercem tarefa ontologicamente analoga, indelegavel a tecnologia.” NALINI,
José Renato de Freitas. O Registro de Iméveis e o Registro em Blockchain. In. GALHARDO, Flaviano
et. al. (Coord.). Direito Registral e novas tecnologias. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 320.
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estruturados juntamente com a prenotacéo eletrénica de titulos pela Lei da
Digitalizagdo na Espanha®’, bem como o advento das resolugbes ja citadas da
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica®%® normalizando os arquivos e
campos, sao bons indicativos de que a questdo avanga progressivamente na
Espanha, uma vez que a extracdo de dados e processamento eletrénico sdo pontos

sensiveis para a melhoria da automatizacao dos sistemas.

No Brasil, em resposta ao questionario sobre o tema®%%, 0 ONR informou
que ha em curso projetos de utilizagdo de IA, dentre eles se destaca o objetivo de
extracdo de dados de matriculas, baseado em técnicas de extracdo de textos e
estruturagao de indicadores a partir de imagens (OCR). Conforme o documento, ha o
desenvolvimento de uso de assistentes virtuais no atendimento aos usuarios e

condugao de estudos sobre a viabilidade técnica da utilizagdo de Blockchain®10,

Ademais, com o objetivo de letramento e acesso digital, esclareceu-se

que o ONR desenvolve o Programa de Incluséo Digital (PID/ONR), iniciativa que tem

607 Artigo 252 da Lei Hipotecaria. ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Aprueba la nueva
redaccion oficial de la Ley Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-
A-1946-2453. Acesso em: 22 abr. 2024

608 ESPANA. Resolucién de 7 de julio de 2023. Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
aprueba el calendario de implantacion de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicién de Directivas
de la Union Europea en materia de accesibilidad, migraciéon de personas altamente cualificadas,
tributaria y digitalizacion de actuaciones notariales y registrales. Disponivel em:
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-18463. Acesso em: 03 jun. 2024.

609 O questionario e as respostas fornecidas pelo ONR encontram-se no ANEXO E.

610 Conforme Brandelli e Maziteli Neto, a blockchain é uma tecnologia de "Distributed Ledger
Technology" (DLT) que garante a imutabilidade e a protecdo contra adulteragdo mal-intencionada,
utilizando criptografia e algoritmos consensuais. A inovagédo da blockchain esta na capacidade de
validar transacdes de forma descentralizada, sem a necessidade de uma autoridade central,
superando problemas como o "Problema dos Generais Bizantinos". Em uma DLT, um Unico ledger é
compartilhado por toda a rede, garantindo a integridade e autenticidade das transagdes. A validagéo
ocorre através da resolugéo de problemas matematicos, garantindo que cada transagao seja Unica e
imutavel. Embora til para melhorar os sistemas registrais, a blockchain ndo substitui a qualificagdo
juridica realizada pelos registradores, essencial para assegurar a validade dos direitos inscritos. Isso
se deve ao fato de que o registro de direitos ndo é apenas um repositério de informagdes, mas sim
um mecanismo que gera eficacia juridica a partir da informacao qualificada, resultado da depuragao
juridica feita pelo registrador. A blockchain, sem a intervencdo do registrador, ndo poderia garantir a
qualificagéo juridica das informagbes, essencial para assegurar a validade dos direitos inscritos. A
auséncia dessa depuragdo levaria ao aumento dos custos de transagcdo e da litigiosidade,
comprometendo a seguranca juridica. Sinteticamente, a blockchain pode garantir que as informagdes
ndo foram alteradas, mas n&do pode assegurar que elas estdo conformes ao direito. Assim, a
tecnologia blockchain pode ser utilizada para aprimorar os sistemas registrais existentes, mas nao
para substitui-los completamente. MAZITELI Neto; Celso; BRANDELLI; Leonardo. Blockchain e o
registro de iméveis. Revista de Direito Imobiliario. vol. 87. ano 42 p. 63-95. S&o Paulo: Ed. RT, jul.-
dez. 2019.
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como objetivo central garantir a potencializagdo do acesso online aos servigos de
registro de imoveis em todo o Brasil, seja através do financiamento de equipamentos
para as serventias com menor porte financeiro, seja através de qualificagao técnica, o
que permitira que todas as unidades do pais possam prestar os servigos digitais com

a maxima eficiéncia aos usuarios.

Cumpre ressaltar que o Sistema de Registro Eletronico de Iméveis do
Brasil (SREI) foi objeto de prova de conceito pelo Laboratério de Sistemas Integraveis
Tecnologicos da Escola Politécnica de Sao Paulo (LSI-TEC)®", cujo projeto, conforme
informagbes prestadas®'?, continua em desenvolvimento no &mbito do ONR. O
conceito analisado compreende todas as fases e fluxos registrais em premissas
automatizadas, desde a recepgéo do arquivo nato digital estruturado até a inclusdo do

ato no folio eletrénico estruturado.

De acordo com o Operador®'3, o projeto visa que até junho de 2024,
sejam especificadas as propostas dos XMLs de Compra e Venda com Alienagao
Fiduciaria e da Certiddo da Situac¢ao Juridica do Imével. Em outubro de 2024, devera
ser apresentada uma Prova de Conceito (POC) da escrituragao eletrénica. A POC,
que demonstra a viabilidade técnica de uma solugdo, sera essencial para testar e
validar conceitos antes da implementagcdo no Nucleo SREI, especialmente na
introducao da matricula eletrénica, por meio da qual sera possivel a realizagao de atos
e a efetiva escrituragdo eletrénica, com dados estruturados, os quais poderdo ser
“processados para a obtencdo de informacgdes estratégicas consolidadas a respeito
do mercado imobiliario, gerando a seguranga juridica necessaria, bem como a

visibilidade de consolidagéo da situacgéao juridica do imével.”

Conforme Marcia do Amaral®'* esclarece em sua tese dedicada ao tema,
a escrituragao eletrénica prevista no projeto comega com um protocolo nato digital

611 UNGER, Adriana Jacoto. POC - Prova de Conceito do SREI. Boletim IRIB em Revista, Sao Paulo,
n. 362, dez. 2020.

612 As informagdes fornecidas pelo ONR encontram-se no ANEXO F.
613 As informagdes fornecidas pelo ONR encontram-se no ANEXO F.

614 AMARAL, Marcia do. Seguranga Juridica Registral no Brasil: A Estruturagdo, a Confianga
Sistémica e o Enfrentamento dos Desafios da Era Digital. Tese (Doutorado em Direito) —
Programa de Pés-Graduagéo em Direito da Universidade do Vale do Rio dos Sinos — UNISINOS, Sao
Leopoldo, 2022. p. 252-254.



260

eletrdnico estruturado, com numeracao nacional unica. Cada protocolo é linkado ao
anterior, garantindo a continuidade e integridade das informagdes. Posteriormente,
esse modelo sera utilizado para o livro de matriculas, utilizando uma tecnologia similar
a Blockchain. Cada registro, protocolo e matricula geram um coédigo “hash” de
verificagdo, armazenado em uma blockchain registral federada, que sera
compartilhada por todos os registros do pais. Qualquer tentativa de fraude interna sera
facilmente detectada devido a inconsisténcia no Blockchain, o que assegura que
apenas titulos validos sejam registrados, apoiando a seguranga do processo.

Representa-se a seguir o fluxo do processo registral, considerando o

ideal no que concerne ao uso e aplicagdes das novas tecnologias:

Figura 01: fluxo do processo registral com o uso das novas tecnologias
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ITER REGISTRAL

Fluxo com utilizacdo de IA e novas tecnologias

I INGRESSO

Digitalizagdo em alta resolugao; 2 CADASTRO
Recepcao de em formato fisico e Vinculacdo automatica de
eletronico (SAEC); Automacdo e |A:

indicadores ao protocolo;
Confirmacéao de guias e procuragoes
via software da serventia com
interoperabilidade aos sistemas da
Administragao Publica, Tribunal de
Justica e Repositorio Eletrénico
ONR/SAEC. Download automatico do
recibo pés consulta.

anexam documentos ao protocolo,
identificam partes e imaveis, e
vinculam a matricula/contraditério.

3DISTRIBUICAO

Distribuigdo automatica de

titulos aos escreventes baseada g
na natureza, complexidade, ANALISE

prazos e titulos pendentes.

SCONFERENCIA

Analise de conformidade;
Dupla conferéncia realizada por
escrevente diverso daquele que

praticou o ato.

’ CERTIDAO

Certidao gerada automaticamente
com assinatura eletronica e
disponibilizada via codigo de acesso
para download. Automacgao do envio
de informagoes para a Administragao
Publica e ONR.

Agentes registrais (1A) especializados
em pré-qualificacao e checklist
eletrénico para atos registrarios,
verificando natureza do titulo, partes,
imodvel, valores, custas e
emolumentos para garantir
legalidade e efetivacao do ato.

6 CERTIFICAGAO

Conclusao eletrénica do ato
com emissao de recibo de
custas e certificacao do titulo.

Fonte: elaborada pela autora

Embora com cientificacdo de que o projeto demanda atuacéo

institucional para a normalizacdo de campos, a exemplo do que esta ocorrendo na
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Espanha, apresentou-se questionario®'® para validacdo de redugédo de tempo no

processo de registro com a utilizagao de novas tecnologias.

Os resultados determinaram que a maioria das serventias de registro de
imoveis ja utiliza gestdo de processos e monitoramento através de indicadores. Os
dados coletados revelam que as serventias que implementaram essas praticas
conseguem monitorar efetivamente o tempo médio dos atos praticados, permitindo
uma analise detalhada do impacto das tecnologias disruptivas na eficiéncia do

processo registral.

Quanto a eficiéncia relativa a redugéao de tempo de qualificagédo do titulo
utilizando checklists eletrébnicos com exigéncias automatizadas, foram destacadas

pelas serventias uma faixa esperada acima de 20% (vinte por cento).

Em acréscimo, foi realizada medicdo no 1° Servico de Registro de
Imoveis de Londrina para cdmputo de fluxos com processos eletrbnicos em
comparativo ao atendimento presencial ordinario. Nesse cenario, os resultados
determinaram uma economia de tempo de 17,88% (dezessete e oitenta e oito por
cento) quando aplicadas as ferramentas basicas disponiveis atualmente pelo SAEC,
a saber: unicamente o E-protocolo (protocolo eletrébnico com importe de dados néo

estruturados)®'6,

615 O questionario (ANEXO C) abrangeu os seguintes pontos principais: utilizagdo de gestdo de
processos € monitoramento por indicadores; indicadores de tempo médio dos atos praticados; tempo
médio para registro de uma escritura publica de compra e venda em diferentes formas de
apresentacdo (fisica, eletrbnica via e-Protocolo, e eletrébnica através de extrato com dados
estruturados); eficiéncia na reducdo de tempo de qualificagdo do titulo com checklists eletrénicos
automatizados. Foram obtidas 20 respostas de servigos de registro de imoéveis do Brasil, os quais
abrangeram quatro das cinco regifes, ou seja, todas com exceg¢do no norte do pais, de forma que
forneceram uma visdo abrangente das praticas e resultados regionais. O questionario foi difundido
através de grupos na rede mundial de computadores no seguinte endereco: GOOGLE DOCS.
Questionario sobre Indicadores, Registro Eletronico e Novas Tecnologias nas Serventias de
Registro de Iméveis do Brasil. 2024. Disponivel em: https://docs.google.com/forms/d/e/1F
AlpQLSe7uufjoY1M5v-8yr_UcqrdHKOAMTmBTbfSvcuk7HaFzMLw7g/viewform. Acesso em: 22 abr.
2024.

616 Para apoiar a pesquisa, o registrador imobiliario de Biguagu — Santa Catarina, Mauricio Passaia,
realizou gentilmente a afericdo de qualificagdo em titulo fisico e em titulo nato-digital, em especial
com tecnologias sistémicas automatizadas. O resultado obtido indicou uma redugdo de tempo
superior a trinta por cento.
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Figura 02: prazo médio para titulos fisicos®!”

Diagrama Procedimento

Titulo Fisico - Prazo Médio Aferido

Digitalizagao Qualificagao Conferéncia
00:03:06 00:15:05 00:03:12

Cadastro Registro
00:10:33 00:17:32

Protocolizacao
00:05:32

Finalizacao
00:10:47

Prazo Medio Aferido
01:05:47

Fonte: elaborada pela autora

817 Titulo Fisico: 1) Protocolizagdo do titulo e vinculagdo da matricula; insergdo de dados no sistema
de gestdo de indicadores; orientagbes ao usuario e confirmagdo de pagamento; 2) Digitalizagdo do
titulo e demais documentos que o acompanham em formato pesquisavel e upload dos arquivos junto
ao protocolo no sistema da serventia; 3) Cadastro e analise dos indicadores (reais e pessoais) no
sistema e sua vinculagdo ao protocolo; confirmagcédo de procuragdes e de pagamento de guias
relativas as taxas e tributos incidentes sobre o ato pretendido; distribuicdo do titulo aos escreventes;
4) Qualificagao do titulo com a analise dos requisitos legais face a matricula do imével, preenchimento
de checklist e realizagdo de nota de conferéncia/qualificagdo; analise quanto as comunicacdes
obrigatdrias (DOI, COAF); 5) Registro: consulta prévia a Central Nacional de Indisponibilidade — CNIB,
via sistema da serventia com arquivamento automatico do recibo ao protocolo; langamento de custas
e emolumentos referente aos atos a serem praticados; confecg¢édo do ato no sistema e preenchimento
do campo relativo a declaragdo de operagdes imobiliarias — DOI, a ser encaminha a Secretaria da
Receita Federal do Brasil; confecgao do checklist de documentos a serem arquivados e organizagao
dos arquivos eletrénicos obrigatérios; 6) Conferéncia: analise de conformidade do ato e atendimento
aos requisitos legais, realizada através de dupla conferéncia por escrevente diverso daquele que
praticou o ato; 7) Finalizagdo: consulta prévia a Central Nacional de Indisponibilidade; confirmagao
de custas, emolumentos, taxas e tributos incidentes sobre o ato; expedi¢do do recibo final de custas
e etiqueta de certificagdo para aposigao no titulo, ao final; impressao da matricula e assinatura do ato
respectivo; digitalizagéo do titulo certificado e da ficha em que houve a insergao do ato; expedigéo da
certidao eletrénica, disponibilizada ao usuario via web por codigo de acesso.
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Figura 03: prazo médio para titulos eletrénicos®1®

Diagrama Procedimento

Titulo Eletronico - Prazo Médio Aferido

Finalizacao
00:05:17

Cadastro Reg|stro
00:10:33 @ :17:32

@

@

Conferencwa
00:03:1

Protocollzagao

- ®

Ouahﬂcagao
00:05:05 00:15:05

Prazo Médio Aferido
00:55:01

Reducao do Tempo de Execucao
17,88%

Fonte: elaborada pela autora

618 Titulo Eletronico (encaminhado via SAEC/ONR): 1) Protocolizacdo do titulo eletrénico pelo
usuario via Servico de Atendimento Eletronico Compartilhado — SAEC/ONR; Download via
webservice do titulo e demais documentos, com escrituragdo automatica no livro 1 “protocolo” da
serventia; vinculagdo da matricula; insercdo de dados no sistema de gestdo de indicadores. 2)
Cadastro e analise dos indicadores (reais e pessoais) no sistema e sua vinculagdo ao protocolo;
confirmacao de procuracdes e de pagamento de guias relativas as taxas e tributos incidentes sobre
o ato pretendido; distribuicdo do titulo aos escreventes; 3) Qualificagdo do titulo com a analise dos
requisitos legais face a matricula do imével, preenchimento de checklist e realizagdo de nota de
conferéncia/qualificacao; analise quanto as comunicagdes obrigatérias (DOI, COAF); 4) Registro:
apos o pagamento das custas e emolumentos pelo interessado, realizado através do SAEC, sera
efetuada a consulta prévia a Central Nacional de Indisponibilidade — CNIB, via sistema da serventia,
com arquivamento automatico do recibo ao protocolo. Em seguida, havera o langamento das custas
e emolumentos referentes aos atos a serem praticados, a confeccdo do ato no sistema e o
preenchimento do campo relativo a declaracado de operagdes imobiliarias — DOI, a ser encaminhada
a Secretaria da Receita Federal do Brasil. Além disso, sera elaborado o checklist de documentos a
serem arquivados e organizados os arquivos eletrénicos obrigatérios. 5) Conferéncia: analise de
conformidade do ato e atendimento aos requisitos legais, realizada através de dupla conferéncia por
escrevente diverso daquele que praticou o ato; 6) Finalizagao: consulta prévia a Central Nacional de
Indisponibilidade; confirmagédo de custas, emolumentos, taxas e tributos incidentes sobre o ato;
expedicao do recibo final de custas com certificagdo eletrénica do titulo; impressado da matricula e
assinatura do ato respectivo; digitalizagdo da ficha em que houve a insergédo do ato; expedigdo da
certidao eletrénica, disponibilizada ao usuario via web por cédigo de acesso.
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Por todo o exposto, € imperioso compreender que a implementagao do
registro eletrénico representa uma significativa mudanca de paradigma, essencial

para atender aos padrdes contemporéneos de seguranca e eficiéncia.

A transigdo do suporte fisico para o digital ndo apenas moderniza os
processos registrais, mas também potencializa a acessibilidade e a transparéncia das
informagdes. Avancgo tecnoldgico este que, apesar de desafiador, € fundamental para
garantir que os sistemas de registro imobiliario acompanhem as demandas da
sociedade atual, oferecendo servigos mais rapidos, precisos e seguros e que sirvam
com maior utilidade as necessidades do bem comum, a exemplo das atuagdes em

prol da sustentabilidade que serdo abordadas no tépico seguinte.

43 O REGISTRO DE IMOVEIS COMO FERRAMENTA PARA A
SUSTENTABILIDADE

O registro de imoveis pode apoiar a sustentabilidade de diversas

maneiras, alinhando-se as dimensdes ambiental, econémica e social ja discutidas.

No ambito da protegdo ecoldgica, o registro de iméveis pode atuar
significativamente em diversas frentes®'®, desde a analise direta do territorio e areas
de protecdo, passando pela possibilidade do calculo de crédito de carbono, que
promove a visibilidade e o compromisso com a redugdao das emissdes, até a
publicidade de classificagdo energética, areas contaminadas e determinagdes de

recuperacao.

Do ponto de vista econémico, o registro de imoveis, ao garantir a
precisdo das informagdes e a transparéncia nos processos, promove um ambiente
propicio para investimentos sustentaveis, o que € majorado com a inclusdo de novas

tecnologias e a gestao eficiente dos processos operacionais.

619 Sobre o tema, assevera o Colégio de Registradores da Espanha que os registros de propriedade
desempenham um papel de suma importancia na protecdo ambiental, ao fornecer informagoes
precisas e acessiveis sobre o estado ambiental das terras e imoéveis. Este sistema abarca a
qualificagdo urbanistica, ambiental e administrativa, reforcando a defesa do meio ambiente e
permitindo aos registradores colaborar ativamente na sua preservagdo. ESPANA. Colegio de
Registradores da Espafia. Los registradores y la protecciéon del medio ambiente. Disponivel em:
https://www.registradores.org/documents/33383/246482/Diptico_Comprometidos_Medio_Ambiente.
pdf/d17cc8c3-3588-ac21-28ba-512c5¢c2781087?t=1578929016146. Acesso em: 06 jun. 2024.
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No aspecto social, o registro de iméveis configura-se como um forte
instrumento para promover a equidade e a justiga social, seja por meio da fungao
primaria de formalizag&do, que mitiga conflitos e proporciona segurancga juridica aos
proprietarios — especialmente aos mais vulneraveis — seja pela transparéncia e
indicadores para implementacao de politicas publicas, como também com a execucéao

e conducgéao do processo de regularizagao fundiaria.

A respeito do tema, Serrano®? reflete que em solo espanhol, a
preocupacgao com a protecido do meio ambiente € um dos aspectos mais inovadores
e caracteristicos da parte dogmatica da Constituicao de 1978, sendo que a legislagao
contemporanea a incorporou como principio fundamental. Este paradigma se
manifesta na interseccgao entre o direito ambiental e o direito registral, particularmente
no contexto do Registro de Propriedades e sua relagdo com solos contaminados.

No mesmo contexto, cita que a legislagcao especifica, como a revogada
Lei 22/201162' ¢ a Lei 7/2022522, demonstra a evolugdo do papel do Registro de
Propriedades, ndo somente como entidade de publicidade de situag¢des juridicas, mas
também como ator ativo na gestdo ambiental. A Lei 7/22 de 8 de abril, impde aos
registradores a responsabilidade de comunicar as anotagdes marginais relacionadas
a contaminacao de solos as Comunidades Autbnomas e aos proprietarios de prestar
a declaragao que constara no félio, evidenciando um esforgo integrado de governancga

ambiental.

No ambito do direito brasileiro, conforme Abreu®?®, vige o principio da
publicidade ambiental, derivado dos principios de publicidade e concentracao, o qual
tem um papel relevante no registro de imoveis, especialmente no que se refere as
limitagbes administrativas ambientais. Esse principio assegura que todas as

informagdes ambientais pertinentes a um imoével, como limites de ocupacao, taxas de

620 SERRANO, Juan José Pretel. Registro de la Propiedad, Constitucion y Estado de las
autonomias. Madrid: ReUS EDITORIAL, 2023. p. 387-389.

621 ESPANA. Ley n. 22, de 28 de julio de 2011. Residuos y suelos contaminados. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2011-13046. Acesso em: 07 fev. 2024.

622 ESPANA. Ley n. 7, de 8 de abril 2022. Residuos y suelos contaminados para una economia circular.
Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-5809. Acesso em: 07 fev. 2024.

623 ABREU, Franciny Beatriz. Registro de iméveis: temas selecionados, apontamentos pessoais.
Florianépolis: Conceito Atual, 2021. p. 126-129.



267

construcdo, existéncia de Areas de Preservacdo Permanente (APPs) e Termos de
Compensacao Ambiental sejam averbados na matricula do imével, cuja pratica tem o
intuito de proporcionar transparéncia e seguranca juridica, permitindo que potenciais
compradores tomem decisdes informadas sobre a aquisicdo de imdveis com

restricdes ambientais.52*

Por outro lado, convém destacar a analise de Silva®?® sobre o atual
estagio da interconex&o brasileira de direito ambiental e registro imobiliario; segundo
o autor, embora sejam fundamentais para o bem-estar social e para a efetividade do
Direito Ambiental, as informacdes pertinentes a protecéo, preservacao e recuperacao
do meio ambiente frequentemente ndo estao inclusas no Registro de Imdveis, o que

compromete significativamente a eficacia das normas ambientais.

O autor apresenta o questionamento pelo qual as informagdes sobre as
restricdes, sangdes e obrigacbes ambientais muitas vezes nao sao registradas no

Registro de Imdveis, sendo que ha duas hipdteses para tal:

1) Falta de uma base de principios comuns que sustente e legitime uma
legislacédo que integre e harmonize o Direito Ambiental com o Direito
Registral. Essa lacuna resulta em deficiéncias no sistema de
protecdo ambiental, que nao aproveita adequadamente ou subutiliza
os servicos de Registro de Imdveis para promover publicidade,

transparéncia e seguranca juridica;

624 Complementa explicitando que as APPs sdo areas de especial interesse, onde é proibida a
construcdo, o plantio ou a exploragdo econdmica, exceto em casos excepcionais autorizados por
o6rgédos ambientais. A legislacdo brasileira, especificamente a Lei n. 12.651/12 (Cddigo Florestal
Brasileiro) e a Lei Federal n. 6.766/79, estabelece normas detalhadas sobre a prote¢do da vegetacao
e o parcelamento do solo nessas areas, incluindo a definicdo de faixas nédo edificaveis. O Cdédigo
Florestal, por exemplo, determina os limites das APPs nas margens de cursos d'agua, variando de 30
a 500 metros, dependendo da largura do curso d'agua. Para nascentes e olhos d'agua, a APP abrange
um raio de 50 metros. Em decisdes recentes, como aquelas do Superior Tribunal de Justica (STJ),
tem-se observado a prevaléncia das normas do Cédigo Florestal sobre outras legislagbes, a menos
que haja leis municipais mais restritivas. A pratica de averbar a existéncia de APPs no Registro de
Imdéveis cumpre o principio da publicidade ambiental, garantindo que a informacao sobre as limitagdes
ambientais de um imovel seja acessivel e transparente. Tal pratica ndo apenas informa os
interessados no imével, mas também auxilia na fiscalizagdo pelo poder publico. No caso de Areas de
Preservagdo Permanente, € também dever do registrador exigir a Licenga Ambiental (LAI) para o
registro de parcelamentos do solo, condominios de lotes e incorporagbes imobiliarias em areas
cobertas por APP, conforme a Resolugao n. 237/97 do CONAMA.

625 SILVA, Antonio Fernando Schenkel do Amaral e. Registro de iméveis e meio ambiente. Curitiba:
Alteridade, 2021. p. 295-296.
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2) Auséncia de legislagao especifica que obrigue a divulgacéao de litigios
administrativos e/ou judiciais envolvendo érgaos de defesa ambiental
e proprietarios de areas impactadas no Registro de Imoveis, o que
reduz a eficacia dos mecanismos de atuacgao estatal, que operam de
amaneira isolada ao invés de coordenada, falhando assim em unir

esforcos para a protegcao ambiental efetiva.

Reitera-se que vige no direito brasileiro o principio da concentracéo,
conforme estabelecido pelo artigo 54 da Lei n°® 13.097/2015, o qual determina que
todas as ocorréncias relevantes relacionadas ao imével devem ser registradas na
matricula, visando ndo apenas a publicidade, mas também a eficacia perante

terceiros.

Diante da necessidade de integrar todos os atos capazes de produzir
efeitos sobre os iméveis, torna-se inequivoca a inclusao da tutela ambiental nesse
contexto®?%. Ademais, a obrigagdo ambiental possui carater ambulatorial, ou propter
rem, como consagrado pela Sumula 623 do Superior Tribunal de Justica: “As
obrigagdes ambientais possuem natureza propter rem, sendo admissivel cobra-las do

proprietario ou possuidor atual e/ou dos anteriores, a escolha do credor”.

De igual modo, o Cédigo Florestal, em seu artigo 2°, § 2°, é claro ao
assegurar a sequela no ambito ambiental: “As obrigacbes previstas nesta Lei tém
natureza real e sado transmitidas ao sucessor, de qualquer natureza, no caso de

transferéncia de dominio ou posse do imovel rural”.

Assim, é imprescindivel que a protegado ambiental esteja inserida no
registro de imoveis, garantindo que todas as obrigagdes de carater ambiental sejam

devidamente publicizadas e eficazes perante terceiros.

Dessa forma, decidiu o Superior Tribunal de Justica no Incidente de

Assuncgdo de Competéncia (IAC) n° 13/STJ%?7, que o ordenamento juridico brasileiro,

626 No mesmo sentido: FERRI, Caroline Feliz Sarraf, MIRON, Rafael Brum. Déficit no registro de
imoveis: a protegdo ao meio ambiente. Revista de Direito Imobiliario, v. 91, n. 44, p. 11-47, jul.-dez.
2021.

627 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Incidente de Assungido de Competéncia n. 13. Recurso
Especial n. 1857098 - MS (2020/0006402-8). Relator: Ministro Og Fernandes. Brasilia, DF, 11 maio
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refletido em diversas leis federais, impde a transparéncia ambiental ativa e o dever
estatal de produzir e divulgar informagdes ambientais ou, em caso de omissao, que
possibilite ao cidadao requisita-las. Foram fixadas expressamente as teses de que: o
regime registral brasileiro admite a averbacdo de informagdes facultativas sobre o
imoével, de interesse publico, inclusive as ambientais; e que o Ministério Publico pode
requisitar diretamente ao oficial de registro competente a averbacgéo de informagdes

alusivas a suas fungdes institucionais.

Em outro ponto de vista, uma das fungdes ativas do registro imobiliario
€ a ja citada publicidade de crédito de carbono, cujo célculo e a consequente redugao
dos gases de efeito estufa € um meio simples, mas eficaz, de contribuir para a
consecugéao dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel e deixar um planeta mais

sustentavel para as geracgdes futuras.

Em tese sobre o assunto®?®, Patricia Ferraz explica que transferir ao
Registro de Iméveis a fungao de repositério de informagdes ambientais, incluindo os
créditos de carbono, confere a esses ativos valores institucionais como seguranca
juridica e integridade. A autora argumenta que todas essas informagdes devem ser
obtidas com facilidade e rapidez, para que o comércio de créditos de carbono seja
fluido, dindmico e préspero. Para tal desiderato, esses ativos devem ser concentrados
em uma mesma base, viabilizando ganhos de produtividade e economias de escala e
de escopo nas transagdes, negocios ou operagdes com créditos de carbono,
especialmente através da estrutura dedicada aos créditos de carbono florestal e aos

créditos de carbono relacionados a bens imdveis.

Além disso, Patricia Ferraz enfatiza®® que o registro de imdveis no

Brasil, como um sistema existente e consolidado, com alta capilaridade em todo o

2022. Disponivel em: https://www.stj.jus.br/portal/docs/html/decisoes/2022/RE_1857098 MS.pdf.
Acesso em: 06 jun. 2024.

628 FERRAZ, Patricia André de Camargo. Controle e publicidade eficazes de créditos de carbono
para incremento do investimento empresarial no enfrentamento da crise climatica. 251 p. Tese
(Doutorado em Direito) - Programa de Pds-Graduagédo em Direito da Universidade Nove de Julho —
UNINOVE, Séo Paulo, 2023.

629 Nas palavras da autora: “Finalmente, considera-se que um sistema existente e consolidado, com
alta capilaridade em todo o territério nacional (sdo 3.627 unidades registrais imobiliarias em todo o
pais), habituado ao trafego de informacdes eletrdnicas com 6rgédos oficiais e com o mercado, com
patrimbnio de reputagéo calcado em sua confiabilidade e razoavel grau de resiliéncia, esta habilitado
a receber essas novas incumbéncias.” FERRAZ, Patricia André de Camargo. Controle e publicidade
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territério nacional e habituado ao trafego de informagdes eletrénicas com 6érgaos
oficiais e com o0 mercado, esta habilitado a receber essas novas incumbéncias. Assim,
sem custos adicionais de desenvolvimento e implementagcdo para o Estado,
apresenta-se como um mecanismo eficiente e imediatamente disponivel para
proporcionar publicidade e integridade aos mercados regulado e voluntario de créditos
de carbono brasileiros, contribuindo para os esforcos de enfrentamento do

aquecimento global.

Na atualidade ndo ha um mercado de créditos de carbono aprovado por
legislagdo®3® no Brasil e, portanto, ainda ndo é possivel realizar a quantificagao para

a inscri¢cao respectiva no registro imobiliario competente.

Na Espanha é possivel a inscricdo do crédito de carbono, de acordo com
a atual redagédo do artigo 9° da Lei Hipotecaria®3', trazida pela Lei 13/2015, que
possibilita que o registrador declare a qualificagdo ambiental do imoével. Consoante
Sebastian Del Rey®32, o Registro de crédito, compensacéo e projetos de absorgéo de

CO2 na Espanha é um registro oficial e voluntario, a cargo do Ministério de Transig&o

eficazes de créditos de carbono para incremento do investimento empresarial no
enfrentamento da crise climatica. p. 202.

630 Patricia Ferraz explica que todos os projetos de lei em tramitagdo no Congresso Nacional tratam os
créditos de carbono como ativos negociados em bolsa de valores. Além de desconsiderarem a
possibilidade real, ja existente na pratica, de esses titulos serem negociados sem intermediacéo de
terceiros, os projetos falham em prever normas necessarias para conferir integridade ao sistema. Os
equivocos sao evidentes na nomenclatura dos sistemas propostos, que priorizam o comércio de
emissdes de GEE sobre seu controle. O PL n° 528/2021, apresentado na Camara dos Deputados,
propde a criagdo do Sistema Nacional de Registro de Inventario de Emissées de GEE, mas nao
aborda os servigos ambientais subjacentes aos créditos de carbono nem os mecanismos de controle
necessarios. Este PL esta apensado a outros projetos, comprometendo sua tramitagdo. No Senado,
o substitutivo do PL n°® 412/2022, apesar de propor a interoperabilidade com sistemas internacionais
e destacar os direitos das comunidades indigenas, também n&o prevé mecanismos eficientes de
controle e publicidade dos titulos. Ambos os projetos, assim como o PL n°® 2.223/2023, que
inusitadamente coloca a emissao de certificados sob responsabilidade de seguradoras, apresentam
falhas significativas ao nao vincular adequadamente os servigcos ambientais aos imoveis registrados,
conforme exigido pela natureza propter rem das obrigacées ambientais. FERRAZ, Patricia André de
Camargo. Controle e publicidade eficazes de créditos de carbono para incremento do
investimento empresarial no enfrentamento da crise climatica. p. 80.

631 O dispositivo establece: “Cuando conste acreditada, se expresara por nota al margen la calificacion
urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se
refiera.” ESPANA. Decreto de 8 de febrero de 1946. Aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em:
22 abr. 2024.

632 DEL REY, Sebastian. Calculo de la huella de carbono de Registradores. Disponivel em:
https://blog.registradores.org/-/calculo-de-la-huella-de-carbono-de-registradores-por-sebastian-del-
rey. Acesso em: 06 jun. 2024.
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Ecoldgica. Mediante a certificagcdo dessa providéncia pelo proprietario, podera ser

requerida a inscricao no folio real respectivo.

Sobre a qualificagdo urbanistica, ambiental e administrativa do imovel
prevista no artigo 9° da Lei Hipotecaria, Garcia Garcia®33 esclarece que o ato registral
correspondente € a nota marginal solicitada pelo titular registral ou fruto de um
procedimento administrativo em que o titular tenha sido notificado, dependente da
oficialidade da informacdo. Um exemplo é a declaragdo de solo contaminado que
necessita da iniciativa da respectiva comunidade autbnoma e se cancelara quando
esta declare que o solo ja4 ndo mais esteja nessa condi¢cdo, nos termos da Lei
7/2022534, de 8 de abril. Trata-se de procedimento de qualificagcdo registral que
dependera da analise da legislagao pertinente, contudo, conforme assinalado, possui

guarida na lei hipotecaria, expressamente.

Em estudo comparativo do tema, Martiane Jaques La Flor83® enaltece o
pioneirismo da Espanha no que tange a chamada fungcdo socioambiental registral,
ressaltando as iniciativas ja relatadas, a exemplo dos certificados de eficiéncia
energética, as restrigbes ambientais e, em especial, a nova redagdo da Lei
Hipotecaria, em seu artigo 9°. A autora cita o informe técnico oriundo de solicitagao da
Comunidade Europeia®®, denominado “Experts corner report’, o qual identificou o

sistema registral como um aliado importante da sustentabilidade ambiental.

As conclusbes do material®3’, expostas por Mariano Aguaviva, reforcam
que o meio ambiente, fundamentado no principio da prevengao e, subsidiariamente,

na sang¢ao, necessita de protecdo juridica robusta. O Registro de Imdveis, cuja

633 GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria: Jurisprudencia, notas y
comentarios. p. 326-333

634 ESPANA. Ley n. 7, de 8 de abril 2022. Residuos y suelos contaminados para una economia circular.
Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-5809. Acesso em: 07 fev. 2024

635 | A FLOR, Martiane Jaques. Principio da Informagao Ambiental Sustentavel e o Registro de
Iméveis. Brasilia: Feraz Editora, 2022. p. 139-147.

636 AGENCIA EUROPEA DE MEDIO AMBIENTE. El Registro de la Propiedad y Mercantil como
instrumento al servicio de la sostenibilidad: ‘Expert‘'s corner report. Copenhague: AEMA, 2002
Disponivel em: <https://docplayer.es/52773319-El-registro-de-la-propiedad-y-mercantil-como-
instrumento-al-servicio-de-la-sostenibilidad.html>. Acesso em: 07 jun. 2024.

637 AGENCIA EUROPEA DE MEDIO AMBIENTE. El Registro de la Propiedad y Mercantil como
instrumento al servicio de la sostenibilidad: ‘Expert‘s corner report. Copenhague: AEMA, 2002. p.
60. Disponivel em: <https://docplayer.es/52773319-El-registro-de-la-propiedad-y-mercantil-como-
instrumento-al-servicio-de-la-sostenibilidad.html>. Acesso em: 07 jun. 2024
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finalidade é garantir a seguranga do trafego juridico imobiliario através da publicidade
com efeitos juridicos, emerge como um instrumento importante para a protegéo
ambiental. A prevencéo exige informacg&o precisa e, quando aplicavel, a publicagéo
no Registro assegura o cumprimento das sancbes e medidas reparadoras

necessarias.

Afirma que é igualmente relevante que as limitagbes ambientais das
propriedades sejam publicadas no registro, pois tal medida fortalece a eficacia do
sistema registral em garantir a seguranga juridica, uma vez que a informagéo mais
completa ndo s6 incrementa a seguranga, como também reduz os custos de transagéao

e mitiga a assimetria no mercado.

No que tange aos conceitos, é ressaltado que o Registro de Imoveis, de
regra, limita a informagcdo ambiental as propriedades especificas que estao
diretamente afetadas. Contudo, ha outros tipos de informagao ambiental que devem
ser reconhecidos: a) informagbes referentes a areas espaciais especificas e b)
aquelas derivadas de normas e planos que impdem limitagdes diretamente, sem
necessidade de constar nos registros. Nesse contexto, a Oficina Registral deve
funcionar também como uma Oficina de Informacdao Ambiental, utilizando bases
graficas georreferenciadas e interconectadas com as bases de dados de outras

instituicées territoriais.

Acompanhando as novas iniciativas e preocupagdes sobre a matéria, o
registro imobiliario espanhol tem atuado como parceiro no que tange ao movimento
da Uni&o Europeia denominado de Nova Bauhaus®®, projeto langado como parte do
Pacto Ecoldgico Europeu, o qual busca harmonizar os principios de sustentabilidade,

estética e inclusao social no desenvolvimento urbano e arquiteténico.

A Nova Bauhaus Europeia propde uma abordagem multidisciplinar que
engloba arquitetos, designers, engenheiros, cientistas e cidadaos. A iniciativa também
esta alinhada com as metas de neutralidade climatica da UE para 2050, visando criar

um modelo replicavel para o desenvolvimento urbano sustentavel.

638 EUROPEAN UNION. New European Bauhaus: About the initiative. Disponivel em: https://new-
european-bauhaus.europa.eu/about/about-initiative_en. Acesso em: 04 jun. 2024.
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Nesse contexto, o registro de propriedade espanhol tem desempenhado
um papel instrumental e de destaque na realizacdo dos objetivos da Nova Bauhaus
Europeia®®, exercendo o controle e publicidade das normas correlatas. Exemplos
disso incluem a implementagéo de sistemas de registro digital de edificios, certificados
de eficiéncia energética®® e passaportes de renovagéo, que sdo passos importantes
para alcangar um parque imobiliario de zero emissdes até 2050, conforme os objetivos
tracados pela Unido Europeia, 0 que promove a descarbonizagao e incentiva a adog¢ao
de praticas sustentaveis na construgao e renovacado de iméveis e colabora para a
criacdo de um ambiente que respeite e valorize a sustentabilidade, a estética e a

inclusao.

No Brasil, considerando a realidade fundiaria e as caracteristicas
florestais geograficas, dois programas atuais que envolvem o Conselho Nacional de
Justica (CNJ), o Operador Nacional do Registro (ONR) e os registradores de imoveis

sao exemplos de iniciativas em prol da sustentabilidade.

1. Programa Solo Seguro-Favela: instituido pelo Provimento n° 158/2013
da Corregedoria Nacional de Justica®', o Programa Solo Seguro-Favela visa
fomentar a¢des sociais, urbanisticas, juridicas e ambientais relativas a Regularizagéo

Fundiaria Urbana (Reurb)®2. Este programa incorpora nucleos informais ao

639 GARCIA, Emilia Simé. Sostenibilidad y Registro. Palestra conferida no Curso "El registro juridico
ante los desafios del siglo XXI: interoperabilidad, digitalizacién y proteccién de datos", organizado de
11 a 22 de setembro de 2023 pelo Centro de Formacién de la Cooperacion Espanola.

640 NUNEZ, Maria Nufies. Oficina Registral (Propiedad). Notarios y Registradores. Publicado em 30
de jun. 2022. Disponivel em: https://www.notariosyregistradores.com/web/secciones/oficina-
registral/informes-mensuales-o-r/oficina-registral-propiedad-informe-junio-2022-certificado-de-
eficiencia-energetica/. Acesso em: 06 fev. 2024.

641 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento N° 158, de 05 de dezembro de 2023.
Estabelece o Programa Permanente de Regularizagdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais
e Favelas - “Solo Seguro - Favela”. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5380. Acesso
em: 07 jun. 2024.

642 Sobre o tema, Sergio Avila, em sua tese doutoral, frisa que no Brasil “a Lei n°® 13.465/17 trata da
regularizagao fundiaria rural e urbana, prevendo isen¢cdo completa de custas e emolumentos dos atos
relativos a regularizagéo fundiaria urbana de interesse social, conhecida como REURB-S. Inovou a
lei ao prever poderosos institutos como o da legitimagéo fundiaria, mecanismo de reconhecimento da
aquisicdo originaria do direito real de propriedade, inclusive sobre iméveis publicos. Todo o
procedimento é extrajudicial. Pode-se hoje, portanto, transformar-se a posse de imdveis publicos em
propriedade, ndo pela usucapido, mas pela legitimagao fundiaria. E uma hipétese nova, em que a
jurisdicao extrajudicial € dado o que nao se pode obter perante o juiz; o registrador é a via exclusiva.
Inexiste legitimagao fundiaria judicial e é vedada pela Constituigdo a usucapido de iméveis Publicos.”
MARTINS, Sergio Avila Doria. Acesso a justiga, jurisdigdo voluntaria e o foro extrajudicial: sobre
a independéncia funcional dos notarios e registradores. Tese (Doutorado em Direito) — Programa de
Po6s-Graduagao em Direito da Universidade Federal da Bahia, Salvador, 2022. p. 135.
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ordenamento territorial urbano, titulando seus ocupantes com registros imobiliarios,
mesmo que localizados em areas inicialmente rurais. As agdes compreendem a
regularizagcdo urbanistica de edificagcbes em eixos interdisciplinares e conexos aos

demais servigos publicos;

2. Acordo de Cooperacdo Técnica com o Ministério do Meio Ambiente e
Mudanga do Clima (MMA)%43, celebrado em 21 de maio de 2024. Com vigéncia de 24
meses, o0 acordo visa fornecer ao MMA acesso as informagdes sobre imodveis rurais
em municipios prioritarios da Amazobnia Legal, facilitando agbes de prevencéo,

monitoramento, controle e redug¢ao do desmatamento e degradacgao florestal.

O acordo abrange sete municipios do estado do Amazonas — Apui, Boca
do Acre, Canutama, Humaita, Labrea, Manicoré e Novo Aripuana — e dez municipios
do estado do Para — Altamira, Novo Progresso, Pacaja, Paragominas, Placas, Portel,
Rurépolis, Sdo Félix do Xingu, Ulianépolis e Uruara. Juntos, esses municipios
representaram 39% (trinta e nove por cento) da taxa de incremento do desmatamento

da Amazoénia Legal entre agosto de 2021 e julho de 2022.

Para ampliar os programas de prote¢do ao bioma amazénico, o MMA
necessita de acesso eletrbnico as matriculas, transcricdes e indicadores pessoais e
reais dos imoéveis dos municipios onde o desmatamento € mais intenso. Nesse
sentido, o ONR tem investido em suporte aos servigos de registro de iméveis de menor

porte e menor rentabilidade econdmica, facilitando a digitalizacdo de acervos.

Os integrantes do acordo se comprometem a monitorar os resultados,
acompanhar a execucao da parceria e realizar reunides de articulacdo com os atores

envolvidos.

Cabera a Corregedoria Nacional de Justica avaliar as informagdes
coletadas pelo ONR nos municipios contemplados e articular-se com as corregedorias
estaduais e unidades de registro de imoveis dos municipios prioritarios para decidir

sobre o emprego das informagdes. O MMA sera responsavel por articular-se com

643 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). CNJ, MMA e ONR assinam acordo para enfrentar
e reduzir desmatamentos na Amazdnia Legal. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/cnj-mma-e-
onr-assinam-acordo-para-enfrentar-e-reduzir-desmatamentos-na-amazonia-legal/. Acesso em: 07
jun. 2024.
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orgaos e entidades federais que atuam na agenda fundidria e ambiental,
disponibilizando informacdes georreferenciadas dos iméveis publicos federais ao CNJ

e ONR, e estruturar um repositério com os dados sistematizados.

O ONR, por sua vez, atuara na criacao dos indicadores pessoais e reais
dos registros de imoveis situados nos municipios prioritarios, apoiando a digitagao e
digitalizagcao do acervo, acompanhando a avaliagao das informacdes sistematizadas
pelo CNJ e fornecendo acesso aos demais participes do acordo, mediante login e
senha.

A luz das iniciativas expostas, afirma-se que o registro de imdveis se
revela um pilar fundamental na promocdo da sustentabilidade, integrando as
dimensdes ambiental, econbmica e social. No Brasil e na Espanha, a instituicao
transcende as suas funcgdes tradicionais ao fomentar o desenvolvimento sustentavel
e a protecao ambiental por meio de praticas inovadoras e integradoras. Com a
precisdo das informacgdes e da transparéncia dos processos, promovem um ambiente
propicio para investimentos sustentaveis, além de proporcionar seguranga juridica e
equidade social. Assim, seja ao alinhar-se com os objetivos da Nova Bauhaus
Europeia, seja por intermédio de iniciativas locais, o registro de iméveis emerge como
uma ferramenta indispensavel para a constru¢do de um futuro mais justo e

sustentavel.

4.4 CONECTAR, ENVOLVER E ENGAJAR PARA O AMANHA

Como explanado nos itens anteriores, o conceito de Registro de Imoveis
4.0 representa um novo paradigma na prestacdo de servigos registrais imobiliarios,
integrando tecnologias emergentes, processos automatizados e uma abordagem
centrada no usuario para promover eficiéncia, transparéncia e acessibilidade, com o

compromisso de atuar proativamente nas multiplas dimensdes da sustentabilidade.

Neste contexto, apds analisar as iniciativas relacionadas a tematica e
realizar um benchmarking da atuacao registral na Espanha e no Brasil, propde-se a
integragédo dos fundamentos da cooperagéo e cocriagéo ao sistema. Esses modelos
colaborativos tém o potencial de fomentar avangos significativos em direcdo a um
desenvolvimento mais sustentavel e inclusivo, consolidando o Registro 4.0 como

método para a modernizagao e eficacia social dos registros imobiliarios.
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A cooperagéo e cocriagdo®* aplicadas ao objeto de estudo, implicam no
engajamento tanto dos atores individuais (registradores) quanto dos coletivos
(entidades de classe), além dos demais players do mercado e agentes institucionais,
com o proposito de ganho reciproco e com o fito de resguardar e garantir o amanha.

Convém ressaltar que a doutrina econdmica da cooperacio, conforme
articulada por Monteagudo®*®, organiza as agdes praticas por meio das suas regras e
dos seus principios, transformando-as em agdes conscientes e adaptadas as
necessidades atuais. Trata-se de intencionalidade, e nessa linha, o autor sugere®46
algumas diretrizes especificas que podem ser aplicadas ao sistema registral para
maximizar a eficacia e sustentabilidade das praticas, entre elas a globalizacdo do
social através do mercado da informagao, a implantagédo de novas regras alinhadas
aos principios universais cooperativistas e a organizagdo de um modelo social e
econdmico sustentado por um modelo técnico robusto, além da educacao de todos os

interessados a respeito dessa nova perspectiva.

Elinor Ostrom®4’ destaca a importancia das variaveis contextuais para
entender o desenvolvimento e a sustentabilidade da acéo coletiva, assim como os
desafios enfrentados por sistemas auto-organizados duradouros. Nao basta afirmar
que “o contexto importa”, € elementar entender como ele influencia o recrutamento de

cooperadores e sancionadores e a adocado de normas pela populagao.

A autora adverte que compreender a criacdo e as consequéncias das
diferentes instituigbes em diversos cenarios ecoldgicos, sociais e econdmicos é
complexo e, apesar do progresso empirico e teorico, € necessario investigar mais

como as variaveis contextuais afetam o ensino e a aplicacdo das normas sociais, a

644 Sobre o tema: OSTROM, Elinor. Governing the Commons: The Evolution of Institutions for Collective
Action. Nat. Resources, vol. 32, n. 2, 1992. Disponivel em:
https://digitalrepository.unm.edu/nrj/vol32/iss2/6. Acesso em: 06 fev. 2024.

645 MONTEAGUDO, Rosalvi. Doutrina Econémica da Cooperagao: Revisdo das Regras dos
Principios Cooperativistas. Sao Paulo: Scortecci Editora, 2021. p. 17.

646 MONTEAGUDO, Rosalvi. Doutrina Econémica da Cooperagao: Revisdo das Regras dos
Principios Cooperativistas. p. 95.

647 OSTROM, Elinor. Comprender la diversidad institucional. Santiago: Fondo de Cultura Econémica,
2015. p. 473-475.
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comunicacao sobre a conduta dos participantes e a recompensa pela utilizacao de

normas como reciprocidade, confianca e equidade.

Para a evolugdo da tematica, € essencial entender como contextos
institucionais, culturais e biofisicos afetam os individuos e condicionam situac¢des de
agao coletiva no segmento, além de explorar como as pessoas podem alterar

variaveis estruturais para aumentar o respeito as normas.

Ademais, solu¢cdes que dependem exclusivamente de recompensas
extrinsecas podem ser inadequadas, pois sang¢des e incentivos podem dificultar a
formacado de normas sociais cooperativas. Dar autoridade aos individuos para criar
suas proprias regras pode permitir que normas sociais evoluam, facilitando a
resolugdo de problemas coletivos. A autora cita®® o conselho de Mark Moore,
segundo o qual, os legisladores e funcionarios publicos devem agir como

“exploradores” que buscam, junto com outros, descobrir e produzir valor publico.

Considerados os ensinamentos de Ostrom, para a sustentabilidade dos
regimes colaborativos no registro imobiliario sdo necessarias normas de reciprocidade
e confianga, além de regras justas, eficazes e legitimas que franqueiem a participagéo
de cada interessado no processo de formacdo e direcionamento institucional. Isso
somente é possivel diante da compreensao dos reguladores sobre o perfil dialégico
necessario na conducao do tema; exemplos de aplicagao dessa perspectiva sao os
editais de consulta publica para a edigdo de normas que a Corregedoria Nacional de
Justiga no Brasil tem publicado. O mais recente®*° tem o objetivo de dar publicidade e
colher sugestdes para a minuta de ato normativo que institui a regras do exercicio da

interinidade nas serventias extrajudiciais vagas.

648 Conforme a obra: “Existe la posibilidad real de que los legisladores y los funcionarios de agencias
publicas resuelvan problemas a todos los niveles, pero para ello deben seguir el consejo de Mark
Moore (1995: 20): convertirse en ‘exploradores que, junto con otros, tratan de descubrir, definir y
producir valor publico”. OSTROM, Elinor. Comprender la diversidad institucional. p. 474.

649 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento sobre as regras do exercicio da
interinidade nas serventias extrajudiciais vagas - ADI n. 1.183/DF. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/poder-judiciario/consultas-publicas/provimento-sobre-as-regras-do-exercicio-
da-interinidade-nas-serventias-extrajudiciais-vagas-adi-n-1-183-df/. Acesso em: 10 jun. 2024.
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Ainda em sede de compreensao teodrica, Lofthouse, Hill, Regan,
Desrochers, Szumak e Edwards®® explicam que as pesquisas dos Ostroms
demonstraram que sistemas policéntricos, com multiplos centros de deciséo
sobrepostos, permitem que sociedades alcancem tanto a governanga autébnoma
quanto a resolugédo eficaz de problemas. Abordagens policéntricas permitem que
niveis inferiores de governo e associagdes privadas encontrem solugdes adaptadas
as condi¢cbdes locais, aproveitando o conhecimento especifico e envolvendo
diretamente as populagbes afetadas. Assim, a implementagcdo de sistemas
policéntricos requer que os formuladores de politicas facilitem a experimentacao de
arranjos institucionais alternativos por comunidades locais, associagdes privadas e
niveis inferiores de governo, adaptando-se as circunstancias e preferéncias unicas, o

que torna o processo decisorio mais legitimo e eficaz.

Nesse sentido, a promog¢ao da autorregulagao por meio de entidades de
classe formais representa o alinhamento para a construgcédo de um sistema registral
coerente com os anseios da comunidade juridica e sociedade com um todo. Para
tanto, é imperioso que os papeis sejam bem definidos. Na Espanha o Colégio de
Registradores exerce a fungado com plenitude; por outro lado, no Brasil ainda € uma

demanda em tratamento.

Editada em 20 de junho de 2024, a Carta de Belo Horizonte®' é uma
iniciativa sensivel a questdo, durante o 1° Encontro de Associa¢gdes Estaduais de
Registro Imobiliario do Brasil, as entidades presentes comprometeram-se a unir forgas
e trabalhar em sinergia para que o Registro de Imdveis brasileiro seja um protagonista
no futuro. Cada entidade, com definicdo de responsabilidades especificas®®?, atuara.

de forma conjunta e alinhada em defesa de um propdsito unico.

6% | OFTHOUSE, J. K., HILL, P. J., REGAN, S., Day, S., DESROCHERS, P., SZURMAK, J., &
EDWARDS, E. C.. The Environmental Optimism of Elinor Ostrom. Cache: Center for Growth &
Opportunity at Utah State University, 2024. p. 31-57.

651 A carta consta no ANEXO G.

652 As responsabilidades foram definidas como segue: Registro de Imoéveis do Brasil (RIB), cuidando
da imagem e defesa das prerrogativas dos registradores junto aos poderes Executivo, Legislativo e
Judiciario; Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), conduzindo estudos e criagdo de doutrinas,
contribuindo para o aperfeigoamento profissional e cientifico dos oficiais de registro; Operador
Nacional do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (ONR), liderando a frente tecnoldgica e
regulatdria, integrando a plataforma digital nica em parceria com a Corregedoria Nacional de Justiga;
Associagdes Estaduais, representando localmente o trabalho nacional, atendendo demandas
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Por sua vez, no que tange a cocriacdo, conforme destacado por
Prahalad e Ramaswamy®°3 e Vargo e Lusch®* em analise do estado da arte da
tematica realizado por Ribeiro, Kevin, Costa e Urdan®%, trata-se de conceito que
envolve a colaboracdo ativa entre diferentes stakeholders para a produgao de
resultados mutuamente valorizados. Aplicada ao setor publico, a cocriacdo deve
considerar multi-setores e multi-stakeholders como elementos fundamentais para a
teoria do valor publico e isso compreende 0 novo modelo de prestagado de servigos

registrais, na esteira do proposto como Registro 4.0.

Esse modelo colaborativo depende, por pressuposto logico, do
envolvimento integral dos registradores e das entidades de classe, o que pode ser
promovido através de programas de formagao e capacitagdo continua, focados em
praticas sustentaveis e colaborativas, bem como na criacdo de plataformas digitais
que facilitem a troca de informagdes e experiéncias entre registradores e entidades
de classe, promovendo a cocriagdo de solugdes inovadoras. Além disso, a
implementagao de incentivos como certificacdes e premiacdes, a exemplo do Prémio
de Qualidade Total da Anoreg-Brasil, para registradores e entidades que demonstrem

exceléncia em sustentabilidade, € uma medida eficaz para promover o engajamento.

Ademais, para garantir a eficacia das estratégias de cooperagéo, €
necessario envolver outros players do mercado e agentes institucionais. A formagao
de parcerias publico-privadas para projetos que visem a modernizagdo e a
sustentabilidade dos servigos registral, o desenvolvimento de redes de inovagao que
integrem empresas de tecnologia, universidades e institutos de pesquisa, e a

proposi¢ao de politicas publicas que incentivem a colaboragéo intersetorial e integrem

regionais e promovendo a articulagdo politica estadual, além de fomentar o uso do Servigo de
Atendimento Eletrénico Compartilhado (SAEC).
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objetivos de sustentabilidade nas diretrizes do setor registral sdo estratégias que teréo

grande valor para este fim.

Para que as estratégias propostas sejam eficazes, é fundamental
estabelecer medidas de implementagdo e mecanismos de avaliagdo continua, a
exemplo do desenvolvimento de indicadores de desempenho especificos, a
implementagao de sistemas de monitoramento continuo e mecanismos de feedback
que permitam ajustes e melhorias nas estratégias adotadas, e a produgdo de
relatérios periddicos que documentem os impactos das iniciativas de cooperagao e
cocriagao, evidenciando os beneficios para o sistema registral e a sociedade, cuja
publicidade seja ativa através de redes de relacionamento inclusive, em conexao aos

padroes de comportamento da contemporaneidade.

Nessa senda, considera-se que a transformacao proposta do Registro
4.0 representa mais do que a modernizagdo tecnoldgica dos servigos registrais
imobiliarios. Trata-se de um compromisso profundo com a eficiéncia, transparéncia e
acessibilidade, integrando uma abordagem centrada no usuario e sustentada por
principios de sustentabilidade. A cooperagao e a cocriagao sao pilares essenciais para

esse novo paradigma, promovendo um desenvolvimento mais inclusivo e sustentavel.

Reitera-se que a aplicacdo de modelos colaborativos no contexto
registral imobiliario exige o engajamento de todos os atores e interessados, incluindo
registradores, entidades de classe, governos locais e demais stakeholders. Esse
engajamento deve ser estruturado por meio de um modelo de governanca policéntrica,
que permita multiplos centros de decisédo sobrepostos, além de parcerias institucionais
que atendam as demandas contemporaneas. Dessa forma, é possivel que o Registro
4.0 seja uma ferramenta para a atuagdo proativa da construgdo de um futuro mais

equitativo, eficiente e sustentavel.
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CONCLUSAO

A presente Tese buscou investigar de maneira abrangente e detalhada
0s servigos de registro de imoveis no Brasil e na Espanha, examinando os aspectos
historicos, juridicos, operacionais, ontolégicos e tecnolégicos que permeiam esses
sistemas. O objetivo geral foi identificar e promover as melhores praticas por meio de
uma analise comparativa que destacasse os aspectos inovadores e eficientes do
registro imobiliario brasileiro e do registro da propriedade na Espanha, com vistas a
aprimorar a seguranga juridica, a eficiéncia operativa e a eficacia social. Esta segéo
final tem como objetivo retomar os principais pontos discutidos em cada capitulo,
enaltecer as descobertas feitas ao longo da pesquisa e estimular a continuidade dos

estudos e reflexdes sobre o tema.

O primeiro capitulo abordou a propriedade imobiliaria, contextualizando
e conceituando o direito de propriedade e resgatando as suas raizes historicas,
influéncias filosdéficas e juridicas e sua evolugédo ao longo do tempo. A fungéo social
da propriedade foi um dos pontos centrais, destacando-se como esse principio alinha

o direito de propriedade com o interesse coletivo.

Nessa senda, demonstrou-se que a funcdo social da propriedade
estabelece que a propriedade deve ser utilizada de maneira que beneficie ndo apenas
o proprietario, mas também a comunidade em geral, promovendo o bem-estar social
e econdbmico. Este conceito ressignifica a propriedade, ndo apenas como um direito
absoluto do seu titular, mas como um instrumento para o desenvolvimento harmonioso

da sociedade, garantindo que o seu uso respeite e atenda ao interesse publico.

Foram explanados os sistemas de transmissao imobiliaria, desde a
mancipatio no direito romano até a tradicdo e a consensualidade, ressaltando-se a
transicdo econdmica do feudalismo ao capitalismo e a emergéncia dos novos escopos
conceituais no século XX. A mancipatio, uma forma de alienagcdo de propriedade
caracteristica do direito romano, exigia um ritual especifico e formalizado,
simbolizando a transferéncia de propriedade através de um processo complexo e
detalhado. A analise historica demonstra como esses sistemas evoluiram, destacando
a importancia da tradicdo e da consensualidade, que marcaram a transicido para
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sistemas mais flexiveis e adaptaveis, refletindo as mudancas econdmicas e sociais. A
passagem do feudalismo, por sua vez, com sua estrutura hierarquica e baseada na
lealdade e servico, para o capitalismo, focado na propriedade privada e nas dinamicas
de mercado, exemplifica uma transformacéo paradigmatica influenciada por contextos

econdmicos e sociais.

A evolucao historica do conceito de propriedade imobiliaria foi tracada
desde suas raizes nas civilizagdes agrarias, quando a terra era um recurso coletivo e
essencial para a subsisténcia, até o direito romano, que sistematizou e codificou a
propriedade como um direito individual e transferivel. Verificou-se que durante o
feudalismo medieval, a propriedade foi vista mais como uma série de direitos e
obrigag¢des interconectados entre senhores e vassalos do que um direito absoluto.
Com o Renascimento e o lluminismo, surgiu uma nova visao de propriedade, centrada
na autonomia individual e nos direitos naturais, com pensadores como John Locke
defendendo a ideia de que a propriedade era um direito inalienavel derivado do

trabalho individual.

A analise historica foi seguida com a explicagdo da transformacgao do
conceito de propriedade durante o século XX, destacando a funcido social da
propriedade no contexto do Welfare State. Este conceito trouxe uma nova perspectiva,
para a qual a propriedade deveria cumprir uma funcao social, servindo ao interesse

publico e contribuindo para a justiga social.

Ademais, o capitulo discutiu os marcos legais que moldaram o direito de
propriedade, como a Magna Carta, o Bill of Rights inglés, a Declaragao dos Direitos
do Homem e do Cidadao e o Cédigo Napolebnico. Asseverou-se que a Magna Carta,
assinada em 1215, foi um documento fundamental que limitou os poderes do monarca
e estabeleceu principios de legalidade e protecdo contra apreensdes arbitrarias,
influenciando profundamente o desenvolvimento do direito de propriedade. O Bill of
Rights inglés de 1689 reforgcou esses principios, consolidando a ideia de que a
propriedade privada ndo poderia ser violada sem o devido processo legal. A
Declaragao dos Direitos do Homem e do Cidad&o, adotada durante a Revolugao
Francesa em 1789, proclamou a propriedade como um direito natural e sagrado, uma
das principais conquistas do movimento iluminista. O Codigo Napolednico de 1804,

por sua vez, codificou os principios do direito de propriedade de forma sistematica e
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influenciou muitos sistemas juridicos ao redor do mundo. Cada um desses marcos
representou um avango significativo na formalizagdo e protegdo do direito de
propriedade, influenciando diretamente a maneira como a propriedade € vista e

regulamentada na atualidade.

A propriedade foi examinada ndo apenas como um direito, mas também
como um conjunto de responsabilidades, entendimento essencial para garantir que a
propriedade seja utilizada de forma a contribuir para o desenvolvimento sustentavel e
a justica social. Instrumentos juridicos como as regulamentagdes urbanisticas,
ambientais e as politicas de regularizagédo fundiaria sdo fundamentais para garantir
que a funcao social da propriedade seja efetivamente cumprida. As regulamentagdes
urbanisticas, por exemplo, visam ordenar o uso do solo urbano, promovendo um
desenvolvimento equilibrado e sustentavel das cidades. As politicas ambientais
buscam proteger os recursos naturais e garantir que a exploragao da propriedade nao
cause danos irreparaveis ao meio ambiente. As politicas de regularizagdo fundiaria
tém como objetivo formalizar a posse e o uso de terras, integrando areas irregulares

ao ordenamento juridico e garantindo direitos aos seus ocupantes.

A analise deste capitulo também abordou as influéncias filosdficas de
pensadores como John Locke, Jean-Jacques Rousseau e Immanuel Kant, que
forneceram bases tedricas significativas para o desenvolvimento do conceito de
propriedade. Nesse sentido, Locke enfatizou a relagao entre trabalho e propriedade,
argumentando que a propriedade € um direito natural que surge do trabalho individual;
Rousseau, por sua vez, criticou a propriedade privada, destacando seu papel na
criacao de desigualdades sociais e defendendo a necessidade de equilibrar os direitos
de propriedade com o bem comum; Kant, por fim, destacou a propriedade como um
direito vinculado a liberdade individual, dentro de uma estrutura juridica que assegura
a coexisténcia pacifica entre os cidadaos. As diferentes perspectivas filosdficas
tiveram o objetivo de enriquecer o debate sobre a propriedade, contribuindo para a

formacédo de um entendimento mais complexo e equilibrado deste direito.

Fazendo uma digressao, abordou-se o direito romano, momento em que
a propriedade foi extensivamente codificada, estabelecendo bases que ainda
influenciam o direito contemporaneo. Tal ordenamento desenvolveu conceitos

juridicos detalhados, como a distingdo entre posse e propriedade e a ideia de
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dominium, que se referia a propriedade plena e absoluta. Esses conceitos que foram
fundamentais para a formacao do direito civil europeu e continuam a ser relevantes

nos sistemas juridicos modernos, como no caso do Brasil.

Durante a Idade Média, o sistema feudal moldou a propriedade como um
conjunto de direitos e obrigagbes, nos quais a terra era o eixo central da organizagao
social e econdmica. O feudalismo introduziu a ideia de enfiteuse, um direito real que
permitia 0 uso da terra em troca de certas obrigagdes, refletindo uma visdo mais

complexa e interdependente da propriedade.

A Revolucado Industrial e o crescimento das cidades urbanizaram e
industrializaram a propriedade, transformando-a em um ativo econémico central e
simbolo de status social. Esse periodo marcou uma transformagédo profunda na
maneira como a propriedade era percebida e utilizada. A terra e os imdveis urbanos
passaram a ter um valor econémico significativo, ndo apenas como locais de
residéncia, mas também como centros de producdo e comércio. A propriedade
imobiliaria tornou-se um componente relevante no que tange a economia capitalista
emergente, impulsionando o desenvolvimento de novos sistemas juridicos e
regulatorios para lidar com as complexidades das transacgdes imobiliarias e a protegao

dos direitos dos proprietarios.

No século XX, o conceito de fungdo social da propriedade ganhou
destaque, especialmente em contextos de reformas legais e sociais. Como posto, o
principio determina que o uso da propriedade deve atender aos interesses da
coletividade, além dos interesses individuais do proprietario. Legislagcbes modernas
incorporaram essa visao, buscando equilibrar a protecdo da propriedade privada com

as necessidades sociais e ambientais.

Dessa feita, a funcédo social da propriedade foi incorporada a muitas
constituicbes contemporaneas, incluindo a Constituicdo Federal de 1988, que a
estabeleceu como um principio constitucional, exigindo que a propriedade rural e
urbana cumpra com tal objetivo, no intuito de manter o bem-estar coletivo e o
desenvolvimento sustentavel. Esse principio foi fundamental para orientar politicas

publicas e regulamentagdes que visam garantir que a propriedade seja utilizada de
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maneira responsavel e sustentavel, respeitando os direitos dos individuos e as

necessidades da comunidade.

A mesma premissa esta expressa na Constituicao da Espanha, em seus
artigos 39 a 52, parametro que nao apenas redefine o direito de propriedade, mas
também estabelece um novo paradigma para o desenvolvimento urbano e rural,
incentivando praticas que beneficiem tanto os proprietarios quanto a sociedade em

geral.

Os marcos legais historicos, desde a Lei das Doze Tabuas até as
vigentes Constitui¢cdes brasileira e espanhola e a Declaragao Universal dos Direitos
Humanos de 1948, refletem a evolugdo continua do direito de propriedade,
adaptando-se as mudangas sociais, econémicas e politicas ao longo dos séculos.
Cada marco legal trouxe avangos significativos, com inumeras contribui¢des para a
construgcdo de um sistema juridico que equilibra direitos e responsabilidades,

promovendo a justi¢ca social e o desenvolvimento sustentavel.

Destacaram-se ainda as diferentes formas de transmissédo da
propriedade ao longo da histéria, em especial a evolugdo dos métodos e praticas de
transferéncia de bens imoveis. Desde os rituais complexos do direito romano até as
praticas mais simplificadas e consensuais do periodo moderno, a evolugado desses
métodos reflete mudancas nas estruturas sociais e econbmicas e a crescente
necessidade de sistemas juridicos que facilitem e protejam as transagdes imobiliarias.
A analise dessas praticas historicas proporciona uma compreensao mais profunda das
raizes e do desenvolvimento das modernas leis de propriedade, elucidando como o

direito evoluiu para atender as necessidades cambiantes da sociedade.

O capitulo também sublinhou a intersecdo entre direito, economia e
sociedade, demonstrando como o direito de propriedade esta intrinsecamente ligado
ao desenvolvimento econémico e social. A propriedade imobiliaria ndo € apenas um
conceito juridico, mas também um elemento fundamental da estrutura econémica e
social das sociedades modernas. Ao promover 0 uso responsavel e sustentavel da
propriedade, o direito de propriedade contribui para o desenvolvimento econémico, a

estabilidade social e a justiga distributiva.
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Finalmente, ao realizar a anélise dos sistemas de transmissao imobiliaria
onerosa, foi destacado que na sociedade contemporadnea, na qual vigem as
transacbes impessoais, a seguranga juridica atrelada aos meios de transmisséo

reflete diretamente nos custos transacionais.

Detalhou-se que, no ambito do Direito Romano, a mancipatio se
destacava como um dos métodos mais antigos e tradicionais para a transferéncia de
propriedade, exigindo um ritual formal com a presenca de testemunhas e de um
libripens (portador de balancga). Outro método importante era a in iure cessio, um
procedimento judicial no qual a propriedade era reivindicada e transferida perante uma
autoridade. Com o advento do Império Romano, a traditio emergiu como o método
predominante de transferéncia de propriedade, baseando-se na entrega fisica do bem
e na intencdo das partes de transferir a propriedade, mostrando-se mais flexivel e

adaptavel as necessidades de uma sociedade em expansao comercial.

O capitulo também abordou a transmissdo por consensualidade e
tradicdo. A consensualidade implica que a transferéncia ocorre através do acordo de
vontades formalizado por um contrato de compra e venda. Ja a tradigao refere-se a
efetiva entrega do imével ao comprador, que pode ser simbdlica ou material,

concretizando a transferéncia da propriedade.

Foram elencados os modelos vigentes de sistemas de transmissao e
dado especial destaque ao modelo de titulo e modo, formato adotado no Brasil e na
Espanha, que engloba necessariamente duas fases para a sua concretizagao,
compreendendo a consensualidade e o0 modo, que pode ser o registro ou a fraditio.
Esclareceu-se que o titulo se refere ao fundamento juridico que justifica a
transferéncia de propriedade, enquanto o modo é o ato efetivo que realiza a

transferéncia, como o registro ou a tradigao.

Destacou-se a inscricaio e os fundamentos socioeconbémicos da
manutengdo da instituicdo registral para garantia da segurancga juridica das
transagdes, enquanto os principios da causalidade (ligagédo entre o negdcio juridico e
a transferéncia de propriedade) e da abstragao (independéncia entre a transferéncia

e 0 negdcio juridico) foram analisados em detalhe.
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O segundo capitulo foi dedicado ao estudo dos registros de imdveis no
Brasil e na Espanha, compreendendo os seus aspectos histéricos, juridicos e
operacionais. Detalhou-se a evolugdo do registro de imoveis no Brasil desde o século
XIX, com a Lei n° 317 de 1843, até a promulgacao da Lei dos Registros Publicos em
1973. Em paralelo, foi examinado o sistema registral espanhol, suas influéncias do

direito romano e as reformas legislativas que moldaram o seu atual regime juridico.

No contexto brasileiro, assinalou-se que o registro de imodveis
desempenha papel central na formalizacdo da propriedade e na garantia da

seguranga juridica nas transagdes imobiliarias.

Abordou-se a Lei de Terras de 1850 como marco para ocupacao e
colonizagao do solo e o sistema de sesmarias. No entanto, para o sistema de registro
de imdveis, 0 marco normativo inicial € a Lei Orgcamentaria n® 317 de 1843, que
introduziu a necessidade de inscricdo de hipotecas e foi o encaminhamento

necessario para a criagao de um sistema registral estruturado.

Mais a frente, a promulgacdo da Lei dos Registros Publicos em 1973,
com vigéncia a partir de 1976, representou um passo significativo na modernizagéo
do sistema de registro de iméveis no Brasil. O diploma reestruturou o modelo vigente
com a introducado do conceito de félio real, que atribui a cada imével um numero e
inscricdo proprios, gerando eficiéncia, organizagao e maior seguranga ao processo

respectivo.

Quanto ao regime juridico, foi destacada a natureza publica da fungao
registral, embora executada no ambito privado, e a fiscalizagao exercida pelo Poder
Judiciario. Indicou-se que a natureza juridica da instituicdo no pais possui assento
constitucional, em especifico no artigo 236, e que a sua legislacdo de regéncia é
abrangente, englobando legislagdo especifica, como a Lei n°® 8.935/1994 e a Lei n°
10.169/2000, e correlacionando-se com o ordenamento juridico como um todo, a

exemplo de Cédigo Civil, Cédigo de Processo Civil e Codigo Tributario Nacional.

No que tange a principiologia, foram indicados os principais estandartes
que direcionam a atividade, a exemplo da publicidade, autenticidade, territorialidade,
inscricdo, prioridade e rogagao, bem como destacados os principios da segurancga

juridica e da fé publica, considerados pilares ou vigas mestras do sistema notarial e
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registral brasileiro. os quais sao categorizados como supra normativos, ou seja,
transcendem as normas ordinarias, moldando o arcabougo legal de forma mais

abrangente.

Indicou-se que o principio da seguranca juridica, reconhecido como
fundamental no contexto do Estado Democratico de Direito e consagrado no
preambulo da Constituicdo Federal do Brasil e no rol dos direitos fundamentais, visa
promover a pacificagdo social e garantir a concretizacdo dos direitos. No ambito
registral, a seguranca juridica manifesta-se em duas vertentes distintas: uma estatica,
que assegura a estabilidade politica do dominio e a certeza juridica das relagdes ja
estabelecidas, e uma dinamica, relacionada a fluidez e a eficiéncia do trafego negocial

dos direitos.

Por sua vez, a fé publica genérica ou presung¢ao permite que o Estado,
por meio dos notarios e registradores, atribua aos atos realizados sob sua supervisao
uma presuncao de certeza e verdade, reforcando, assim, a pacificacdo social e

contribuindo para a plena realizagado da seguranca juridica.

Apresentou-se a operagao da atividade, a qual segue procedimentos
minuciosos estabelecidos, de regra, pela Lei dos Registros Publicos, que incluem a
matricula do imodvel, registros e averbagdes, além das certiddes. Foi destacada a
funcao juridica de qualificagao registral, a qual assegura a legalidade e validade dos

atos praticados.

No mesmo contexto, ressaltou-se a capilaridade dos oficiais de registro,
0 que caracteriza o sistema brasileiro, bem como as normativas estaduais que
propiciam adaptabilidade as necessidades locais. No entanto, frisou-se que a criacéao
do Operador Nacional do Registro Eletronico de Imodveis e a regulagéo realizada pela
Corregedoria Nacional de Justica tém promovido um cenario de maior uniformizagéo
procedimental, buscando integrar e modernizar os registros através da tecnologia,

conforme mais bem abordado em capitulos posteriores.

Na Espanha, narrou-se que o registro de propriedades tem suas raizes
nas pragmaticas de 1539 e 1768, que estabeleceram os Registros de Tributos,
Censos e Hipotecas. No entanto, foi a Lei Hipotecaria de 1861 o marco para

desenvolvimento do sistema registral higido, que incorporou influéncias dos sistemas
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germanicos e latinos, e estabeleceu a inscri¢ao voluntaria, vinculando a plena eficacia
dos direitos reais a inscricao. Essa legislacao passou por diversas reformas ao longo
dos anos, sendo consolidada na reforma de 1944 e subsequente harmonizagdo em

1946, que resultaram no texto atualmente em vigor.

Assinalou-se o regime juridico dos registradores espanhois, os quais sao
profissionais do direito, aprovados em concurso publico, que exercem a atividade em
carater privado. No que tange a regulagdo, ha normatizagdo centralizada a partir da
prépria Lei Hipotecaria e do Ministério da Justica. Destacou-se também o papel do
Colégio de Registradores na organizagéo do servigo € na promog¢ao de temas de

interesse coletivo.

Foi posto que os principios registrais na Espanha incluem a inscrigéo,
prioridade, exatidao, legitimacao registral e a fé publica registral. A Lei Hipotecaria, o
Cddigo Civil e outras legislagdes correlatas formam a base normativa, assegurando a
publicidade oficial e a seguranca juridica dos atos registrados. Explanou-se

sinteticamente a operacao e os atos praticados.

Retomando o contexto brasileiro, verificou-se que o sistema de registro
de imdbveis passou por varias reformas e modernizagdes para melhorar sua eficiéncia
e seguranga. Como ja posto, a Lei dos Registros Publicos de 1973 é inaugural no que
tange ao sistema de félio real, e a partir dele foi possivel um incremento crescente de
celeridade e higidez do processo registral, cujos contornos foram especialmente
alterados com o advento da Lei n. 14.382 de 2022, para novos parametros de

acessibilidade e estruturagao eletronica.

Assim, o ONR e a recente plataforma eletrénica unificada nacionalmente
sdo elementos-chave para a promogédo do novo modelo registral contemporaneo e

terreno feértil para aplicagdes diuturnas de novas tecnologias.

A comparagao entre os sistemas brasileiro e espanhol destacou
semelhancas e diferengas significativas que proporciona uma visao comparativa apta
a fornecer uma compreensao das praticas registrais em ambos os paises. Nos dois
sistemas, ha énfase na seguranga juridica e na publicidade como principios
fundamentais para higidez sistémica, muito embora, devido as diferencgas histéricas,

culturais e juridicas, ocorram abordagens distintas na implementagdo desses
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principios, a exemplo do registro como constitutividade no Brasil e como gerador de

efeitos perante terceiros na Espanha.

Além das diferencas estruturais, a comparacdo entre os sistemas
brasileiro e espanhol revelou também algumas diferengas em termos de
procedimentos e tecnologias utilizadas. No Brasil, a introdug¢ao do registro eletronico
€ de desenvolvimento recente, mas ja apresenta resultados expressivos. Na Espanha,
o uso de sistemas integrados ja esta mais consolidado, fator vinculado em especial a
atuacao do Colégio de Registradores.

Ademais, o registro eletrénico de imoveis brasileiro tem potencial para
revolucionar o acesso e a gestao das informagdes, com vistas a promover a integragao
das serventias e a criagdo de uma base de dados nacional unificada, o que diminui a
assimetria informacional e possibilita transag¢des imobiliarias de maneira mais agil e
segura. Na Espanha, a modernizagdo também incluiu reformas legislativas atreladas
para dinamizar as relagdes e atuar de modo mais proativo no ambito digital, a exemplo
da recente Lei n. 11/2023, de 8 de maio, que inaugurou novos preceitos organizativos
e estruturais, em especial a telematica e digitalizagdo dos servigos.

No que tange detidamente a colegialidade e fiscalizagdo, abordou-se
que na Espanha a fiscalizacao é realizada de forma centralizada, através da Direg¢ao
Geral de Segurancga Juridica e Fé Publica, 6rgao vinculado ao Ministério da Justica
perante o qual dez notarios e registradores tém assento, os quais se subordinam ao

Diretor Geral.

Por outro lado, a colegialidade é presente através do corpo do Colégio
de Registradores, que atua na supervisao e representacao oficial da atividade no pais.
Esta entidade, conforme os seus estatutos, € uma corporacdo de direito publico,
amparada pela lei e reconhecida pelo Estado, dotada de personalidade juridica prépria

e plena capacidade para agir.

Ressaltou-se também que no Brasil ha forte fiscalizagcdo e regulacéo
exercida pelo Poder Judiciario no ambito nacional e estadual, porém a colegialidade
oficial é recente com a figura do ONR, que podera contribuir eficazmente para padrées

uniformes da qualidade e eficiéncia em todo o pais.
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A analise comparativa revelou que, embora os sistemas brasileiro e
espanhol adotem em alguns pontos abordagens diferentes, ambos buscam atingir a
sua principiologia basica, ou seja, a seguranga juridica. Ademais, as instituigdes nos
dois paises concebem este preceito com uma roupagem contemporanea, utilizando
novos modelos e tecnologias avangadas, os quais permeiam um processo continuo

adaptativo e referencial para a modernizagao.

Em concluséo, o capitulo demonstrou a importancia dos sistemas de
registro de imdveis para a seguranga juridica, para a transparéncia das transacgoes,
para a diminuicdo da assimetria informacional e para o desenvolvimento
socioecondmico. A analise comparativa entre os sistemas brasileiro e espanhol
destacou boas praticas e areas de melhoria, com objetivo de modernizar e aprimorar
os sistemas, com énfase substancial a colegialidade e fiscalizagdo, as quais
desempenham papel primordial para o desenvolvimento e manutencao dos servigos
registrais imobiliarios como patriménios juridicos nacionais em seus respectivos

paises.

O terceiro capitulo da tese se dedicou a chamada ontologia do sistema
de registro de direitos, abordando a conceituagao e os requisitos fundamentais que

estruturam esse modelo registral.

Iniciou-se com uma definicdo precisa e abrangente de sistema,
utilizando a teoria desenvolvida pelo socidlogo alemdo Niklas Luhmann. Segundo
Luhmann, um sistema € um conjunto de elementos interrelacionados que operam em
conjunto para alcangar objetivos definidos, seguindo uma organizagdo e regras

especificas.

A teoria de Luhmann — que deriva da Teoria Geral dos Sistemas de Karl
Ludwig von Bertalanffy — vé os sistemas sociais como diferenciagbes operacionais
que produzem sentido e podem ser entendidos como formas fractais. Cada elemento
dentro do sistema opera de maneira interdependente, criando um todo integrado cujo
impacto € maior do que a soma das partes individuais. Luhmann apresenta a
sociedade como um macrossistema complexo, composto por varios subsistemas ou
sistemas sociais, cada um operando de forma independente, mas também

influenciando e criando condi¢cdes para os outros sistemas ao seu redor.
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E abarcada a nogdo de sistemas fechados e autorreferenciais, derivada
dos conceitos desenvolvidos pelos bidlogos Humberto Maturana e Francisco Varella.
No entanto, esses sistemas n&o sao isolados; ao contrario, suas operagdes internas
permitem uma interacdo continua e uma adaptagdo ao ambiente externo. Para
Luhmann, os sistemas sociais, incluindo os sistemas juridicos, sdo autopoiéticos e se
autossustentam por meio de suas préprias operagdes, gerenciando informacdes e
processos que constroem ativamente a realidade que esses sistemas pretendem

ordenar e regular, mas com conex&o aos demais sistemas sociais.

Transpondo essa conceituagao para o contexto juridico, especificamente
para o ambito registral, o capitulo destacou que os sistemas de registros ndo sao
meramente compilacbes de documentos e informagdes. Eles sdo dinamicamente
organizados para permitir uma gestédo eficiente e segura, operando de maneira a
sustentar a eficacia dos principios juridicos fundamentais, como confianga e
estabilidade. A ontologia e a epistemologia sao vistas como interconectadas dentro
dos sistemas sociais, enfatizando que a realidade juridica € simultaneamente
construida e interpretada pelas praticas dentro de seus proprios marcos regulatérios

€ operacionais.

Ademais, a ontologia foi discutida como uma disciplina filoséfica que
estuda a natureza do ser e a estrutura da realidade, aplicada para entender a natureza

e a estrutura dos sistemas de registro de direitos.

Importa mencionar que a ontologia dos sistemas registrais foi abordada
a partir de uma perspectiva multifacetada, considerando as autopoieses dos sistemas
juridicos e como estes se autogeram e se mantém através de suas proprias
operagdes. Essa abordagem permitiu uma compreens&do mais profunda dos desafios
e vulnerabilidades dos sistemas de registro, bem como das maneiras pelas quais os
principios de inoponibilidade, legitimacao e fé publica contribuem para a estabilidade

e a confiangca nas transacgdes imobiliarias.

Também neste capitulo foi abordada a classificagdo dos sistemas
registrais imobiliarios, incluindo a distingdo entre sistemas de inscrigcdo constitutiva e
declaratdria. E, nesse sentido, ainda que nao tenha sido o escopo da tese adentrar

em outros sistemas, foram analisados outros ordenamentos além do brasileiro e
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espanhol. Nos sistemas constitutivos, como os adotados pela Alemanha e Australia,
o registro € essencial para a formacédo do direito real, enquanto nos sistemas
declaratorios, como os utilizados pela Franga e Portugal, o registro ndo gera direitos,
mas torna o titulo n&o registrado inoponivel a terceiros que registraram direitos

contraditorios com prioridade.

Além disso, foram analisados os diferentes tipos de organizagado dos
registros, como o folio real e o félio pessoal. O folio real, adotado no Brasil e na
Espanha, organiza os registros com base no imovel, facilitando o rastreamento
historico e detalhado da propriedade. Em contraste, o folio pessoal, utilizado na
Francga, organiza os registros com base nas pessoas envolvidas, o que pode levar ao
registro de titulos contraditorios ou conflitantes e dificulta as consultas por dados dos

imoveis.

Outro ponto abordado foi a presungao de exatidao dos registros. Alguns
sistemas adotam uma presuncdo relativa, valida perante qualquer interessado,
enquanto outros estabelecem uma presung¢ao absoluta, aplicavel a terceiros que
cumprem determinadas condi¢gdes, como boa-fé e aquisicdo onerosa do imével. O
capitulo destacou a importancia da qualificagao registral, um processo rigoroso de
analise da legalidade e dos cumprimentos de requisitos, que confere ao direito inscrito

a presuncao de validade e legalidade.

Apresentou-se a Teoria da Escada Principiolégica de um sistema de
registro de direitos, composta pelos principios da inoponibilidade, legitimagéo e fé
publica. Sugere-se, com base nesta teoria, que estes principios sdo escalonados de
forma hierarquica, cada um sustentando o proximo para formar uma estrutura coesa

e robusta que assegura a confiabilidade e a integridade do sistema registral.

Assim, a inoponibilidade garante que os direitos ndo registrados nao
podem ser opostos a terceiros, protegendo aqueles que confiam nas informagdes
registradas. A legitimagao presume que os direitos e situagdes registrados séo validos
até prova em contrario. A fé publica oferece uma protecéo adicional, assegurando que
o direito de quem corretamente inscreveu sera mantido, mesmo que causas externas

tenham prejudicado o encadeamento anterior. A teoria foi proposta como uma
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ferramenta para entender como esses principios se interrelacionam e garantem a

eficacia e a seguranca juridica no ambito dos sistemas de registro.

Em acréscimo, a escada principiolégica proposta fornece uma
abordagem tedrica para a compreensdo dos sistemas de registro de direitos,
harmonizando a seguranga juridica estatica e dindmica. Destacou-se que, ao
promover a estabilidade e a transparéncia nas transagdes imobiliarias, esses
principios asseguram um ambiente confiavel para o mercado ao mesmo tempo em

que garantem os direitos dos titulares tabulares.

Ha digressao no capitulo a respeito da distingdo entre os sistemas de
registro de direitos e os sistemas de registro de documentos. Nos sistemas de registro
de direitos, como o brasileiro e o espanhol, com qualificagcdo rigorosa, o registro
confere publicidade e efeitos erga omnes aos direitos reais registrados, assegurando
que todos os interessados possam ter conhecimento da situagéo juridica dos imoveis.
Em contraste, nos sistemas de registro de documentos, o registro serve
principalmente como um meio de prova e publicidade, mas n&o cria direitos reais nem

Ihes confere efeitos erga omnes automaticamente.

Muito embora sejam analisados todos os degraus da escada
principiolégica apresentada, mereceu destaque significativo a fé publica registral,
principio que garante aos terceiros que confiam no arcaboucgo registral, que seus

efeitos e direitos serdo assegurados.

Tratou-se que, no contexto brasileiro, a fé publica registral foi positivada
com o advento da Lei n°® 13.097/2015, especificamente o § 1° do artigo 54, o qual
assegura que terceiros que confiam na veracidade das informagdes registradas néo
sejam prejudicados por eventuais erros ou omissées nao evidentes, desde que

estejam de boa-fé.

No direito espanhol, a fé publica é delineada no artigo 34 da Lei
Hipotecaria, que protege os adquirentes de boa-fé, a titulo oneroso, mesmo que o
direito do transmitente seja posteriormente anulado ou resolvido por causas néo
registradas. A prote¢ao conferida pela fé publica espanhola € higida, assegurando que
a boa-fé dos adquirentes seja sempre presumida, a menos que se prove O

conhecimento da inexatid&o registral.
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O capitulo demonstrou que o principio da fé publica registral, em que
pese seja essencial para a seguranga juridica, apresenta vulnerabilidades quando nao
€ plenamente garantido. A existéncia de direitos de natureza precaria, cargas néo
registradas e a falta de concentragdo no folio real sdo exemplos de como essas

excegdes podem comprometer a integridade do sistema.

Na mesma posigdo que as excegdOes legais, as interpretacdes
doutrinarias e, em especial, decisdes jurisdicionais que limitam o ambito de alcance
da fé publica registral, geram vulnerabilidades sistémicas que enfraquecem a
confianca, aumentando a complexidade e a incerteza das transacdes imobiliarias,
além de acarretar menor eficiéncia do mercado. Essa ineficiéncia, frisa-se, é refletida
no interesse coletivo, haja vista impor maior taxa de remuneragao de juros atrelado
ao crédito habitacional e impedir que camadas da populagdo possam realizar o direito

a moradia.

Ao caminhar para o fechamento da tese, o ultimo capitulo introduziu o
conceito de “Registro 4.0”, o qual relacionou como a Quarta Revolugdo Industrial
influencia a eficiéncia, a eficacia social e a sustentabilidade nos servigos de registro
de imoveis, e como esse sistema deve ser repensado para estar alinhado com o
momento histdrico vigente, caracterizado por rapidas inovagdes e mudangas sociais

profundas.

Ademais, foi analisada a necessidade de um alinhamento tecnoldgico e
sistémico para alcangar esses objetivos, destacando a relevancia da gestdo de
qualidade, do olhar sensivel a sustentabilidade e da utilizagdo de novas ferramentas
para modernizagdo dos servigos registrais. A incorporagdo de tecnologias
emergentes, como blockchain e inteligéncia artificial, foi discutida como um meio
eficaz para melhorar a precisdo, a acessibilidade e a seguranga dos registros de

imoéveis.

Demonstrou-se que a blockchain, uma tecnologia de contabilidade
distribuida, tem o potencial para ser utilizada como ferramenta aos registros de
imoveis no que tange ao registro eletronico. A inteligéncia artificial, por sua vez, foi
destacada por sua capacidade de automatizar processos, analisar grandes volumes

de dados e oferecer maior eficiéncia na gestao dos servigos.
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Além disso, foram discutidos os desafios e mudancgas culturais
necessarios dentro das instituicbes para a adogao dessas tecnologias, comparando
as perspectivas de juristas brasileiros e espanhodis. A implementagdo do registro
eletrénico foi destacada ndo apenas como uma inovagao relevante, mas também
COmoO um passo necessario para modernizar os sistemas de registro, tornando-os

mais acessiveis e eficientes.

No mesmo contexto, o Capitulo 4 apresentou uma analise detalhada
sobre a implementac&o do registro eletrénico no Brasil e na Espanha, destacando

tanto os avancgos tecnoldgicos quanto os desafios enfrentados nesse processo.

Apods o resgate da historicidade do tema, a implementagao do registro
eletrénico no Brasil foi destacada com a criagdo do Operador Nacional do Registro
Eletrénico de Imdveis (ONR) e com o advento da recente Lei Federal 14.382/2022,
que criou o Sistema Eletrénico de Registros Publicos (SERP). No ambito espanhol, a
Lei 11/2023, com vigéncia em maio de 2024, alterou substancialmente o modelo
registral de presencial para telematico, promovendo uma transformacéo digital
significativa no sistema de registros.

Cotejando ambos os sistemas, apresentou-se as ferramentas atuais
disponiveis no Brasil e na Espanha para acesso eletrénico registral, a exemplo do
Servico de Atendimento Eletrénico Compartilhado (SAEC), que contém diversas
funcionalidades; bem como o portal mantido pelo Colégio dos Registradores espanhol,
com destaque a recente "Mi Carpeta Registral”, que permite a consulta online de todos
os dados relacionados aos imoveis registrados, incluindo matriculas, histérico de

transacdes, cargas e 6nus e documentos associados.

Em acréscimo, o ultimo capitulo ressaltou a importancia da gestdo da
qualidade nos servigos registrais, com énfase em como o incentivo de politicas nesse
segmento pode contribuir significativamente para uma maior eficiéncia operacional e
atender as expectativas de todas as partes interessadas. Salientou-se a necessidade
de desenvolver e implementar essas politicas por meio de organismos da prépria
atividade ou dos agentes de regulagao, cujo exemplo € a premiagao de qualidade total
promovida pela Associagao dos Notarios e Registradores do Brasil (ANOREG-BR). O

Prémio de Qualidade Total Anoreg (PQTA) tem sido um instrumento significativo para
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incentivar a exceléncia e a melhoria continua nos servigos registrais e notariais no

Brasil.

O capitulo detalhou como o PQTA avalia diversos aspectos dos servigcos
registrais, incluindo gestdo administrativa, responsabilidade social, inovagao
tecnolégica e atendimento ao usuario. A participagdo no PQTA motiva os servigos a
adotarem praticas de gestdo modernas e eficientes, fomentando a cultura de
transparéncia e responsabilidade no segmento e, ao reconhecer publicamente as
serventias que se destacam em suas praticas de gestdo, o prémio contribui para a
disseminagcdo de modelos de exceléncia que podem ser replicados em outras

unidades, elevando o padrao geral dos servigos registrais no pais.

Foram relatados os beneficios diretos e indiretos da participagdo no
PQTA: entre os beneficios diretos, destacam-se a melhoria da eficiéncia operacional,
o0 aumento da satisfagao dos usuarios e o fortalecimento da imagem institucional. Ja
os beneficios indiretos incluem o incentivo a competitividade saudavel entre os

servigos e a valorizagéo dos profissionais envolvidos na atividade registral.

Ainda na égide da eficiéncia, o Capitulo 4 apresentou uma analise
detalhada das estatisticas registrais, destacando como estas sao essenciais para a
transparéncia e eficiéncia dos servigos de registro imobiliario. No Brasil, o Registro de
Iméveis do Brasil (RIB), em parceria com a Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas (Fipe), divulga periodicamente informacdes estatisticas sobre o mercado
imobiliario. Estes dados incluem o total de transferéncias imobiliarias mensais,
discriminadas por data do negdcio juridico e por data de registro, desde janeiro de
2012. Essa divulgacao abrange diversas modalidades de transag¢des, como compra e
venda, heranga, dacdo em pagamento, doac¢do, e usucapido extrajudicial, entre

outras.

Na Espanha, a coleta e divulgacado de dados imobiliarios sédo realizadas
através da Estadistica Registral Inmobiliaria (ERI), desenvolvida pelo Colégio de
Registradores. A ERI fornece informagdes abrangentes sobre o mercado imobiliario
espanhol, incluindo o indice de Prego de Venda de Iméveis Repetidos (IPVVR), preco
meédio de locais comerciais e industriais, quantidade e distribuicdo de compra e venda

de iméveis e dados sobre novos créditos hipotecarios. Essas estatisticas sao
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fundamentais para entender as dinAmicas do mercado e promover um ambiente de

negocios seguro e transparente.

Em ambos os paises, a disponibilizacdo dessas informacdes estatisticas
representa um compromisso com a transparéncia e a eficiéncia, promovendo a
confianga dos usuarios nos sistemas de registro e contribuindo para a reducao da

assimetria informacional, o que fomenta o desenvolvimento.

O Capitulo 4 discutiu amplamente a tematica da sustentabilidade no
contexto dos registros de imoveis, apresentando como esses servigos podem ser
ferramentas fundamentais para promover praticas sustentaveis. A sustentabilidade foi
abordada em suas dimensbes ambiental, econbmica e social, evidenciando a

importancia de uma analise integradora e interdisciplinar.

llustrou-se, no plano da protegao ecoldgica, que os registros de imoveis
podem ser utilizados para a analise direta do territorio e das areas de protecéo,
facilitando o calculo de créditos de carbono e promovendo a visibilidade e o
compromisso com a redugao de emissdes. Além disso, os registros de imoveis podem
publicizar informagdes sobre a classificacdo energética, areas contaminadas e planos
de recuperagao, garantindo que essas informagdes sejam acessiveis para todos os

interessados e concentradas no félio real.

Do ponto de vista econdbmico, os registros de imdveis garantem a
precisdo das informacdes e a transparéncia dos processos, promovendo um ambiente
propicio para investimentos sustentaveis. Na dimensao social, foi assinalado que a
formalizacdo da propriedade por meio dos registros imobiliarios proporciona
seguranga juridica, especialmente para os mais vulneraveis, e mitiga conflitos. Além
disso, os registradores atuam com proatividade no &mbito da regularizag&o fundiaria

e em outras medidas para integrar nucleos informais ao ordenamento territorial urbano

Foram apresentados exemplos como, no Brasil, o Programa Solo
Seguro — Favela, instituido pelo Provimento n°® 158/2013 da Corregedoria Nacional de
Justica, que visa promover ag¢des sociais, urbanisticas, juridicas e ambientais para a
Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb); também o Acordo de Cooperagao Técnica
do ONR com o Ministério do Meio Ambiente e Mudanga do Clima (MMA), que visa

fornecer ao MMA acesso eletronico as informacdes sobre imdveis rurais em
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municipios prioritarios da Amazénia Legal, iniciativa que facilita agdes de prevencao,
monitoramento, controle e redugdo do desmatamento e degradacao florestal, e
demonstra como os registros de iméveis podem ser operados como ferramentas

essenciais para a sustentabilidade ambiental.

Na secéao final denominada de “Conectar, Envolver e Engajar para o
Amanha”, o capitulo abordou a importancia da doutrina da cooperagao e cocriagao
para o desenvolvimento de sistemas registrais modernos. A colaboragdo entre
diferentes atores do sistema registral, incluindo autoridades governamentais,
reguladores, associagdes de classe, registradores e usuarios, € essencial para a

concretizagcdo dessa nova forma de se levar os registros, denominada Registro 4.0.

A cooperagao permite a troca de conhecimentos e melhores praticas,
enquanto a cocriacido envolve 0s usuarios e outros stakeholders no processo de

desenvolvimento e implementacao de novos servigos e tecnologias.

Apresentou-se a doutrina econdmica de Monteagudo para abordagem
da cooperagdo, a qual organiza as efetivagbes por meio de regras e principios,
transformando-as em ag¢des conscientes e adaptadas as necessidades
contemporaneas. Essa abordagem inclui a globalizagao do social através do mercado
da informacgao, a implantagdo de novas regras alinhadas aos principios universais
cooperativistas e a organizagao de um modelo social e econémico sustentado por uma
estrutura técnica robusta. A educacdo de todos os envolvidos sobre esse novo

enfoque também é fundamental para lograr éxito.

Além disso, foram destacados os pontos sublinhados por Elinor Ostrom,
que identificou variaveis contextuais essenciais para o desenvolvimento e
sustentabilidade da agao coletiva. Compreender como esses fatores influenciam o
recrutamento de cooperadores e a adog¢ao de normas € essencial para criar e manter

normas sociais cooperativas eficazes.

No contexto registral, a cooperagdo pode ser exemplificada por
iniciativas como os editais de consulta publica para a edicdo de normas, promovidos
pela Corregedoria Nacional de Justica no Brasil. Essas consultas permitem a

participacao de diversos atores na formulagdo de normas, assegurando que diferentes
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perspectivas sejam consideradas e que as normas sejam vistas como legitimas e

eficazes.

A cocriagao, conforme destacado por Prahalad e Ramaswamy, bem
como por Vargo e Lusch, envolve a colaboracgéo ativa entre diferentes stakeholders
para a producgao de resultados mutuamente valorizados. Aplicada ao setor publico, a
cocriacao considera multiplos setores e stakeholders como elementos fundamentais
para a teoria do valor publico. No contexto dos servigos de registro de iméveis, isso
significa envolver registradores, autoridades, usuarios e outros atores na criagao e

implementagao de novos servigos e tecnologias.

Observa-se como essas tecnologias e abordagens podem ser
implementadas de maneira eficaz, destacando a importancia da cooperagao e da
cocriagao para um servigco de registro imobiliario que esteja em consonéncia com os
anseios e valores da sociedade atual. A colaboragdo e a dialogicidade sdo postas

COomo essenciais.

Ademais, assinala-se que a integragdo das novas tecnologias requer
nao apenas investimentos em infraestrutura, mas também uma mudanga cultural
dentro das instituicdes, que devem estar dispostas a adotar novas formas de trabalho

e a colaborar com diferentes atores.

Em sintese, o nucleo desta Tese reside no conceito proposto de Registro
4.0, que se fundamenta nos alicerces principiologicos do sistema de registro de
direitos e representa um novo paradigma na prestacdo de servigos registrais
imobiliarios na contemporaneidade. Este modelo integra tecnologias emergentes,
processos automatizados e uma abordagem centrada nas partes interessadas para
promover eficiéncia, transparéncia e acessibilidade, com o compromisso de atuar

proativamente nas multiplas dimensdes da sustentabilidade.

Finalmente, as conclusdes apresentadas na Tese refletem a analise
critica e comparativa dos sistemas de registro de imoéveis no Brasil e na Espanha,
oferecendo propostas concretas para sua melhoria continua. A pesquisa destacou a
importancia de adotar praticas inovadoras e de fomentar o olhar dedicado a

sustentabilidade para assegurar que os sistemas de registro possam cumprir sua
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funcdo de garantir a seguranga juridica e promover o desenvolvimento

socioeconémico.

Considerando que a modernizagao e a melhoria continua dos servigcos
de registro de imoveis sdo essenciais para enfrentar os desafios do século XXI, a
Tese oferece recomendacdes para politicas publicas e direcionamentos
interpretativos que possam fortalecer os sistemas registrais, alinhando-os com os
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel e promovendo maior coesao social e

equidade.

A continuidade dos estudos e das reflexdes sobre a evolugdo dos
sistemas de registro € fundamental para garantir que essas instituicbes possam
responder as demandas de uma sociedade em constante transformacdo. Nesse
contexto, a investigagdo de novos modelos de gestdo, a integragdo de tecnologias
emergentes e a promogao de praticas alinhadas a sustentabilidade sao dire¢des

promissoras para futuras pesquisas.

Nessa senda, apresenta-se as recomendacdes que visam fortalecer os
sistemas de registro de imodveis e assegurar que eles possam responder eficazmente

as necessidades de uma sociedade em constante transformacao.

a) Modernizagao Tecnoldgica: Incentivar a adogao de tecnologias
emergentes como blockchain e inteligéncia artificial para melhorar a eficiéncia e a

seguranga de dados dos registros imobiliarios.

b) Padrbes de Qualidade: Implementar sistemas de gestao de qualidade
e adotar padrbes internacionais para garantir a consisténcia e a exceléncia nos

servigos de registro.

c) Regulamentagdo Ambiental: Desenvolver politicas que integrem
consideragcdes de sustentabilidade nos registros de imdéveis, compreendendo a

instituicdo como agente propulsor e garante da tematica.

d) Descentralizagdo e Centralizag&o: Equilibrar a descentralizagéo e a
centralizag&o para aproveitar os beneficios de ambos os modelos. A descentralizag&o
dos registros promove a capilaridade e a gestao eficiente, enquanto a centralizagéo
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normativa propicia padroes e contribui para a uniformizagdo. Nesse contexto, deve

ser promovida enfaticamente a colegialidade e a autorregulagao institucional.

e) Capacitacdo e Treinamento: Investir em capacitagcéo e treinamento,
em especial o letramento digital, para que os profissionais que atuem nos registros de
imoveis sejam munidos das habilidades necessarias para utilizar novas tecnologias e

implementar melhores praticas.

f) Cooperagao Internacional: Fomentar a cooperagao internacional para
o intercdmbio de melhores praticas e a harmonizagéo de padrdes e regulamentos,
colaborando com temas sensiveis, a exemplo da sustentabilidade e prevencido a

lavagem de dinheiro e o financiamento ao terrorismo.

Todas as recomendagdes supracitadas estdo vinculadas ao
fortalecimento do sistema de registro de direitos, conforme a escada principiolégica
proposta de inoponibilidade, legitimagao e fé publica. Esses parametros devem ser
corretamente interpretados por toda a comunidade juridica, reconhecendo que é o

sistema que eficazmente apoia o desenvolvimento nacional.

Ademais, a pesquisa estabelece uma base solida para futuras
investigacbes na area registral imobilidria. Nesse sentido, ha varias diregbes

promissoras que podem ser examinadas.

a) Impacto das Tecnologias Emergentes: Investigar mais profundamente
o impacto de tecnologias emergentes como blockchain e inteligéncia artificial nos
registros de imoveis, incluindo estudos de caso de implementagbes bem-sucedidas.

b) Modelos de Gestao Inovadores: Identificar novos modelos de gestéao
que possam aumentar a eficiéncia e a eficacia dos servigos, incluindo modelos de

governanga colaborativa.

c) Aspectos Socioecondmicos: Analisar os aspectos socioecondmicos
dos registros imobiliarios, incluindo como eles podem ser utilizados para promover a

justica social e o desenvolvimento sustentavel.
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d) Comparagdes Internacionais: Realizar comparagdes internacionais
mais amplas para identificar melhores praticas e oportunidades de harmonizacao

entre diferentes sistemas de registro.

e) Sustentabilidade: Identificar as areas de atuagdo em que o registro

imobiliario possa promover a sustentabilidade em suas multiplas dimensoes.

f) Ciberseguranca: Estudar as ameacas a ciberseguranga nos servigos

digitais e desenvolver estratégias para mitigar esses riscos.

g) Impacto das Reformas Legislativas: Investigar o impacto das reformas
legislativas nas operagdes registrais imobiliarias, incluindo analises de custo-beneficio

e estudos de caso.

h) Participacdo dos Stakeholders: Avaliar métodos para aumentar a
participagdo dos stakeholders no desenvolvimento e implementacdo de fluxos de
registro, garantindo que as necessidades e expectativas de todos os grupos sejam

atendidas.

Em conclusdo, a abordagem adotada na pesquisa que envolveu a
producao desta Tese comprometeu-se a demonstrar uma visao abrangente e critica
dos sistemas de registro de imdveis no Brasil e na Espanha, com o objetivo de
demonstrar as bases histéricas, filosoficas e juridicas. Por meio de uma analise
comparativa detalhada, foram identificadas praticas inovadoras e eficientes que
podem ser adotadas mutuamente para aprimorar a segurancga juridica, a eficiéncia

operativa e a eficacia social dos registros de imdveis.

Os servigos de registro de imoveis sao pilares fundamentais para a
seguranga juridica e o desenvolvimento econdbmico, e a modernizagao dessas
instituicdes € essencial para responder as particularidades da contemporaneidade,
num mundo em constante evolugdo, principalmente no que diz respeito as
tecnologias. Buscou-se, na pesquisa, preparar uma base soélida, apta a ancorar futuras
investigacdes, além de recomendar ideias para a implementagcado de politicas que

promovam a sustentabilidade.

A Tese reafirma a importancia e a inovagao da analise comparativa dos

sistemas de registro imobiliario do Brasil e da Espanha, considerando aspectos
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ontoldgicos, de eficiéncia e de eficacia social. A pesquisa demonstrou que, embora
existam diversas publicagdes sobre o tema registral imobiliario, a abordagem aqui
apresentada é unica por seu escopo e profundidade, especialmente ao considerar a
comparagao entre dois sistemas juridicos distintos e a aplicagdo de uma perspectiva

filosofica e epistemoldgica.

O estudo realizado destacou que a fungdo social dos registros
imobiliarios vai além da simples formalizag&o das transagdes. Os registros imobiliarios
desempenham um papel primordial na seguranga juridica e no desenvolvimento
socioecondmico, proporcionando estabilidade e confianca aos investidores e
proprietarios. Ao analisar a evolucao histérica e as influéncias filoséficas sobre os
sistemas de registro, a tese oferece uma compreensao mais ampla e profunda das

suas raizes e do seu impacto continuo na sociedade.

Ao adotar uma perspectiva ontolégica, a pesquisa transcende o exame
superficial das leis e regulamentos, ingressando na esséncia dos sistemas de registro
imobiliario. A analise filosofica revelou que os registros de imdveis ndo s&o meramente
instrumentos técnicos, mas sistemas complexos que refletem e influenciam as
concepgdes de propriedade e seguranga juridica, abordagem que permite uma
compreensao institucional mais completa e integrada, com o destaque de sua

relevancia para a ordenacao juridica e o desenvolvimento social.

A interdisciplinaridade foi um elemento chave da originalidade desta
tese. Ao combinar os campos do Direito, da Filosofia e da Teoria do Conhecimento, a
pesquisa proporcionou uma nova perspectiva sobre os registros imobiliarios,
encampando aspectos frequentemente negligenciados por estudos tradicionais, que
revelou como os fundamentos filosoficos e epistemologicos sustentam a razao de ser
dos registros, e como eles se relacionam com questdes praticas de propriedade e

seguranga juridica.

A comparacgao transnacional entre os sistemas de registro do Brasil e da
Espanha enriqueceu em especial a analise. Identificar as semelhangas e diferengas
entre os dois sistemas permitiu ndo apenas um melhor entendimento das praticas
registrais em cada pais, mas também a sugestdo de possiveis aprimoramentos

mutuos. O aspecto transnacional da pesquisa sublinha a relevancia global do estudo,
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demonstrando como as licbes aprendidas de um sistema podem ser aplicadas para

melhorar outro.

Assim, a tese é reafirmada ao fornecer uma analise comparativa
inovadora e original, que combina rigor juridico com profundidade filosdfica,
promovendo uma compreensao mais rica e integrada dos sistemas de registro
imobiliario no Brasil e na Espanha. Dessa forma, este estudo ndo apenas contribui
para o conhecimento académico, mas também no sentido da pratica juridica e da
formulacdo de politicas publicas e institucionais, com vistas ao desenvolvimento

socioeconémico e a seguranga juridica.

Nessa conjuntura, foram cinco as hipéteses formuladas: (/) no que tange
ao problema de eficiéncia e eficacia social, sugeriu-se que ambos os aspectos dos
sistemas de registro imobiliario no Brasil e na Espanha podem ser significativamente
aprimorados através de um intercambio de praticas e inovagdes; (i) a respeito da
problematica inerente aos sistemas de transmissdo, questionou-se a conveniéncia
dos tipos de sistemas de transmissao de propriedade, seja pelo titulo e modo ou pela
consensualidade, o que depende intrinsecamente das especificidades econdmico-
juridicas de cada pais; (iii) acerca do pragmatismo registral entre Brasil e Espanha,
propbs-se que diferengas na organizagao institucional e na capilaridade dos servigos
de registro podem influenciar diretamente a eficiéncia e acessibilidade do sistema,
supondo-se que o modelo que possua balizas institucionais para autorregulagao e
colegialidade, sem que isso prejudique a capilaridade, possa oferecer um acesso mais
amplo e eficiente de servigos, contribuindo assim para uma maior eficacia social; (iv)
a respeito do entendimento e aplicagao dos efeitos da fé publica registral, colocou-se
que possiveis lacunas na legislagado ou na politica judiciaria brasileira quanto a sua
compreensao e implementacdo poderiam comprometer a seguranga juridica do
registro de direitos; e, por fim, (v) concernente a prestagdo de servigo digital e a
sustentabilidade socioambiental, pressupds-se que a integracdo de gestdo da
qualidade e medidas intencionais nos sistemas registrais possam nio apenas

aumentar a eficiéncia, mas também contribuir para o desenvolvimento sustentavel.

Sobre a hipétese de que ambos os aspectos dos sistemas de registro
imobiliario no Brasil e na Espanha podem ser significativamente aprimorados através

de um intercambio de praticas e inovagdes, esta foi confirmada. A comparagéo entre
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os dois sistemas destacou que praticas eficientes em um pais podem ser adaptadas
e implementadas no outro, levando a melhorias na precisdo, acessibilidade e
segurancga dos registros. A integracao de tecnologias emergentes, como blockchain e
inteligéncia artificial, demonstrou serem ferramentas importantes para o novo modelo

de prestacao de servigos da contemporaneidade.

Acerca da hipotese sobre a conveniéncia dos tipos de sistemas de
transmissao de propriedade, seja pelo titulo e modo ou pela consensualidade, foi
confirmada ao considerar as especificidades econémico-juridicas de cada pais. A
analise mostrou que a escolha do sistema de transmissao depende das caracteristicas
econdmicas e juridicas locais, e que ambos os sistemas possuem vantagens e
desvantagens que podem ser equilibradas conforme o contexto nacional. De toda
forma, resta evidente a utilidade do sistema de registro de direitos e a forga
estruturante da escada principioldgica: inoponibilidade, legitimacdo e fé publica

registral.

Em relagéo a hipotese de que as diferengas na organizagao institucional
refletem na organizagdo do servico, o estudo evidenciou que um modelo mais
centrado institucionalmente, como o da Espanha, com forte colegialidade, promove
avancos significativos, a exemplo de sistemas interconectados. No Brasil, os esforgos
para padronizar e modernizar o sistema através do registro eletrobnico, ONR e
regulacdo do CNJ, visam alcangar esses objetivos, promovendo uma maior eficiéncia

e eficacia social.

Sobre a hipotese de que possiveis lacunas na legislagdo ou na politica
judiciaria brasileira quanto a compreensao e implementacao dos efeitos da fé publica
registral poderiam comprometer a seguranga juridica do registro de direitos, também
foi confirmada, tendo em vista que se identificou que a fé publica é indispensavel a
protecao dos direitos de propriedade e que qualquer falha na sua aplicagao pode
prejudicar a confianga no sistema registral. As melhorias legislativas e judiciais sao
necessarias para garantir a plena eficacia desse principio no Brasil. Demonstrou-se
igualmente que na Espanha ha pontos de atencdo sobre o tema, em especial as

restricbes ao conceito de terceiro hipotecario e cargas ocultas ao félio.
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No que tange a hipdtese de que a integragao de politicas de qualidade
e medidas institucionais nos sistemas registrais pode aumentar a eficiéncia e
contribuir para o desenvolvimento sustentavel, confirmou-se mediante a apresentagao
de indicadores que refletem parametros de gestdo e o apoiamento das medidas por
orgaos de classe. Nesse contexto, foi confirmada também o alcance informativo das
estatisticas divulgadas e a concepgao do registro como ferramenta para a promogéao

da sustentabilidade, nas suas multiplas dimensdes.

Em resumo, as hipdteses formuladas foram confirmadas ao longo da
pesquisa, demonstrando que as melhorias nos sistemas de registro imobiliario no
Brasil e na Espanha podem ser alcancadas através de um intercambio de praticas e
inovagbes, a organizagao institucional eficiente e a aplicagdo da escada
principiologica do registro de direitos em sua inteireza, com destaque a fé publica

registral.

Ademais, verificou-se que a formalizacdo da propriedade por meio de
registros confiaveis promove a inclus&o e a justi¢a social, permitindo que individuos e
comunidades obtenham seguranca juridica sobre seus iméveis, fator indispensavel ao

desenvolvimento econémico, bem-estar e a organizagéao da sociedade.

Quanto ao aspecto politico, evidenciou-se que os sistemas eficientes de
registro de iméveis reforcam o Estado de Direito, aumentando a transparéncia e a
confianca nas instituicdes, bem como facilitam a implementacéo de politicas publicas

eficazes de ordenamento territorial e urbanizagao.

No sentido tecnoldgico, abordou-se a adogédo de inovagbes como a
tecnologia blockchain e a inteligéncia artificial nos registros de imdveis, o que
representa um avancgo significativo, com a consequente melhoria da precisdo, da
seguranga e da acessibilidade dos dados, com o objetivo de alcangar uma gestéo

mais eficiente e sustentavel dos recursos imobiliarios.

A pesquisa, realizada em regime de dupla titulagdo com a Universidade
do Vale do ltajai, no Brasil, e a Universidade de Alicante, na Espanha, proporcionou
ao desenvolvimento da Tese um maior arcaboucgo pratico e tedrico, tornando a

investigacao mais rica e detalhada.
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Este enriquecimento deve-se, primordialmente, a vivéncia académica e
cultural em ambos os paises, que permitiu uma compreensao mais completa e pratica
das realidades e desafios enfrentados por cada sistema. Importa assinalar que foram
possiveis intercambios institucionais, especialmente com o Colégio de Registradores
da Propriedade da Espanha, por intermédio dos relacionamentos firmados durante o

periodo de investigacao presencial.

Além disso, destaca-se a relevancia da pesquisa no que diz respeito aos
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), particularmente os de numero 9 —
“Construir infraestruturas resilientes, promover a industrializacdo inclusiva e
sustentavel e fomentar a inovagdo” e 15 — “Proteger, recuperar e promover 0 uso
sustentavel dos ecossistemas terrestres, gerir de forma sustentavel as florestas,
combater a desertificacédo, deter e reverter a degradacgéo da terra e deter a perda de

biodiversidade”.

Ao adotar tecnologias avancadas para o registro de propriedades, a
pesquisa demonstra relagédo com a ideia proposta pelo ODS de numero 9. A utilizacéo
de tecnologias emergentes nos sistemas de registro de imoveis ndo apenas melhora
a eficiéncia e a seguranga, mas também constroi estruturas mais resilientes e

adaptaveis as mudancgas tecnoldgicas e as necessidades da sociedade.

Além disso, ao enfatizar a sustentabilidade na gestao de propriedades,
ela se alinha ao ODS 15, que foca na gestdo sustentavel de florestas, combate a
desertificagao, detencéo e reversédo da degradagao da terra e da biodiversidade.

Em outro enfoque, a integragcdo das tecnologias emergentes nos
sistemas de registro, além de promover a eficiéncia operativa, também facilita a coleta
e analise de dados ambientais, ao permitir um controle eficaz do uso da terra e da
preservagao dos recursos naturais. Isso alinha os objetivos da pesquisa com os
principios do desenvolvimento sustentavel, enfatizando a necessidade de solugdes

tecnoldgicas que sejam ao mesmo tempo inovadoras e ecologicamente responsaveis.

A conclusado da pesquisa nédo implica a exaustao do tema, mas espera-
se que sirva como incentivo a continuidade das discussdes sobre o sistema de registro
de direitos, com o objetivo de fomentar reflexbes e instrumentos praticos que

combinem eficiéncia, eficacia e tecnologia, sempre considerando os aspectos sociais
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e econbmicos. Dessa forma, a pesquisa realizada busca contribuir para o
enriquecimento do conhecimento e para a expansado do dialogo em torno dessas

tematicas pertinentes e em constante evolugéo.
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RESUMEN AMPLIADO DE LA TESIS

La presente Tesis busco investigar de manera exhaustiva y detallada los
servicios de registro de la propiedad en Brasil y Espana, examinando los aspectos
historicos, juridicos, operativos, ontologicos y tecnoldgicos que impregnan estos

sistemas.

El objetivo institucional es de obtener el titulo de Doctor por el Curso
de Doctorado en Ciencias Juridicas de la Universidad de Vale do Itajai - UNIVALI,
subsumiéndose en el area de concentracion “Estado, Transnacionalidade e
Sustentabilidade”, con doble titulacion en el Doctorado en Derecho de la Universidad

de Alicante - UA/Espana.

En Brasil, el trabajo se enmarca dentro de las lineas de investigaciéon
“Constitucionalismo, Transnacionalidade e Produgé&o do Direito” (PPCJ - UNIVALLI), en
cuanto en Espafia, se enmarca en la linea de investigacion “Derecho Civil Patrimonial”

(Doctorado en Derecho - UA).

El objetivo general de la investigacion fue primordialmente el
mejoramiento reciproco de los sistemas de registro de las propiedades brasilefio y
espanol, a través de un meticuloso analisis comparativo, destacando los aspectos mas

innovadores y eficientes de cada sistema.

Para el desarrollo de este objetivo general se establecieron algunos
objetivos especificos del trabajo de investigacion, y que se pueden detallar de la
siguiente manera: a) Explorar los conceptos juridicos relacionados con la propiedad
inmobiliaria, abordando su funcionalidad social, evolucion histérica y los sistemas de
transmision onerosa, particularmente en lo que respecta a los servicios de registro de
la propiedad en Brasil y Espafia. Se busca presentar un panorama integrado que
contemple la naturaleza juridica, principiologia, contexto historico y la operacionalidad
practica de los sistemas; b) Investigar la ontologia del sistema de registro de derechos
como un proceso evolutivo y multifacético, incluyendo los principios y caracteristicas
esenciales de la inoponibilidad, legitimacion y fe publica registral, e identificar

eventuales vulnerabilidades sistémicas, con énfasis en la legislacion brasilefia; c)



Analizar los estados actuales y futuros de la prestacion de servicios electrénicos en
los registros de la propiedad de Brasil y Espafia, examinando la aplicabilidad de
sistemas de gestion de calidad para mejorar la eficiencia y fiabilidad de los servicios;
d) Rescatar el concepto de sostenibilidad socioambiental y subrayar la importancia del
registro de la propiedad como herramienta para la implementacion de medidas
sostenibles, incluyendo la proteccion ambiental directa y la promocion del derecho a
la vivienda a través de la regularizacion fundiaria; €) Proponer mejoras en los sistemas
de registros de la propiedad que busquen perfeccionar su contribucion a la seguridad

juridica, eficiencia y eficacia social.

Estos objetivos especificos proporcionaran una estructura detallada y
bien definida para la investigacion, abarcando desde aspectos teoricos y principios
fundamentales hasta aplicaciones practicas y propuestas de mejora, con el fin de
abordar comprehensivamente los sistemas de registro de la propiedad en dos

contextos nacionales diferentes.

Los problemas enfrentados, y que justifican este trabajo, son: Cémo
pueden ambos sistemas mejorar en aspectos de eficiencia y eficacia social? s Cual es

el intercambio mutuo posible en este aspecto?

Se plantearon algunas hipoétesis. La necesidad de comprender el
servicio de registro de la propiedad de Brasil y Espafia como patrimonios juridicos
nacionales, los cuales deben avanzar continuamente hacia la eficiencia y eficacia
social, comprendiendo el plano ontoldgico, la prestacién electronica, la gestién de
calidad y, ademas, como herramientas aptas para aumentar la sostenibilidad

socioambiental.

En cuanto al problema de eficiencia y eficacia social, la hipétesis sugiere
que ambos aspectos de los sistemas en Brasil y Espafia pueden ser significativamente

mejorados a través de un intercambio de practicas e innovaciones.

Respecto a la problematica inherente a los sistemas de transmision, la
hipotesis planteada cuestiona la conveniencia de los tipos de sistemas de transmision
de propiedad, sea por titulo y modo o por consensualidad, lo que depende

intrinsecamente de las especificidades econdmico-juridicas de cada pais. Sin



embargo, la estructura de registro de derechos es esencial para la seguridad juridica

independientemente del modelo de sistema de transmision.

La hipodtesis relacionada con el pragmatismo registral entre Brasil y
Espafna propone que diferencias en la organizacion institucional y en la capilaridad de
los servicios de registro pueden influir directamente en la eficiencia y accesibilidad del
sistema. Se supone que el modelo mas centrado institucionalmente y con mayor
capilaridad puede ofrecer un acceso mas amplio y equitativo a los servicios de registro,

contribuyendo asi a una mayor eficacia social.

En cuanto al entendimiento y aplicacién de los efectos de la fe publica
registral, la hipotesis es que posibles lagunas en la legislacion o en la politica judicial
brasilefia respecto a su comprension e implementaciéon pueden comprometer la
seguridad juridica del registro de derechos. La investigacion explorara si mejoras
legislativas o practicas judiciales podrian reforzar la fe publica registral, elevando la

confianza en el sistema de registro y su funcion social.

Ademas, la hipotesis concerniente a la prestacion de servicio digital y a
la sostenibilidad socioambiental supone que la integracion de politicas de calidad y
medidas intencionales en los sistemas registrales puede no solo aumentar la

eficiencia, sino también contribuir al desarrollo sostenible.

Por lo tanto, en el tema propuesto, se puede comprender, aislar,
determinar y descubrir un nuevo producto, ante la experiencia de investigacion bajo
un programa de doble titulacion en la Universidad de Alicante. Junto con el
conocimiento especifico y practico de las instituciones y registros de la propiedad en
Espana, ha dotado a este estudio de un enfoque consistente y pragmatico. Esto
permite proponer una perspectiva meticulosa y sensible sobre el tema, buscando
contribuir significativamente al desarrollo de la ciencia juridica, especialmente en el

ambito del registro de propiedades.

La verificacion de las hipotesis llevo a la propuesta de una solucién
novedosa Y sin precedentes, razon por la cual la investigacion se estructurd en cuatro

capitulos, cuyos elementos principales y conclusiones se detallan a continuacion.



El primer capitulo abordoé la propiedad inmobiliaria, contextualizando y
conceptualizando el derecho de propiedad y explorando sus raices historicas,
influencias filosoficas y juridicas, y su evolucion a lo largo del tiempo. La funcion social
de la propiedad fue uno de los puntos centrales, destacando cémo este principio alinea
el derecho de propiedad con el interés colectivo. La funcion social de la propiedad
establece que la propiedad debe utilizarse de manera que beneficie no solo al
propietario, sino también a la comunidad en general, promoviendo el bienestar social
y econdmico. Este concepto reinterpreta la propiedad, no solo como un derecho
absoluto del propietario, sino como un instrumento para el desarrollo armonioso de la

sociedad, asegurando que su uso respete y atienda al interés publico.

Se exploraron los sistemas de transmision inmobiliaria, desde la
mancipatio en el derecho romano hasta la tradicién y la consensualidad, resaltando la
transicion del feudalismo al capitalismo y la emergencia del concepto de funcién social
de la propiedad en el siglo XX. La mancipatio, una forma de alienaciéon de propiedad
caracteristica del derecho romano, requeria un ritual especifico y formalizado,
simbolizando la transferencia de propiedad a través de un proceso complejo y
detallado. El analisis histérico muestra como estos sistemas evolucionaron,
destacando la importancia de la tradicién y la consensualidad, que marcaron la
transicion hacia sistemas mas flexibles y adaptables, reflejando los cambios
econdmicos y sociales. La transicion del feudalismo, con su estructura jerarquica y
basada en la lealtad y el servicio, al capitalismo, centrado en la propiedad privada y
las dinamicas de mercado, ejemplifica una transformacién paradigmatica influenciada

por contextos econémicos y sociales.

La evolucion historica del concepto de propiedad inmobiliaria se trazo
desde sus raices en las civilizaciones agrarias, donde la tierra era un recurso colectivo
y esencial para la subsistencia, hasta el derecho romano, que sistematizé y codificé
la propiedad como un derecho individual y transferible. Durante el feudalismo
medieval, la propiedad fue vista mas como una serie de derechos y obligaciones
interconectados entre sefiores y vasallos, que como un derecho absoluto. Con el
Renacimiento y la llustracion, surgié una nueva vision de la propiedad, centrada en la
autonomia individual y los derechos naturales, con pensadores como John Locke
defendiendo la idea de que la propiedad era un derecho inalienable derivado del
trabajo individual. El analisis historico fue seguido con la explicacion de la



transformacién del concepto de propiedad durante el siglo XX, destacando la funcion
social de la propiedad en el contexto del Welfare State. Este concepto aporté una
nueva perspectiva, donde la propiedad debia cumplir una funcién social, sirviendo al

interés publico y contribuyendo a la justicia social.

Ademas, el capitulo discutié los hitos legales que han moldeado el
derecho de propiedad, como la Carta Magna, el Bill of Rights inglés, la Declaracién de
los Derechos del Hombre y del Ciudadano, y el Cédigo Napolednico. La Carta Magna,
firmada en 1215, fue un documento fundamental que limité los poderes del monarca
y establecié principios de legalidad y proteccion contra detenciones arbitrarias,
influyendo profundamente en el desarrollo del derecho de propiedad. El Bill of Rights
inglés de 1689 reforz6 estos principios, consolidando la idea de que la propiedad
privada no podia ser violada sin el debido proceso legal. La Declaracion de los
Derechos del Hombre y del Ciudadano, adoptada durante la Revoluciéon Francesa en
1789, proclamé la propiedad como un derecho natural y sagrado, uno de los logros
principales del movimiento iluminista. EI Cédigo Napolednico de 1804, a su vez,
codifico los principios del derecho de propiedad de manera sistematica e influyé en
muchos sistemas juridicos alrededor del mundo. Cada uno de estos hitos represento
un avance significativo en la formalizacion y proteccion del derecho de propiedad,
influyendo directamente en la forma en que la propiedad es vista y regulada en la

actualidad.

La propiedad no solo fue examinada como un derecho, sino también
como un conjunto de responsabilidades. Esta comprension es esencial para asegurar
que la propiedad sea utilizada de manera que contribuya al desarrollo sostenible y la
justicia social. Instrumentos juridicos como las regulaciones urbanisticas, ambientales
y las politicas de regularizacion de la tierra son fundamentales para garantizar que la
funcién social de la propiedad se cumpla efectivamente. Las regulaciones
urbanisticas, por ejemplo, buscan ordenar el uso del suelo urbano, promoviendo un
desarrollo equilibrado y sostenible de las ciudades. Las politicas ambientales buscan
proteger los recursos naturales y asegurar que la explotacion de la propiedad no cause
dafos irreparables al medio ambiente. Las politicas de regularizacion de la tierra
tienen como objetivo formalizar la posesién y el uso de tierras, integrando areas

irregulares en el ordenamiento juridico y garantizando derechos a sus ocupantes.



Este capitulo también tratd las influencias filoséficas de pensadores
como John Locke, Jean-Jacques Rousseau e Immanuel Kant, quienes proporcionaron
bases tedricas significativas para el desarrollo del concepto de propiedad. En este
sentido, Locke enfatizo la relacidon entre el trabajo y la propiedad, argumentando que
la propiedad es un derecho natural que surge del trabajo individual, Rousseau, por su
parte, criticd la propiedad privada, destacando su papel en la creaciéon de
desigualdades sociales y defendiendo la necesidad de equilibrar los derechos de
propiedad con el bien comun; Kant, finalmente, destaco la propiedad como un derecho
vinculado a la libertad individual dentro de una estructura juridica que asegura la
coexistencia pacifica entre los ciudadanos. Estas diversas perspectivas filosdficas
tenian el objetivo de enriquecer el debate sobre la propiedad, contribuyendo a la
formacion de un entendimiento mas complejo y equilibrado de este derecho.

Haciendo una digresién, se abordé el derecho romano, momento en el
que la propiedad fue extensamente codificada, estableciendo bases que todavia
influyen en el derecho contemporaneo. Este derecho desarrollé conceptos juridicos
detallados, como la distincion entre posesion y propiedad, y la idea de dominium, que
se referia a la propiedad plena y absoluta. Estos conceptos fueron fundamentales para
la formacién del derecho civil europeo y siguen siendo relevantes en los sistemas

juridicos modernos, como en el caso de Brasil.

Durante la Edad Media, el sistema feudal molde¢ la propiedad como un
conjunto de derechos y obligaciones, donde la tierra era el eje central de la
organizacion social y econdmica. El feudalismo introdujo la idea de enfiteusis, un
derecho real que permitia el uso de la tierra a cambio de ciertas obligaciones,

reflejando una vision mas compleja e interdependiente de la propiedad.

El Renacimiento y la llustracion promovieron la idea de la propiedad
como un derecho individual absoluto. Retomando los pensamientos de los ya
mencionados filésofos John Locke y Jean-Jacques Rousseau, se demostré como
contribuyeron significativamente a la transformacion del paradigma del derecho a la
propiedad, defendiéndola como un derecho natural e inalienable. Locke, en particular,
postuld que la propiedad era un derecho derivado del trabajo y del esfuerzo individual,
un principio que se convirtio en fundamental para el desarrollo del liberalismo

econdmico Y juridico. Rousseau, por otro lado, destaco las implicaciones sociales de



la propiedad, argumentando que podria ser una fuente de desigualdad e injusticia

social si no se regulaba y equilibraba adecuadamente con el bien comun.

La Revolucion Industrial y el crecimiento de las ciudades urbanizaron e
industrializaron la propiedad, transformandola en un activo econdmico vital y un
simbolo de estatus social. Este periodo marcd una transformacién profunda en la
forma en que se percibia y utilizaba la propiedad. La tierra y los inmuebles urbanos
adquirieron un valor economico significativo, no solo como lugares de residencia sino
también como centros de produccion y comercio. La propiedad inmobiliaria se
convirti6 en un componente relevante en lo que respecta a la economia capitalista
emergente, impulsando el desarrollo de nuevos sistemas juridicos y regulaciones para
manejar las complejidades de las transacciones inmobiliarias y la proteccion de los
derechos de los propietarios.

En el siglo XX, el concepto de funciéon social de la propiedad gané
prominencia, especialmente en contextos de reformas legales y sociales. Este
principio establece que el uso de la propiedad debe atender a los intereses de la
comunidad, ademas de los intereses individuales del propietario. Las legislaciones
modernas incorporaron esta vision, buscando equilibrar la proteccion de la propiedad

privada con las necesidades sociales y ambientales.

De esta manera, la funcion social de la propiedad se ha incorporado en
muchas constituciones contemporaneas, incluyendo la Constitucion Federal de 1988,
que la establecié como un principio constitucional, exigiendo que la propiedad rural y
urbana cumpla con dicho objetivo, con el fin de mantener el bienestar colectivo y el
desarrollo sostenible. Este principio ha sido fundamental para orientar politicas
publicas y regulaciones que buscan garantizar que la propiedad sea utilizada de
manera responsable y sostenible, respetando los derechos de los individuos y las

necesidades de la comunidad.

El mismo principio esta expresado en la Constitucion de Espafia, en sus
articulos 39 a 52, un parametro que no solo redefine el derecho de propiedad, sino
que también establece un nuevo paradigma para el desarrollo urbano y rural,
incentivando practicas que beneficien tanto a los propietarios como a la sociedad en

general.



Los hitos legales histéricos, desde la Ley de las Doce Tablas hasta las
vigentes Constituciones de Brasil y Espafa, asi como la Declaracion Universal de los
Derechos Humanos de 1948, reflejan la evolucion continua del derecho de propiedad,
adaptandose a los cambios sociales, economicos y politicos a lo largo de los siglos.
Cada hito legal trajo avances significativos, con numerosas contribuciones para la
construccién de un sistema juridico que equilibra derechos y responsabilidades,

promoviendo la justicia social y el desarrollo sostenible.

Se destacaron también las diferentes formas de transmision de la
propiedad a lo largo de la historia, resaltando la evolucién de los métodos y practicas
de transferencia de la propriedad. Desde los rituales complejos del derecho romano
hasta las practicas mas simplificadas y consensuales del periodo moderno, la
evolucion de estos métodos refleja cambios en las estructuras sociales y econdmicas
y la creciente necesidad de sistemas juridicos que faciliten y protejan las
transacciones inmobiliarias. El analisis de estas practicas histéricas proporciona una
comprensiéon mas profunda de las raices y el desarrollo de las leyes modernas de
propiedad, evidenciando cémo el derecho ha evolucionado para satisfacer las

necesidades cambiantes de la sociedad.

Ademas, el analisis de los instrumentos juridicos modernos muestra
cdmo estos marcos histéricos han influido en las politicas actuales de regulacién de
la propiedad. Las regulaciones urbanisticas y ambientales, por ejemplo, son
herramientas esenciales para asegurar que la propiedad se utilice de manera que
promueva el desarrollo sostenible y la justicia social. Las politicas de regularizacion
de tierras son fundamentales para integrar areas irregulares en el ordenamiento
juridico, garantizando derechos a sus ocupantes y promoviendo la inclusion social.
Estos instrumentos reflejan la evolucion del concepto de propiedad y su adaptacion a
las necesidades contemporaneas, lo que resalta cada vez mas el papel del derecho

en la promocion del bienestar social y econémico.

El capitulo también subrayo la interseccion entre derecho, economia y
sociedad, demostrando como el derecho de propiedad esta intrinsecamente ligado al
desarrollo econémico y social. La propiedad inmobiliaria no es solo un concepto
juridico, sino también un elemento fundamental de la estructura econémica y social

de las sociedades modernas. Al promover el uso responsable y sostenible de la



propiedad, el derecho de propiedad contribuye al desarrollo econémico, la estabilidad

social y la justicia distributiva.

Finalmente, al realizar el analisis de los sistemas de transmision
inmobiliaria onerosa, se destac6é que en la sociedad contemporanea, en la cual
prevalecen las transacciones impersonales, la seguridad juridica asociada a los

medios de transmision se refleja directamente en los costos transaccionales.

Se detallé que, en el ambito del Derecho Romano, la mancipatio se
destacaba como uno de los métodos mas antiguos y tradicionales para la
transferencia de propiedad, exigiendo un ritual formal con la presencia de testigos y
de un libripens (portador de balanza). Otro método importante era la in iure cessio, un
procedimiento judicial en el cual la propiedad era reivindicada y transferida ante una
autoridad. Con la llegada del Imperio Romano, la traditio emergié como el método
predominante de transferencia de propiedad, basandose en la entrega fisica del bien
y en la intencion de las partes de transferir la propiedad, mostrando ser mas flexible y

adaptable a las necesidades de una sociedad en expansion comercial.

El capitulo también abordé la transmisidn por consensualidad y tradicion.
La consensualidad implica que la transferencia ocurre a través del acuerdo de
voluntades formalizado por un contrato de compra y venta. La tradicion, por su parte,
se refiere a la entrega efectiva del inmueble al comprador, que puede ser simbdlica o

material, concretando la transferencia de la propiedad.

Se enumeraron los modelos vigentes de sistemas de transmision y se
dio especial énfasis al titulo y modo, formato adoptado en Brasil y Espana, que
comprende necesariamente dos fases para su concrecion, incluyendo la
consensualidad y el modo, que puede ser el registro o la traditio. Se aclard que el titulo
se refiere al fundamento juridico que justifica la transferencia de propiedad, mientras
que el modo es el acto efectivo que realiza la transferencia, como el registro o la

tradicion.

Se destacd la inscripcidn y los fundamentos socioeconomicos del
mantenimiento de la institucidon registral para garantizar la seguridad juridica de las

transacciones, mientras que los principios de causalidad (vinculacién entre el negocio



juridico y la transferencia de propiedad) y de abstraccién (independencia entre la

transferencia y el negocio juridico) fueron analizados en detalle.

El segundo capitulo se dedic6 al estudio de los registros de
propiedades en Brasil y Espafia, analizando sus aspectos historicos, juridicos y
operativos. Se detall6 la evolucién del registro de propiedades en Brasil desde el siglo
XVIII, con la Ley n°® 317 de 1843, hasta la promulgacién de la Ley de Registros
Publicos en 1973. Paralelamente, se examind el sistema registral espafol, sus
influencias del derecho romano y las reformas legislativas que han moldeado su

régimen juridico actual.

En el contexto brasilefio, se sefalo que el registro de la propiedad
desempefia un papel central en la formalizacion de la propiedad y en la garantia de la
seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias. Se abordd la Ley de Tierras de
1850 como un hito para la ocupacion y colonizacién del suelo y el sistema de
sesmarias. Sin embargo, para el sistema de registro de propiedades, el hito normativo
inicial es la Ley Presupuestaria n°® 317 de 1843, que introdujo la necesidad de
inscripcion de hipotecas y fue el camino necesario para la creacion de un sistema

registral estructurado.

Mas adelante, la promulgacién de la Ley de Registros Publicos en 1973,
con vigencia a partir de 1976, representd un paso significativo en la modernizacién del
sistema de registro de propiedades en Brasil. El diploma reestructuré6 el modelo
vigente con la introduccion del concepto de folio real, que asigna a cada propiedad un
nuamero y inscripcion propios, generando eficiencia, organizacion y mayor seguridad

al proceso respectivo.

En cuanto al régimen juridico, se destaco la naturaleza publica de la
funcidn registral, aunque ejecutada en el ambito privado, y la fiscalizacion ejercida por
el Poder Judicial. Se indicé que la naturaleza juridica de la institucion en el pais tiene
asiento constitucional, especificamente en el articulo 236, y que su legislacién de
regencia es amplia, englobando legislacion especifica, como la Ley n® 8.935/1994 y la
Ley n°® 10.169/2000, y correlacionandose con el ordenamiento juridico en su conjunto,

a ejemplo del Cédigo Civil, el Cédigo de Proceso Civil y el Cédigo Tributario Nacional.



En cuanto a la principiologia, se indicaron los principales estandartes que
direccionan la actividad, como la publicidad, autenticidad, territorialidad, inscripcion,
prioridad y rogacion, y se destacaron los principios de seguridad juridica y fe publica,
considerados pilares o vigas maestras del sistema notarial y registral brasilefio; los
cuales son categorizados como supra normativos, es decir, trascienden las normas

ordinarias, moldeando el armazén legal de manera mas amplia.

Se indicé que el principio de seguridad juridica, reconocido como
fundamental en el contexto del Estado Democratico de Derecho y consagrado en el
preambulo de la Constitucion Federal de Brasil y en el catalogo de los derechos
fundamentales, busca promover la pacificacion social y garantizar la concrecién de los
derechos. En el ambito registral, la seguridad juridica se manifiesta en dos vertientes
distintas: una estatica, que asegura la estabilidad politica del dominio y la certeza
juridica de las relaciones ya establecidas, y una dinamica, relacionada con la fluidez

y la eficiencia del trafico negocial de los derechos.

Por su parte, la fe publica genérica o presuncién, permite que el Estado,
a través de los notarios y registradores, atribuya a los actos realizados bajo su
supervision una presuncion de certeza y verdad, reforzando asi la pacificacion social

y contribuyendo a la plena realizacion de la seguridad juridica.

Se presentd la operacion de la actividad, que sigue procedimientos
minuciosos establecidos, generalmente, por la Ley de Registros Publicos, que
incluyen la matricula del inmueble, registros y anotaciones, ademas de las
certificaciones. Se destacé la funcién juridica de calificacion registral, que asegura la

legalidad y validez de los actos practicados.

En el mismo contexto, se resaltdé la capilaridad de los oficiales de
registro, que caracteriza el sistema brasilefio, asi como las normativas estatales que
propician la adaptabilidad a las necesidades locales. Sin embargo, se enfatizé que la
creacion del Operador Nacional del Registro Electronico de Inmuebles y la regulacién
realizada por la Corregedoria Nacional de Justicia han promovido un escenario de
mayor uniformizacion procedimental, buscando integrar y modernizar los registros a

través de la tecnologia, conforme se aborda mas en detalle en capitulos posteriores.



En Espafia, se narrd que el registro de propiedades tiene sus raices en
las pragmaticas de 1539 y 1768, que establecieron los Registros de Tributos, Censos
e Hipotecas. Sin embargo, fue la Ley Hipotecaria de 1861 el hito para el desarrollo del
sistema registral solido, que incorpord influencias de los sistemas germanicos vy
latinos, y establecié la inscripcidn voluntaria, vinculando la plena eficacia de los
derechos reales a la inscripcion. Esta legislacion ha pasado por diversas reformas a
lo largo de los afos, siendo consolidada en la reforma de 1944 y la subsecuente

armonizacion en 1946, que resultaron en el texto actualmente en vigor.

Se sefald el régimen juridico de los registradores espafoles, quienes
son profesionales del derecho, aprobados mediante oposiciones, que ejercen la
actividad en caracter privado. En cuanto a la regulacion, hay una normatizacion
centralizada a partir de la propia Ley Hipotecaria y del Ministerio de Justicia. Se
destacdé también el papel del Colegio de Registradores en la organizacion del servicio

y en la promocion de temas de interés colectivo.

Se expuso que los principios registrales en Espafia incluyen la
inscripcion, prioridad, exactitud, legitimacion registral y la fe publica registral. La Ley
Hipotecaria, el Cddigo Civil y otras legislaciones correlacionadas forman la base
normativa, asegurando la publicidad oficial y la seguridad juridica de los actos

registrados. Se explico sintéticamente la operacion y los actos practicados.

Retomando el contexto brasilefio, se verifico que el sistema de registro
de propiedades ha pasado por varias reformas y modernizaciones para mejorar su
eficiencia y seguridad. Como ya se menciond, la Ley de Registros Publicos de 1973
es inaugural en lo que respecta al sistema de félio real y a partir de él fue posible un
incremento creciente de celeridad y solidez del proceso registral, cuyos contornos
fueron especialmente alterados con el advenimiento de la Ley n. 14.382 de 2022, para

nuevos parametros de accesibilidad y estructuracién electrénica.

Asi, el ONRy la reciente plataforma electronica unificada a nivel nacional
son elementos clave para la promocion del nuevo modelo registral contemporaneo y

terreno feértil para aplicaciones diarias de nuevas tecnologias.

La comparacion entre los sistemas brasileio y espafol destacd

semejanzas y diferencias significativas que proporcionan una vision comparativa apta



para ofrecer una comprensién de las practicas registrales en ambos paises. En ambos
sistemas, hay énfasis en la seguridad juridica y en la publicidad como principios
fundamentales para la solidez del sistema, aunque, debido a las diferencias histéricas,
culturales vy juridicas, existen enfoques distintos en la implementacién de estos
principios, como el registro constitutivo en Brasil y el generador de efectos frente a

terceros en Espana.

Ademas de las diferencias estructurales, la comparacion entre los
sistemas brasilefio y espafol reveld6 también algunas diferencias en términos de
procedimientos y tecnologias utilizadas. En Brasil, la introduccion del registro
electronico es de desarrollo reciente, pero ya presenta resultados significativos. En
Espana, el uso de sistemas integrados ya estda mas consolidado, factor vinculado

especialmente a la actuacion del Colegio de Registradores.

Asimismo, el registro electronico de propiedades en Brasil tiene el
potencial de revolucionar el acceso y la gestién de la informacién, con vistas a
promover la integracion de las oficinas y la creacion de una base de datos nacional
unificada, lo que disminuye la asimetria informacional y posibilita transacciones
inmobiliarias de manera mas agil y segura. En Espana, la modernizacién también
incluyd reformas legislativas relacionadas para dinamizar las relaciones y actuar de
manera mas proactiva en el ambito digital, a ejemplo de la reciente Ley n. 11/2023, de
8 de mayo, que inaugurd nuevos preceptos organizativos y estructurales,

especialmente en la telematica y digitalizacion de los servicios.

En cuanto a la colegialidad y fiscalizacién, se abord6 que en Espafia la
fiscalizacion se realiza de manera centralizada, a través de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, 6rgano vinculado al Ministerio de Justicia ante el cual
tienen asiento diez notarios y registradores, subordinados al Director General.

Por otro lado, la colegialidad esta presente a través del cuerpo del
Colegio de Registradores, que actua en la supervision y representacion oficial de la
actividad en el pais, entidad que, segun sus estatutos, es una corporacion de derecho
publico, amparada por la ley y reconocida por el Estado, dotada de personalidad

juridica propia y plena capacidad para actuar.



Se resalté también que en Brasil hay fuerte fiscalizacion y regulacion
ejercida por el Poder Judicial, a nivel nacional y estatal. Sin embargo, la colegialidad
oficial es reciente con la figura del ONR, que podria contribuir eficazmente para
estandares uniformes de calidad y eficiencia en todo el pais.

El analisis comparativo revel6 que, aunque los sistemas brasilefio y
espanol adopten en algunos puntos enfoques diferentes, ambos buscan alcanzar su
principiologia basica, es decir, la seguridad juridica. Y que, ademas, las instituciones
en ambos paises conciben este precepto con una visidn contemporanea, utilizando
nuevos modelos y tecnologias avanzadas, los cuales permeando un proceso continuo

adaptativo y referencial para la modernizacion.

En conclusién, el capitulo demostré la importancia de los sistemas de
registro de la propiedad para la seguridad juridica, la transparencia de las
transacciones, la disminucién de la asimetria informacional y el desarrollo
socioeconémico. El analisis comparativo entre los sistemas brasilefio y espafiol
destaco buenas practicas y areas de mejora, con el objetivo de modernizar y mejorar
los sistemas, con énfasis sustancial en la colegialidad y fiscalizacién, las cuales
desempenan un papel primordial para el desarrollo y mantenimiento de los servicios
registrales de la propiedad como patrimonios juridicos nacionales en sus respectivos

paises.

El tercer capitulo de la tesis se centrd en la ontologia del sistema de
registro de derechos, abordando tanto la conceptualizacion como los requisitos
fundamentales que estructuran estos sistemas. Se inicié con una definicion precisa y
amplia de sistema, utilizando la teoria de los sistemas sociales desarrollada por el
sociélogo aleman Niklas Luhmann. Segun Luhmann, un sistema es un conjunto de
elementos interrelacionados que operan conjuntamente para alcanzar objetivos

definidos, siguiendo una organizacion y reglas especificas.

La teoria de Luhmann, que deriva de la Teoria General de Sistemas de
Karl Ludwig von Bertalanffy, ve los sistemas sociales como diferenciaciones
operativas que producen sentido y pueden entenderse como formas fractales. Cada
elemento dentro del sistema opera de manera interdependiente, creando un todo

integrado cuyo impacto es mayor que la suma de sus partes individuales. Luhmann



presenta a la sociedad como un macrosistema complejo, compuesto por varios
subsistemas o sistemas sociales, cada uno operando de forma independiente, pero

también influyendo y creando condiciones para los otros sistemas a su alrededor.

El concepto de sistema es central en la teoria de Luhmann, inspirado en
los conceptos de sistemas cerrados y autopoiéticos desarrollados por los bidlogos
Humberto Maturana y Francisco Varella. Estos sistemas son autorreferenciales y
operan de forma cerrada, interactuando exclusivamente con sus propios elementos
internos. Para Luhmann, los sistemas sociales, incluidos los sistemas juridicos, son
autopoiéticos y se auto-sostienen a través de sus propias operaciones, gestionando
informacion y procesos que construyen activamente la realidad que estos sistemas

pretenden ordenar y regular.

Transponiendo esta conceptualizaciéon al contexto juridico y, mas
especificamente, al ambito registral, el capitulo destacé que los sistemas de registros
no son meramente compilaciones de documentos e informacion. Estan organizados
dinamicamente para permitir una gestion eficiente y segura de esa informacion,
operando de manera que sostengan la eficacia de los principios juridicos
fundamentales, como la confianza y la estabilidad. La ontologia y la epistemologia se
ven como interconectadas dentro de los sistemas sociales, enfatizando que la realidad
juridica es simultdneamente construida e interpretada por las practicas dentro de sus
propios marcos regulatorios y operativos. La ontologia se discutié como una disciplina
filosofica que estudia la naturaleza del ser y la estructura de la realidad, aplicada aqui

para entender la naturaleza y estructura de los sistemas de registro de derechos.

Es importante mencionar que la ontologia de los sistemas registrales se
abordd desde una perspectiva multifacética, considerando la autopoiesis de los
sistemas juridicos y como estos se generan y mantienen a través de sus propias
operaciones. Este enfoque permitié una comprension mas profunda de los desafios y
vulnerabilidades de los sistemas de registro, asi como de las maneras en que los
principios de inoponibilidad, legitimacién y fe publica contribuyen a la estabilidad y

confianza en las transacciones inmobiliarias.

En el capitulo, también se abordd la clasificacion de los sistemas

registrales inmobiliarios, incluyendo la distincion entre sistemas de inscripcion



constitutiva y declarativa. Aunque no fue el objetivo de la tesis profundizar en otros
sistemas, se analizaron otros ordenamientos ademas del brasilefio y espaniol. En los
sistemas constitutivos, como los adoptados por Alemania y Australia, el registro es
esencial para la formacién del derecho real, mientras que en los sistemas declarativos,
como los utilizados por Francia y Portugal, el registro no genera derechos, pero hace
que el titulo no registrado sea inoponible a terceros que registraron derechos

contradictorios con prioridad.

Ademas, se analizaron los diferentes tipos de organizacién de los
registros, como el folio real y el folio personal. El folio real, adoptado en Brasil y
Espana, organiza los registros basandose en el inmueble, facilitando el rastreo
histérico y detallado de la propiedad. En contraste, el folio personal, utilizado en
Francia, organiza los registros basandose en las personas involucradas, lo que puede
llevar al registro de titulos contradictorios o conflictivos y dificulta las consultas por

datos de los inmuebles.

Otro punto abordado fue la presuncidn de exactitud de los registros.
Algunos sistemas adoptan una presuncion relativa, valida ante cualquier interesado,
mientras que otros establecen una presuncion absoluta, aplicable a terceros que
cumplen ciertas condiciones, como la buena fe y la adquisicién onerosa del inmueble.
El capitulo destaco la importancia de la cualificacion registral, un proceso riguroso de

analisis que confiere al derecho real registrado una presuncién de validez y legalidad.

Ademas, se presento la Teoria de la Escalera Principioldégica de un
sistema de registro de derechos, compuesta por los principios de inoponibilidad,
legitimacion y fe publica. Se sugiere, basandose en esta teoria, que los principios de
inoponibilidad, legitimacion y fe publica estan escalonados de forma jerarquica, cada
uno sosteniendo al siguiente para formar una estructura cohesiva y robusta que
asegura la confiabilidad y la integridad del sistema registral. La inoponibilidad
garantiza que los derechos no registrados no puedan oponerse a terceros,
protegiendo a aquellos que confian en la informacion registrada. La legitimacion
presume que los derechos vy situaciones registrados son validos hasta prueba en
contrario. La fe publica ofrece una proteccién adicional, asegurando que el derecho
de quien inscribid correctamente sera mantenido, incluso si causas externas han

perjudicado la cadena anterior. Esta teoria fue propuesta como una herramienta para



entender como estos principios se interrelacionan y garantizan la eficacia y la

seguridad juridica en el ambito de los sistemas de registro.

Ademas, la escalera principiolégica proporciona un enfoque teorico para
la comprension de los sistemas de registro de derechos, armonizando la seguridad
juridica estatica y dinamica. Se destac6 que, al promover la estabilidad y la
transparencia en las transacciones inmobiliarias, estos principios aseguran un
ambiente confiable para el mercado, al mismo tiempo que garantizan los derechos de

los titulares registrales.

La ontologia de los sistemas de registro de derechos también ayuda a
desarrollar una reflexion profunda sobre la relacion entre el derecho de propiedad y la
seguridad juridica. La seguridad juridica es un principio fundamental que garantiza la
previsibilidad y la estabilidad de las relaciones juridicas, proporcionando confianza a
los inversores y protegiendo los derechos de los propietarios. En el contexto de los
registros de la propiedad, la seguridad juridica se asegura mediante mecanismos que

garantizan la veracidad y la integridad de la informacion registrada.

Hay una digresién en el capitulo respecto a la distincién entre los
sistemas de registro de derechos y los sistemas de registro de documentos. En los
sistemas de registro de derechos, como el brasilefio y el espanol, con calificacién
rigurosa, el registro confiere publicidad y efectos erga omnes a los derechos reales
registrados, asegurando que todos los interesados puedan tener conocimiento de la
situacion juridica de los inmuebles. En contraste, en los sistemas de registro de
documentos, el registro sirve principalmente como un medio de prueba y publicidad,

pero no crea derechos reales ni les confiere efectos erga omnes automaticamente.

Aunque se analicen todos los peldafios de la escalera principiologica
presentada, merecié un destacado significativo la fe publica registral, principio que
garantiza a los terceros que confian en el armazén registral que sus efectos vy

derechos seran asegurados.

Se traté que, en el contexto brasilefio, la fe publica registral fue
positivada con el advenimiento de la Ley n°® 13.097/2015, especificamente el § 1° del

articulo 54, el cual asegura que terceros que confian en la veracidad de la informacién



registrada no sean perjudicados por eventuales errores u omisiones no evidentes,

siempre que estén de buena fe.

En el derecho espaniol, la fe publica esta delineada en el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria, que protege a los adquirentes de buena fe, a titulo oneroso, incluso
si el derecho del transmitente es posteriormente anulado o resuelto por causas no
registradas. La proteccién conferida por la fe publica espafiola es sdlida, asegurando
que la buena fe de los adquirentes sea siempre presumida, a menos que se pruebe el

conocimiento de la inexactitud registral.

El capitulo demostré que el principio de la fe publica registral, aunque
sea esencial para la seguridad juridica, presenta vulnerabilidades cuando no es
plenamente garantizado. La existencia de derechos de naturaleza precaria, cargas no
registradas y la falta de concentracion en el félio real son ejemplos de cémo estas

excepciones pueden comprometer la integridad del sistema.

En la misma posicion que las excepciones legales, las interpretaciones
doctrinales y, en especial, las decisiones jurisdiccionales que limitan el ambito de
alcance de la fe publica registral generan vulnerabilidades sistémicas que debilitan la
confianza, aumentando la complejidad y la incertidumbre de las transacciones
inmobiliarias y acarrean menor eficiencia del mercado. Ineficiencia que, cabe senalar,
se refleja en el interés colectivo, ya que impone una mayor tasa de remuneracion de
intereses asociada al crédito habitacional e impide que capas de la poblacién puedan

realizar el derecho a la vivienda.

El cuarto capitulo introdujo el concepto de “Registro 4.0”, el cual
relacioné como la Cuarta Revolucion Industrial influye en la eficiencia, la eficacia social
y la sostenibilidad en los servicios de registro de propiedades y como este sistema
debe ser repensado para estar alineado con el momento historico vigente,

caracterizado por rapidas innovaciones y cambios sociales profundos.

Ademas, se analizd la necesidad de un alineamiento tecnoldgico y
sistémico para alcanzar estos objetivos, destacando la importancia de la gestion de
excelencia, la sostenibilidad y de la utilizacion de nuevas herramientas para la
modernizacién de los servicios registrales. La incorporacién de tecnologias

emergentes, como blockchain e inteligencia artificial, fue discutida como un medio



eficaz para mejorar la precision, la accesibilidad y la seguridad de los registros de la

propiedad.

Ademas, se discutieron los desafios y cambios culturales necesarios
dentro de las instituciones para la adopcidén de estas tecnologias, comparando las
perspectivas de juristas brasilefios y espafioles. La implementacion del registro
electronico fue destacada no solo como una innovacién relevante, sino también como
un paso necesario para modernizar los sistemas de registro, haciéndolos mas

accesibles y eficientes.

En el mismo contexto, el Capitulo 4 presentd un analisis detallado sobre
la implementacion del registro electronico en Brasil y en Espafia, destacando tanto los

avances tecnolégicos como los desafios enfrentados en ese proceso.

Después de rescatar la historicidad del tema, la implementacién del
registro electrénico en Brasil fue destacada con la creacion del Operador Nacional del
Registro Electrénico de Inmuebles (ONR) y con el advenimiento de la reciente Ley
Federal 14.382/2022, que cre¢ el Sistema Electronico de Registros Publicos (SERP).
En el ambito espariol, la Ley 11/2023, con vigencia en mayo de 2024, altero
sustancialmente el modelo registral de presencial a telematico, promoviendo una

transformacion digital significativa en el sistema de registros.

Comparando ambos sistemas, se presentaron las herramientas actuales
disponibles en Brasil y Espafa para acceso electronico registral, a ejemplo del
Servicio de Atencidn Electronica Compartida (SAEC), que contiene diversas
funcionalidades; y del portal mantenido por el Colegio de Registradores espafiol, con
destaque a la reciente "Mi Carpeta Registral", que permite la consulta online de todos
los datos relacionados a los inmuebles registrados, incluyendo matriculas, histérico

de transacciones, cargas y gravamenes, y documentos asociados.

En adicién, el capitulo resalté la importancia de la gestion de calidad en
los servicios registrales, con énfasis en como el incentivo de politicas en ese segmento
puede contribuir significativamente para una mayor eficiencia operacional y atender
las expectativas de todas las partes interesadas. Se destacd la necesidad de
desarrollar e implementar esas politicas mediante organismos de la propia actividad o

de los agentes de regulacién, cuyo ejemplo es el premio de calidad total promovido



por la Asociacion de Notarios y Registradores de Brasil (ANOREG-BR). El Premio de
Calidad Total Anoreg (PQTA) ha sido un instrumento significativo para incentivar la

excelencia y la mejora continua en los servicios registrales y notariales en Brasil.

El capitulo detalld6 como el PQTA evalua diversos aspectos de los
servicios registrales, incluyendo gestion administrativa, responsabilidad social,
innovacion tecnoldgica y atencion al usuario. La participacién en el PQTA motiva a los
servicios a adoptar practicas de gestion modernas y eficientes, fomentando la cultura
de transparencia y responsabilidad en el segmento y, al reconocer publicamente las
oficinas que se destacan en sus practicas de gestion, el premio contribuye a la
diseminacion de modelos de excelencia que pueden ser replicados en otras unidades,

elevando el estandar general de los servicios registrales en el pais.

Se relataron los beneficios directos e indirectos de la participacion en el
PQTA,; entre los beneficios directos, se destacan la mejora de la eficiencia operativa,
el aumento de la satisfaccion de los usuarios y el fortalecimiento de la imagen
institucional. Los beneficios indirectos incluyen el incentivo a la competitividad
saludable entre los servicios y la valorizacion de los profesionales involucrados en la

actividad registral.

Aun en la égida de la eficiencia, el Capitulo 4 presenté un analisis
detallado de las estadisticas registrales, destacando como estas son esenciales para
la transparencia y eficiencia de los servicios de registro de la propiedad. En Brasil, el
Registro de Inmuebles de Brasil (RIB), en colaboracion con la Fundacion Instituto de
Investigaciones Econdmicas (Fipe), divulga periddicamente informaciones
estadisticas sobre el mercado inmobiliario. Estos datos incluyen el total de
transferencias inmobiliarias mensuales, discriminadas por fecha del negocio juridico y
por fecha de registro, desde enero de 2012. Esta divulgacion abarca diversas
modalidades de transacciones, como compra y venta, herencia, dacion en pago,

donacidn, y usucapién extrajudicial, entre otras.

En Espafa, la recoleccidn y divulgaciéon de datos inmobiliarios son
realizadas a través de la Estadistica Registral Inmobiliaria (ERI), desarrollada por el
Colegio de Registradores. La ERI proporciona informaciones completas sobre el

mercado inmobiliario espafiol, incluyendo el indice de Precio de Venta de Inmuebles



Repetidos (IPVVR), precio medio de locales comerciales e industriales, cantidad y
distribucion de compra y venta de inmuebles, y datos sobre nuevos créditos
hipotecarios. Estas estadisticas son fundamentales para entender las dinamicas del

mercado y promover un entorno de negocios seguro y transparente.

En ambos paises, la disponibilidad de estas informaciones estadisticas
representa un compromiso con la transparencia y la eficiencia, promoviendo la
confianza de los usuarios en los sistemas de registro y contribuyendo a la reduccién

de la asimetria informacional, lo que fomenta el desarrollo.

El Capitulo 4 discutié ampliamente |la tematica de la sostenibilidad en el
contexto de los registros de propiedades, presentando cdmo estos servicios pueden
ser herramientas fundamentales para promover practicas sostenibles. La
sostenibilidad fue abordada en sus dimensiones ambiental, econdmica y social,

evidenciando la importancia de un analisis integrador e interdisciplinar.

Se ilustrd, en el plano de la proteccidn ecolégica, que los registros de
propiedades pueden ser utilizados para el analisis directo del territorio y de las areas
de proteccion, facilitando el calculo de créditos de carbono y promoviendo la visibilidad
y el compromiso con la reduccién de emisiones. Ademas, los registros de propiedades
pueden publicitar informaciones sobre la clasificacion energética, areas contaminadas
y planes de recuperacion, asegurando que estas informaciones sean accesibles para

todos los interesados y concentradas en el félio real.

Desde el punto de vista econdmico, los registros de propiedades
garantizan la precisién de las informaciones y la transparencia de los procesos,
promoviendo un ambiente propicio para inversiones sostenibles. En la dimension
social, se sefial6 que la formalizacién de la propiedad mediante los registros
inmobiliarios proporciona seguridad juridica, especialmente para los mas vulnerables,
y mitiga conflictos. Ademas, los registradores actuan de manera proactiva en el ambito
de la regularizacion fundiaria y en otras medidas para integrar nucleos informales al

ordenamiento territorial urbano.

Se presentaron ejemplos como, en Brasil, el Programa Solo Seguro —
Favela, instituido por el Provisién n° 158/2013 de la Corregedoria Nacional de Justicia,

que busca promover acciones sociales, urbanisticas, juridicas y ambientales para la



Regularizacion Fundiaria Urbana (Reurb); y el Acuerdo de Cooperacién Técnica del
ONR con el Ministerio del Medio Ambiente y Cambio Climatico (MMA), que busca
proporcionar al MMA acceso electronico a las informaciones sobre inmuebles rurales
en municipios prioritarios de la Amazonia Legal, iniciativa que facilita acciones de
prevencion, monitoreo, control y reduccion de la deforestacion y degradacion forestal
y demuestra como los registros de propiedades pueden ser operados como

herramientas esenciales para la sostenibilidad ambiental.

En la seccion final denominada “Conectar, Involucrar y Comprometer
para el Manana”, el capitulo abordé la importancia de la doctrina de la cooperacién y
co-creacidon para el desarrollo de sistemas registrales modernos. La colaboracién
entre diferentes actores del sistema registral, incluyendo autoridades
gubernamentales, reguladores, asociaciones de clase, registradores y usuarios, es
esencial para la concrecién de esta nueva forma de llevar los registros, denominada
Registro 4.0.

La cooperacion permite el intercambio de conocimientos y mejores
practicas, mientras que la co-creacion involucra a los usuarios y otros stakeholders en

el proceso de desarrollo e implementacion de nuevos servicios y tecnologias.

Se presentd la doctrina econdmica de Monteagudo para el enfoque de
la cooperacion, la cual organiza las realizaciones mediante reglas y principios,
transformandolas en acciones conscientes y adaptadas a las necesidades
contemporaneas. Este enfoque incluye la globalizacién de lo social a través del
mercado de la informacién, la implementacién de nuevas reglas alineadas con los
universales principios cooperativistas y la organizacion de un modelo social y
economico sustentado por una estructura técnica robusta. La educacion de todos los

involucrados sobre este nuevo enfoque también es fundamental para lograr éxito.

Ademas, se destacaron los puntos subrayados por Elinor Ostrom, quien
identificod variables contextuales esenciales para el desarrollo y la sostenibilidad de la
acciéon colectiva. Comprender cdmo estos factores influyen en el reclutamiento de
cooperadores y la adopcion de normas es esencial para crear y mantener normas

sociales cooperativas eficaces.



En el contexto registral, la cooperacion puede ser ejemplificada por
iniciativas como los edictos de consulta publica para la edicion de normas, promovidos
por la Corregedoria Nacional de Justicia en Brasil. Estas consultas permiten la
participacion de diversos actores en la formulacidn de normas, asegurando que
diferentes perspectivas sean consideradas y que las normas sean vistas como

legitimas y eficaces.

La co-creacién, conforme destacado por Prahalad y Ramaswamy, asi
como por Vargo y Lusch, involucra la colaboracién activa entre diferentes stakeholders
para la produccion de resultados mutuamente valorizados. Aplicada al sector publico,
la co-creacién considera multiples sectores y stakeholders como elementos
fundamentales para la teoria del valor publico. En el contexto de los servicios de
registro de propiedades, esto significa involucrar registradores, autoridades, usuarios

y otros actores en la creacidén e implementacion de nuevos servicios y tecnologias.

Se concluye con observaciones sobre como estas tecnologias y
enfoques pueden ser implementados de manera eficaz, destacando la importancia de
la cooperacion y la co-creacion para un servicio de registro de la propiedad que esté
en consonancia con los anhelos y valores de la sociedad actual. La colaboracién y la

dialogicidad son puestas como esenciales.

Ademas, se sefala que la integracion de las nuevas tecnologias requiere
no solo inversiones en infraestructura, sino también un cambio cultural dentro de las
instituciones, que deben estar dispuestas a adoptar nuevas formas de trabajo y a

colaborar con diferentes actores.

En sintesis, el nucleo conclusivo de esta Tesis reside en el concepto
propuesto de Registro 4.0, que se fundamenta en los pilares de los principios del
sistema de registro de derechos y representa un nuevo paradigma en la prestacion de
servicios registrales inmobiliarios en la contemporaneidad. Un modelo que integra
tecnologias emergentes, procesos automatizados y un enfoque centrado en las partes
interesadas para promover eficiencia, transparencia y accesibilidad, con el
compromiso de actuar proactivamente en las multiples dimensiones de la

sostenibilidad.



Finalmente, las conclusiones presentadas en la Tesis reflejan el analisis
critico y comparativo de los sistemas de registro de la propiedad en Brasil y en Espafia,
ofreciendo propuestas concretas para su mejora continua. La investigacion destaco la
importancia de adoptar practicas innovadoras y de fomentar una visién dedicada a la
sostenibilidad para asegurar que los sistemas de registro puedan cumplir su funcién

de garantizar la seguridad juridica y promover el desarrollo socioeconémico.

Considerando que la modernizacion y la mejora continua de los servicios
de registro de la propiedad son esenciales para enfrentar los desafios del siglo XXlI, la
Tesis ofrece recomendaciones para politicas publicas y orientaciones interpretativas
que puedan fortalecer los sistemas registrales, alineandolos con los Obijetivos de

Desarrollo Sostenible y promoviendo mayor cohesion social y equidad.

La continuidad de los estudios y reflexiones sobre la evolucion de los
sistemas de registro es fundamental para asegurar que estas instituciones puedan
responder a las demandas de una sociedad en constante transformacién. En este
contexto, la investigacion de nuevos modelos de gestidn, la integracion de tecnologias
emergentes y la promocion de practicas alineadas a la sostenibilidad son direcciones

prometedoras para futuras investigaciones.

Con base en las conclusiones de la investigacién, se propusieron varias
recomendaciones para politicas institucionales y publicas. Estas recomendaciones
buscan fortalecer los sistemas de registro de la propiedad y asegurar que puedan
responder eficazmente a las necesidades de una sociedad en constante

transformacion.

a) Modernizacion Tecnoldgica: Incentivar la adopcidén de tecnologias
emergentes como blockchain e inteligencia artificial para mejorar la eficiencia y la

seguridad de datos de los registros de la propiedad.

b) Estandares de Calidad: Implementar sistemas de gestion de calidad y
adoptar estandares internacionales para garantizar la consistencia y la excelencia en

los servicios de registro.



c) Regulacion Ambiental: Desarrollar politicas que integren
consideraciones de sostenibilidad en los registros de propiedades, comprendiendo la

institucion como agente impulsor y garante de la tematica.

d) Descentralizacidon y Centralizacién: Equilibrar la descentralizacién y la
centralizacion para aprovechar los beneficios de ambos modelos. La descentralizacion
de los registros promueve la capilaridad y la gestion eficiente, mientras que la
centralizacion normativa propicia estandares y contribuye a la uniformizacion. En este
contexto, debe promoverse enfaticamente la colegialidad y la autorregulacion

institucional.

e) Capacitacion y Entrenamiento: Invertir en capacitacion vy
entrenamiento, especialmente en el alfabetismo digital, para que los profesionales que
actuen en los registros de la propiedad estén provistos de las habilidades necesarias

para utilizar nuevas tecnologias e implementar mejores practicas.

f) Cooperacion Internacional: Fomentar la cooperacion internacional
para el intercambio de mejores practicas y la armonizacion de estandares y
regulaciones, colaborando en temas sensibles, a ejemplo de la sostenibilidad y la

prevencion del lavado de dinero y la financiacion del terrorismo.

Todas las recomendaciones mencionadas estan vinculadas al
fortalecimiento del sistema de registro de derechos, conforme a la escalera de los
principios propuesta de inoponibilidad, legitimacion y fe publica. Estos parametros
deben ser correctamente interpretados por toda la comunidad juridica, reconociendo

que es el sistema el que eficazmente apoya el desarrollo nacional.

Ademas, la investigacion establece una base soélida para futuras
investigaciones en el area de los registros de la propiedad. En este sentido, hay varias

direcciones prometedoras que pueden ser examinadas.

a) Impacto de Ilas Tecnologias Emergentes: Investigar mas
profundamente el impacto de tecnologias emergentes como blockchain e inteligencia
artificial en los registros de propiedades, incluyendo estudios de caso de

implementaciones exitosas.



b) Modelos de Gestion Innovadores: Explorar nuevos modelos de
gestion que puedan aumentar la eficiencia y la eficacia de los servicios, incluyendo

modelos de gobernanza colaborativa.

c) Aspectos Socioeconomicos: Analizar los aspectos socioecondmicos
de los registros de la propiedad, incluyendo cémo pueden ser utilizados para promover

la justicia social y el desarrollo sostenible.

d) Comparaciones Internacionales: Realizar comparaciones
internacionales mas amplias para identificar mejores practicas y oportunidades de

armonizacion entre diferentes sistemas de registro.

e) Sustentabilidad: Identificar las areas de actuacion en las que el
registro de la propiedad pueda promover la sostenibilidad en sus multiples

dimensiones.

f) Ciberseguridad: Estudiar las amenazas de ciberseguridad en los

servicios digitales y desarrollar estrategias para mitigar esos riesgos.

g) Impacto de las Reformas Legislativas: Investigar el impacto de las
reformas legislativas en las operaciones de los registros de la propiedad, incluyendo

analisis de costo-beneficio y estudios de caso.

h) Participacion de los Interesados: Evaluar métodos para aumentar la
participacion de los interesados en el desarrollo e implementacion de flujos de registro,

asegurando que las necesidades y expectativas de todos los grupos sean atendidas.

En conclusion, el enfoque adoptado en la investigacidn que involucro la
produccion de esta tesis se comprometié a demostrar una vision amplia y critica de
los sistemas de registro de la propiedad en Brasil y Espaia, con el objetivo de
demostrar las bases histéricas, filosoficas y juridicas. Por medio de un analisis
comparativo detallado, se identificaron practicas innovadoras y eficientes que pueden
ser adoptadas mutuamente para mejorar la seguridad juridica, la eficiencia operativa

y la eficacia social de los registros de la propiedad.

Los servicios de registro de la propiedad son pilares fundamentales para
la seguridad juridica y el desarrollo econdmico, y la modernizacion de estas



instituciones es esencial para responder a las particularidades de Ia
contemporaneidad, en un mundo en constante evolucién, principalmente en lo que
respecta a las tecnologias. Se buscd, en la investigacion, preparar una base solida,
apta para anclar futuras investigaciones, ademas de recomendar ideas para la

implementacién de politicas que promuevan la sostenibilidad.

La tesis reafirma la importancia y la innovacién del analisis comparativo
de los sistemas de registro de la propiedad de Brasil y Espafia, considerando aspectos
ontoldgicos, de eficiencia y de eficacia social. La investigacion demostré que, aunque
existen numerosas publicaciones sobre el tema registral inmobiliario, el enfoque aqui
presentado es unico por su alcance y profundidad, especialmente al considerar la
comparaciéon entre dos sistemas juridicos distintos y la aplicacion de una perspectiva
filosofica y epistemologica.

El estudio realizado destacé que la funcion social de los registros de la
propiedad va mas alla de la simple formalizacion de las transacciones. Estos registros
desempefian un papel primordial en la seguridad juridica y en el desarrollo
socioeconomico, proporcionando estabilidad y confianza a los inversores vy
propietarios. Al analizar la evolucion histérica y las influencias filoséficas sobre los
sistemas de registro, la tesis ofrece una comprension mas amplia y profunda de sus

raices y de su impacto continuo en la sociedad.

Al adoptar una perspectiva ontologica, la investigacion trasciende el
examen superficial de las leyes y regulaciones, ingresando en la esencia de los
sistemas de registro de la propiedad. El andlisis filosofico revelé que estos registros
no son meramente instrumentos técnicos, sino sistemas complejos que reflejan e
influyen en las concepciones de propiedad y seguridad juridica. Este enfoque permite
una comprension mas completa y integrada institucional, con el destaque de su

relevancia para el ordenamiento juridico y el desarrollo social.

La interdisciplinariedad fue un elemento clave de la originalidad de esta
tesis. Al combinar los campos del Derecho, la Filosofia y la Teoria del Conocimiento,
la investigacion proporcion6 una nueva perspectiva sobre los registros de la
propiedad, abarcando aspectos frecuentemente descuidados por estudios

tradicionales, lo que reveld cémo los fundamentos filosoficos y epistemolégicos



sustentan la razén de ser de los registros, y como se relacionan con cuestiones

practicas de propiedad y seguridad juridica.

La comparacion transnacional entre los sistemas de registro de Brasil y
Espaina enriquecié aun mas el analisis Identificar las semejanzas y diferencias entre
los dos sistemas permitid no solo una mejor comprension de las practicas registrales
en cada pais, sino también la sugerencia de posibles mejoras mutuas. El aspecto
transnacional de la investigacion subraya la relevancia global del estudio,
demostrando como las lecciones aprendidas de un sistema pueden ser aplicadas para

mejorar otro.

Asi, la tesis se reafirma al proporcionar un analisis comparativo
innovador y original, que combina rigor juridico con profundidad filosofica,
promoviendo una comprensiéon mas rica e integrada de los sistemas de registro de la
propiedad en Brasil y en Espana. De esta forma, este estudio no solo contribuye al
conocimiento académico, sino también en el sentido de la practica juridica y de la
formulacion de politicas publicas e institucionales, con vistas al desarrollo

socioeconomico y a la seguridad juridica.

En esta coyuntura, se formularon cinco hipétesis: (i) en cuanto al
problema de eficiencia y eficacia social, se sugiri6 que ambos aspectos de los
sistemas de registro de la propiedad en Brasil y en Espafia pueden ser
significativamente mejorados a través de un intercambio de practicas e innovaciones;
(i) respecto a la problematica inherente a los sistemas de transmision, se cuestiono
la conveniencia de los tipos de sistemas de transmisién de propiedad, ya sea por titulo
y modo o por consensualidad, lo que depende intrinsecamente de las especificidades
econdmico-juridicas de cada pais; (iii) acerca del pragmatismo registral entre Brasil y
Espana, se propuso que las diferencias en la organizacion institucional y en la
capilaridad de los servicios de registro pueden influir directamente en la eficiencia y
accesibilidad del sistema, suponiendo que el modelo que posea pautas institucionales
para autorregulacion y colegialidad, sin que esto perjudique la capilaridad, pueda
ofrecer un acceso mas amplio y eficiente de servicios, contribuyendo asi a una mayor
eficacia social; (iv) respecto al entendimiento y aplicacion de los efectos de la fe
publica registral, se plante6 que posibles lagunas en la legislacion o en la politica

judicial brasilefia en cuanto a su comprension e implementacion podrian comprometer



la seguridad juridica del registro de derechos; y, por ultimo, (v) concerniente a la
prestacion de servicio digital y a la sostenibilidad socioambiental, se presupuso que la
integracion de gestion de calidad y medidas intencionales en los sistemas registrales

puedan no solo aumentar la eficiencia, sino también contribuir al desarrollo sostenible.

Sobre la hipotesis de que ambos aspectos de los sistemas de registro
de la propiedad en Brasil y en Espana pueden ser significativamente mejorados a
través de un intercambio de practicas e innovaciones fue confirmada. La comparacion
entre los dos sistemas destacé que practicas eficientes en un pais pueden ser
adaptadas e implementadas en el otro, llevando a mejoras en la precision,
accesibilidad y seguridad de los registros. La integracion de tecnologias emergentes,
como blockchain e inteligencia artificial, demostré ser herramientas importantes para
el nuevo modelo de prestacion de servicios de la contemporaneidad.

Acerca de la hipotesis sobre la conveniencia de los tipos de sistemas de
transmision de propiedad, ya sea por titulo y modo o por consensualidad, fue
confirmada al considerar las especificidades econdmico-juridicas de cada pais. El
analisis mostr6 que la eleccion del sistema de transmision depende de las
caracteristicas econdmicas y juridicas locales, y que ambos sistemas poseen ventajas

y desventajas que pueden ser equilibradas conforme el contexto nacional.

En relacién con la hipotesis de que las diferencias en la organizacién
institucional reflejan en la organizacion del servicio, el estudio evidencido que un
modelo mas centrado institucionalmente, como el de Espania, con fuerte colegialidad,
promueve avances significativos, a ejemplo de sistemas interconectados. En Brasil,
los esfuerzos para estandarizar y modernizar el sistema a través del registro
electronico, ONR y regulacién del CNJ, buscan alcanzar esos objetivos, promoviendo

una mayor eficiencia y eficacia social.

Sobre la hipdtesis de que posibles lagunas en la legislacion o en la
politica judicial brasilefia en cuanto a la comprension e implementacion de los efectos
de la fe publica registral podrian comprometer la seguridad juridica del registro de
derechos, fue confirmada, ya que se identifico que la fe publica es indispensable para
la proteccion de los derechos de propiedad y que cualquier falla en su aplicacion

puede perjudicar la confianza en el sistema registral. Las mejoras legislativas y



judiciales son necesarias para garantizar la plena eficacia de este principio en Brasil.
Se demostré también que en Espafia hay puntos de atencion sobre el tema,

especialmente las restricciones al concepto de tercero hipotecario.

En lo que respecta a la hipdtesis de que la integracion de politicas de
calidad y medidas institucionales en los sistemas registrales puede aumentar la
eficiencia y contribuir al desarrollo sostenible, se confirmé mediante la presentacién
de indicadores que reflejan parametros de gestion y el respaldo de las medidas por
organos de clase. En este contexto, también se confirmo el alcance informativo de las
estadisticas divulgadas y la concepcion del registro como herramienta para la

promocion de la sostenibilidad en sus multiples dimensiones.

En resumen, las hipotesis formuladas fueron confirmadas a lo largo de
la investigacion, demostrando que las mejoras en los sistemas de registro de la
propiedad en Brasil y en Espafia pueden ser alcanzadas a través de un intercambio
de practicas e innovaciones, la organizacion institucional eficiente y la aplicacién de la
escalera de los principios del registro de derechos en su totalidad, con destaque a la
fe publica registral.

Ademas, se verificd que la formalizacion de la propiedad mediante
registros confiables promueve la inclusién y la justicia social, permitiendo que
individuos y comunidades obtengan seguridad juridica sobre sus inmuebles, factor
indispensable para el desarrollo econdmico, bienestar y la organizacion de la
sociedad.

En cuanto al aspecto politico, se evidencid que los sistemas eficientes
de registro de la propiedad refuerzan el estado de derecho, aumentando la
transparencia y la confianza publica en las instituciones, y facilitan la implementacion

de politicas publicas eficaces del ordenamiento territorial y urbanizacién.

En el sentido tecnolégico, se abordd la adopcién de innovaciones como
la tecnologia blockchain y la inteligencia artificial en los registros de la propiedad, lo
que representa un avance significativo, con la consiguiente mejora de la precision,
seguridad y accesibilidad de los datos, con el objetivo de alcanzar una gestion mas

eficiente y sostenible de los recursos inmobiliarios. Estos impactos interconectados



demuestran como los sistemas de registro de la propiedad son esenciales para el

desarrollo equilibrado y sostenible de las sociedades contemporaneas.

La investigacion, en régimen de doble titulacion con la Universidad del
Valle de Itajai, en Brasil, y la Universidad de Alicante, en Espafa, proporcioné al
desarrollo de la tesis un armazén practico y tedrico mas robusto, tornando la

investigacion mas rica y detallada.

Este hecho se debe, primordialmente, a la vivencia académica y cultural
en ambos paises, que permitid una comprension mas completa y practica de las
realidades y desafios enfrentados por cada sistema. Es relevante sefialar que fueron
posibles intercambios institucionales, especialmente con el Colegio de Registradores
de la Propiedad de Espafa, por medio de las relaciones establecidas durante el
periodo de investigacion presencial.

Importa mencionar la relevancia de la investigacion en lo que respecta a
los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), particularmente los de numero 9 —
“Construir infraestructuras resilientes, promover la industrializacion inclusiva y
sostenible y fomentar la innovacion” y 15 — “Proteger, recuperar y promover el uso
sostenible de los ecosistemas terrestres, gestionar de forma sostenible los bosques,
combatir la desertificacién, detener y revertir la degradacion de la tierra y detener la

pérdida de biodiversidad”.

Al adoptar tecnologias avanzadas para el registro de la propiedad, la
investigacion demuestra la relacion con la idea propuesta por el ODS de numero 9. La
utilizacién de tecnologias emergentes en los sistemas de registro de la propiedad no
solo mejora la eficiencia y la seguridad, sino que también construye estructuras mas
resilientes y adaptables a los cambios tecnoldgicos y a las necesidades de la
sociedad.

Ademas, al enfatizar la sostenibilidad en la gestién de propiedades, se
alinea con el ODS 15, que se centra en la gestidn sostenible de los bosques, el
combate a la desertificacion, la detencion y reversion de la degradacion de la tierra y
la biodiversidad.



En otro enfoque, la integracién de las tecnologias emergentes en los
sistemas de registro, ademas de promover la eficiencia operativa, también facilita la
recoleccion y analisis de datos ambientales, al permitir un control eficaz del uso de la
tierra y la preservacion de los recursos naturales. Esto alinea los objetivos de la
investigacion con los principios del desarrollo sostenible, enfatizando la necesidad de
soluciones tecnoldgicas que sean al mismo tiempo innovadoras y ecolégicamente

responsables.

La conclusion de la investigacion no implica la completitud del enfoque
relacionado con el tema, pero se espera que sirva como un incentivo para la
continuidad de las discusiones acerca del sistema de registro de derechos, con el
objetivo de fomentar reflexiones e instrumentos practicos que congreguen eficiencia,
eficacia, tecnologia, siempre con vistas a los aspectos sociales y econdmicos. De esta
manera, la pesquisa realizada busca contribuir al enriquecimiento del conocimiento y
a la expansion del dialogo en torno a estas tematicas pertinentes y en constante

evolucion.
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Mos dltimos anos a APCER Brasil veio a ser contratada pela ANOREG -
Associacio dos Motarios e Registradores do Brasil para atuar na prestacio de
servicos como responsavel pela realizacio das autorias vinculadas ao Prémio
de Qualidade Total Anoreg — POTA.

Note que conforme disposto no site do praprio PQTA, hitps://pata. anoreq.org.br,
este prémio & de responsabilidade e propriedade exclusiva da ANOREG, sendo

a APCER Brasil somente uma prestadora de servigos e apoiadora do referido
Prémio.

Desta feita, todas as informacgies extraidas pelas Auditorias 580 de propriedade
exclusiva da ANOREG.

Algumas dessas informagdes s3o pdblicas, conforme Ranking de Qualidade,
disponivel s} proprio site da AMNOREG:

https-fwww.anoreg.org. brisite/comunicacaa'revistasiranking-de-qualidade/




DicuBign Erveiope ID: 4004BAAT DA 5L 4TS5 BEEF-1 IBEF 12050

Desta feita, respondemos ao seu r. Micio que todas as informagies advindas do
POTA & necessarias a realizacio de sua tese de Doutorado em Direito, devem

ser solictadas diretamente a ANOREG - Associacdo dos Motarics e
Registradores do Brasil.

SaudacHes,

[ Py v
Tt

APCER BRASIL CERTICAGAD LTDA
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ANEXO B

Respostas para Caroline Ferri - Gestfio da gualidade no Brasil

Como é composto ¢ calculado o ranking nacional de qualidade pela Anoreg/BR?

Os cartrios que integraram o Ranking de Qualidade sio agqueles que participaram do
Prémio de Qualidade Total ANOREG (PQTA) nas dliimas 3 edigies, em qualgquer uma
de suas categorias, e que enviaram as informacdes solicitadas pela entidade para a
confecglio da publicacio.

A pontuacio ¢ atnbuida considerando 0s seguintes critérios:

a) ABNT NBR 15906: 2021 (Gestio Empresanal para Servigos Notanais e de Registro)
ou a versfio 2010, desde que o certificado esteja no ciclo vigente - 20 PONTOS.

b) IS0 9001: 2015 {Gestdo da Qualidade) - 20 PONTOS.

¢) POQTA - pontuagio por ediglo a partir de 2020:
*  Diamante: 50 PONTOS por ano;
«  Ouro: 40 PONTOS por ano;
«  Prata: 30 PONTOS por ano;
+  Bronze: 20 PONTOS por ano;
+  Mencio Honrosa: 10 PONTOS por ano.

d) PQTA - pontuagio por edigio a partir de 2020:
*  Rubi Master: 7 PONTOS por ano:
*  Rubi Evolugio: 3 PONTOS por ano.

A revista apresenta o Ranking dos Cartdrios com major pontuacio, em ordem de
colocaclio. Caso haja cartbrios com a mesma pontuacio, eles sio ordenados em ordem
alfabética pelo nome da cidade.

Poderia fornecer os dados mais recentes deste ranking e discutir quais tendéncias
foram observadas nos Gltimos anos?

O ranking tem promovido uma busca continua pela melhoria da qualidade nos cartdrios
brasileiros e esli disponivel no site:
hitps://www.anores org br'site/'comunicacao revistas rankine-de-gualidade .

A participacio no PQTA ¢ o foco nas normas Bm se intensificado nos Oltimos anos,
refletindo um compromisso crescente com a exceléncia

i wwwonoregorgbr @ sl o 0 T - gl m|ﬁﬁ
o
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"CARTORIO EM NUMEROS”

Ouais sio as dltimas estatisticas e principais descobertas do projeto "Cartirio em
Mimeros", em especial no tocante ao registro imobilidrio?

O Relatdrio “Cartdrio em Nimeros™ & uma fonte primiéria de informagdes sobre atos vitais
de cidadania, negdcios juridicos pessomis e patrimoniais realizados nos cartdnos
brasileiros e estd disponivel no site:
hitps:/‘www.anorex.org br/site/comunicacao/revistas/ carforio-em-numeros .

O relatério abrange as cinco especialidades dos servigos extrajudiciais {Registro Civil,
Regisiro de Imdwvers, Remstro de Tiwlos ¢ Documentos e de Pessoas Juridicas,
Tabelionatos de Notas e Tabelionatos de Protesto) e apresenta informaghes sobre
nascimentos, dbitos, casamentos, registros imobiliirios, constituigho de empresas e
recuperacio de créditos.

Através do levantamento for possivel constatar que até 80% da receita bruta dos cartdrios
& destinada a repasses a drglios pliblicos e despesas de funcionamento.

Como essas estatisticas tém sido utilizadas para melhorar os servigos e politicas
relacionados ao registro de imdveis?

As estatisticas provenientes do levantamento "Cartério em Nimeros” t8m sido cruciais
para melhorar os servigos e politicas relacionados ao registro de imdveis pois possibilita
o acompanhamento regular das estatisticas, permitindo que os drglos reguladores avaliem
o desempenho dos cartdérios ao longo do tempo. Isso possibilita a identificagio de
tendéncias e padrdes, bem como a comparacio entre diferentes unidades, incentivando a
busca pela exceléncia ¢ a identificagiio de boas priticas que podem ser replicadas em
outras localidades.

Com base nas estatisticas ¢ nas andlises dos resultados, as autoridades podem propor
alteragdes na legislagio ou regulamentaclio relacionadas ao registro de imdveis, visando
aprimorar o ambiente legal e facilitar os processos pata todos os envolvidos.

Em suma, as estatisticas do projeto "Cartdrio em Nimeros"” sio uma ferramenta valiosa
para promover a eficiéncia, transparéncia e qualidade nos serviges de registro de imdveis,
contribuindo para o desenvolvimento do setor imobilidrio ¢ para a seguranca juridica dos
negocios imobilidrios no pais.

UTILIZACAQO DOS DADOS ESTATISTICOS

@ e @y O Seeraes ANOREG
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Como os dados coletados pelo projeto "Cartirio em Nimeros” influenciam as
politicas de gestio da qualidade ¢ a tomada de decisio na Anoreg/BR?

Oz dades coletsdos pelo projeto "Cartbrio em Nimeros" desempenham um papel
fundamental na influéneia das politicas de gestio da qualidade e na tomada de decislio na
Anoreg/BR de virias maneiras.

A Anoreg/BR pode comparar o desempenho de diferentes cartonos e regides, permitindo
identificar unidades de referéncia que alcancaram altos padrdes de gqualidade. Essa
comparacio ajuda na identificacio das melhores priticas e na disseminacio desses
conhecimentos para outras unidades.

Oz dados coletados permitem um monitoramento continuo do desempenho dos servicos
notariais e registrais ao longo do tempo. [sso possibilita que a Anoreg/BR avalie a eficicia
das politicas implementadas e faca ajustes conforme necessdrio.

A Anoreg/BR pode wsar os dados para advogar em prol de melhores condiges de trabalho
& investimentos no setor notarial e registral. Além disso, os dados podem ser utilizados
para conscientizar o plblico sobre a importineia desses servigos ¢ os beneficios da
qualidade e eficiéneia nos registros plblicos.

et ey Sament Spms ANOREG/
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ANEXO C

Cuesfondno scbre Indicadores, Registra Eletrdnico & Novas Tecnologias nas Servenfias de Registro de Imdveis do Brasi

Questionario sobre Indicadores, Registro

Eletronico e Novas Tecnologias nas
Serventias de Registro de Imdveis do

Brasil

Trata-se de pesquisa vinculada a investigacao doutoral de Caroline Feliz Sarraf Fern em
Cigncia Juridica do PPCJ UNIVALI com dupla titulagdo na Universidade de Alicante para

propositura de melhorias mutuas acs sistemas de registro de imdwvels.

carolinefelizi@hotmail.com Mudar de conta

3 MEo compartilhado

* Indica uma pergunta cbrigataria

Mome completo do cartdrio? *

Sua resposta

Municipio e Estado *

Sua resposta

Tempo de delegacao neste cartdrio? *

Sua resposta

1. Ha a utilizagio de gestdo de processos @ monitoramento através de
indicadores?

() sim
O nga

hitpe:idacs google comormaidie N FAIPOLSe Tuu DY TMSv.Byr_UsqrdHKOAMTmEThSwoukTHaF 2L wT ghviewiorm

o)
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Cuesfondnio sobre Indicadores, Registro Eletrinico & Novas Tecnologias nas Servenfias de Regisiro de Imdveis do Brasil

2) A serventia possuiu indicadores de tempo médio dos atos praticados? *

) sim
O Mo

2.1) Em caso positivo, considerando o iter registral do titulo (da protocolizagio do
titulo & remessa da certidio eletrdnica ao interessado), qual a média de tempo
para registro de uma escritura pablica de compra e venda, considerando que sua
apresentacio se deu de forma FISICA e que no teor do titulo conste apenas um
comprador & um vendedor?

'l:'J Menos de 15 minutos
O 15 a 30 minutos
D 30 a 45 minutos

() Acima de 45 minutas

2.2). Em caso positivo, considerando o iter registral do titulo (da protocolizacio
do titulo & remessa da certidio eletrnica ao interessado), qual a média de tempo

para registro de uma escritura pablica de compra e venda, considerando que sua
apresentacio ocorreu de forma ELETROMICA (via e-Protocola) & que no teor do

titulo conste apenas um comprador @ um vendedor?

O Menos de 15 minutos
() 15 a30 minutes
(O 30a45 minutos

(O Acima de 45 minutos

e cam/Tormsidie FAIpOLSeTUuf0Y IMSv-Eyr_Ueqrd HKBAMTmBTESveuk THaF 2MLw T ghiewionm

E
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Cuesfonano sobre Indicadores, Registro Eletrinico & Novas Tecnologias nas Servenfias de Regisino de ndveis do Brasi

2.3) Em caso positivo, considerando o iter registral do titulo (da protocolizagio do
titulo & remessa da certidao eletrénica ao interessado), qual a média de tempo
para registro de uma escritura pablica de compra e venda, considerando que sua
apresentacao se dey de FORMA [ROMICA ATRA DE EXTRATO CO
DADDS ESTRUTURADOS e que no teor do titulo conste apenas um comprador &
um vendedor?

¥

(O Menos de 15 minutas
(O 15230 minutos
(O 30a45 minutos

(O Acima de 45 minutos

3) Qual a eficidncia relativa a reducdo de tempo de qualificacdo do titulo, casoa *
serventia utilize para andlise, checklist eletrnico com exigéncias
automatizadas?
(O MWéo sel informar
Alé 10%
De10 a 20%

O
O
() pez0az0:
O

Malor que 30%

Envia Limpar formularic

Munca envie senhas pelo Formularios Google.

hitps-idocs. goog

Este forrmulrio foi criado em Txai Desenvolvimento. Denunciar abuss

Google Formularios

le.com/formsidée’ 1 FAIpOL Se TuuffIy 1M Sv-Byr_Lloqrd HKSAMTmBTEM S voukT HaF sMLwTgviewform



ANEXO D

PREMIO DE
pata2023 QUALIDADE

TOTA L Anores
Atendimento

APCER Brasil

ANALISE PQTA 2023

192 EDICAO
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ssociacao dos Notarios e
Registradores do Brasil

1. DISTRIBUICAO DA CLASSIFICACAQO

DISTRIBUICAQ DA CLASSIFICACAD

% 200 Classificacdo

1 2 Mengdo Honrosa
3 5 Bronze

10 20 Prata

16 31 Ouro

ra 142 Diamante

Distribuicdo da Classificacdo 2023 (%)
1% 2%

10%

2 Mencdo Honrosa
16% = 5 Bronze
w 20 Prata
= 31 Ouro
= 142 Diamente
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Registradores do Brasil

PQTAZ023

2. ADESAO AO PREMIO 2023

Adesdo ao Prémio 2023
% 200 Participagdo no PQTA
32 65 12 vez no PQTA
68 135 Ja participou anteriormente

Adesdo ao Prémio 2023 (%)

= 65-12vez no POTA

= 135 -]a participou
amteriormente
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Associacio dos Notirios &
Registeadores do Brasil

3. EVOLUCAQ DO NUMERQ DE PARTICIPANTES

Evolugdo do nimero de participantes
2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023
106 130 181 163 136 147 151 200

Evolucdo do numero de participantes
250

200

150
10

181
163
147
130 136
106 I I I
0 I

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

(=]
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PREMIO DE Sy
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Associacio dos Notirios e
Registradores do Brasil

4. EVOLUCAO DA DISTRIBUICAQ DOS PREMIOS POR ESTADO — Ultimos 4 anos

EVOLUCAO DA DISTRIBUICAO DOS PREMIADOS POR ESTADO

2020 2021 2022 2023 2020% 2021% 2022% 2023%
(136) (147) (191) (200)
AC 2 1 2 3 1 1 1 2
AL o 0 2 1 0 o 1 1
AM 1 5 ] k) 1 4 3 5
AP 1 1 2 1 1 1 1 1
BA 22 2 12 17 16 1 6 9
CE 12 12 22 T 2 8 12 4
DF 0 0 0 0 0 0 0 0
ES 2 3 4 1 2 2 z
GO 15 20 20 19 11 14 10 10
MA 1 3 2 4 1 2 1 2
MG 15 17 21 31 11 12 11 16
M5 0 1 1 0 1] 1 1 0
MT 16 22 21 19 12 15 11 10
PA 2 17 20 17 i 12 i0 9
PB [} 0 2 1 1] o 1 1
PE 1 1 3 5 1 1 2 3
Pl o 0 1 0 0 0 1 0
PR 4 4 5 ) 3 3 3 =1
RJ 2 1 3 1 1 1 2 1
RN 3 2 2 4 2 1l 1 2 |
RO & 4 Z 1 5 3 1 1
RR 1 0 o 0 1 o 0 0
RS 4 ¥ g 11 3 5 5 &
sC 13 11 13 16 10 i 7 B
SE 0 1 1 1 0 1 1 1
5P 12 11 15 19 9 & 8 10
TO 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL | 136 147 191 200 100 100 100 100
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5. DISTRIBUICAO DOS PREMIOS POR REGIOES BRASILEIRAS

REGIOES BRASILEIRAS

NORTE 31 15,5%
NORDESTE 40 20%
CENTRO OESTE 38 19%
SUDESTE 55 27.5%
SuUL 36 18%

Regides Brasileiras

Sul

= Norte
= Nordeste
 Nordeste = Centro Oeste
20%
® Sudeste
Sul
!
Sudeste
28%
_____Centro Oeste

19%



PREMIO DE
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ARndmento

6. ADESAQ POR ESTADO

ADESAOQ POR ESTADO

ESTADO
ACRE
ALAGOAS
AMAPA
AMAZONAS
BAHIA
CEARA
DISTRITO FEDERAL
ESPIRITO SANTO
GOIAS
MARANHAO
MATO GROSSO
MATO GROSSO DO SUL
MINAS GERAIS
PARA
PARAIBA
PARANA
PERNAMBUCO
PIAUI
RIO DE JANEIRO
RIO GRANDE DO NORTE
RIO GRANDE DO SUL
RONDONIA
RORAIMA
SANTA CATARINA
SAO PAULO
SERGIPE
TOCANTINS

TOTAL

Total
138
252

23
126
1652
700
40
410
633
324
315
201
3213
388
529
1280
586
359
616
218
805
119
19
632
1669
140
334

15721

Participantes
3

1

1

9

17

19

19

31
17

AR O WUV W R

11

=1 —

16
19

200

%k ok ok ok
s
| ANOREG/BR |

Associacao dos Notarios e
Registradores do Brasil

(%)

2,17
0,40
4,35
7,14
1,03
1,00
0,00
0,98
3,00
1,23
6,03
0,00
0,96
4,38
0,19
0,70
0,85
0,00
0,16
1,83
1,37
0,84
0,00
2,53
1,14
0,71
0,00

agcer
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ANEXO E

1.Visdo Geral dos Projetos

1.1 Poderia me fornecer uma visdo geral dos projetos de registro eletrdnico de imdveis
atualmente em andamento sob a gestao do ONR?

O ONR tem como atribuigdo e rotina diaria a gestdo, suporte técnico, manutengdo e
desenvolvimento de melhorias nos Sistemas de Informagédo e nas ferramentas utilizadas
no ecossistema SAEC - Servico de Atendimento Eletrénico Compartilhado do Registro de
Imoveis.

O SAEC é constituido por um conjunto de plataformas eletrénicas interligadas, com
aplicagoes, meios e servigos informaticos necessarios a intercomunicagdo com o Poder
Judiciario, Administracao Publica e pessoas fisicas e juridicas privadas, com todas as
unidades de Registro de Iméveis do territério nacional.

Neste contexto, o ONR realiza de forma permanente, a manutengdo evolutiva e corretiva
das aplicacdes de internet sob sua gestdo e o desenvolvimento de novos sistemas.

Os produtos atualmente em operagdo sdo:
o Servigo de Atendimento Eletrénico Compartilhado - SAEC
o Central Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB
o Penhora Online
o Oficio Eletrénico

o Correigdo Online

o PGV-CNM
o FIC/SREI
o APPONR

o Pesquisa Nacional de Bens — PNB

o Programa de Inclusdo Digital — PID/ONR
o Next Cloud SAS

o Assinador Web ONR

o Assinador Digital ONR

o Portal de Assinaturas e Digitalizagdo

o Site Institucional do ONR

o Autoridade de Carimbo de Tempo ONR
o Entidade Emissora de Atributo do ONR
o Utilizagdo Assinatura Eletrdnica GOV.BR
o Utilizagdo de Autenticagdo Eletrénica do Registro Civil — IdRC

o Integracdo com o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Serp).



1.2 Quais sdo os objetivos principais desses projetos?

SAEC: O objetivo é propiciar acesso universalizado a todas as serventias de Registro de
Imoveis do Pais para solicitagdo de informagdes, de certiddes, pesquisas para localizagao
de bens imodveis e direitos a eles relativos, encaminhamento de ftitulos,
acompanhamento de tramites registrais e outros servigos inerentes.

CNIB: Os principais objetivos sdao dar eficacia e efetividade as decisdes judiciais e
administrativas de indisponibilidades de bens, divulgando-as para os Tabelides de Notas
e Oficiais de Registro de Imoveis de todo o territorio nacional e para outros usudrios do
sistema; proporcionar seguranca aos negoécios imobiliarios de compra e venda e de
financiamento de iméveis e de outros bens.

Penhora Online: Desenvolvida com o objetivo de interligar o Poder Judiciario ao Registro
de Imdveis. Este sistema engloba a solicitagdo de penhora, arresto, sequestro e
conversdo de arresto em penhora. O sistema identifica o usuario: quando se trata de
Magistrado, emite um mandado; quando se trata de servidor, emite uma certid3o.

Oficio Eletrdnico: E um sistema destinado aos érgdos da Administracio Publica que
gozam de isencdo ou gratuidade dos emolumentos para pesquisa de bens e solicitacbes
de certidoes por e-mail, em substitui¢do as solicitagdes na forma tradicional em papel,
visando economizar tempo e recursos financeiros, humanos e ambientais ao eliminar
milhares de impressées de oficios, envelopes e remessas pelo correio.

A plataforma se destina também para os Oficiais de Registro de Imdveis como centro de
administragdo de todas as tarefas, dados, agdes e controle financeiro e gerenciamentos
de usudrios e servicos que sdo encaminhados.

Correicdo Online: Permite o controle e a fiscalizagdo dos atos eletronicos dos oficiais de
registro de imdveis pelos Juizes que atuam na atividade extrajudicial, pelas
Corregedorias Gerais de Justica dos Estados e do Distrito Federal e pela Corregedoria
Nacional de Justica, mediante emissdao de relatérios gerenciais e encaminhamento
automatico de e-mails comunicando eventuais atrasos.

Programa Gerador e Validador do Cédigo Nacional de Matriculas (PGV- CNM): E um
sistema que contém os mecanismos de geragao dos digitos verificadores do Codigo
Nacional de Matricula (CNM) e de autenticagdo para verificagdo de sua validade e
autenticidade. Salienta-se que com esse importante mecanismo de controle em nosso
sistema de fdlio real, em prestigio maximo ao principio da unitariedade da matricula, o
fato de cada imdvel possuir uma numeragdo nacional Unica facilitard o desenvolvimento
de sistemas, pela identificagdo univoca de cada imdvel, bem como a solicitagdo de
certidGes, informando-se apenas um dado: o Cédigo Nacional de Matricula (CNM).



FIC/SREI: Criado para atender o disposto nos arts. 6° e 7°, do Provimento N° 115, de
24/03/2021, da Corregedoria Nacional de Justica, o FIC/SREIl consiste em sistema
informatizado para o gerenciamento do recolhimento das cotas de participagdo das
serventias do servigo de registro de imoveis.

Aplicativo SAEC para dispositivos moveis: Registradores/SAEC: representando um
marco na modernizacdo e aproximacao entre os cartérios de Registro de Imodveis e a
populagdo, o APP proporciona um canal direto e eficiente para acessar uma ampla
variedade de servicos essenciais com a maxima conveniéncia. Assim, usuarios podem,
de forma simples e intuitiva, efetuar a compra de créditos, solicitar Certidées Digitais,
visualizar matriculas e acompanhar seus pedidos, tudo isso com a praticidade de poucos
toques na tela de seus dispositivos mdveis.

Pesquisa Nacional de Bens - PNB: E destinado a varredura nas bases de dados de todos
os cartérios de registros de iméveis do pals, via WebService, para fim de localizagdo de
titularidade de bens imdveis ou direitos a eles relativos.

Programa de Inclusdo Digital — PID/ONR: No desenvolvimento de sua politica de
inclusdo digital das serventias de menor porte financeiro, visando a democratizagdo do
acesso as Tecnologias da Informac3o e Comunicacdo (TICs) em unidades de Registro de
Imoveis espalhadas por todo o territério nacional, o ONR criou o Programa de Inclusdo
Digital - PID/ONR. A iniciativa 100% subsidiada pelo ONR tem como objetivo central a
garantia da potencializagdo do acesso online aos cartérios de Registro de Imdveis em
todo o Brasil, para que possam prestar os servigos digitais do Registro de Imdveis com a
maxima eficiéncia aos usudrios

NEXT CLOUD SAS: Serventia Avangada Segregada foi desenvolvido por técnicos do ONR,
visando substituir o Banco de Dados Light (BDL) e o backup de imagens das matriculas
(TBOX). Constituido em parceria com o provedor Google Cloud Platform (GCP) e
hospedado em territério nacional, uma das principais caracteristicas arquiteturais do
NEXT CLOUD SAS é a existéncia de um ambiente completamente dedicado, isoclado e
exclusivo para sincroniza¢do e acomodacdo dos dados de cada serventia participante,
colocando ponto final na discussao sobre “concentracdo de dados pelo ONR”.

Assinador Web: E uma ferramenta para os cartérios de Registro de Imdveis
disponibilizarem os documentos dentro do padrio nacional de documento eletrénico do
ONR, com inclus3o de carimbo de tempo, certificado de atributo, QRCode, marca d’dgua
e hash de validagdo do documento, na plataforma do ONR.

Assinador Digital ONR: Aplicagdo desktop gratuita, utilizada por cartérios e usuarios
publicos e privados, que propicia assinatura digital Pades e Cades, no padrdo ICP-Brasil.



Por ser um servigo gratuito representa uma contribui¢do dos Oficiais de Registro de
Imoveis do Brasil para fomento da economia digital no pais.

Portal de Assinaturas e Digitalizagao: E um portal disponibilizado gratuitamente para
usuarios publicos e privados, destinado para gestdo de fluxo de assinaturas digitais no
padrdao ICP-Brasil, com inclusdao de carimbo de tempo em todos os assinadores. A
plataforma disponibiliza recursos adicionais de digitalizacdo de documentos com
critérios técnicos, no padrdo previsto no art. 209, §29, do Provimento N° 149, de
30/08/2023, da Corregedoria Nacional de Justica (CNN, CN, CNJ).

Site Institucional do ONR: tem como objetivo a comunicagdo com publico em geral,
fazendo a divulgagdo e apresentacao da entidade, produtos e servigos oferecidos. O site
institucional conta ainda com um Portal de Transparéncia que facilita e da acesso aos
instrumentos que disciplinam e viabilizam as acbes de transparéncia e de governanga
corporativa.

Autoridade de Carimbo de Tempo (ACT/ONR): E um selo que atesta a data e a hora
exatas em que um documento foi criado efou recebeu a assinatura digital, criando
evidéncias de sua existéncia temporal e ao mesmo tempo garantindo a validade de sua
assinatura digital. O Carimbo do Tempo proporciona validade juridica inquestionavel
para um documento assinado com certificados digitais. Esse elemento permite que o
registro desses dados seja feito por um servidor oficial, auditado por drgdos
competentes.

Com desenvolvimento concluido em abril/2023 e, apds rigorosas auditorias, o Instituto
Nacional de Tecnologia da Informacdo - ITI homologou Autoridade Certificadora do
Tempo do ONR (ACT/ONR), conforme publicagdo no Diario Oficial da Unido (DOU) no
188, de 02/10/2023 (Ano CLXI No 188, ISSN 1677-7042, pg. 4).

Entidade Emissora de Atributo do ONR (EEA/ONR): Destina-se para emissdo de
Certificados de Atributos a fim de certificar o atributo (qualificacdo funcional) do oficial
de Registro de Imédveis e de seus prepostos autorizados, ao assinarem certiddes
imobiliarias com Certificado Digital ICP-Brasil. O Certificado de Atributo € um conjunto
de informacdes ou estrutura de dados de seguranca e identificagdo que constam em um
certificado digital, ou anexadas a um outro certificado e assinados com a chave publica
da autoridade que o emitiu. Esse certificado traz informagdes sobre seu titular, como
cargo, funcdo, profissdo ete.

Utilizac8o da Assinatura Eletrénica GOV.BR: Decorrente de Acordo de Cooperagdo
Técnica com a Secretaria de Governo Digital e em vista a vigéncia do Provimento n.
134/2022 da Corregedoria Nacional de lustica, que estabelece medidas a serem
adotadas pelas serventias extrajudiciais em &mbito nacional para o processo de



adequagdo a Lei Geral de Protegdo de Dados Pessoais (LGPD), passou a exigir
identificagdo segura nos requerimentos dos solicitantes de servigos.

Utilizagdo do Sistema de Autenticagdo Eletronica do Registro Civil — IdRC: Tendo em
vista a adogdo pelo Provimento no 157, de 13 de novembro de 2023, da Corregedoria
Nacional de Justiga, do idRC para o controle de acesso de usuarios externos ao Sistema
Eletrénico dos Registros Publicos - Serp, o ONR disponibilizou referida solugdo para
acesso ao SAEC — Servico de Atendimento Eletrénico Compartilhado, mantidos os
recursos ja existentes.

Integracdo com o Sistema Eletrénico dos Registros Puablicos (Serp): o ONR contribuiu
ativamente para o desenvolvimento do modulo SERP-JUD, canal integrado com o
objetivo de propiciar celeridade na intercomunicac¢do entre os Registros Publicos, Poder
Judicidrio e Poder Publico. A versdo inicial, desenvolvida em conjunto com a equipe
técnica do Serp, contemplou o microfrontend da Pesquisa Nacional de Bens — PNB e da
Visualizacao de Matricula.

2. Detalhes Especificos dos Projetos

2.1 Existem projetos especificos focados na integracdo de novas tecnologias, como
blockchain, inteligéncia artificial ou automagdo? Poderia detalhar esses projetos?

Sobre projetos que utilizam Inteligéncia Artificial, destacamos o Projeto de Extracdo de
Dados de Matriculas, baseado em técnica de extragdo de textos e estruturagdo de
indicadores partir de imagens (OCR), com uso também dos algoritmos mais recentes de
|IA Generativa oferecidos por grandes corporagdes globais.

Outra frente que usa Inteligéncia Artificial refere-se ao uso de assistentes virtuais
(agentes virtuais) com |A Generativa para apoiar as dreas de negécio do ONR no
entendimento de documentos especificos (Ex.: atendimento de dlvidas do RH com |A
Generativa), possibilitando que no futuro as areas de negdcio tenham o apoio de um
assistente virtual para tirar dividas sobre politicas, processos e dados. Além disso, o uso
e desenvolvimento de assistentes virtuais no atendimento aos usuarios tem sido uma
frente constantemente aprimorada.

Estamos também conduzindo estudos sobre a viabilidade técnica da utilizacdo de
Blockchain.



2.2 Como esses projetos estdo distribuidos geograficamente no Brasil?

E possivel afirmar que atualmente inexiste capilaridade geogréfica destes projetos no
Pais. Todos os sistemas e projetos desenvolvidos pelo o ONR sdo em ambito nacional.

De outra banda, conforme planejamento estratégico, bem como levando-se em
consideracdo expedientes da Corregedoria Nacional de Justica, o ONR se voltard, em
algumas ocasides, para o fortalecimento e desenvolvimento especifico de serventias do
norte do Brasil, em especial no tocante as serventias que fazem parte da denominada
Amazdnia Legal.

Tal preocupacao, inclusive, foi materializada na assinatura de um Acordo de Cooperagao
Técnica entre este Operador Nacional, o Ministério do Meio Ambiente e Conselho
Nacional de Justica, no dltimo dia 21 de maio, conforme link abaixo:
https://www.cnj.jus.br/cnj-mma-e-onr-assinam-acordo-para-enfrentar-e-reduzir-
desmatamentos-na-amazonia-legal/ .

De modo complementar, apenas a titulo exemplificativo, ainda falando sobre
distribuicdo geografica, no tocante ao quadro de colaboradores internos do ONR,
informamos que contamos com a representacdo de mais de 14 unidades da federagdo.



3. Estatisticas Atuais

3.1 Quais sdo as estatisticas mais recentes relacionadas ao nimero de atendimentos
realizados eletronicamente? Poderia especificar por natureza (protocolo, buscas,
certiddes)?

ESTATISTICA DOS PRINCIPAIS SERVICOS (12 QUADRIMESTRE DE 2024)

SERVICO JANEIRO FEVEREIRO MARGO ABRIL TOTAL
Certidso Digital 732.223 657.008 715.200 799.411 2.903.842
e-Intimagdo 11.338 7.879 6.923 4.455 30.595
> i e-Protocolo 75.968 77.215 90.354 102.621 346.158
3
2 | B |intimagses (SEiC) 16.078 13.420 15.413 7.918 52.829
£
_g % Visualizagio de Matricula 531.672 556.224 612.536 695.109 2.395.541
H =
v Monitor Registral 38 51 58 49 196
Pesquisa Prévia 55.791 60.897 68.198 73.864 258.750
Pesquisa Qualificada 141.205 145.813 162.158 186.099 635.275
Total Solicitagdes Privadas 1.564.313 1.518.507 1.670.840 1.869.526 6.623.186
] loﬂclos Remetidos 20.574 26.621 23.876 25.843 96.914
§ ‘ 1 = E |
= | Certiddes Emitidas 22.082 26.773 25.367 24.765 98.987
o
K]
5 : Buscas de bens realizadas 8.134.461 7.860.179 9.944.660 9.555.932 35.495.232
Penhora Online 3.266 4,000 4.316 4.901 16.483
o | £
£ 3 Pedidos de Certidio 3.202 3.853 4.380 4710 16.145
ols
G | 2| Certiddes Emitidas 1.256 1628 1.670 1.151 5.705
B &
§ Buscas de bens realizadas | 8.609.352 10.362.048 10.735.273 11.200.533 | 40.807.206
w
Ordens Cadastradas 20.415 23.487 25.101 29.940 98.943
o | Cancelamentos 8242 12.373 12.235 14.849 47.699
=
Pesquisas realizadas 2.662.260 2.496.370 2.824.648 3.279.185 11.262.463
Certiddo de usudrio final 3.416 3.496 4.045 4785 15.742
Total Solicitages Gratuitas 19.488.526 | 20.820.828 | 23.605.571 | 24.146.594 | 88.061.519

Total SolicitacBes SAEC 21.052.839 22.339.335 25.276.411 26.016.120 94.684.705




ESTATISTICA DOS PRINCIPAIS SERVIGOS (32 QUADRIMESTRE DE 2023)

SERVICO SETEMBRO OUTUBRO NOVEMBRO DEZEMBRO TOTAL
" Certiddo Digital 641.222 675.866 646.319 568.016 2.531.423
g e-Intimagdo 7.828 8.100 9.122 8.145 33.195
é e-Protocolo 77.737 86.016 81.057 83.745 328.555
3 [F—
= 8 Intimagdes (SEIC) 16.069 24425 16.069 12.464 69.027
o I3
§ % Matricula Online 383.950 413.951 515.605 429.233 1.742.739
E| =
g Monitor Registral 41 52 41 45 179
% Pesquisa Prévia 54.944 64.506 55.991 74.674 250.115
* Pesquisa Qualificada 159.658 179.827 141.157 103.771 584.413
Total Solicitages Privadas 1.341.449 1.452.743 1.465.361 1.280.093 5.539.646
.§ Oficios Remetidos 31.420 27.695 27.522 23.518 110.155
§ Certiddes Emitidas 30.140 27997 25.101 18.906 102.144
g Buscas de bens realizadas 17.747.680 19.157.256 19.237.703 9.597.318 65.739.957
o Penhora Online 4.047 4.187 4.003 2423 14.660
% g Pedidos de Certiddo 3.957 3.878 3.627 2470 13.932
% '§ Certiddes Emitidas 1.530 1.094 1.181 609 4.414
& &
§ Buscas de bens realizadas 10.176.359 10.060.982 9.868.985 5.404.874 35.511.200
. Ordens Cadastradas 26.226 26.292 24.330 15.214 92.062
- Cancelamentos 12.756 11.937 10.986 8.765 44.444
E Pesquisas realizadas 2577.211 3.183.588 2.652.042 2.786.432 11.199.273
Certiddo de usudrio final 3.687 4.048 3.863 2957 14.555
Total Solicitagdes Gratuitas 30.615.013 | 32.508.954 | 31.859.343 | 17.863.486 | 112.846.796

Total SolicitagBes SAEC

31.956.462

33.961.697

33.324.704 19.143.579

118.386.442




ESTATISTICA DOS PRINCIPAIS SERVIGOS (22 QUADRIMESTRE DE 2023)

SERVICO MAIO JUNHO JULHO AGOSTO TOTAL
Certidao Digital 616.460 585.252 624.042 676.093 2.501.847
e-Intimagao 11.018 11.619 5.833 12225 40.695
g e-Protocolo 74.008 73.118 75.576 85.774 308.476
| &
‘% é Intimagdes (SEIC) 17.456 24.355 12.297 24.425 78.533
_g' 'g Matricula Online 421.062 384.204 399.450 436.134 1.640.850
o Monitor Registral 57 38 66 50 211
Pesquisa Prévia 66.586 61.262 60.160 75.194 263.202
I Pesquisa Qualificada 223.550 208.626 188.167 183.524 809.867
Total SolicitagSes Privadas 1.436.197 1.348.474 1.365.591 1.493.419 5.643.681
: :Z Buscas de bens realizadas 13.940.005 | 13.301.440 | 14.336.990 | 20.533.284 | 62.111.719
| ©
g Certiddes emitidas 24514 28.214 27.801 30.686 111.215
I g Oficios Remetidos 40.833 37.480 28.964 37.831 145.108
Buscas de bens realizadas 9.924.887 9.530.299 9.491.012 11.545.200 40.491.398
o £
.g S Certiddes emitidas 1441 1.295 1.565 1.236 5.537
2
(E .‘!z‘ Informagdes qualificadas 4.083 3.665 3.768 4.536 16.052
8l 8
E . Mandados/Certidoes encaminhadas 4.913 4.283 4.370 4.762 18.328
Cancelamentos 12.578 ‘ 10.971 11.018 13.487 48.054
@ Ordens cadastradas 27.845 ‘ 26.215 25.292 32771 112,123
E Pesquisas realizadas/Emiss3o relatorios 3.810 ‘ 5.209 3.645 4.390 17.054
Relatério para usudrio final 2.709.531 2.537.811 2.652.400 2.989.794 10.889.536
Total Solicitagdes Gratuitas 26.694.440 | 25.486.882 26.586.825 35.197.977 | 113.966.124

28.130.637 36.691.396  119.609.805




3.2 Como essas estatisticas se comparam com os anos anteriores?

ESTATISTICA DOS PRINCIPAIS SERVIGOS (12 QUADRIMESTRE DE 2023)

SERVICO JANEIRO FEVEREIRO MARCO ABRIL TAL
Certiddo Digital 470.994 446.324 611.084 487.347 2.015.749
e-Intimagdo 6.557 11.4%0 7.209 9.524 34.780
Intimagdes (SEIC) 12.163 11.366 15.841 15.765 55.135
g 8
g _§ Matricula Online 319.398 334.262 421.284 329.994 1.404.938
£
a ©
8| &
2| "@ | Monitor Registral 106 108 99 169 482
2| 2
&
Pesquisa Prévia 49.616 50.073 68.317 45.952 213.958
Pesquisa Qualificada 165.473 148.756 207.157 166.708 688.094
e-Protocolo 52.689 50.862 69.182 58.258 230.991
TOTAL SOLICITAGOES PRIVADAS 1.076.996 1.053.241 1.400.173 1.113.717 4.644.127
§ Buscas de bens realizadas 10.155.051 9.642.165 12.639.666 | 11.426.618 | 43.863.500
c
£
2 | Certiddes emitidas 16.226 19.202 27.456 18.595 81.479
$
E Oficios remetidos 31723 42.843 78.865 46.056 199.487
Buscas de bens realizadas 6.645.200 6.711.028 9.918.941 7.790.669 31.065.838
ol £
,‘_3 s Certiddes emitidas 1.275 1.512 1.570 745 5.102
2 e
®
‘;3 -‘g Informagdes qualificadas 2.261 2.365 3.588 2.736 10.950
gl &
E Mandados/ Certiddes encaminhadas 3.285 3.872 4.862 3.622 15.641
Cancelamentos 7.747 9.988 14.646 10.403 42.784
-~ Relatério para usudrio final 3.320 3.025 4.397 3.379 14.121
8
Ordens cadastradas 17.526 19.890 28.457 21.001 86.874
i lizadas/ Emiss& latéri 2.286.852 2.017.769 2.721.244 2.140.475 9.166.340
TOTAL SOLICITACOES GRATUITAS 19.170.466 | 18.473.659 | 25.443.692 | 21.464.299 | 84.552.116

AL SOLICITAGOES SAEC

20.247.462

19.526.900

26.843.865

22.578.016

89.196.243
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ESTATiSTICA DOS PRINCIPAIS SERVICOS (32 QUADRIMESTRE DE 2022)

SERVICO Outubro Novembro Dezembro AL
Certiddes Emitidas 465.044 432.823 425.072 395.119 1.718.058
E-Intimagdio 7.048 7.112 7.019 7.828 29.007
Intimages (SEIC) 12.555 12.532 12.926 12.821 50.834

@

g .g Matricula Online 353.452 325.514 308.250 264.258 1.251.474

%

-g' E Monitor Registral 159 226 281 357 1023
Pesquisa Prévia 54.751 50.508 55.504 40.734 201.497
Pesquisa Qualificada 177.426 145.397 140.442 127.621 590.886
Registro Eletrénico 57.654 55.009 53.482 63.679 229.824

Total Solicitagbes Privadas 1.128.089 1.029.121 1.002.976 912.417 4.072.603
3 Certiddes Emitidas 18.639 14.578 15.705 13.127 62.049
&

; Oficios Remetidos 42.655 37.096 28.181 33.872 141.804
% Pesquisa Prévia 14.018.439 12.723.982 11.383.381 9.869.745 47.995.547
Certiddes Emitidas 1838 1.675 1614 1.021 6.148

@

E g Pedidos de Certidio 115.062 74.844 78.474 47.176 315.556

gl e

9 g Penhora Online 4635 3.973 3.961 2329 14.898

g Pesquisa Prévia 10.444.841 7.969.139 7.439.898 4.021.679 29.875.557
Cancelamentos 10.279 9.151 9.955 6.983 36.368

g Certidio de usudrio final 3.815 4.042 3.382 2.942 14.181
Ordens Cadastradas 25.930 22.389 22.022 13.135 83.476
Pesquisas realizadas 2.469.638 2.366.727 2321614 2.537.003 9.694.982

Total SolicitacBes Gratuitas 27.155.771 23.227.596 21.308.187 16.549.012 88.240.566

Total SolicitagBes SAEC 28.283.860 24.256.717 22.311.163 17.461.429 92.313.169
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4. Metas e Resultados Esperados

4.1 Quais sdo as metas de curto e longo prazo para o sistema de registro eletrénico de
imoveis?

De acordo com o planejamento estratégico apresentado pelo ONR para o triénio 2024-
2026, destacamos algumas das metas tracadas para o respectivo periodo:

« Internalizar, em 2024, o projeto do Mapa de Registro de Imoveis;

+« Aumentar, a cada trimestre, em 5% a tramitagdo de titulos via dados
estruturados;

o Estarintegrado no lancamento do SERP-JUD em margo de 2024; [ja realizado]

« Realizar 3 novas ag¢des no Programa de Inclusdo Digital — PID/ONR até
dezembro de 2026;

+ Disponibilizar os servicos responsaveis por 80% do volume do ONR, via SERP,
até dezembro de 2026.;

s Implementar a matricula eletrénica e a certiddo de situagdo juridica
consolidada do imodvel até dezembro de 2026;

e Atualizar e padronizar a interface grafica das plataformas para melhorar a
experiéncia do usuario até dezembro de 2025;

+ Integrar o Aplicativo para dispositivos méveis do SAEC com o sistema
operacional Android até abril de 2024; [j4 realizado]

s Atingir 20 mil seguidores nas redes sociais do ONR até dezembro de 2026.

Os objetivos estratégicos balizadores para as respectivas metas e acdes sdo os
seguintes:

1. Desenvolver tecnologias para a regularizagao de imdveis e fomentar os registros
de garantias.

2. Desenvolver novas ferramentas eletrdnicas para o Poder Judiciario, visando
agilizar a comunicagdo dos atos.

3. Aperfeigcoar permanentemente a integragdo dos registros de imoveis ao S-REI.
4. Aperfeicoar as plataformas para melhorar a usabilidade. Objetivo Estratégico

5. Divulgar com maior eficiéncia o Registro Eletrénico de Imdveis.
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4.2 Como o sucesso dessas metas serd medido?

A medigdo do cumprimento das metas, agdes e objetivos estratégicos do ONR sera feita
por meio do acompanhamento de ferramentas préprias, bem como pela observancia de
metodologias e ferramentas de gest3o, tais como: OKR, BSC, Metodologia Agil, Scrum e
Canvas.

5. Desafios e Barreiras

5.1 Quais sdo os principais desafios enfrentados na implementacdo dos projetos de
registro eletronico de imdveis?

Na seara da implementacgdo dos projetos referentes ao Registro de Imoveis Eletrénico,
podemos destacar os seguintes desafios e dificuldades:

¢ Alto indice de cartdrios vagos (aproximadamente 1 a cada 3 serventias);
* Concursos recém-finalizados ou em fase de finalizagao;

¢ Deficiéncia tecnoldgica das serventias (tanto em infraestrutura como em recursos
humanos especializados);

* NormatizagGes locais defasadas;

* Serventias com baixo faturamento;

* Falta de m3o de obra;

» Expressivo nimero de solicitagdes em atraso;

» Sobrecarga de atividades (registros unicos); entre outros.

5.2 Existem barreiras legais ou tecnolégicas que impactam o avanco desses projetos?

Sim. Conforme destacado na questdo anterior, existem multiplas normativas estaduais,
o que dificulta o estabelecimento de padrdes claros a nivel nacional. Outro aspecto,
também destacado acima, € a deficiéncia tecnolégica de muitas serventias.

6. Impacto e Beneficios

6.1 Qual tem sido o impacto desses projetos na eficiéncia do registro de imdveis?

O ONR foi instituido para implementar o sistema de registro eletrénico de imdveis em
seus aspectos fisico e financeiro, com a participagio de todos os Oficiais de Registro de
Imoveis do pais, guiados por um conjunto de regras, para compartilhar entre si
informagoes, servicos e recursos fisicos e logicos. Assim, este Operador Nacional, em
sendo uma Instituicdo de Ciéncia e Tecnologia (ICT) voltada para a pesquisa e o
desenvolvimento de tecnologias aplicadas aos servicos de Registro de Imdveis, tem
atuado de modo que impacto gerado por seus projetos venha a melhorar o ambiente de
negocios do pais, mediante a utilizagdo de novas ferramentas fundamentadas na
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computagdo, aproveitando a inovagdo e a gestdo estratégica de informagao e
conhecimento, como motores da prosperidade.

Os numeros crescentes de uso dos servigos eletronicos prestados pelo ecossistema de
plataformas do SAEC/ONR demonstram o crescimento na eficiéncia, bem como a
evolucdo e maturidade premente ao registro de imoveis frente aos desafios da
sociedade e mercado atuais.

6.2 Como esses projetos tém beneficiado os cidaddos brasileiros e o mercado
imobilidrio em geral?

Os projetos implementados no ecossistema de plataformas do SAEC/ONR, tem gerado
aos cidaddos e ao mercado imobiliario:

- Agilidade no acesso aos servicos e informacoes;

- Universalizacdo no acesso aos servicos e informacgdes;
- Redugao de filas;

- Redugao de custos;

- Diminuicdo do uso de papel;

- Seguranga juridica garantida;

- Fluidez nas negociagdes imobiliarias; entre outros.

7. Planejamento e Estratégias Futuras

7.1 Que novos projetos ou aprimoramentos estdo planejados para o futuro préximo?

Destacamos a seguir alguns dos projetos em desenvolvimento:

CNIB 2.0: O desenvolvimento desta nova plataforma, além da aplicacdo de novas
tecnologias, contaréa também com a pesquisa para localizacdo de bens, a
indisponibilidade de imoével especifico, novo mdédulo de cancelamento e gestdo
financeira para o pagamento de emolumentos, por ocasiao do cancelamento da
indisponibilidade. Ocorrera também a integragado nativa ao SERP-JUD;

SIPE: O projeto de implantagdo do Sistema Integrado de Pagamentos Eletronicos — SIPE,
previsto no Provimento N° 127, de 09 de fevereiro de 2022, da Corregedoria Nacional de
Justica, tem por objetivo a disponibilizacdo de meios alternativos de pagamento de
emolumentos para além dos ja existentes, tais como cartdo de crédito e financiamentos;

E-PAN: Com o advento do fendmeno da desjudicializacdo, alguns processos passaram a
ser conduzidos no ambito do extrajudicial, tais como retificacdo de area, usucapido,
adjudicacdo compulsodria, retificacdo de registro, regularizacdo fundiaria, entre outros.
Diante disso, foi idealizado um sistema denominado Processo Administrativo Nacional
Eletrénico dos Registros Publicos (e-PAN), para que os processos que tramitam nos
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cartorios e que ha interagdo de partes, procuradores, advogados e terceiros sejam
processados eletronicamente;

Penhora Online 2.0: esta atualizagdo incluird averbagdes premonitérias, visualizagdo de
matricula e cancelamentos. Serao desenvolvidas APls para integragdo aos sistemas de
Processo Judicial Eletrénico dos tribunais que assim o desejarem, bem como ocorrera a
integracdo nativa ao SERP-JUD.

8. Colaboragbes e Parcerias

8.1 O Operador Nacional esta colaborando com outras entidades ou organizagbes
nacionais ou internacionais nestes projetos?

Sim. O ONR colabora com diversos atores da Administracdo Publica, bem como com o
Poder Judicidrio. Destacamos, exemplificativamente, Acordos de Cooperacdo Técnica
firmados com o Ministério do Meio Ambiente e Mudanga do Clima, Ministério de Gestdo
e Inovac¢do em Servigcos Publicos e Ministério da Justi¢a, entre outros.

8.2 Como essas parcerias contribuem para os objetivos dos projetos?

Por meio das integracdes tecnolégicas possibilitadas por essas parceiras, ocorre a
consulta segura a dados, a solicitagdo e envio de documentos, tudo isso resultando em
beneficios para o mercado, bem como para toda a sociedade brasileira.

Em muitas dessas parcerias, sao viabilizados a obtengao de certiddes de matricula e
protocolo de documentos. Assim, além de gerar economia de tempo e recursos, as
parcerias tém o objetivo de solucionar problemas histéricos como a irregularidade
fundidria, bem como alavancar outras iniciativas especificas, seguindo as premissas do
processo de transformacdo digital da Administragdo Publica para gerar atendimento
mais agil e respostas mais eficazes para a populacado brasileira.

9. Feedback e Aprendizado

9.1 Como o feedback dos usuarios esta sendo utilizado para melhorar os servigos de
registro eletrénico?

As demandas dos usudrios s3o analisadas com frequéncia e aquelas em que hd uma
oportunidade de melhoria ou que possa vir a ser tornar um projeto, sdo direcionadas as
areas responsaveis tais como: Tecnologia e Produtos, Projetos e Processos, Inteligéncia
Artificial, dentre outras. As milhares de demandas didrias de usuarios registradas em
nosso sistema de atendimento sdo decorrentes contato telefénico, e-mail, WhatsApp,
chat e Ouvidoria.
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9.2 Quais ligdes foram aprendidas desde a implementagdo dos primeiros projetos?

Estamos em constante adequagido de nossas praticas, politicas e processos, bem como
atualizagdo de metodologias, ferramentas tecnoldgicas e parceiros. Temos um viés forte
para melhoria continua, sobretudo baseado no aprendizado dos feedbacks praticos
advindos dos préprios usuarios. Uma das grandes ligdes aprendidas gravita ao redor da
constante busca pela universalizagdo dos termos técnicos e juridicos que permeiam o
Registro de Imdveis e que, muitas vezes, sdo de dificil compreensao pelo usuario final.

10. Politicas de Gestdao da Qualidade

10.1 Existem politicas de gestdo da qualidade implementadas ou em vias de
implementacdo pelo ONR para padronizar e melhorar os servicos de registro
imobilidrio em todo o Brasil?

O ONR tem, organicamente, impulsionado as serventias na revisitacdo de suas praticas
e processos internos, visando sua adequagao e atualizagdo para estarem alinhadas com
ferramentas tecnoldgicas padrao da entidade, como é o caso do NEXT Cloud SAS.

Repisamos que o marco zero para o ONR é de criagao de um Unico ponto na internet,
congregando, de forma padronizada, todos os Oficiais de Registro de Imoveis do pais.
Tal conquista foi obtida no ultimo semestre de 2023, quando da entrada dos cartérios
de Minas Gerais no SAEC. Deste ponto em diante, o préximo grande passo se da na ampla
e efetiva adesdo das serventias na disponibilizacdo dos dados, conforme previsto no
Provimento 143/2023 do CNJ.

Ressaltamos ainda que a padronizagdo € um caminho natural, contudo vale lembrar que,
ao fim e ao cabo, em face da organizacao dada pelos diplomas legais, o controle visando
a melhoria no atendimento e na qualidade das serventias perpassa, fortemente, pela
atuacdo das Corregedorias Gerais da Justica locais, responsaveis pela fiscalizagdo e
acompanhamento das serventias de Registro de Imdveis nas respectivas unidades da
federacao.

Complemento:

No tocante as politicas de gestdo de qualidade internas da entidade, nosso time de
Governanga, Riscos e Compliance, responsavel pelo roadmap de nossas certificagoes,
podera ser acionado para prestar maiores esclarecimentos.

Responsavel: Tatiana da Silva Manera — Gerente Sénior de Governanga, Riscos e
Compliance.
E-mail: tatiana.manera@onr.org.br

10.2 Como essas politicas serdo monitoradas e avaliadas para garantir sua eficacia?

No que tange as ferramentas e aos controles de monitoramento e avaliagdo que se
encontram ao alcance deste Operador Nacional, destacamos o mddulo de Correigcdo
Online.
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Conforme supramencionado, o referido mddulo permite o controle e a fiscalizagdo dos
atos eletrénicos dos oficiais de registro de imadveis pelos Juizes que atuam na atividade
extrajudicial, pelas Corregedorias Gerais de Justica dos Estados e do Distrito Federal e
pela Corregedoria Nacional de Justica, mediante acesso em tempo real para emissdo de
relatérios gerenciais. Assim, sdo registrados e disponibilizados atrasos em prenotagdes,
respostas de certidoes, oficios, buscas, penhoras, etc.

Neste mesmo madulo, recentemente, tendo em vista a busca pela minima padronizagdo
de servigos, perpassando principalmente pela disponibilizagdo dos dados preconizados
no Provimento n. 143 do CNJ, quais sejam as imagens das matriculas e os indicadores
real e pessoal, o ONR, em razdo de determinacdo da Corregedoria Nacional de Justica,
passou disponibilizar, igualmente em tempo real, o andamento do cumprimento do
Cronograma de Dados.

11. Beneficios das Politicas de Qualidade

11.1 Quais beneficios especificos as politicas de gestdo da qualidade trardo para os
registradores e para os usuarios dos servi¢os de registro imobilidrio?

Os beneficios oriundos da observancia dos parametros e padrées adotados com a
finalidade de melhorar a qualidade da prestagdo dos servigos, em ultima instincia,
reverterao em beneficio aos proéprios registradores, haja vista, prefacialmente, a
consolidacdo da instituicdo Registro de Imdveis nho mundo digital. No tocante aos
usuarios, os beneficios igualmente serdo contundentes, tendo em vista que a
padronizagdo — e a consequente elevacdo da qualidade — fardo com que o acesso aos
servicos se dé equinime e harmoniosamente em qualquer unidade de registro de
iméveis do pais.

11.2 Ha exemplos de melhorias significativas nos processos de registro que possam ser
atribuidas a implementag¢do dessas politicas? Ha prazos previstos?

Trazendo para uma exemplificagdo no escopo interno da entidade, podemos apontar a
recente integragdo realizada do ONR no dmbito do langamento do SERP-JUD. A
implementacao foi realizada em tempo recorde: pouco mais de 60 dias entre defini¢do
de escopo e entrada em produc¢do. O sucesso dessa entrega muito se deu em virtude da
implementacéo de politicas de gestdo de qualidade no ambiente de desenvolvimento de
novos produtos, com uma atuagdo premente e presente da equipe de governanca e
arquitetura de Tl do ONR.

12. Capacitac¢do e Desenvolvimento Profissional

12.1 Poderia detalhar os projetos de capacita¢cdo que estdo em andamento para os
registradores imobilidrios no Brasil? / 12.2 Quais sdo os objetivos desses programas de
capacitagdo e como eles serdo desenvolvidos para atender as necessidades dos
registradores?
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O Operador Nacional esta em processo de pesquisa de uma plataforma de LMS, visando
a implementagdo de trilhas de treinamento e desenvolvimento, inicialmente, para seus
colaboradores. A partir do resultado desta iniciativa, existem planos para que ocorra a
ampliagdo dos conteudos para os registradores e seus prepostos, principalmente os
conteudos mais técnicos e relacionados as praticas diarias das serventias.

Complemento:

No tocante aos detalhes de treinamentos e propostas de capacitacdo, nosso time de
Recursos Humanos, responsavel pelas trilhas de treinamentos internos, podera ser
acionado para prestar maiores esclarecimentos.

Responsavel: Andrea Silvia Przewodoski — Gerente de Recursos Humanos.
E-mail: andrea.silvia@onr.org.br

13. Impacto da Capacitagdo

13.1 Qual é a visdo do impacto desses programas de capacitagdo na qualidade e
eficiéncia do registro imobilidrio?

Os programas de capacitagdo desempenham um papel fundamental na melhoria da
qualidade e eficiéncia dos registros imobiliarios, impulsionando a aquisicao de novas
habilidades técnicas e conhecimento especializado necessarios para realizar suas tarefas
com maior eficiéncia. Isso pode incluir treinamento em procedimentos de registro, uso
de tecnologia de informacdo, melhoria do atendimento ao usuario, aprofundamento
legal e normativo, entre outros aspectos relevantes.

13.2 Existem medidas ou feedbacks que demonstrardo a eficicia desses treinamentos?

A medi¢3o da eficacia pode ser feita por intermédio da taxa de adesdo e de abandono
das atividades, tempo investido nas plataformas, comportamento nas dindmicas,
opinides e comentarios gerais dos participantes, entre outros. Neste sentido, os
principais mecanismos para medir a eficdcia, sdo: aproveitamento individual, média de
aprendizagem, taxa de multiplicadores internos, custo per capta e ROI. Além destes
indicadores, os processos de avaliacao de desempenho, bem como a analise de dados
quantitativos relacionados as métricas de desempenho, como tempo médio de
conclusao de tarefas, taxa de erro, ajudam a identificar qualquer impacto mensuravel do
treinamento.
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14.Extensdo e Abrangéncia da Capacitagdo

14.1 Esses programas de capacitagdo estardo disponiveis para todos os registradores
imobilidrios no pais ou serdo limitados a regides especificas?

Os programas de capacita¢do, quando disponibilizados, estardo disponiveis a todas as
serventias do pais, indistintamente. Eventualmente, poderdo ser disponibilizados
conteldos voltados para regides especificas, porém com um escopo complementar por
conta de peculiaridades da propria regido.

14.2 Como o acesso a essas capacitagoes sera garantido para registradores em regides
remotas ou menos desenvolvidas?

As serventias de regidoes remotas ou menos desenvolvidas, que caregam de
infraestrutura tecnologica, serdo contempladas por ag¢bes do supramencionado
Programa de inclus3o Digital — PID/ONR. Desta maneira, elas estardo em condic¢des de
acompanhar a realizagdo das capacitagoes.

15. Futuro das Politicas de Qualidade e Capacitagao

15.1 Quais sdo os planos futuros para expandir ou aprimorar as politicas de gestdo da
qualidade e os programas de capacita¢do?

O objetivo a médio prazo é disponibilizar acesso a conteudos que conscientizem as
serventias acerca da observancia desses dois temas, visado o impulsionamento e
atualizacdo de boas praticas, bem como o avanco juridico e tecnologico. Além disso,
estabeleceremos mecanismos de revisdo continua para garantir que as politicas de
gestdo de qualidade e os programas de capacitagdo permanegam relevantes e
responsivos as mudancas no mercado imobiliario.

15.2 Existem novas iniciativas sendo planejadas para responder as mudangas
tecnoldgicas ou desafios de mercado?

Conforme mencionado anteriormente, existem estudos ja mapeados em temas como
blockchain, tokenizagdo e uso da inteligéncia artificial.
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ANEXO F

Projeto SREI

Camada SC do SREI (Sistemas dos Registros de Iméveis),
previsto no Provimento 89/2019/CNJ

Devido a necessidade de atualizacdo dos trabalhos técnicos elaborados
inicialmente no Projeto SREI (Recomendagdo Corregedoria N° 14/2014),
considerando inclusive o encerramento do contrato com a Associagao do
Laboratério de Sistemas Integraveis Tecnoldgico - LSI-TEC que vinha
desenvolvendo os trabalhos técnicos nos Ultimos trés anos, bem como a troca
da gestdo deste Operador Nacional, vislumbrou-se a necessidade de
encaminhamento de estudos profundos para entendimento e continuidade.

Neste sentido, o ONR realizou um evento de imersdo em seu escritério
operacional em Sao Paulo, em abril/2024, com a participagao da Associagao do
Laboratdério de Sistemas Integraveis Tecnolégico — LSI-TEC, bem como a
Diretoria Executiva, Comité de Normas Técnicas, entre outros Oficiais
Registradores, que resultou na satisfacdo com o contelido apresentado e
entregue até o momento.

Por decisdo da Diretoria Executiva do ONR, levando-se em consideragao a
demonstragao da capacidade técnica e expertise, decidiu-se pela renovagao do
contrato com a Associagao do Laboratdrio de Sistemas Integraveis Tecnoldgico
- LSI-TEC para fins de desenvolvimento dos trabalhos técnicos dessa nova
etapa. Para tanto, ficaram definidas algumas alteracdes no escopo, a fim de que
sejam realizadas adequagOes nas horas técnicas de trabalho, com a
fiscalizacdo mais assidua dos produtos entregues, bem como das horas de
trabatho.

A proposta é que até junho/2024 sejam realizadas as especificacoes das
propostas dos XMLs de Compra e Venda com Alienagao Fiducidria e da Certidao
da Situagao Juridica do Imodvel e, em outubro/2024, apresentar uma POC da
escrituracao eletrénica.

POC & uma abreviagao da expressao "Proof of Concept", que transliterado seria
“Prova de Conceito”. Uma POC nada mais € do que uma etapa inicial no
desenvolvimento de um projeto ou ideia, na qual se busca demonstrar a
viabilidade técnica ou pratica de uma solugao proposta. Em outras palavras, €
uma demonstragao inicial para verificar se uma ideia ou conceito pode ser
implementado de forma realista e eficaz.

Neste sentido, o desenvolvimento da POC-SREI para compras e vendas e
registros e garantias serd uma ferramenta crucial no processo de adequacao do
projeto, permitindo testar e validar conceitos antes de avangar para as proximas
etapas da implementacéo propriamente dita no Nucleo SREI. Esta ferramenta
serd a responsdvel pelos primeiros passos na implementacdo da matricula
eletrénica e consequentemente do SREL.



A escolha dos atos de Compra e Venda e Registro de Garantias, como objetos
da POC-SREI, se deu por serem, em maior ou menor medida, padronizados, o
gue facilitaria o escopo de atuacio, bem como se trata de demanda urgente do
mercado financeiro e da construgao civil.

No mais, € necessario esclarecer que tem sido autorizado por algumas
Corregedorias Gerais da Justica a criagdo e armazenamento de fichas de
matriculas nato-digitais, ou seja, ao invés da ficha matricula tradicional ser
digitalizada, ela pode nascer € ser armazenada tao somente como um arquivo
digital.

Isto em nada se confunde com o Registro Eletrénico e com a matricula
eletronica propriamente ditos, por meio dos quais sera possivel a realizagao de
atos e efetiva escrituragao eletronica, através de dados estruturados, que
posteriormente poderao ser processados para a obtengao de informacodes
estratégicas consolidadas a respeito do mercado imobiliario, gerando a
seguranga juridica necessaria, bem como a visibilidade de consolidagao da
situagéo juridica do imodvel.

Paratanto, o ONR possui um Comité Técnico/Juridico do Projeto SREI (CTJ-SREI)
para discussdo e aprovacao das normalizagdes e dos requisitos de
especificagdo do Nucleo SREI (N-SREIl) - Nucleo de Processamento dos
Documentos Eletrénicos do Sistema de Registro Eletrénico Imobiliario,
decorrentes da atualizagcdo do Projeto-SREIl, desenvolvido pelo LSI-TEC -
Laboratorio de Sistemas Integraveis Tecnoldgico.



ANEXO G
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CARTA DE BELD HORIZONTE

I.:I n'stf"nade R:E'irh'u = Imoveis brasileino wive um momento de int=nzs ‘h'um.'l'nrmml'.iu. & mais wishoel
E nio ambito tecno Eﬁi:n_. mas, de uma forma ou de outre, todas as frentes de utumﬁuu da sbicads
registral precisaram amadurecer para atender &5 demandas atusis ¢s sociscads. Do bakdc de
st=nciments =0 trato com o5 poderes corsttuides. Da rurma-gin o= goutrines ao n'ihﬁu om0
mi:rl:u.!::l_irru:-_hili‘iriu e de oredito. Do agronegocio a5 grances metropolkes. Ums oiss £ certs: o Registro
g Imowes NAD & MEis 3 MEsmi.

E tampos de mudsngs exgem wm esforgo colebivo pam atingir os objetives propestos. Ter papeis bem
definidos, metas a serem u'h'nEidus = um trabalho em sinerE;l'a para condribuir com o bem-sstar socil e
cam o desenyoliments das cidades. Por isso, a5 =nbidades nacionais & a5 estadusis presentes no 18
Encoatro e A.':n:u'a-giﬁ Estaduaiz de Registro Imokiliaric s& compromiet=m & unir fiorpas pam que o
H.:E;l'sh"n de Imoweis brasieino s:ju Pruhsun'sla neste futuro que se desenha. Cda uma com suas
resporsabilicades, sgindo juniss = slinhadas em defesa de um Proposito Unico.

0 uhj:tl'uu comum & E'u‘run'h'ras:ELrunFeri:lim,axjurungu da in‘!‘nrmull'.iu, 3 seguranga n:ib-emél:il:u
e eficuos das transagoes imohilarias &= das infmnu;-:lz: =m meio fision ou sletronios. Afinsl, ssce &0
peme da atividade r:ﬁi:tml imoailiars = Fr:u's-u sempre estar em foco. Por 550, & mECESIAriA WTA
:-:nduﬁ-u cuidadosa das Edsrangas gue subsorevem aste carta & pactusm com o debates realizadas
no Encontro & compilsdos neste documento.

A r:pr:::ntulﬁ-:l insthuconsl & aml:lri:mﬁ-:l profissional dos registradores devem ser realizadas pelo
H.:E;l'sh"n de Imaveis do Brasil. £ & enbdade que cumds dal"nuE;:m dn abividede & dos oficsis I'unl:u BT
mais diversos F-.'Jhlil:us & quem reslizs & imooriants defecs das Pru'ruﬁuﬁl.rus diarte dos poderes
Exscutive, Lepgisiativo & Judicsrio.

Os estudos & & crisgde de doutrinas sB0 corduzides pelo Instituts de Registro Imobilisrio co Brasil
[IRIE|. A tradicional casa do rEE;l'sh"ud-:r contribui pam o uuzrrel'-;uummtu prn'l‘iﬂ'-:ml, panttica &
juri'n'n:u dos oficsis o= todo o pah. sERdD UM Espago {anica para gebakes e brocas de conhacimentos.

A frents t=cnolcics & r:Equt&riu dewe ser conduzida pelo Operador Macional do Siskema de Registro
Elekrarico de Imoveis [|:|r-| H:|. E quem r:ainaint:srml'.uu rescicmsl &m tarno de uma plataforma diEi'IaI
lrica, buscando samare & n:lu;i:s misis indicsdas parm os zsudrios & para o mercade, £m -] gu—gr-]
com acurruﬁzdnriu Macional de Jush'll'.u.

Asg Hsn-:iml'ﬁ:s estadusais representam localments todo esse trababho, stendendo az demardas
szpeciicas de sua r:E;iEn = disseminardo pErE seus F-.'Jhlil:us o que & realizado macionalmerts. Mo
Encomtro, foi assumido wm cn'nFr-:miss:- de= todas trabalbarsm Em l:-:lnl'untu pars promover a
urh'i:l.lh-gin F-ul"rh'l:u £m Smbito estadual & de fomentar o LSO G0 se'n'-iu g Atendiments Eletronico
Compartihaco [S4EC) especisiments no que tange ] r:l:-:uﬁru £ B0 registro dos dooumentos
eletronicos estruturados (ML) = sos extratos eletronicos.

Concluirdo, hd wma complsin rede de utuul;iu gue OrECisE Estar em |:-:r|':|"tu sirvha pas pars gue a
sbividade resistral imohbiliaria akinja o s=u potencal Ume parceria que deve ser reforrads a cada
pportunidade, com ull'ﬁu :mjuntus B miuits diihﬁ'u. & Carta de Belo Harizonts = o prirn:iru passo
nesse senbido, sendo um comaromisso firmedo por todos pars o fubturo da abividade. &final, o H.=E1nr|:|
de Im&weis & URD & Seye atuar sempre a favor da melhoria da sociedede.

Eelo Harizomts, 20 dzjunhn de 2024

Registro de Imaveis do Brasil [RIE)



	1.1 CONTEXTUALIZAÇÃO DO DIREITO DE PROPRIEDADE 27
	1.2 ESCORÇO HISTÓRICO 30
	1.2.1 Raízes históricas e o desenvolvimento do conceito de Propriedade Imobiliária 32
	1.2.2 Influências filosóficas e jurídicas na evolução do direito de propriedade 36
	1.2.3 Marco legal do direito de propriedade ao longo dos séculos 42
	1.3 FUNÇÃO SOCIAL DA PROPRIEDADE 45
	1.3.1 O Estado de Bem-Estar Social e o direito de propriedade 45
	1.3.2 A funcionalização da propriedade imobiliária e os seus princípios 47
	1.3.3 Instrumentos jurídicos para garantia da função social da propriedade 49
	1.3.4 Valor econômico e valor social: uma interconexão necessária 52
	1.4 SISTEMAS DE TRANSMISSÃO IMOBILIÁRIA ONEROSA 54
	1.4.1 Mancipatio e outros instrumentos no direito romano 54
	1.4.2 Consensualidade e tradição 59
	1.4.3 Inscrição: causalidade versus abstração 61
	1.4.4 Título e modo 63
	2.1 O REGISTRO DE IMÓVEIS BRASILEIRO 68
	2.1.1 Histórico 68
	2.1.2 Regime jurídico 77
	2.1.3 Principiologia e legislação de regência 78
	2.1.4 Operação 91
	2.2 O REGISTRO DA PROPRIEDADE ESPANHOL 104
	2.2.1 Histórico 104
	2.2.2 Regime jurídico 107
	2.2.3 Principiologia e legislação de regência 112
	2.2.4 Operação 115
	2.3 COLEGIALIDADE E FISCALIZAÇÃO NO BRASIL E ESPANHA 127
	2.3.1 Regulação e fiscalização no Brasil 127
	2.3.2 Regulação e fiscalização na Espanha 140
	3.1 CONCEITUAÇÃO E REQUISITOS 154
	3.1.1 Registro de direitos e registro de documentos 159
	3.1.2 Segurança jurídica estática e dinâmica 165
	3.1.3 Por uma teoria de escada principiológica de registro de direitos 169
	3.2 INOPONIBILIDADE 172
	3.3 LEGITIMAÇÃO 176
	3.4 FÉ PÚBLICA 181
	3.4.1 A fé pública nominando o próprio sistema 185
	3.4.2 A fé pública espanhola 188
	3.4.3 A fé pública e a concentração no Brasil 199
	3.4.4 Crítica à vulnerabilidade sistêmica 210
	4.1 NOÇÕES CONCEITUAIS 217
	4.1.1 Releitura dos propósitos institucionais e o termo 4.0 217
	4.1.2 Eficiência e eficácia social 224
	4.1.3 Sustentabilidade 234
	4.2 PARÂMETROS PARA ACESSIBILIDADE DO SERVIÇO NA CONTEMPORANEIDADE E O REGISTRO ELETRÔNICO 238
	4.3 O REGISTRO DE IMÓVEIS COMO FERRAMENTA PARA A SUSTENTABILIDADE 265
	4.4 CONECTAR, ENVOLVER E ENGAJAR PARA O AMANHÃ 275
	RESUMO
	RESUMEN
	ABSTRACT
	INTRODUÇÃO
	Capítulo 1
	A PROPRIEDADE IMOBILIÁRIA
	1.1 CONTEXTUALIZAÇÃO DO DIREITO DE PROPRIEDADE
	1.2 ESCORÇO HISTÓRICO
	1.2.1 Raízes históricas e o desenvolvimento do conceito de Propriedade Imobiliária
	1.2.2 Influências filosóficas e jurídicas na evolução do direito de propriedade
	1.2.3 Marco legal do direito de propriedade ao longo dos séculos
	1.3 FUNÇÃO SOCIAL DA PROPRIEDADE
	1.3.1 O Estado de Bem-Estar Social e o direito de propriedade
	1.3.2 A funcionalização da propriedade imobiliária e os seus princípios
	1.3.3 Instrumentos jurídicos para garantia da função social da propriedade
	1.3.4 Valor econômico e valor social: uma interconexão necessária
	1.4 SISTEMAS DE TRANSMISSÃO IMOBILIÁRIA ONEROSA
	1.4.1 Mancipatio e outros instrumentos no direito romano
	1.4.2 Consensualidade e tradição
	1.4.3 Inscrição: causalidade versus abstração
	1.4.4 Título e modo

	Capítulo 2
	O REGISTRO DE IMÓVEIS NO DIREITO BRASILEIRO E NO DIREITO ESPANHOL
	2.1 O REGISTRO DE IMÓVEIS BRASILEIRO
	2.1.1 Histórico
	2.1.2 Regime jurídico
	2.1.3 Principiologia e legislação de regência
	2.1.4 Operação
	2.2 O REGISTRO DA PROPRIEDADE ESPANHOL
	2.2.1 Histórico
	2.2.2 Regime jurídico
	2.2.3 Principiologia e legislação de regência
	2.2.4 Operação
	2.3 COLEGIALIDADE E FISCALIZAÇÃO NO BRASIL E ESPANHA
	2.3.1 Regulação e fiscalização no Brasil
	2.3.1.1 Judiciário estadual
	2.3.1.2 Conselho Nacional De Justiça
	2.3.1.3 Operador Nacional

	2.3.2 Regulação e fiscalização na Espanha
	2.3.2.1 Ministério da Justiça e “Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública”
	2.3.2.2 Colégio dos Registradores


	Capítulo 3
	ONTOLOGIA DO SISTEMA DE REGISTRO DE DIREITOS
	3.1 CONCEITUAÇÃO E REQUISITOS
	3.1.1 Registro de direitos e registro de documentos
	3.1.2 Segurança jurídica estática e dinâmica
	3.1.3 Por uma teoria de escada principiológica de registro de direitos
	3.2 INOPONIBILIDADE
	3.3 LEGITIMAÇÃO
	3.4 FÉ PÚBLICA
	3.4.1 A fé pública nominando o próprio sistema
	3.4.2 A fé pública espanhola
	3.4.3 A fé pública e a concentração no Brasil
	3.4.4 Crítica à vulnerabilidade sistêmica

	Capítulo 4
	REGISTRO 4.0: EFICIÊNCIA E EFICÁCIA SOCIAL
	4.1 NOÇÕES CONCEITUAIS
	4.1.1 Releitura dos propósitos institucionais e o termo 4.0
	4.1.2 Eficiência e eficácia social
	4.1.3 Sustentabilidade
	4.2 PARÂMETROS PARA ACESSIBILIDADE DO SERVIÇO NA CONTEMPORANEIDADE E O REGISTRO ELETRÔNICO
	4.3 O REGISTRO DE IMÓVEIS COMO FERRAMENTA PARA A SUSTENTABILIDADE
	4.4 CONECTAR, ENVOLVER E ENGAJAR PARA O AMANHÃ

	CONCLUSÃO
	REFERÊNCIA DAS FONTES CITADAS
	RESUMEN AMPLIADO DE LA TESIS
	ANEXO A
	ANEXO B
	ANEXO C
	ANEXO D
	ANEXO E
	ANEXO F
	ANEXO g

