A Lei 13.097 de 2015 e sua contribuicdo para a Governanc¢a Fundiaria
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1. Introducioz.

A Lei 13.097 de 2015 trouxe mudangas importantes para os efeitos do registro de
imoveis brasileiro, com potenciais ganhos para a seguranca juridica e para a governanga
fundiéria.

Ao introduzir no pais o principio da fé-publica registral — e, por conseguinte,
proteger de maneira mais efetiva pessoas que adquiram direitos confiando nas informagdes
constantes do registro — aumenta a confiabilidade das informagdes fornecidas ao publico pelo
registro.

Com isso, modificou caracteristicas essenciais do sistema, que vinham sendo
mantidas desde a criagdo do registro geral de imoveis, em 1864.

O presente trabalho tem por objetivo analisar como se deu a evolugdo do registro
de imdveis brasileiro segundo a oOtica da protecdo da propriedade, e as modificagdes trazidas
pela Lei 13.097. Pretende, ainda, situar o novo sistema no contexto dos sistemas de registro
do direito comparado, bem como avaliar as implicacdes desta mudanga para a governanga

fundiéria.
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2. Génese e evolucio do sistema registral imobiliario brasileiro.

2.1. A transmissdo da propriedade e constituicio de direitos reais sobre imoveis nas

Ordenacdes Filipinas.

Quando do descobrimento do Brasil, vigoravam em Portugal as “Ordenacdes
Afonsinas”, coletanea que reunia o direito entdo vigente e que fora publicada por Dom Afonso
V, no ano de 1447°. Esta coletinea veio a ser substituida em 1521 pelas “Ordenagdes
Manuelinas”, promulgadas por Dom Manuel®, e estas tltimas, por sua vez, pelas “Ordenagdes
Filipinas”, que entraram em vigor no reinado de Filipe II de Espanha — ao tempo da Unido
Ibérica — no ano de 1602°. E até o advento das leis hipotecarias imperiais brasileiras, em 1846
e em 1864, a matéria da transmissdo da propriedade entre particulares e da constituicdo de
direitos reais foi regulada pelo livro IV destes diplomas legislativos.

E efetivamente houve, ao longo da historia colonial € monarquica do Brasil, um
efetivo comércio de terras, o qual, por vezes, trazia possibilidades de ascensdo social. Ha
noticia histérica de vaqueiros que de arrendatdrios passaram a proprietarios, € mesmo de
imigrantes e comerciantes que se tornaram senhores de engenho®. Acontecia até mesmo de
pessoas receberem terras em sesmaria, venderem-nas, e pedirem ainda mais terras, fazenda da
sua obtengdo e revenda um lucrativo negocio’. Havia casos, também, nos quais irmios
compravam uns dos outros os respectivos quinhdes hereditarios, de maneira que uma
propriedade que havia sido dividida por ocasido da partilha acabava por novamente obter a
sua conformagao original, operando-se aquilo que COSTA PORTO denominou “sistole-didstole”

dos latifundios®. No século XVIII houve até mesmo uma curiosa obra, publicada em 1711 e
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recolhida por Ordem Régia de 20 de mar¢o do mesmo ano, de autoria do jesuita italiano
ANDRE JOAO ANTONIL, que ensina ao aspirante a posicao de senhor de engenho como se deve
haver para obter e conservar suas terras. O livro descreve, por exemplo, o modo pelo que se
deve reconhecer a qualidade da terra, a disponibilidade de 4gua e de lenha, e at¢ mesmo dos
problemas juridicos geralmente envolvidos na operagdo, como as hipotecas ocultas e as
dividas do vendedor’.

A legislagdo entdo vigente ndo impedia a venda das terras, ainda que houvessem
sido recebidas por meio de sesmaria. Estando satisfeitas as condi¢des impostas ao sesmeiro,
como lavrar a terra, medi-la, demarca-la e confirmé-la, este poderia vendé-la livremente'.

No entanto, ndo bastava o contrato de venda para a transmissdao da propriedade.
Desde a recepcdo, em Portugal, do Direito Romano Justinianeu, ocorria a distingdo entre, de
um lado, o contrato, que gerava para o vendedor, dentre outras, a obrigacdo de transmitir a
coisa, e, de outro, 0 modo de aquisi¢do da propriedade, que constituia o direito real sobre a
coisa' .

Ja nas Ordenacdes Afonsinas estava presente este sistema, ficando estabelecido,
para a compra e venda, que a entrega da coisa, juntamente com o pagamento do prego, seriam
requisitos da transmissdo'>. O mesmo principio se manteve nas Ordenagdes Manuelinas e nas
Ordenagdes Filipinas'.

Independentemente da natureza do bem — movel ou imdvel - o modo de

aquisicdo era a tradicdo, ou seja, a entrega do bem. Isto derivava diretamente do Direito
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Romano Justinianeu, tendo em vista a supressdo, pelo imperador Justiniano, da distingdo entre
as rei mancipi e as rei nec mancipi, € conseqiiente desaparecimento das antigas solenidades da
mancipatio € in jure cessio".

Isto foi reforcado pelo Alvara de 04 de Setembro de 1810, segundo o qual “no
contracto de compra, e venda, ajustado o prego, e entregue ao comprador a cousa vendida, e
ao vendedor o prego, ou fiando-o ele, ndo so fica o contracto aperfeicoado, mas completo de
todo™".

Esta entrega do bem, contudo, necessariamente era fisica, efetiva. Admitia-se a
tradicdo “simbolica”, na qual a entrega de algo que representava a coisa vendida, como um
torrdo, poderia representar a entrega da coisa vendida; ou, ainda, a tradicdo “ficta”, na qual
vendedor e comprador declaravam na escritura que, por meio dela, se transferia ao adquirente
o dominio do bem'®. E tratando-se de bens imoveis, era esta ultima modalidade que, em geral,
era aplicada, chegando-se ao ponto de a tradi¢do ficta se tornar mera clausula de estilo dos
contratos'’. CORREA TELLES fornece em seu Manual uma formula consagrada de tradigdo
ficta: “...e recebido o preco por eles vendedores, disseram que desde ja transferem ao
comprador todo o dominio, direito, ac¢do e posse...”'*.

Somente a criagdo do Registro Geral de Imdveis, pela Lei 1.237 de 24 de

setembro de 1864, viria a modificar este longevo sistema, a despeito da existéncia no Brasil ja
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ha algumas décadas, de o6rgaos encarregados de registrar hipotecas ou posses sobre iméoveis .
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2.2. A criacao do registro geral de hipotecas.

A institui¢do no Brasil de um regime de publicidade imobilidria, ou seja, da
criagdo de 6rgdos destinados a levar ao conhecimento do publico a situagdo juridica dos bens
imdveis, ndo se iniciou pelo registro das propriedades, mas sim das hipotecas. Assim, a
despeito da criacdo em 1846 de um registro hipotecéria, até a edicdo da Lei de 1.237 de 1864
as transmissoes de direitos reais sobre imoveis continuaram a se dar mediante a celebragao do
contrato seguida de tradi¢do, sem qualquer publicidade.

Isto se deu em virtude da necessidade de se fornecer seguranga ao mercado de
crédito que se formava no pais, cujas garantias se viam ameacadas pela existéncia de
hipotecas ocultas onerando os bens. Era a idéia do registro, assim, tornar publico o estado
atual do patrimoénio dos cidadaos, e, com isso, reprimir fraudes que afligiriam os potenciais
credores, e dar efetividade as hipotecas™.

O registro hipotecario teve sua criagdo prevista no artigo 35 da Lei Orcamentaria
de 1843 (Lei 317, de 21 de outubro de 1843), e foi regulamentado em 14 de novembro de
1846, pelo Decreto 482. Segundo este regulamento, o registro de uma hipoteca produzia
certos efeitos, enumerados em seu artigo 13: a nulidade, em favor do credor, das alienagdes
posteriores ao registro — gratuitas ou onerosas - de bens dados em hipoteca; a possibilidade de
o credor penhorar e executar os bens dados em hipoteca, com quem quer que se
encontrassem; e a garantia ao credor, em relagdo a outros credores, de prioridade decorrente
da anterioridade do seu registro.

Ainda, o regulamento condicionava a existéncia das novas hipotecas ao registro
no oficio da comarca de situagdo do bem, e concedia as ja existentes um prazo de um ano
apos a instalacdo do registro para que os credores que as titulassem as registrassem. Se este
prazo fosse ultrapassado sem que houvessem tomado esta providéncia, o registro, quando
feito, ndo mais retroagiria seus efeitos a data da constituicdo do 6nus, podendo acarretar a
perda do direito de prioridade.

A inscrigdo da hipoteca no registro se fazia por uma nota da divida e era langada
em livro criado pela lei para este fim. O acesso a esta informacdo era franqueado ao publico,
tornando publica a existéncia de uma divida, e dos bens dados em hipoteca para garanti-la.

Previa o Decreto a existéncia de um livro indice, que, sendo escriturado em ordem alfabética,

2% Cf. L. TRIGO DE LOUREIRO, op. cit., p. 124.



facilitasse o conhecimento, “sem equivoco”, de todos os bens hipotecados que estivessem
registrados naquele cartdrio.

E devia o “tabelido do registro geral das hipotecas” fornecer, independente de
autorizacdo judicial, e a quem solicitasse, certiddo dos atos registrados; ou certiddo negativa
da existéncia de hipotecas, relativa a uma certa pessoa, ou a certos bens, caso em que a
certiddo somente poderia ser entregue aos proprios donos dos bens em questdo, ou seus
procuradores.

Assim, era possivel ao publico saber em que termos uma certa hipoteca havia
sido constituida; mas a informacdo sobre o estado atual do patriménio de alguém, ou a
certificacdo de que um certo bem se encontrava livre, somente poderia ser fornecida a prépria
pessoa em questao.

O sistema, contudo, ndo funcionou a contento. Segundo LAFAYETTE, a legislacao
de 1843 ¢ 1846 foi um ensaio de publicidade, imperfeito e manco®'. Seu grande defeito residia
em ndo abranger o registro das transmissdes de propriedade, e, desse modo, ndo gerar a
necessaria publicidade da titularidade dos bens. Com isso, era possivel saber se alguém havia
constituido uma hipoteca sobre um determinado bem; mas ndo se sabia se aquele que figurava
como hipotecante era, efetivamente, seu proprietario, o que era requisito da validade da

propria hipoteca.

2.3. A criacao do registro geral de imoveis.

Como se disse, o sistema criado em 1843 ndo teve €xito na concessao aos
credores de uma garantia real efetiva. Por vezes, quando da execucdo descobria-se que o
devedor ndo era o proprietario do imovel hipotecado; e, ainda, vinha o credor a saber que
havia outros credores com créditos privilegiados em relagdo ao seu. Nos dizeres de PERDIGAO
MALHEIROS, “A chicana e as tricas forenses ostentavdo-se soberbas contra o credor, e mil
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outrosembaracos, que o desanimavado de sujeitar seus capitaes a tantas eventualidades™ .
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Desse modo, os imoveis permaneciam imprestaveis a garantir créditos, o que
fazia com que os credores tendessem a optar por garantias pessoais, em especial a fianca.
Havia, portanto, necessidade de uma reforma na legislagdo, de maneira a fomentar o
surgimento de sociedades de crédito real, e atribuir prioridade efetiva as hipotecas contra
quaisquer outros créditos ou privilégios. Nesse intuito, o governo imperial determinou que
fossem analisados os sistemas de publicidade imobiliaria vigentes no exterior, de onde foram
extraidas certos principios centrais: a) a hipoteca se destinaria tdo somente a oneragao de bens
imodveis; b) deveria ser especializada e registrada independentemente de sua origem, legal ou
convencional, com exce¢ao da concedida a mulher casada, aos menores ¢ interditos; c) as
aquisi¢des dos bens hipotecaveis, bem como a constitui¢ao sobre eles de outros direitos reais
limitados, deveriam também ser levadas ao registro™.

Por conta deste ultimo principio, o registro acabaria por funcionar, também,
como um repositorio das propriedades. Contudo, ndo provava de maneira cabal o dominio,
permanecendo possivel que o verdadeiro proprietario do bem reivindicasse o bem de quem o
houvesse adquirido a non domino, ainda que tal aquisi¢ao viesse a ser registrada.

Destaque-se, portanto, que segundo os principios que orientaram a criagdo de um
registro de propriedades no Brasil, na Lei 1.237 de 1864, o registro das aquisi¢des teria
finalidade subordinada ao registro das hipotecas.

Neste intuito, o Conselheiro Nabuco de Aratjo — encarregado de elaborar um
projeto de reforma - apresentou a Camara suas conclusoes, na sessdo de 25 de julho de 1854.
O projeto estabelecia trés classes de hipotecas, a saber, privilegiadas, legais e convencionais.
Tratava dos graus de preferéncia entre elas, e instituia o registro das transferéncias de
propriedade e das constituicdes de direitos reais limitados a cargo de um “Conservador”.
Ficava, ainda, consagrado o principio pelo qual o registro ndo gerava prova cabal de dominio.

Em 22 de agosto do mesmo ano foi emitido parecer da comissdo criada na
Camara para avaliar o projeto, afirmando que o projeto trazia para o Brasil dois principios
inovadores e nascidos na Alemanha: a publicidade e a especialidade. A esse respeito, afirma

textualmente:
No Brasil estes principios ndo se haviam introduzido na legislagdo; a especialidade
ndo se conhecia, ¢ a publicidade s6 nos ultimos tempos fora admitida e assim

mesmo incompleta e manca, ndo trazendo portanto as vantagens que a deviam

3 Cf. A. M. PERDIGAO MALHEIROS, op. cit., pp. VI-VIL



acompanhar. Fixar o direito de propriedade deve ser a primeira condigdo de um bom
sistema hipotecario. Aqui desejaria a Comissdo dar a transcrigdo maior valor do que
lhe da o projeto; a transcricdo deve importar a prova da propriedade e ndo uma
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simples presungao”".

No ano seguinte, alguns membros da comissdo viriam a se manifestar de

maneira favoravel a servir o registro das transmissdes como prova inconteste da propriedade,

o que levou a apresentacdo de um substitutivo com estas caracteristicas. No entanto, foi

rechacado pela comiss@o do Senado, que o entendeu incompativel com as condi¢des entdao

vigentes no pais:

A Comiss@o ndo desconhece que seria muito proveitoso para a consolidagdo e
certeza do dominio o registro publico dos titulos de propriedade, de maneira a
considerar-se o adquirente, ou o credor hipotecario, perfeitamente seguro e
inatacavel a respeito do objeto adquirido ou hipotecado, ¢ dos encargos a que esta
sujeito; porém, o meio do sistema ndo produz estes resultados. A propriedade
continua sujeita as variadas ag¢des reais, ndo s6 do proprio cedente, mas as que este
era obndxio, visto como,segundo o disposto no projeto, o registro ndo prova o
dominio, que fica a salvo a quem o tiver. Nos paises em que essa formalidade foi
adotada, acontece o contrario, porque em alguns constitui a mutacdo das
propriedades um ato judiciario, em que se liquida o dominio, servindo-lhe de prova;
em outros, o solo estd demarcado, cadastrado e dividido cuidadosamente. Se estas

condigdes ndo existem entre nds, como transplantar o sistema que nelas se baseia?”’.

Com isso, o projeto foi aprovado de modo a nio ter o registro o efeito de prova

cabal da propriedade. Segundo FURTADO DE MENDONCA®®, 0 regime instituido pela Lei 1.237

de 1864 continha elementos importados do sistema francés e do sistema alemdo, em uma

tentativa de concilid-los. Assim, instituia a necessidade de registro para a transmissdo da

propriedade imobilidria infer vivos; mas mantinha a sua desnecessidade para as transmissoes

causa-mortis, isentando-as de qualquer formalidade para a aquisi¢do dos direitos. Ainda,

24 Cf. LYSIPPO GARCIA, O Registro de Imoveis — A Transcrip¢do, Vol. 1, 1* Ed., Rio de Janeiro, Francisco Alves,

1922, p. 90.

* Cf. LYSIPPO GARCIA, op. cit., p. 91.

26 Cf. J. FURTADO DE MENDONCA, Direito Hypothecario do Brasil, 1* Ed., RIO DE JANEIRO, A. A. Da Cruz
Coutinho Editor, 1875, pp. 41-53.



instituia a taxatividade dos direitos reais limitados que poderiam se registrados, e, portanto,
ser opostos a terceiros. Direitos ndo mencionados na lei ndo seriam registraveis, e, portanto,
seriam havidos como meros direitos pessoais.

Dessa maneira, no regime da Lei 1.237 de 1864 o registro funcionava como
tradi¢do da propriedade imobilidria. Nesse sentido seu artigo 8°, prevendo que, em havendo
duas alienagdes do mesmo bem, prevaleceria aquela que em primeiro lugar houvesse sido
registrada, ainda que tivesse havido anteriormente a tradicdo do bem ao outro adquirente. Em
razdo disso, era o sentir de TEIXEIRA DE FREITAS que o Brasil filiara-se aos paises que
empregavam o registro como “tradi¢do legal do bem”. Diferentemente do que ocorria na
Franca - onde bastava o consentimento para transmissdo da propriedade - a Lei 1.237
prescrevia a necessidade de registro para efetiva transmissdo®’. E, tal como ocorria com a
tradicdo, nada agregava ou retirava da substancia do proprio titulo que transmitia o dominio.
Nao era apta a supri-lo ou retifica-lo, e ndo derrogava o brocardo que afirmava ndo poder
ninguém transferir mais direitos do que possui*®. Para LAFAYETTE, Uma propriedade que
existisse entre os contratantes mas ndo perante terceiros seria uma monstruosidade que
repugna a inteligéncia humana®.

Observe-se, no entanto, que para uma outra corrente, que ndo prevaleceu, o
registro ndo implicava a tradicdo legal do bem, mas seria — tal como no sistema francés —
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meio de gerar publicidade de uma transmissao que ja ocorreu pela celebracdao do contrato™".

*7 Cf. A. TEIXEIRA DE FREITAS, op. cit., p. 281.

* Cf. D. V. C. DE ALBUQUERQUE SOBRINHO, Regimen Hypothecario Brazileiro (Legislacdo e Doutrina), 1* Ed.,

Porto Alegre, Typographia da Livraria Americana, 1906, p. 26 (nota 9).
** Cf. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRA, op. cit., p. 116 (nota 02).

% Cf. A. M. PERDIGAO MALHEIROS, op. cit., p. VI; J. DE OLIVEIRA MACHADO, Manual do Official de Registro
Geral e das Hypothecas — Tratado complete sobre a defini¢do, criagdo, concurso, provimento, virtudes, direitos
e deveres, permuta, graduacgées, férias, licengas, penalidades do cargo, bem como sobre a inscrip¢do de
hypotheca ou penhor e transcripg¢do de transmissdo de immoveis ou constitui¢oes de onus reaes. Acompanhado
de um formuldrio de instalagdo do registro, prenotagdo, especialisagdo, recursos, extractos, etc, 1. Ed., Rio de
Janeiro, B. L. Garnier, 1888, p. 256; CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, Institui¢cdes de Direito Civil, Vol.
IV, 13* Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1998, p. 90; W. de BARROS MONTEIRO, Curso de Direito Civil —
Direito das Coisas, Vol. 3, 22% Ed., Sdo Paulo, Saraiva, 1983, pp. 104-105.



Promulgada a lei, e baixado seu regulamento, pelo Decreto 3.453 de 26 de abril de
1865, o primeiro passo foi a instalagdo do registro geral. Determinava o regulamento que este
fosse criado em todas as comarcas do Império — tal como ja ocorria no regime anterior —
ficando a cargo de um dos tabelides de sua cidade ou vila principal. Ficavam autorizados a
assumir os “oficios do registro geral” os tabelides que ja haviam sido designados para o
Registro Hipotecario, bem como os “tabelides especiais” que haviam sido investidos
especificamente para aquele encargo, por nomeagdes na Corte e capitais das provincias.

A data da instalacdo foi marcada para trés meses apos a entrada em vigor do
regulamento, ocasido em que cessaria o funcionamento dos antigos registros hipotecarios. E, o
que ¢ mais importante, esta mesma data fixava o inicio da eficidcia dos registros das
aquisi¢des, bem como da sua imprescindibilidade.

Neste novo regime, o acesso as informagdes constantes dos registros ficava
facilitado. Deveria ser criado um indice dos imoveis que figurassem, de modo direto ou
indireto, nos diversos livros de registro, o “indicador real”, no qual seriam destinadas folhas
especificas para cada freguesia integrante da comarca. E a indicagdo de casa imovel no indice
deveria conter dados acerca de sua denominagao, se rural, ou rua e nimero, s¢ urbano; o nome
do proprietario; as diversas referéncias feitas a ele nos livros de registro; e eventuais
anotacdes. Ainda, deveria ser criado um outro indice, que dissesse respeito as pessoas que
figurassem nos diversos livros de registro, o “indicador pessoal”, contendo menc¢do de seu
nome, domicilio, profissdo, e a indicagdo de referencias feitas a ela nos livros de registro.

Com isso, passava a haver dois critérios de busca dos dados contidos no registro,
imdveis e pessoas. E, diferentemente do que ocorria no regime anterior, a nova lei
determinava que os oficiais deveriam fornecer certiddoes dos atos registrados a qualquer
pessoa que as solicitasse, sem restri¢do, independente de seu interesse.

Para OLIVEIRA MACHADO, o oficio deveria ser desempenhado por oficiais sujeitos
a um concurso especial, austero e exigente’'. Na Corte e nas capitais o oficio estava
efetivamente sujeito a concurso. J& em outras comarcas, contudo, a situagdo era diversa. Nao
havia oficiais efetivos com esta atribui¢@o, pessoas que o desempenhavam mediante comissao

temporaria, que independia de provimento vitalicio e definitivo, e que ndo estava submetida

1 Cf. J. M. DE OLIVEIRA MACHADO, op. cit, pp. 18-21.



ao concurso publico, bastando designagdo pelo presidente da provincia. Com isso, fora da
Corte e capitais, a delegacao acabava por ser um presente de politicos e juizes, mudando com
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a mudanca destes™”.

2.4. As modificacoes trazidas para o sistema pelos Codigos Civis de 1916 e 2002.

O advento do Cddigo Civil de 1916 gerou grande polémica entre os civilistas
brasileiros da primeira metade do século XX, sobre ter sido introduzida ou ndo no Brasil a
fé-publica registral dos sistemas de registro da matriz germanica. Este debate durou, ao
menos, até os anos 40, e o cerne da discussdo residia na interpretagdo que se deveria dar ao
artigo 859 do Codigo: Presume-se pertencer o direito real a pessoa, em cujo nome se
inscreveu, ou transcreveu.

Se prevalecesse a posi¢do que entendia pela introdu¢do da fé-publica, ficariam
respaldadas as aquisi¢des de iméveis feitas por terceiros de boa-fé, ainda que, posteriormente,
se constatasse que o alienante ndo era o real proprietario da coisa.

O principal expoente desta primeira corrente foi LYSIPPO GARCIA™, segundo o
qual o projeto do Cdédigo Civil tinha como objetivo obter a consolidacdo da propriedade
imovel, por meio da modificagdo do sistema existente anteriormente e da atribuigdo ao
registro de forca probante em relagdo a terceiros. Relata o autor que quando da tramitagdo do
projeto de codigo civil foi suprimido um pardgrafo ao mencionado artigo, o qual prescrevia
que “a inscri¢do ndo induz prova de dominio que fica a salvo a quem de direito”.

Os tragos mais marcantes do sistema germanico seriam, ainda segundo o autor, a
for¢a probante dos livros, com inscrigdes tidas por verdadeiras até prova em contrario; a
legalidade, ou seja, a analise pelo encarregado pelo registro da conformidade com a lei dos
varios titulos apresentados a registro, e o poder de recusa-los se inadequados; e a publicidade,

ou seja, consistir o registro em base segura de conhecimento e de facil demonstragdo do

3% Cf. J. M. DE OLIVEIRA MACHADO, op. cit, pp. 22-23.

3 Cf, por exemplo: P. AZEVEDO, Registro de Imoveis (Valor da Transcri¢do), 1°. Ed., Rio de Janeiro, Livraria
Jacintho, 1942; F. EULER BUENO, Effeitos da Transcrip¢do no regime do Codigo Civil Brasileiro, 1*. Ed., Sdo
Paulo, RT, 1941; SORIANO NETO, Publicidade Material do Registro Immobiliario (Effeitos da Transcrip¢do),
Recife, Officina Grafica da Tribuna, 1940.

* Cf. LYSIPPO GARCIA, op. cit., pp. 103-109.



estado da propriedade imovel. E nesse sentido teria trabalhado o autor do cdédigo de 1916, o
que se percebia especialmente pela supressao desse paragrafo.

Da forca probante do registro — a fé-publica registral - resultaria uma
conseqiiéncia muito importante: o eventual cancelamento do registro pelo qual o alienante de
um bem o adquiriu, ndo atingiria o direito de terceiros adquirentes de boa fé e que contrataram
a titulo oneroso. Assim, em tal sistema ficariam expostos a risco os contratantes, entre si;
quem adquiriu o bem de pessoa que ndo registrou sua aquisi¢cdo; e os terceiros de ma fé, ou
que adquiriram o imoével a titulo gratuito. Por outro lado, ficariam protegidos os terceiros
adquirentes de boa fé, e que contrataram a titulo oneroso. Ainda segundo o autor, o sistema
francés — alternativa ao germanico - condicionava a seguranca da propriedade a probatio
diabolica dos glosadores medievais, ensejando a necessidade de investigacdo da genealogia
da propriedade. Nao se poderia admitir vigorar no pais tamanha inseguranca, criada por uma
propriedade sempre vacilante®.

A outra corrente — defendendo que o Cédigo Civil de 1916 ndo implantou no
Brasil o sistema germanico — teve sua defesa definitiva em obra publicada por SORIANO
NETO, entéo catedratico de direito civil da Faculdade de Direito do Recife. Para o autor, em
primeiro lugar, o paragrafo 891 do Codigo Civil Alemao — de onde se originou o artigo 859

do Cddigo Civil Brasileiro — representaria, para o direito alemdo, presun¢do meramente

3> Também defenderam esta posicdo Clovis Bevilaqua (cf. C. BEVILAQUA, Direito das Coisas, 1°. Vol., 4*. Ed.,
Rio de Janeiro, Forense, 1956, pp. 124-125); Arnoldo Medeiros da Fonseca (Cf. A. MEDEIROS DA FONSECA, O
registro immobiliario e sua for¢a probante em face do Coédigo Civil — Effeitos da Transcrip¢do, in, Archivo
Judiciario, XLII (1937)); Francisco Bertino Almeida Prado (Cf. F. B. DE ALMEIDA PRADO, Eficdcia Probatoria
do Registro, 1*. Ed., Rio de Janeiro, Freitas Bastos, 1943, pp. 121-122); Pontes de Miranda (Cf. F. C. PONTES DE
MIRANDA, Tratado de Direito Privado — Parte Especial — Direito das Coisas: Propriedade. Aquisi¢do da

propriedade imobiliaria., Vol. X1, 1°. Ed, Rio de Janeiro, Borsoi, 1955, pp. 206-207); dentre outros.

% Cf. J. SORIANO NETO, Publicidade Material do Registro Immobiliario (Effeitos da Transcrip¢do), Recife,

Officina Grafica da Tribuna 1940. O autor foi acompanhado por Virgilio S4 Pereira (cf. V. SA PEREIRA,
Manual do Codigo Civil, Vol. VIII , Rio de Janeiro, Jacintho Ribeiro dos Santos, 1924, p.
110), Gondim Filho (cf. J. G. C. GONDIM FILHO, Transcri¢do e Dominio no Codigo Civil, in,
Revista de Direito, Vol. 68, p. 257-263), Fernando Euler Bueno (cf. Cf. F. EULER BUENO,
Effeitos da Transcrip¢do no regime do Codigo Civil Brasileiro, 1*. Ed., Sdo Paulo, RT, 1941,
pp. 24-36); dentre outros.



processual, ndo servindo de base a fé publica. Segundo ele, a unanimidade dos juristas

alemaes afirmava que a fé ptblica ndo estava no paragrafo 891, sim no paragrafo 8§92:

§ 892: Reputa-se exato o teor do registro fundiario a favor daquele que adquire, por
ato juridico, um direito sobre um imdvel ou um direito sobre um tal direito, a menos
que ndo esteja inscrita uma contradita contra a exatiddo ou ndo seja conhecida do

adquirente a inexatidao.

Assim, o paragrafo 891 geraria apenas presunc¢do iuris tantum de verdade do
registro, regulando o 6nus da prova em eventual a¢do judicial. Poderia aquele cujo nome
constava do registro, com base nele, propor acdes reais sem necessidade de provar a exatidao
do registro, restando legitimado pela aparéncia de legalidade.

Em segundo lugar, seria impensavel, do ponto de vista do sistema de publicidade
como um todo, transplantar para o direito brasileiro da época, ou para o direito francés, a
regra da fé-publica registral. Esta seria inerente ao registro fundidrio, ou seja, um sistema
baseado em matriculas individualizadas de todos os imoéveis da circunscri¢ao, cadastro
atualizado com elementos de agrimensura e cartografia, e legalidade no exame dos titulos;
enquanto que no sistema entdo vigente no Brasil os registros eram feitos em ordem
cronoldgica, sem atender as regras do direito formal germanico. Ademais, a ado¢do da fé-
publica poderia trazer um risco a seguranga juridica Se, por um lado, esta gerava seguranca
para o trafego juridico — as transmissdes imobilidrias — por proteger o terceiro adquirente de
boa-fé, por outro poderia fazer com que um proprietario perdesse seu bem sem culpa e sem
direito a indenizagdo. Com isso, ter-se-ia tdo somente um deslocamento do problema: a
inseguranga ndo mais atingiria os terceiros adquirentes de boa-fé, mas sim os proprietarios.
Finalmente, ndo havia no sistema brasileiro a abstracdo do sistema alemdo: o registro no
direito brasileiro era causal, ou seja, permanecia vinculado ao titulo que lhe dera origem.
Assim, tal como no sistema da Lei 1.237 de 1864, o registro mantinha as caracteristicas de
tradi¢do solene do imodvel.

Retomando as idéias da primeira corrente, SERPA LOPES’’, respondendo as criticas
de Soriano Neto, afirmou ndo haver um real vinculo de necessidade entre os efeitos materiais
da publicidade registral e a existéncia de um cadastro. Para ele, seria exagerada a idéia de que

qualquer sistema de publicidade ndo baseado no cadastro, e, portanto, sujeito a uma constante

37 Cf. M. M. SERPA LOPES, Tratado dos Registros Publicos, Vol. 1, 4*. Ed., Rio de Janeiro, Freitas Bastos, 1960,
pp. 70-85.



necessidade de sincronia entre o estado juridico e o estado geodésico dos imdveis, estivesse
fadado ao insucesso. A funcdo do cadastro era fixar o conteudo fisico, limites e situacdo do
imodvel; e a do livro de registro imobiliario fixar o direito de propriedade e suas modificacdes.

A falta de cadastro, com isso, ndo seria Obice a atribui¢do ao registro da eficacia
de prova cabal da propriedade. E isto porque, em primeiro lugar, os limites e caracteristicos
do imovel sempre foram requisitos do registro de imoveis brasileiro, cuja falta acarretava,
segundo a jurisprudéncia, a nulidade do registro. Havia, portanto, individualizagdo da
propriedade. Por outro lado, o livro imobilidrio era complementado por um repertério de
nomes dos titulares, permitindo facilmente saber quais imodveis pertenciam a uma dada
pessoa. Em segundo lugar, a abstracdo ou causalidade do registro em relagdo ao contrato que
originaria o registro inscri¢do ndo eram caracteristicas essenciais do sistema, uma vez que o
sistema alemao baseava-se na abstracao do registro, mas o sistema suico era causal — e, no
entanto, ambos pertencem a familia do sistema germanico de publicidade imobilidria. Em
terceiro lugar, o principio da continuidade — ndo existente no sistema alemdo — longe de
afastar os efeitos da forca probatdria dos livros de registro, os auxiliava, por gerar precisdo e
visibilidade do dominio. Em quarto lugar, a existéncia do procedimento de “duvida registral”
dava ao encarregado do registro prerrogativas semelhantes as que tinha o encarregado do
sistema germanico, afirmando o vigor do principio da legalidade. Em quinto lugar, a
responsabilidade do Estado pelas faltas ocorridas quando do registro transcricdo — apontada
como requisito do sistema germanico — seria matéria dissociada da eficacia probatéria dos
livros de registro; e, ainda, dever-se-ia dizer que talvez os oficiais fossem melhores fiadores
de seus atos do que o proprio estado, cuja responsabilidade por seus atos era matéria
polémica, ndo estando totalmente afastada. Enfim, segundo ele, dar ao artigo 859 do Codigo a
fun¢do de gerar uma presungdo puramente processual seria criar um corpo estranho no
organismo juridico nacional, gerando um sistema que ndo participa nem do “esplendoroso”
sistema germanico, nem do “bisonho” sistema francés.

PHILADELPHO AZEVEDO™® apresenta argumentos semelhantes em favor da adogdo
da fé-publica registral, diagnosticando que o proprio sistema alemao tinha suas imperfei¢des —
por exemplo, a existéncia de um negdcio no contrato de compra e venda e de outro no ato de
transmissdo, tecnicismo distante da realidade; o enorme desprezo pela posse; a ocorréncia

ocasional de o mesmo imdvel figurar em mais de uma folha de registro, com proprietarios

¥ Cf. PHILADELPHO AZEVEDO, Registro de Imoveis (Valor da Transcrigdo), 1*. Ed., Rio de Janeiro, Livraria
Jacintho, 1942.



diferentes — o que ndo fazia com que deixasse de ser o melhor. Assim, eventuais riscos nao
poderiam impedir o desenvolvimento do sistema também no direito brasileiro. A realizagdo de
um cadastro seria impossivel a curto prazo, e dependeria de levantamentos cartograficos e
geodésicos. Mas isto ndo tornaria o sistema de forga probante dos livros impossivel no Brasil.
Em primeiro lugar, a identificacdo de imoveis urbanos era facil, o que muito contribuiria para
a regularizacdo dos titulos. E mesmo quanto aos imodveis rurais, muitos deles ja estavam
perfeitamente individualizados e identificados, especialmente os mais valiosos, pois o
interesse econdmico seria acompanhado de cautelas e garantias. Com tudo isso, a solug¢do para
o Brasil deveria, mesmo, ser buscada em um sucessor do velho registro hipotecario, que
deveria ser aperfeicoado tanto quanto possivel, especialmente pela adog¢do da fé-publica

registral.

A despeito dos esforcos em defesa da implantacdo do sistema germanico, ao final
acabou prevalecendo a idéia de que o artigo 859 apenas gerava uma presungdo relativa, de
natureza processual, € que os terceiros adquirentes de boa fé ndo estavam protegidos contra a
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evicgdo .

Isto foi consagrado no artigo 1.247 do Codigo Civil de 2002, o qual tem a seguinte
redacgdo: “Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderd o interessado reclamar que se
retifique ou anule. Pardgrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar
o imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente”. Ou seja, nos
termos do Codigo, ndo fica o terceiro adquirente de boa-fé protegido contra a eventual

reivindicacdo pelo proprietario, apds o cancelamento do registro que o espoliou.

2.5. As modificacoes trazidas pela Lei 6.015 de 1973.

A Lei 6.015 de 1973, norma relativa do direito formal de registro, e ndo ao direito
material, ndo inovou na matéria relativa a seus efeitos. Contudo, trouxe mudancas profundas a
sua forma, pela adocao do folio real.

Este, materializado na matricula, organiza os varios atos de registro e averbagdo
em uma folha, que corresponde a um dado imovel. Ou seja, diferentemente do que ocorria

desde 1864 — em que os diversos atos de registro eram praticados em folha coletiva, e

% Cf. SILVIO RODRIGUES, Direito Civil — Direito das Coisas, Vol. V, 5* Ed., Sdo Paulo, Saraiva, 1975, pp. 92-
93; W. de BARROS MONTEIRO, op. cit., p. 105; CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, op. cit., pp. 90-94.



segundo a ordem cronolodgica de sua apresentacdo — os atos passam a ser escriturados tendo o
imovel como base.

A adogdao do folio real — e, conseqiientemente, da base real, ou seja, da
organizagdo do registro segundo os imoveis — estd intimamente ligada ao principio registral da
unidade matricial. Segundo este principio, cada matricula deve conter um unico imovel, e ser
por ela abrangido por inteiro; e a cada imdvel deve corresponder uma tnica matricula®.

A adocdo deste sistema ndo gera propriamente um cadastro, ja que cada matricula
contem a representacdo de um dado e especifico imével. No entanto, o principio da
unitariedade matricial conforma o sistema de registro a eventual cadastro grafico que se crie,

possibilitando a correspondéncia de cada parcela a uma determinada matricula®'.

3. Breve exposicao das atuais classificacdes aplicaveis aos sistemas de registro de imoveis

no direito comparado.

A doutrina brasileira tradicional* classificava os sistemas de registro em vigor na
legislagdo comparada em duas grandes familias: a do sistema francés e a do sistema alemao.
No sistema francés, o registro ndo seria elemento da transmissdo da propriedade — ja que esta
se da pelo proprio contrato — mas mero elemento de publicidade do negdcio. Dessa maneira,
se, apos o registro, se viesse a constatar que a pessoa que figurava nos assentos como titular
do bem ndo era verdadeiramente a proprietaria, a alienagdo que porventura houvesse realizado
restaria desprovida de eficacia. Ja no sistema alemao, haveria uma presun¢do absoluta de que
o direito real pertence a pessoa em nome de quem esta registrado, de maneira que quem
adquire um bem daquele que figura no registro como seu titular fica protegido, salvo se
constasse do proprio registro a existéncia de alguma impugnagao aquele direito.

O sistema em vigor no Brasil ndo estaria acomodado em nenhuma das duas
familias, pelo que se dizia que adotara uma posi¢do intermediaria: o registro gera presun¢ao

de propriedade, mas esta pode ser afastada mediante prova em contrario.

% Cf. R. DIP, Da Unitariedade Matricial, in, Registro de Iméveis (Varios Estudos), 1* Ed., Porto Alegre, Safe,
2005, p. 345.

1 Cf. R. DIP, op. cit., p. 346.

2 Cf., por exemplo, S. RODRIGUES, op. cit., pp. 423-424.



No entanto, novas classificagcdes tém sido propostas pela doutrina estrangeira, e
sdo uteis a compreensdo da nova conformacdo que a Lei 13.097 de 2015 deu ao registro de
imoveis brasileiro.

Monica JARDIM® classifica os sistemas entre: a) aqueles em que o registro gera
presuncao de exatiddo em favor daquele que consta como titular (principio da legitimacao) e
efetiva exatiddo, por forca de lei, em face do terceiro adquirente de boa-fé (principio da fé-
publica registral); b) aqueles em que o registro gera presuncao de exatiddo em favor daquele
que consta como titular (principio da legitimagdo) e efetiva exatidao, por for¢a de lei, em
favor do terceiro adquirente apds a prescricdo da agdo de reivindicagdo do verdadeiro
proprietario (principio da fé-publica registral); e c) aqueles em que had apenas a
inoponibilidade a terceiros dos direitos ndo levados a registro quando deveriam té-lo sido.

Os que se enquadram na primeira categoria t€m como prototipo o sistema alemao.
Neste sistema, os efeitos reais independem do negocio obrigacional que ensejou a transmissao
(Verpflichtungsgeschdft), mas de um negocio de disposicao (Verfiigungsgeschidft) — abstrato
em relagdo ao negdcio obrigacional — seguido do registro no livro de registros. A distingao
entre os dois negdcios estd no seu objeto: um trata das obrigacdes entre as partes, e o outro do
direito real que serd constituido. Assim, hé, segundo a autora, um “modo complexo” de
aquisi¢do, que abrange o negdcio de disposi¢do e o registro, mas ndo o negocio obrigacional.
O registro, assim, € constitutivo, ja que somente ocorre a transmissdo quando o assento esta
realizado no livro fundiario; mas ndo ¢ obrigatdrio, ja que ndo hd qualquer dispositivo legal
que determine coativamente a sua realizacdo (ndo obstante, segundo a autora, a sua
imprescindibilidade para a transmissdo do direito acabe agindo sobre a vontade do interessado
com mais forca do que qualquer coagdo). Estao, portanto, presentes a legitimagao, pela qual o
registro ¢ presumidamente correto, desde que ndo se prove o contrario, o que atribui a seu
titular a possibilidade de fazer valer seu direito, e dele dispor; e a fé-publica registral, pela
qual o contetdo do registro vale como exato, por forga de lei, em favor do terceiro adquirente
de boa-f¢é, nas situacdes em que a situagdo que consta do registro discrepa da situacdo real. Ou
seja, a boa-fé do terceiro adquirente acaba por suprir a eventual falta de direito pelo alienante,
bem como toma por inexistente qualquer dnus ou restricdo que ndo constasse do registro. Por
essa razao, neste sistema tem grande importancia o “assento de protesto ou contradi¢do”

(Widerspruch), pelo qual pode um interessado — o verdadeiro proprietario, por exemplo-

Bt Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, 1* Ed., Coimbra, Almedina,
pp. 179-248.



tornar publica a existéncia de uma oposicao a exatiddo do registro, e, por conseguinte, afastar
a protecdo que a fé-publica concederia a terceiros adquirentes contra sua pretensao.

Os sistemas que se enquadram na segunda categoria t€ém como protdtipo o sistema
austriaco, conhecido como “sistema tabular” ou “do livro fundidrio” (Landtafeln). Neste
sistema, a transmissdo da propriedade se dd pela conjugagdo de um titulo ¢ um modo de
aquisicdo. Diferentemente do que se da no sistema anterior, o titulo se confunde com o
contrato, ou seja o negocio juridico obrigacional (ndo obstante possa, também, consistir em
outras fontes, como uma decisao judicial, ou uma disposi¢do legal, por exemplo); e 0 modo de
aquisi¢do, em se tratando de imoveis, € a “entabulacdo” (Einverleibung ou Intabulation) — o
registro no livro fundidrio, apos a celebracdo de um negocio real (Verfiigungsgeschdft). Assim,
neste sistema trés sdo os elementos envolvidos na transmissdo da propriedade: um negbcio
obrigacional valido, como uma venda, permuta etc, que ndo tem efeitos reais, mas age como
justa causa da transmissdo; um negocio real, celebrado em cumprimento ao negocio
obrigacional, e cuja validade depende da validade deste (sendo, portanto, causal); e a
entabulagdo no livro de registro, atendidos os requisitos anteriores. Assim, o sistema ¢ causal,
Jj& que a transmissdo do direito fica vinculada a validade do negdcio obrigacional; e ¢é
constitutivo, ja que o negdcio per se nao tem o conddo de transmitir o direito. Quanto aos
seus efeitos, estd dotado da legitimacdo, tal como ocorre no sistema anterior; e também da fé-
publica, ndo obstante esta, para operar plenamente seus efeitos, dependa do atendimento de
trés requisitos: a) ndo constar do registro qualquer impugnagdo a sua exatiddao, nem ser
verificavel qualquer inexatiddo a partir de sua leitura; e b) a boa-fé do terceiro adquirente; e c)
ocorrer a prescrigdo da acdo judicial concedida ao verdadeiro proprietario para obter o
cancelamento do registro e reivindicar a propriedade (que ¢ de 60 dias, se tiver havido sua
notificagdo da ocorréncia do registro; ou trés anos, se ndo tiver havido esta notificagdo).

E os sistemas que se enquadram na terceira categoria t€m como matriz o sistema
francés, no qual os direitos reais sobre imoveis sdo adquiridos, modificados e extintos
independentemente de registro — pelo simples contrato — mas, se legalmente sujeitos a serem
registrados, somente sdo oponiveis erga omnes, €, portanto, consolidados em face de terceiros
apoOs a realizagdo desta providéncia. Assim, o titular de um direito que deveria ter sido
registrado, mas ndo foi, ndo podera fazer valer sua posi¢do contra quem obteve o registro. E,
portanto, conseqiiéncia da falta de registro sua “inoponibilidade: os direitos sdo validos e
eficazes, mas ndo podem ser opostos a terceiros que tenham adquirido, do mesmo autor,
direitos sobre 0 mesmo bem, e os registraram. Nao hd, por outro lado, nem legitimagdo, nem

fé-publica registral. O registro ndo gera qualquer presungdo, ainda que relativa, de que o



direito existe, e pertence a quem consta do registro; e nao fica o terceiro adquirente de boa-fé
protegido contra a inexisténcia do direito do alienante, ou contra defeitos que atinjam atos
anteriores na cadeia de transmissdes. E, com isso, o verdadeiro proprietario que ajuiza
reivindica¢do em face do possuidor que consta do registro como adquirente v€ prevalecer seu
direito, e podera opor seu direito até mesmo contra quem adquira o bem do réu, mesmo que a
existéncia da a¢do ndo constasse do registro.

BENITO ARRUNADA* propde outra classificagdo, que distingue os sistemas entre
“registros de documentos” e “registros de direitos”.

Os registros de documentos sdo caracterizados por funcionarem como depdsitos
de documentos relativos a transagdes sobre imoveis, e passaram a ter algum éxito a partir do
momento em que os tribunais atribuiram prioridade aos documentos depositados em primeiro
lugar, ainda que os negbcios neles contidos houvessem sido celebrados apds outros nao
registrados, ou registrados em segundo lugar. Esta inversdo de prioridade tenderia a estimular
os adquirentes dos direitos a depositar no registro seus documentos (pois temiam perder seu
direito para alguém que adquirisse direitos sobre o mesmo bem, e depositasse seu
documento). Contudo, ¢ possivel a existéncia de outros direitos cujos titulos ndo foram
depositados, e que podem, portanto, atingir as partes de um negécio cujo documento foi
depositado. A pratica deste sistema, em especial nos Estados Unidos, demonstrou que estes
registros sdo por vezes bastante incompletos, e, com isso, surgiram profissionais
especializados em analisar a qualidade dos varios documentos arquivados, bem como — dada a
incompletude dos registros — seguros destinados a garantir a qualidade das aquisi¢des. Ainda,
os registros de documentos admitem o depdsito de quaisquer documentos que respeitem
certos requisitos formais minimos, como a data de assinatura e a identificacdo das partes,
independentemente de sua legalidade ou colisdo com direitos reais preexistentes, o que gera
externalidades negativas: documentos depositados que digam respeito ao imédvel em questio e
cujo contetdo seja incompativel com a ordem juridica vigente deverdo ser objeto de analise
por profissionais habilitados a cada novo negdcio, recriando-se a filiagdo dos direitos. Assim,
se demonstrado, em juizo que o direito do vendedor era defeituoso, o comprador o perde em
favor do verdadeiro proprietario. Estd, portanto, protegido apenas por uma regra de

responsabilidade em face do vendedor, mas nio por uma regra de propriedade®.

4 ¢f. Instituciones del intercambio impersonal: Teoria y método de los registros publicos, l1a. Ed., Cizur Menor,

Editorial Aranzadi, 2013, pp.98-104.

* Em artigo classico publicado nos anos 70, GUIDO CALABRESI ¢ A. DOUGLAS MELAMED (cf. Property Rules,



Ja os registros de direitos caracterizam-se por definir os proprios direitos, ja que
realizam uma depuragdo obrigatéria dos titulos antes de admitirem o seu ingresso. Tal como
ocorre nos registros de documentos, os titulos primeiramente apresentados a registro contam
com prioridade; mas apds sua apresentacdo, serdo analisados pelo registrador, de modo a se
encontrar qualquer elemento que possa prejudicar outros direitos reais. Assim, somente
realizard o registro quando estiver convicto de que o titulo ndo prejudica qualquer direito real
anterior; ou, se o fizer, tal se da com o consentimento do seu titular.

Por outro lado, ao vislumbrar risco de dano, ou auséncia de consentimento valido,
o registro ¢ negado. Com isso, o registro tera por objetivo eliminar incertezas e assimetrias de
informagdo, ao reduzir os dados constantes do registro aquilo que passou pelo processo de
depuracdo em que consiste a qualificagcdo registral. A informagao gerada pelos registros de
direitos, idealmente, serd perfeitamente conformada a realidade, protegendo o proprietario
anterior ¢ o adquirente. Para isto, devem ser observados trés principios: a) o registro deve
refletir a realidade juridica do imovel, de maneira a ndo ser necessaria qualquer investigacao
fora dele; b) o registro somente declarar ao publico direitos validamente constituidos,
dispensando interessados de investigar sua cadeia filiatoria; e c) danos causados por defeitos
registrais devem ser indenizados.

Isto sendo observado, o registro terd o condado de criar direitos inatacaveis, pelo
que terceiros adquirentes de boa-fé que houverem confiado no registro estardo — salvo em
caso de defeito do proprio ato de registro — protegidos por uma regra de propriedade, até
mesmo contra o verdadeiro proprietario, cabendo a este prote¢do por regra de

responsabilidade contra quem o espoliou de seu direito.

Liability Rules, and Inalienability: One View of the Cathedral, in, Harvard Law Review, 85, (1972)) sustentam
que o Estado possui essencialmente trés meios de fazer valer (fo enforce) um certo direito (entitlement) que
concede a alguém: a prote¢do por uma regra de propriedade; a protegdo por uma regra de responsabilidade
(liability); e a estipulagdo de uma inalienabilidade. A protegdo por uma regra de propriedade implica a
circunstancia de um certo direito somente poder ser retirado de seu titular se este consentir, e pelas condigdes
que estabelecer. Segundo FERNANDO P. MENDEZ GONZALEZ (Fundamentacion Econémica Del Derecho de
Propiedad Privada e Ingenieria Juridica Del Intercambio Impersonal, 1*. Ed., Cizur Menor, Editorial Aranzadi,
2011, p, 89), ¢ desejavel a situagdo na qual as titularidades sobre direitos reais imobiliarios sejam protegidas por
regras de propriedade. Ja na protecdo por uma regra de responsabilidade, um terceiro pode retirar ou afetar o
direito de alguém, devendo pagar por isso um valor objetivamente determinado — ou seja, uma indenizagdo cujo
valor ¢ fixado ndo pelo titular do direito, mas por um terceiro imparcial — o Estado. Finalmente, pela
inalienabilidade a alienagdo voluntaria de um certo direito fica proibida em uma ou mais situagdes, ainda que seu

titular com ela consentisse.



4. A Lei 13.097/2015 e a nova conformaciao do sistema brasileiro de registro de imoveis.

A Lei 13.097 foi promulgada no dia 19 de janeiro de 2015, e trouxe disposi¢des
importantes para a matéria do registro de imoveis em seus artigos 53 a 62. Por razdes
politicas, esta mesma lei tratou de assuntos com conteido muito diferente daquele que ¢
objeto do presente trabalho, como, por exemplo, a desoneragdo tributaria de partes utilizadas
em aerogeradores (artigo 1°), a devolucdo ao exterior de mercadoria importada ndo autorizada
(artigo 9°), pequenas centrais hidrelétricas (artigos 108 a 110), dentre muitos outros .

No entanto, os dispositivos contidos nos artigos 53 a 62 ja estavam em vigor, por
conta da Medida Provisoria 656 de 2014. A exposi¢do de motivos da Medida Provisoria
revela a intengdo presente nesta nova legislacdo: “O Projeto de Medida Provisoria visa
também adotar o principio da concentra¢io® de dados nas matriculas dos iméveis, mantidas
nos Servigos de Registro de Imoveis”.

Esta reunido de informagdes no registro ¢ justificada, ainda nos termos da
exposicao de motivos da Medida Provisoria, por razdes econdmicas: “Atualmente, a opera¢do
de compra e venda de um imovel é cercada de assimetria de informagdo. De um lado, o
vendedor tem informagoes mais precisas sobre sua propria situagdo juridica e financeira e
sobre a situagdo fisica e juridica do imovel. Do outro lado, o comprador e o financiador nao
possuem, de pronto, essas informacgoes, devendo busca-las em fontes fidedignas(...).“Seja pelo
custo de realizar a totalidade das citadas consultas, seja pelo tempo que seria despendido
para sua efetivagdo, ou ainda pela inexeqiiibilidade de tal medida, os potenciais compradores
dos imoveis e mesmo as institui¢oes financeiras que os financiam e, conseqiientemente, oS
utilizam como garantia ao financiamento concedido, restringem-se, na grande maioria das
vezes, a realizar consultas nos orgdaos que guardam uma relagdo geogrdfica mais proxima
com o imovel. Ou seja, por desconhecimento ou economicidade, os agentes deixam de
trabalhar com a totalidade das informacoes necessarias para aferir o risco e,

conseqiientemente, o efetivo pre¢o da transa¢do e as consolidam com um ‘“‘vdacuo

* Este principio, defendido desde muito tempo por DECIO ANTONIO ERPEN e JOAO PEDRO LAMANA PAIVA,
significa que todos os atos ou fatos vinculados a um certo objeto devem ser publicitados por um mesmo e inico
orgdo. Pelo principio, portanto, devem convergir ao registro de imodveis e nele estarem reunidas quaisquer
informagdes relevantes do imovel, donde o nome concentragdo. A respeito, cf. D. A. ERPEN e J. P. LAMANA

PAIVA, Registros Publicos, in RT 610 (1986)).



informacional”, que possibilita, no futuro, a contesta¢do ou reversdo da operac¢do.”; vale
dizer, estd presente na criacdo da nova lei a idéia de que concentrando-se as informagdes
sobre a situagdo juridica de um imével em um Unico repositdrio obtém-se uma reducdo na
assimetria de informagdes, em beneficio do adquirente, bem como um aumento na seguranga
juridica.

Contudo, além desta concentracdo de informagdes na matricula do imovel, a Lei
13.097 trouxe, como modificagdo mais relevante para o sistema brasileiro de registro de
imdveis, um reforco de sua eficacia; e isto foi feito pelo emprego de dois mecanismos
diferentes: a inoponibilidade ¢ a fé-publica registral’’, das quais ja se tratou. Levando em
conta este refor¢o de eficacia, a lei instituiu trés modalidades de protecdo gerada pelo registro,
as quais variam em requisitos e efeitos, conforme a situagdo da pessoa protegida.

Duas delas repercutem mais diretamente na governanga fundiaria, e delas se
tratard com mais vagar. J4 a terceira tem em vista especificamente imoveis urbanos, e por isso
dela apenas se fara mengao.

A primeira modalidade de protecdo tem por objeto na inoponibilidade a terceiros
de certas circunstancias nao inscritas previstas expressamente pela lei. Esta presente no artigo
54 caput, da lei, e consiste na prote¢do ao adquirente, credor ou terceiros, independente de
boa-f¢é, relativamente aos atos expressamente indicados pela lei: assim, negocios juridicos em
geral, que tenham por objeto constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imoveis,
sdo eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes nas situagdes constantes dos seus incisos
I alV, e somente clas.

Assim, quem eventualmente venha a adquirir o bem, ou venha a recebé-lo em
garantia, fica protegido contra a¢des reais e pessoais reipersecutorias, constricdes judiciais,
execucdes ajuizadas ou agdes em geral em fase de cumprimento de sentenga, restrigdes
administrativas ou convencionais ao gozo do direito registrado, ordens de indisponibilidade,
ou quaisquer outras acdes judiciais cujos resultados possam reduzir o titular do bem a
insolvéncia, desde que qualquer destas circunstancias nao tenha sido levada a matricula no
registro de imdveis. Seu objetivo ¢ assegurar a eficacia de negocio que constitua, modifique
ou transfira direitos sobre o imével (alienagdes, constituicdo de direitos reais limitados etc),

recebendo a protecdo aquele que deles se beneficie. E a protecio se da contra atos

* Também entende que a fé-publica registral foi introduzida no Brasil pela Lei 13.097/2015 MARINHO
DEMBINSKI KERN (cf. 4 Lei 13.097/15 adotou o principio da fé publica registral?, in, RDI 78 (2015), pp. 55-
57).



precedentes, sejam eles relativos ao alienante, diretamente; ou a anteriores titulares do bem.

No entanto, esta modalidade protege estas pessoas apenas em relacdo as hipoteses
J& mencionadas, e que foram previstas de maneira expressa no artigo 54 da lei. De maneira
geral, estas dizem respeito a riscos a solvéncia dos anteriores titulares; a existéncia de
restricdes sobre o gozo do bem; ou a litigiosidade da coisa (existéncia de agdes reais ou
pessoais reipersecutorias em curso).

Por outro lado, caberd ao interessado na oponibilidade ao adquirente dos atos
anteriores providenciar a sua inscri¢do na matricula dos imoveis que queira ver atingidos por
eles, sob pena de inoponibilidade. Assim, inoponiveis sdo os direitos mencionados nos incisos
ao artigo 54, se ndo publicitados mediante sua inscri¢do na matricula. Pode-se dizer, com isso,
que hd um Onus juridico imposto a estes interessados de levar ao registro o fato que os
beneficia. Nao o fazendo, abrem mao de sua oponibilidade.

Em regra, esta inscricdo ndo depende de decisdo judicial especifica, bastando que
se apresente ao registro requerimento instruido com certiddo que comprove o ato. Contudo,
excepcionalmente na hipdteses do inciso IV, ha necessidade de decisdo judicial especifica.
Este diz respeito a outros tipos de acdo, isto €, a¢des judiciais que ndo sejam execugdes, nem
estejam em fase de cumprimento de sentenga, mas cujos resultados ou responsabilidade
patrimonial possam reduzir o proprietdrio do bem a insolvéncia. Caberd a este,
preferencialmente, indicar os bens sobre os quais a averbagdo devera recair; e deve o juiz
restringi-la a quantos bastem para garantir a satisfagdo do direito. Recebida a ordem, o oficial
a prenota e a cumpre, ou devolve com exigéncias em cinco dias; e, apds o cumprimento, deve
comunicar o fato ao juiz, no prazo de dez dias.

A segunda modalidade de protecdo trazida pela nova lei ¢ mais ampla, e tem por
objeto protecdo geral ao terceiro de boa-fé, pela eficdcia material do registro. Tem sua sede
no paragrafo unico do artigo 54, pelo qual os terceiros de boa-fé que adquiram ou recebam o
imovel em garantia ficam protegidos, inclusive para fins de evic¢ao, contra situagdes juridicas
ndo inscritas, salvo certas excegdes, previstas expressamente pela lei. Esta segunda
modalidade, portanto, protege os terceiros contra quaisquer outras situagdes juridicas, como,
por exemplo, a de verdadeiro proprietario, que foi espoliado pela transmissdo. Com isso,
limita a possibilidade de reivindicagdo do bem, por um lado, bem como da sua evic¢do, por
outro.

Ha aqui, efetivamente, fé-publica registral. Ainda que o alienante nao fosse o
verdadeiro proprietario, e ainda que houvesse um titulo viciado na cadeia de transmissoes,

fica o terceiro protegido. Vale dizer, o registro tera eficacia material, criando, em alguns casos,



direito onde ele ndo havia. Esta segunda modalidade tem por objetivo proteger terceiros de
boa-fé que venham a adquirir ou receber em garantia direitos sobre imoveis, contra “situagdes
juridicas” ndo constantes da matricula — por exemplo, a situacdo de verdadeiro proprietario;
ou a situacdo juridica de credor.

Como se disse, diferentemente do que ocorre na primeira modalidade, ha aqui
exigéncia de boa-fé. Neste ultimo caso ndo héd ainda uma ag¢do judicial ajuizada, uma ordem
de indisponibilidade proferida, ou uma restricio convencional ou administrativa que atinja
diretamente o bem. No entanto, h4a uma situacdo que gera risco — por exemplo, um defeito na
cadeia de transmissdes por conta da falsidade de uma escritura, a existéncia de um crédito
ainda ndo ajuizado etc. Desse modo, ndo havia ainda um titulo que pudesse ser levado ao
registro, ndo vigorando, para o credor, ou para o verdadeiro proprietario, 0 mesmo 6nus que
vigora na primeira modalidade. Essa a razdo, portanto, da exigéncia de mais um elemento
como requisito da prote¢do: a boa-fé do adquirente.

O 6nus de demonstrar a ma-fé do adquirente caberd ao titular da situagdo juridica
ndo inscrita, prejudicial ao adquirente. Contudo, terd este interessado a possibilidade de fazé-
lo, diferentemente do que ocorre na primeira modalidade de protecdo, em que a ma-fé do
adquirente ¢ irrelevante se o fato em questdo nao foi publicitado na matricula.

O que significa “terceiro” aqui? Por terceiro entende-se alguém que ndo adquiriu
o bem ou direito diretamente daquele que teve sua situacdo juridica violada. Assim, por
exemplo, se “B” compra o bem de alguém que se passa por “A”, proprietario do bem, esta
pessoa “B”, mesmo que esteja de boa-fé, ndo contard com a prote¢ao da eficacia material do
registro. J& se “B” comprou de “A” — que se passou pelo proprietario tabular — e vendeu o
bem a “C”, entdo “C”, se de boa-fé, contard com a prote¢ao.

Ha, contudo, exce¢des muito relevantes, e que podem comprometer sua eficacia
na melhoria da governanga fundiaria brasileira.

A primeira excegdo trata das hipoteses de aquisicdo ou extingdo da propriedade
que independam de registro, como as aquisi¢des originarias, ou causa mortis. Assim, se
alguém adquire imével do titular tabular e registra a transmissdo, ainda assim o perderd em
favor de quem outra pessoa que ja o tenha adquirido por meio de usucapido, ainda que a a¢ao
ndo constasse da matricula, ou mesmo que ndo houvesse sido ainda ajuizada. O mesmo
ocorrerd se adquirir o bem de herdeiro aparente, e o verdadeiro herdeiro vier a reivindica-lo.
Com isso, ndo bastara ao adquirente verificar a matricula do bem: por exemplo, se este estiver
eventualmente na posse de ocupantes que reunam os requisitos para adquiri-lo por usucapido,

prevalecera o direito de tais ocupantes contra o adquirente tabular, sendo, ainda,



imprescindivel a verificagdo desta circunstancia in loco.

A segunda excecdo diz respeito ao disposto nos artigos 129 e 130 da Lei
11.101/2005 (Lei de Faléncias), que tratam da ineficacia de certos negdcios praticados pelo
falido em relacdo a massa falida.

E a terceira excecdo, constante do artigo 58 da Lei 13.097, trata da aquisigdo e
onera¢do de imdveis publicos, pertencentes a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios,
suas fundagdes e autarquias. Dessa maneira, ainda que um imodvel esteja registrado como
pertencente a um particular, se, posteriormente, mediante os instrumentos proprios, se
constata que na verdade se trata de imovel publico — terra devoluta, por exemplo - o terceiro
que o adquiriu de quem figurava como proprietario tabular ndo ficard protegido, ainda que
estivesse de boa-fé.

Sao, portanto, excecdes de grande importancia, ¢ que poderdo acabar por
comprometer a seguranga do registro, e o alcance dos objetivos declarados na exposicao de
motivos da nova lei, sendo salutar, de lege ferenda, a discussdo sobre a conveniéncia ou
inconveniéncia de sua manuteng¢ao no sistema.

Finalmente, a terceira modalidade de protecdo consiste em uma protecio
especial concedida aos adquirentes de unidades autonomas condominiais ou lotes, pela
eficacia material do registro. Ha, novamente, prote¢do contra eviccdo ou decretacdo de
ineficécia, e com isso, fé-publica registral. Ou seja, o adquirente, nestes casos, fica protegido
contra a possibilidade de o “verdadeiro proprietdrio” reivindicar o bem, bem como contra a
possibilidade de os credores do alienante (os quais ficam sub-rogados no preco pago, ou no
crédito) buscarem a ineficacia da alienagdo. A diferenca desta prote¢do “facilitada” em relagao
a modalidade geral de proteg¢do pela eficdcia material estda em ndo ser exigida a boa-fé do

adquirente, o que se faz com o objetivo de se estimular os empreendimentos imobiliarios.

5. Conclusao.

O sistema brasileiro de registro de imdveis, em sua origem, tinha por objetivo
gerar seguranga para as hipotecas, e, com isso, fomentar o crédito baseado em garantias reais.
Assim, foi formatado para esta finalidade, ficando o registro das aquisi¢des de propriedade a
ela subordinado.

Com isso, ndo poderia, em principio, servir de base a mecanismos de governanga
fundiaria, j& que antes de ser um registro de propriedades, era um registro de contratos

garantidos por hipoteca.



No entanto, ja desde a lei de 1864 — e durante a vigéncia do Cddigo Civil de 1916
— muitas vozes houve que tentaram implantar no Brasil a seguranga juridica proporcionada
pela fé-publica registral, gerando certeza dos direitos registrados. Apesar disso, durante muito
tempo predominou o entendimento de que o pais ndo estaria ainda preparado para isso,
mantendo-se o sistema em que o registro era equiparado a tradicdo do bem, e concedia ao
titular do direito registrado tdo somente a legitimagao.

No entanto, a Lei 13.097 de 2015 altera este quadro, atribuindo ao registro de
imoveis brasileiro a fé-publica registral, e, com isso, modificando pilares fundamentais do
sistema. Com isso, o sistema brasileiro passa a conceder protecao “forte” a terceiros, na
terminologia de Monica Jardim. Contudo, permanece sendo causal, ou seja, ficando a
validade do registro condicionada a validade do negocio obrigacional, pelo que aproxima-se,
segundo a classificagdo proposta por esta autora, do sistema austriaco da “entabulagio”.

Por outro lado, passa a consistir de maneira definitiva em um sistema de registro
de direitos, concedendo, aos terceiros adquirentes de boa-fé, prote¢do mediante uma regra de
propriedade, na terminologia de Calabresi e Melamed.

H4, com isso, ganhos para o papel que o registro de imoveis desempenha na
governanga fundidria: suas informagdes se tornam mais confidveis, ja que, mediante a
circulacdo do bem, os elementos anteriores da cadeia filiatéria passam a ter reduzida
importancia.

Apesar disso, suas excegdes comprometem estes ganhos, abrindo flancos
importantes na seguranga juridica. Com efeito, estas exce¢des fazem com que ndo seja ainda
possivel dizer que a informacao oferecida pelo registro serd plenamente confidvel.

Finalmente, cabera a jurisprudéncia — que ainda ndo se debrucou sobre o tema —
definir o real alcance dos dispositivos contidos na lei, de maneira a fazer valer, efetivamente,

os efeitos da fé-publica registral.
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