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1 Introducao

O objetivo desta fala ¢ apresentar as linhas gerais de funcionamento
dos servigos notariais, tabelionatos e registros publicos do extrajudicial.
Longe de esgotar matéria tdo ampla, a intencdo do estudo ¢ reunir
informagdes basicas que possibilitardo incursdo mais aprofundada no
tema.

2 A busca incessante da (boa) administracio judicidria

A eficiéncia na administracao judiciaria ¢ o resultado da juncao de
muitas pecas, todas elas importantes. E os notarios e registradores fazem
parte desta engrenagem na condi¢do de profissionais do direito dotados
de fé publica. Como titulares de servigo publico delegado, administram
os cartorios, palavra historicamente incorporada nos usos e costumes
brasileiros, originaria do latim chartularium, e que, na Idade Média
designava a reunido, em importantes cole¢des, de documentos

- Palestra proferida em 10/04/2007, na Escola Judicial Desembargador Edésio Fernandes — Tribunal de Justica de Minas
Gerais.

' Desembargador do Tribunal de Justica de Minas Gerais.



denominados cartularios, mas que, atualmente, conforme observa Sérgio
Jacomino, vé-se “vituperada como sinonimia de ineficiéncia, burocracia
e formalismo desvitalizado”, em que pese tratar-se de “complexa
institui¢do encarregada do registro publico que chega a maturidade
desempenhando importante papel para o desenvolvimento social e
econdmico”, garantindo a publicidade, eficacia, autenticidade e
seguranc¢a dos negdcios juridicos.

3 Principio constitucional da eficiéncia (art. 37 da CR)

» Principio constitucional (art. 37 da CR) e infraconstitucional (arts. 4° e 30,
II, da Lei 8.935, de 1994, c.c. art. 6°, X, da Le1 8.078, de 1990) que se
estende ao rol legal dos deveres impostos aos delegatarios de tais servigos.

« Zelo (empenho na obtencdo do resultado desejavel, a ser ponderado de
acordo com as necessidades do servico, nimero e complexidade da
clientela), lealdade (com a parte interessada e com o Estado que outorgou a
delegacdo) e presteza (no atendimento as partes, requisicdes oficiais e
observancia dos prazos legais).

« Objetivos: imprimir conduta e organizagdo interna de forma a prestar o
servigo no menor prazo € com a melhor qualidade.

4 Os Tabelionatos e Registros Publicos na Constituicao da Republica

O art. 236 da CR dispoe:

Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegagdo do Poder
Publico.

§ 1° Lei regulard as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal dos notarios,
dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definird a fiscalizagdo de seus atos pelo Poder
Judiciario.

§ 2° Lei federal estabelecera normas gerais para fixacdo de emolumentos relativos aos atos
praticados pelos servigos notariais e de registro.

§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico de provas e
titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura de concurso de
provimento ou de remogao, por mais de seis meses.

O art. 22, XXV, define a competéncia privativa da Unido para legislar sobre
registros publicos.

5 Principais normas aplicaveis



> Lei 8935, de 1994 — Estatuto Profissional dos Notarios e
Registradores — Regulamenta o § 1° do art. 236 da CR.

> Lei 10.169, de 2000 — Define as normas gerais para fixacdo dos
emolumentos — Regulamenta o § 2° do art. 236 da CR.

» Lei 6.015, de 1973 — Lei dos Registros Publicos.

> Lei1 9.492, de 1997 — Lei dos protestos de titulos e outros documentos
de divida.

> Lei 7.433, de 1985 e Decreto 93.240, de 1986 — Dispdem sobre os
requisitos para lavratura das escrituras publicas.

» Lei 10.406, de 2002 - Codigo Civil:

art. 108 — estabelece a obrigatoriedade da publica forma nos negocios
juridicos que impliquem institui¢do, alteragdo ou cancelamento de
direitos reais sobre imoveis com valor acima de 30 SM;

art. 215 e seus paragrafos — impdem a fé publica, o efeito de prova
plena e estabelece os requisitos minimos de validade da escritura
publica.

e Dec.-lei 58, de 1937 — Dispoe sobre o loteamento e a venda de
terrenos para pagamento em prestacoes.

» Lei 10.257, de 2001 — Estatuto da Cidade — Regulamenta os arts. 182
e 183 da CR e estabelece diretrizes de politica urbana.

> Lei Complementar Estadual 59, de 2001 — Lei de Organizacdo e
Divisao Judicidrias de Minas Gerais (art. 57, I ¢ II) — Define a
competéncia em razdo da matéria do juiz de Registros Publicos.

» Leis estaduais que fixam emolumentos nas unidades da Federa¢do — em
Minas Gerais, as Leis 12.727, de 1997 (com a redagdo da Lei 13.438, de
1999) e 13.643, de 2000.

> Lei Estadual 12.920, de 1998 — Fixa critérios populacionais,
socioecondmicos € estatisticos para criacao, fusdo e desmembramento
de servigos notariais e de registro.

»  Normas administrativas das Corregedorias-Gerais de Justica de cada
Estado, nos termos dos arts. 37 € 38 da Lei Federal 8.935, de 1994.



» Lei 8.560, de 1992 — Regula a investigagdo de paternidade de filhos
havidos fora do casamento.

» Lei 8.069, de 1990 — Estatuto da Crianga e Adolescente (arts. 26 ¢ 102).
> Lei 6.766, de 1979 — Dispde sobre o parcelamento do solo urbano

> Lei 6.001, de 1973 — Estatuto do Indio: registro de nascimento civil do
silvicola (arts.12 e 13).

> Lei 5.079, de 1971 — Regulamenta a aquisicdo de imdével rural por
estrangeiro residente no pais e de pessoa juridica estrangeira
autorizada a funcionar no Brasil.

» Lei 4.591, de 1964 (com as alteracdes do Codigo Civil de 2002) —
Disciplina o condominio em edificagdes € as incorporagdes imobiliarias.

6 Natureza juridica dos servicos

No slide 4 - os Tabelionatos e Registros Publicos na Constituicdo da Republica -
, referi-me a natureza juridica dos servigos notariais e de registro. Trata-se de servigos
publicos. O seu exercicio ¢ que se da em carater privado por delegagdo do Poder
Publico, o que, ndo obstante, ndo lhes retira o carater publico, e, para que atinjam
suas finalidades, sdo delegados a profissionais do direito dotados de fé publica (art. 3°
da Lei 8.935, de 1994), circunstancia que reafirma sua natureza. Os atos emanados
dos servigos em questdo, assim como os dos demais servigos publicos (atividades
proprias prestadas diretamente pelo Estado), gozam de presungdo relativa de
veracidade, atributo dos atos praticados pelo Poder Publico.

Sdo, portanto, servicos publicos exercidos em carater privado por um
profissional do direito em razdo de delegagdo, organizados técnica e
administrativamente para garantir publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos juridicos.

7 Objetivos dos servicos e de toda a legislacdo concernente aos registros publicos
A rigor, o registro publico € o Unico servigo estatal inteiramente comprometido
com a consecug¢do da garantia da autenticidade, seguranga, eficacia e publicidade dos

atos juridicos (CR, art. 236; LRP, art. 1°; Lei n°® 8.935, de 1994, art. 1°).

O registro cria presuncao relativa de verdade. Nao da autenticidade ao negocio
causal ou ao fato juridico de que se origina, mas sim ao direito que dele deriva.



Autenticidade ¢ a qualidade daquilo que € confirmado por ato de autoridade e deriva
do poder certificante que a esta ¢ inerente.

E um dos objetivos dos registros ptiblicos proporcionar seguranca as relagdes
juridicas, a partir do aprimoramento de seus sistemas de controle, especialmente com
a obrigatoriedade das remissdes reciprocas, criando uma rede fina, atualizada e
completa de dados e informagdes.

Conferir eficacia a negocios juridicos previstos na lei civil € outro atributo
exclusivo do registro publico, j& que, por via de regra, tal registro ndo apenas declara,
mas concede efeito constitutivo ao ato. Eficicia vem a ser a aptiddo de produzir
efeitos juridicos, baseada na seguranca dos registros publicos, na autenticidade dos
negocios e nas declaracdes neles contidas. E por meio da publicidade, que a todos os
terceiros atinge, que os registros publicos podem afirmar a boa-fé¢ daqueles que
praticam atos juridicos, amparados na presuncao de certeza que a partir dos registros
publicos se irradia.

Publicidade ¢é elemento essencial dos registros publicos, diante de certos atos ou
fatos da vida civil juridica. E obrigatéria por exigéncia legal nos nascimentos (arts. 50
e 52, LRP), obitos (arts. 77 e 79, LRP), registros e averbagdes relativos a imoveis
(art. 167, I e II, LRP), etc. Tem natureza constitutiva nas sentengas de emancipacao,
interdicdo e auséncia (arts. 91, paragrafo unico; 93, paragrafo unico; e 94, LRP); na
existéncia legal das pessoas juridicas (art. 119, LRP), para a ndo-clandestinidade do
jornal ou publicagdo periodica (art. 125, LRP); para aquisicdo da propriedade imovel
(art. 1.245, CC de 2002), etc. Assegura ainda escolha futura de direito no exercicio de
op¢do pela nacionalidade brasileira (art. 32, LRP). Consiste também na
obrigatoriedade de prestar informacdes e fornecer certiddes (inteiro teor, resumo e em
relatdrio conforme quesitos), no prazo maximo de cinco dias, mediante solicitacdo de
qualquer pessoa, sem declarar o motivo ou interesse, cabendo ao registrador fornecer
nota de entrega autenticada no ato do recebimento do pedido (arts. 16, 19, 20 e seu
paragrafo Uinico, LRP), bem como a obrigatoriedade de fazer meng¢do sobre qualquer
alteragdo posterior ao ato cuja certiddo € pedida, sob pena de responsabilidade
funcional, civil e criminal (art. 21, LRP). Excec¢des: legitimagdo, reconhecimento ¢
adogdo (arts. 45 € 94 da LRP) - s6 por ordem judicial.

8 Servicos do extrajudicial. Importancia e vocacao: servir a pessoa. O cartorio
pode ser tomado, sem favor algum, como palco por exceléncia para o grande
teatro da vida civil



Em sentido técnico, registro' publico é o repositdrio de certos atos ou fatos,
lavrado por oficial publico em assentos especiais, seja a vista dos titulos comuns que
lhe sdo apresentados, seja em razao de declaracdes escritas ou verbais das partes
interessadas. Serve como meio de prova especial, como instrumento de conservacao
de documento e, principalmente, como meio de publicidade. Pode ser tanto um meio
de defesa, como elemento de garantia e instrumento de publicidade para que ndo se
alegue desconhecimento ou ignorancia de sua existéncia.

Sua importancia ¢ de tamanha ordem, visto que a disciplina permeia os mais
importantes e significativos atos praticados na orbita civil, seja na vida de pessoas
naturais, seja na existéncia de pessoas juridicas. Veja-se que, quando se nasce,
registra-se em cartorio. O ultimo suspiro também ¢ perpetuado nos livros e registros
do cartério. Entre eles, a autenticagdo do diploma para matricula na faculdade, o
contrato de financiamento do primeiro carro, o casamento, a compra da casa propria,
o registro do nascimento dos filhos, a abertura de uma empresa, seja ela civil ou
comercial, o registro dos direitos decorrentes da producgdo literaria, artistica e
cientifica, a separacao, o divorcio, o novo casamento, os novos filhos, a casa nova, a
constituicao da hipoteca, o testamento para evitar a briga dos herdeiros e até mesmo o
inventdrio. Em suma, as grandes conquistas da vida se fazem diante de um notério e
um registrador. Assim, o cartorio pode ser tomado, sem favor algum, como palco por
exceléncia para o grande teatro da vida civil.

Com efeito, o registro publico nasceu para servir a pessoa, espelhando os fatos
juridicos relativos a vida em sua dindmica. O registro publico ndo € mero repositorio
de fatos engessados nas linhas de leis escritas; ao contrario, sempre serd o retrato fiel
da vida, notavel laboratorio humano de mudancas sucessivas e infinitas, a servigo do
qual o direito justifica a sua existéncia, como insubstituivel elemento edificante e
pacificador.

Interessante notar, curiosamente, que passamos nossa vida inteira nos
relacionando diretamente com as atividades notarial e registral, e, ainda assim,
permanecem essas sendo um mundo quase que desconhecido ndo s6 da populacdo,
como at¢é mesmo das pessoas mais informadas. Ndo sem freqiiéncia, tal
desconhecimento pode ser sentido mesmo entre alguns operadores do direito, fato
que se explica em parte, salvo honrosas excecdes, pela auséncia da disciplina
especifica na grade curricular dos cursos de graduagdo em Direito. Apenas para
ilustrar, posso mencionar o estudo de direitos reais, versado no livro dedicado ao
Direito das Coisas, mas cujo conteido quase sempre ali se esgota, mesmo sabendo-se
que o direito real de bens imoveis somente ¢ constituido efetivamente a partir do seu
registro. Lamentavelmente, isso tem sido ignorado, a despeito da importancia da
disciplina no ordenamento juridico. Nesse cendrio — e para dizer o menos -, nao ¢ tao

' Registro, conforme assinala De Placido e Silva, vem do latim regesta, plural neutro
de regestus (copiado, trasladado), entendendo-se o assento ou a cdpia, em livro
proprio, de ato que se tenha praticado, ou de documento que se tenha passado. Diz-
se, igualmente, registo (Vocabulario juridico. 11. ed., Rio de Janeiro: Forense, 1989,
v. 1V, p. 69).



incomum quanto se imagina a producdo de petigdes e até mesmo alguma
jurisprudéncia ora se referindo a averbagdo quando o ato exigido seria o registro, ora
designando oficial registrador de notario e vice-versa ou mesmo tabelido, ora
desconhecendo as diferencas entre escritura publica e registro publico, entre outras
situacdes. E, acreditem, tais distingdes ultrapassam em muito o campo puramente
teorico.

9 Acesso a cidadania e a seguranca nacional: resgate dos deserdados da fortuna.
IBGE: em 2004, mais de 550 mil brasileiros ndo foram registrados ao nascer

O pleno acesso a cidadania pela pessoa natural somente acontece a partir do
respectivo assento de nascimento. E obrigatorio o registro de todo nascimento
ocorrido em territdrio nacional, impondo a lei o dever de declard-lo ndo s6 aos pais
ou parentes mais proximos, mas até¢ mesmo a qualquer pessoa sob cuja guarda estiver
o menor, em ordem sucessiva e na presenca de duas testemunhas (art. 54, 9°, LRP),
em locais e prazos previamente fixados (arts. 50 e 51, LRP).

Curiosamente, em pleno século XXI, muitos individuos, inclusive idosos, ainda
ndo possuem registro de nascimento, fendmeno que retrata peculiar faceta da triste e
desigual realidade brasileira. E nem se diga que tal fato, capaz de gerar perplexidade
na comunidade internacional, estaria restrito a alguns grotdes longinquos e
esquecidos do imenso territério nacional. Mesmo aqui em Belo Horizonte, a capital
de um dos mais importantes Estados da Federacdo, o fenomeno foi por mim
observado com inquietante freqiiéncia nos quase dez anos em que estive a frente da
Vara de Registros Publicos, levando-me a buscar e aplicar solugdes praticas,
objetivas, coerentes e criativas, de forma a efetivar a prestacdo jurisdicional, tendo
como meta a simplificagdo dos procedimentos, gratuidade de todos os atos e rapidez
na solugdo, sem, contudo descurar da seguranca inerente a legislacdo, tudo em
beneficio de expressiva parcela da populagdo a qual se pode referir como verdadeiros
deserdados da fortuna.

Com efeito, espelhando tal realidade, segundo o IBGE, apenas em 2004, mais de
550 mil brasileiros ndo foram registrados ao nascer. De acordo com o estudo, varios
fatores contribuem para a nao-realizagdo dos registros, dentre os quais as distancias a
serem percorridas até os cartorios e os obstadculos ao funcionamento dos cartérios em
municipios menores, em razao das dificuldades de formulacdo de politicas de fundos
compensatorios para os registros gratuitos garantidos pela Lei 9.534, de 10 de
dezembro de 1997.

Os nascimentos nao notificados até o primeiro trimestre do ano seguinte ao fato
sdo incorporados ao registro civil nos anos posteriores, a medida que sdo realizados.
Em 2004, por exemplo, os registros tardios representaram 15,1% do total de
nascimentos notificados no Pais.



O ato do assento de nascimento ¢ revestido de maior interesse publico, que
abrange inclusive a seguranca nacional. E fonte de acervo estatistico da nacionalidade
brasileira, representagao politica e dos cadastros eleitoral e da previdéncia social, por
exemplo. Referéncia obrigatoria para elaboracdo de politicas publicas de seguranca,
defesa, satde, educacdo, divisdo e organizacdo judicidrias, transportes, infra-
estrutura, comunicac¢ao, urbanismo, meio ambiente, etc. Mas, sobretudo a partir dele,
garante-se a comprovagcdo da existéncia da pessoa humana, através de sua
identificagdo e publicidade, possibilitando o pleno e eficiente exercicio de todos os
direitos decorrentes da cidadania, alguns deles considerados direitos naturais, entre os
quais se podem mencionar aqueles inerentes a personalidade da pessoa humana, tais
como o nome e estado civil, protecdo a vida, a satde, honra, intimidade,
nacionalidade, locomocdo, associagdo, direitos politicos, autorais, trabalhistas,
previdenciarios, entre outros. Nao por acaso, por sua repercussiao na organizagao do
pais e na vida de cada um, o registro de nascimento, além de obrigatdrio, € gratuito,
como gratuita ¢ também a primeira certiddo dele extraida (art.30), ndo podendo ser
adiada sua tabulacdo (art.10, paragrafo Gnico).

Por isso, os dados exigidos na LRP tém por escopo ensejar a perfeita
identifica¢dao do titular do assento como exigéncia do principio da especialidade, a
exigir a completa identificacdo daqueles a que se refere o termo. E, nesse caso
especifico, tal enunciagdo ganha expressdo de maximo relevo, pois sera a partir dos
dados constantes do assento de nascimento que o individuo obtera no decorrer de sua
vida todos os demais documentos que o identificardo na pratica dos mais variados
atos juridicos, tais como, confec¢do de cédula de identidade civil, matricula escolar,
passaporte, carteira profissional de trabalho, titulo de eleitor, servico militar, cartdo
de identificagdo do contribuinte do Ministério da Fazenda, registro de casamento,
PIS-PASEP, previdéncia social, carteira de habilitagdo para conducdo de veiculos
automotores, registro de obito, etc.

Entre outras provas extraidas a partir do assento de nascimento, figuram a da
idade, a do estado civil e a do parentesco. Através da idade, fixa-se a capacidade ou
nao de exercicio pessoal para atos da vida civil, adog¢do, guarda, tutela e curatela, etc.,
e, na area penal, a imputabilidade ou ndo, critério para fixacdo de pena, causas
especiais de sua diminui¢do, prazos prescricionais, periodo de suspensdo condicional,
progressao de regime, etc. O estado civil e o parentesco, repercutindo na orbita civil
com os mais variados reflexos, tais como, ordem de vocac¢do hereditaria e
testamentaria, divisao e partilha de heranga, obriga¢do de prestar alimentos, etc., sdo
provados, de ordinario e essencialmente, pelo assento de nascimento também.

10 Registro de imoveis. Instituicio que favorece a democracia. Alavanca para o
desenvolvimento econdomico e social. Analise economica do direito sob a
perspectiva contemporanea. Desafios presentes e futuros



O registro imobilidrio desempenha papel importantissimo para o
desenvolvimento econdmico e social do pais, uma vez que proporciona seguranga
juridica nas transagdes imobilidrias. E, somente a partir de um ambiente
juridicamente seguro, ¢ que se estabelece um cendario favoravel para o
desenvolvimento do mercado imobiliario, que por sua vez fomenta o crédito
imobilidrio, com efeito multiplicador e abrangente na atividade econdmica como um
todo.

No Brasil, a construgdo civil sozinha movimenta 2% do PIB, ou seja, cerca de
20 bilhdes de reais ao ano. Mas, seguramente, ha potencial para se dobrarem tais
nimeros em curto espaco de tempo. E o parceiro deste crescimento € o registro
imobiliario.

Nao por acaso, organismos internacionais como o Banco Mundial e o Banco
Interamericano de Desenvolvimento consideram prioridade robustecer as instituigdes
que fortalecam a seguranca juridica, financiando em importantes regides do planeta
projetos para a implantacdo de registros publicos seguros e confidveis.

Na outra ponta, como exemplos a serem evitados, noticia Nicolas Nogueroles,
importante registrador imobiliario de Barcelona e Prof. da Universidade local
(Ramoén Llull-Esade), que, ao tentar adquirir imével em Moscou para instalagio da
futura sede do Instituto Cervantes, a Espanha tentou sem é€xito saber com seguranga a
identidade do verdadeiro proprietario. Impossibilitada de concluir a operacdo, ao
final, optou por adquirir outro imovel, ndo sem incorrer em elevados custos para
investigar a propriedade imobiliaria. Com alguma freqiiéncia, mais do que o
desejavel, diga-se, empresas hoteleiras que operam na América Latina se véem
obrigadas a pagar varias vezes o valor de uma mesma propriedade para diferentes
pessoas que alegam possuir titulos contraditorios de propriedade. Mesmo na Europa,
suspendeu a Unido Européia financiamento destinado a constru¢do da Corte de
Apelacdo da Albania, diante da impossibilidade de se determinar com seguranca
quem fosse o titular da propriedade.

Indagagdes da ordem, quem ¢ o proprietario? Que 6nus recaem sobre o imével?
Qual a hierarquia dos direitos? Com quem se pode contratar sem o risco de perder o
bem adquirido? Sao questdes cruciais de ontem e de hoje cujas respostas o cidadao
que simplesmente deseja adquirir um imovel, e ndo uma demanda judicial, encontra
no Registro Imobiliario.

A instituicao que no Brasil deitou raizes no Decreto Real 482, de 17.11.1846 — a
este respeito convem salientar que o famoso registro do vigario, criado pelo Decreto
1.318, de 30.1.1854, ndo ¢ exatamente o verdadeiro antepassado do sistema registral
brasileiro, notadamente porque o chamado registro do vigario possuia trago
abertamente notarial, ndo registral - , vem experimentando ao correr dos tempos
continuo e seguro aperfeigoamento.



Em verdade, ao ser superada a situacdo do século XIX, na qual a propriedade
imobilizada, por via de regra, pertencia ha décadas a mesma pessoa ou familia e
estava excluida do mercado, sem com isso tornar-se objeto de contratacao,
dispensando, portanto, a necessidade de um registro, deparou a sociedade moderna
com uma série de questdes rigorosamente comuns € que, sob tal oOtica, podem
perfeitamente ser chamadas de globais ou internacionais, tais como a necessidade de
promover o crédito, atrair os investimentos de capital, reduzir as taxas de juros,
eliminar os empréstimos usurdrios, proteger as pessoas das fraudes na contratagao
imobilidria, simplificar os procedimentos legais, etc.

De fato, dificilmente havera propriedade se ndo puder ser comprovada e
validada perante todos, pois nao basta ter um documento, ¢ necessario que ele reflita
um direito garantido e que assim seja reconhecido pela comunidade. Dessa forma,
mais do que um simples ativo fisico, se convertera a propriedade em um ativo
econOmico, através do qual ¢ possivel obter crédito e financiamento.

E, tanto nos paises da civil law quanto nos da common law, a resposta foi Unica:
estabelecer registros da propriedade. Os registros foram considerados como
instituicoes que favorecem a democracia (Keefer, Alstom), visto que niao ha
democracia em que os direitos de propriedade ndo sao seguros (Olson). Assim € que,
a partir dos i1dos de 1990, insistiu-se na universalizagdo do direito de propriedade
como eficaz instrumento de luta contra a pobreza. Neste campo, os programas de
regularizagdo fundiaria em curso no Brasil, com a consideravel colaboragdo do
Judicidrio e dos registradores e a criacdo de uma Comissdo especifica na ONU,
apontam nesta dire¢ao.

No século XXI, em comum, possuem os sistemas imobilidrios avancados a
peculiaridade de evitar o trabalho repetitivo e sobretudo improdutivo de investigacao
de escrituras em cada transacao. O registro deve permitir o acesso rapido e eficaz aos
fundamentos do direito — dispensando as longas, exaustivas e penosas pesquisas em
repositorios historicos de fatos —, e as novas tecnologias ja disponiveis, como a
certificagdo digital, colaboram nesse intuito.

E igualmente digno de nota que, no Brasil, com a recente edi¢do da Lei 11.382,
de 07.12.2006, as transacdes imobiliarias ficaram mais seguras, representando a nova
legislacdo avango histérico em prol da seguranga do trafico juridico-imobiliério,
resguardando o terceiro adquirente de boa-fé da perda do imével por desconhecer
agoes de execugdo de divida contra o vendedor, passiveis de resultar em penhora do
bem.

Isso porque, em termos econdmicos, paga-se alto pela inseguranga juridica. Nao
por acaso, constatou-se progressiva reducdo no numero de compradores e vendedores
aptos a passar a escritura definitiva, valendo-se cada vez mais de outros instrumentos,
como contratos de gaveta e procuragdo sucessiva. A venda de imoveis esbarra na
falta de liquidez, pois o negocio nao € nem rapido, nem tdo seguro, fruto de
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exigeéncias exageradas, uma verdadeira overdose de certidoes, seja do vendedor, do
comprador € do proprio imovel, o que estimula a depreciagdo do valor do bem —
mesmo uma agao por dano material em batida de carro reflete na queda do preco do
bem, ja que o adquirente embute o risco no pre¢o, forcando sua depreciacdo. Até
mesmo certiddo do Ministério do Trabalho ¢ exigida para o vendedor provar que nao
responde a agdes trabalhistas, mesmo que nunca tenha sido empregador em sua vida,
tudo fruto de distorcdo da legislacdo, que vé o proprietario hoje em dia como
provavel, e ndo-confidvel, devedor diante inclusive do Estado, do Fisco e da
Previdéncia.

No fundo, ¢ um paradoxo que traz conseqiiéncias econdmicas perversas a um
pais que quer e precisa desenvolver seu mercado imobilidrio, pois a légica caminha
em sentido inverso, a medida que, quanto mais custos de transagdes sejam poupados,
mais transagdes ocorrerdo € mais recursos serdo canalizados para atividades
produtivas.

Sem duvida, com a redagdo imprimida ao art. 615-A e seus paragrafos, do CPC,
avancou-se em relagdo as hipoteses anteriormente arroladas na LRP (art. 167, 1, 5 ¢
21, c.c. arts. 167, 11, 12; 230, 235 e 246), todas pertencentes 2 mesma categoria —
averbagdo premonitoria — que tém por escopo ndo apenas advertir, acautelar, prevenir
terceiros, mas também desencadear importantes efeitos de oponibilidade e
inoponibilidade decorrentes de presuncdes legais. Valorizou-se, assim, a chamada
seguranca juridica preventiva.

Com efeito, a averbagdo na matricula do imével, antes mesmo da penhora, da
propositura de execucdo judicial, providéncia a cargo do exeqliente, resguarda o
terceiro adquirente. Sua ndo-ocorréncia resulta em seu favor as presungoes legais de
boa-fé e da fé publica que emanam do registro, transferindo a lei o 6nus de destruir
tais presungdes ao credor negligente, especialmente quando se referir a fraude a
execucao, esta, alids, diga-se de passagem, genuina criacdo nacional que floresceu
diante da opacidade do nosso sistema de registro imobiliario (reduzido, em casos
relevantes, a um simulacro de publicidade); uma vez que, nos paises onde os
registros de imdveis sdo fortalecidos, mecanismos burocraticos, inseguros € custosos
para investigar a situagdo juridica da propriedade e do alienante, mesmo como
garantia de direitos suscitados em juizo em execugoes, agdes ordindrias, cautelares,
etc., mostram-se dispensaveis.

Além disso, a nova lei inovou corajosamente ao criar infra-estrutura legal para
que as transacgdes entre o Poder Judiciario e os Registros Publicos acontecam por
meio eletrOnico, ja que a internet podera ser utilizada como poderosa ferramenta do
Judiciario para conferir mais celeridade, publicidade, transparéncia e eficacia as
acOes de execugdo, permitindo que a penhora eletronica seja uma realidade, assim
como as alienacdes de bens constritos sejam feitas pela rede mundial de
computadores, com o uso de paginas eletronicas criadas pelos tribunais, que para
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tanto deverdo eles proprios estabelecer, espera-se o quanto antes, regras uniformes,
tal como dispoe o art. 689-A do CPC.

Portanto, ao lado do emprego de novas ferramentas de tecnologia ja disponiveis,
como tendéncia contemporinea, o principio da concentracdo na matricula que
possibilite a averbagdo premonitoria de todo e qualquer evento suscetivel de afetar o
direito de propriedade imobiliaria — sindnimo de risco na aquisi¢do imobiliaria no
registro, que desagua em agio do pre¢co — quando adotado em sua integralidade,
abarcando inclusive acdes administrativas de 6érgaos publicos, resultara em seguranca
juridica completa para o trafico juridico-imobiliario, implicando diminui¢do de
custos, drastica redu¢do na exigéncia de certiddes e eliminagdo da pratica de
contratos de gaveta, cuja existéncia teimosamente € reconhecida em alguns casos até
mesmo quando hé hipoteca anterior.

Sublinhe-se que a doutrina brasileira especializada, de hd muito, vem
sustentando a imperiosa necessidade do acesso dos titulos judiciais ao registro. Desde
Clovis, Philadelfo Azevedo, Serpa Lopes, dentre outros grandes juristas patrios,
formulam-se agdes que visem obviar o ponto de fragilidade essencial do sistema, que
vem a ser o chamado “clandestinismo juridico”. Busca-se combater os 6nus ocultos,
eliminar os gravames opacos, atacar as constricdes que transcendem os limites
subjetivos da lide, visto que repercutem perante terceiros, tomando de assalto o
adquirente de boa-f¢, ao introduzir no folio real germes de futuras demandas. Em
verdade, o registro de todas as vicissitudes judiciais que possam atingir terceiros ¢
condi¢do obrigatoria para cumprir com o preceito basico dos registros publicos, que €
a eficacia e a publicidade dos atos ou fatos juridicos em relagdo a terceiros.

Mas nao € so.

Desde a Lei dos Registros Publicos (6.015), que entrou em vigor em 1976,
verificou-se importante aperfeicoamento técnico com a introdu¢do em nosso direito
registral do folio real, em que cada matricula corresponde a um imovel e vice-versa,
rompendo com o padrdo dos antigos livros fundidrios. Todavia, isso ndo € o bastante.
O aperfeicoamento do nosso sistema registral depende ainda de outras importantes
providéncias para clarear as informagdes prestadas e fortalecer a seguranga. Dado que
a introducdo da obrigatoriedade da matricula abriu o caminho das importantes
reformas até aqui presenciadas, entre as quais a da Lei 10.267, de 2001, o passo
seguinte, como desdobramento 16gico e natural, serd promover, a partir do apoio
oferecido por um cadastro verdadeiramente estruturado, sua necessaria interconexao
com o registro.

E que, em matéria de gestdo territorial, duas instituicoes sdo da maior
importancia: registro e cadastro. Se o registro ¢ institui¢do juridica destinada a
garantia da publicidade, autenticidade, seguranga e eficacia do negdcio juridico —
assinalando direitos e determinando a situacdo juridica dos bens -, j4 o cadastro,
segundo definicdo da Federagdo Internacional de Gedmetras, ¢ um inventario publico
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de dados metodicamente organizados relativo ao levantamento dos limites e
confrontagdes das areas territoriais de um pais ou distrito. Ambos focam no mesmo
objeto, porém com atribuigdes diversas. Enquanto o primeiro recepciona direitos,
respondendo as perguntas: quem € o proprietario? E como o imoével foi adquirido?, o
ultimo oferece solucao a outras indagagdes, tais como, onde o imovel esta localizado?
E quanto mede? Assim, devem coexistir como irmaos xifopagos, visto que um
complementa o outro.

Embora sua interconexdo tenha ficado no plano das inten¢des confessas do
legislador de 1916 — obviamente que a inexisténcia a época do folio real ¢ mesmo a
falta de investimento impossibilitou tal relacionamento —, a situagcdo agora ¢ outra,
uma vez que os alicerces foram ja fincados e o caminho preparado para a efetiva
coordenagdo de ambas as instituigdes, imprescindivel para a dindmica das transagdes
imobiliarias e o incremento dos registros.

11 Conclusao

Como servigos publicos que conferem seguranca, publicidade e eficacia aos
mais importantes atos e negocios juridicos previstos na lei civil, desempenham os
registros publicos imprescindivel papel na consolidagdo da democracia, pois, a partir
dos dados existentes em seus assentos, permite-se a formulagdao de politicas publicas
confiaveis destinadas a erradicagdo da pobreza, ao resgate da cidadania e a seguranga
nacional, criando, a partir do aumento da seguranca juridica, ambiente propicio a
fomentar importantes setores da economia nacional, com efeitos multiplicadores.
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