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CONSIDERACOES INICIAIS

Nesta aula, eu trato da Lei 6.015/1973, a Lei de Registros Publicos — LRP. Trata-se de uma lei beeem complexa
e bastante extensa. Ela é uma lei dificil, porque ampla e realmente deveras detalhada.

Ha um tipo de prova na qual ela é cobrada com frequéncia assustadora, por razdes muito ébvias: os certames
que dao provimento aos Titulares de Servigos de Notas e Registros, os populares cartdrios. Questdes desse
cargo constardo com grande frequéncia na aula, claro, ja que os Tribunais recorrentemente fazem concursos
para provimento dessas vagas.

No entanto, questdes mais técnicas e procedimentais, tipicas desse tipo de concurso, ndo serdo analisadas,
ja que ndo se chega a essas minucias nas demais provas das Carreiras Juridicas. Igualmente, as questdes
relacionadas aos Cddigos de Normas, judiciais ou extrajudiciais, das Corregedorias dos Estados e aos Cédigos
de Divisdo e Organizacdo dos Estados ndo serdo analisadas.

Isso porque, esse tipo de questdo descambaria dos meus objetivos aqui, nesta aula, que sdo bem mais
contidos. Pretendo trazer nog¢des gerais a respeito do Direito Notarial e Registral, e ndo dar uma aula de
Direito Notarial e Registral. Focos diferentes, portanto, ainda que o material bruto, a LRP, seja o mesmo.

Aqui, versarei sobre os Titulos | e VI da LRP, as DisposicGes Gerais e as Disposicdes Finais e Transitérias,
respectivamente. Examinarei também um tema que estd no Titulo V, sobre o Registro de Iméveis. Trata-se
do procedimento de duvida.

Esse procedimento é utilizado pelos demais registros, ainda que contido especificamente na parte
imobilidria. A davida registral, assim, é instituto de direito notarial e registral /ato sensu, a despeito de a LRP
a alocar na parte imobilidria, indevidamente. Explicavel, ainda que injustificavel, ja que o procedimento de
duvida é, habitualmente, visto quando das questdes imobilidrias, na pratica dos servicos.

Para arrematar, focarei bastante na parte dos principios notariais e registrais, pois sdo eles a determinar a
“légica” do sistema registral e notarial. Assentar bem e compreender adequadamente os principios que
regem esse sistema torna muito mais facil evitar o “decoreba” da miriade de regras absolutamente
desconexas que existem na LRP.

Como se trata de uma legislacdo realmente muito detalhada, raramente vista ao longo dos estudos na
graduagdo, e mesmo em formacgao subsequente, essa € uma aula a qual prestar atencdo! Se vocé esta
comecando agora, ndo tendo conhecimentos prévios a respeito do Direito Notarial e Registral, fique calmo.
N3o se aprende esse complexo regramento de uma hora para outra.

Pretendo facilitar essa introducdo a esses temas tdo importantes. Inversamente, se vocé ja estd mais
habituado a “selva cartorial”, esta aula permite que vocé assente esses conhecimentos e revisite temas
fundamentais que acabam passando ao largo da vida do “pratico”. Reputo essa uma das aulas mais
fundamentais que leciono. Apesar de ser um tema arido, é aqui que as coisas realmente acontecem.
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Ndo é a decisdao do STF numa ADI que facilita ou dificulta a vida do cidaddo. Sao os detalhes e as decisGes
menos glamourosas que o fazem. A exigéncia ou inexigibilidade de um documento ou declaragao pode
facilitar absurdamente a vida de alguém ou torna-la um inferno.

Frequentemente ignorado pelos juristas (mais ou menos embriagados pela pompa irreal), é o micropoder
notarial e registral que dd as cartas no jogo do Direito Privado. E, analogicamente, 0 mesmo que ocorre na
Medicina. Os grandes debates bioéticos ignoram o fato de que o residente plantonista que atendera o
moribundo é quem toma as decisdes de vida e morte, ndo o médico renomado.

Como nossa sociedade e burocracia estatal sdo largamente assentadas na atividade notarial e registral,
notadamente dadas as influéncias lusitanas no foro judicial e extrajudicial, compreender as estruturas quase
invisiveis desse sistema de gestdo da vida privada é fundamental. No apagar das luzes, é a Portaria, e ndo a
ADI, que organiza a vida; é o Notdrio e o Registrador, e ndo o Ministro do STF ou o mitico legislador, quem
decide sobre o funcionamento das coisas do cotidiano.

E qual é o ponto do seu Edital que eu analisarei nesta aula? Veja:

12 Lei n?® 6.015/1973 e suas alteragdes (Registros publicos). — parte 01
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LEI DE REGISTROS PUBLICOS

NOCOES GERAIS DE DIREITO NOTARIAL E REGISTRAL

1. INTRODUCAO

A Lei 6.015/1973, a Lei de Registros Publicos — LRP, é a lei basica do sistema registral brasileiro. A LRP

subdivide-se em seis titulos, assim distribuidos:

Titulo I: Disposicoes Gerais

Capitulo I: Das atribuicdes

Capitulo II: Da escrituracao

Capitulo Ill: Da ordem de servico

Capitulo IV: Da publicidade

Capitulo V: Da conservagao

Capitulo VI: Da responsabilidade

Titulo Il: Do Registro das Pessoas Naturais

Capitulo I: Disposicdes gerais

Capitulo Il: Da escrituracdo e da ordem de servico
Capitulo lll: Das penalidades

Capitulo IV: Da nascimento

Capitulo V: Da habilitacdo para o casamento

Capitulo VI: Do casamento

Capitulo VII: Do registro do casamento religioso para efeitos civis
Capitulo VIII: Do casamento em iminente risco de vida
Capitulo IX: Do ébito

Capitulo X: Da emancipacao, interdicdo e auséncia
Capitulo XI: Da legitimacdo adotiva

Capitulo XlI: Da averbacdo

Capitulo XllI: Das anotagoes

Capitulo XIV: Das retificacdes, restauracoes e suprimentos
Titulo lll: Do Registro das Pessoas Juridicas

Capitulo I: Da escrituracao

:ﬁﬂ MP-CE (Promotor) Legislacao Civil Especial - 2022 (Pré-Edital)
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Capitulo II: Da pessoa juridica

Capitulo Ill: Do registro de jornais, oficinas impressoras, empresas de radiodifusdo e agéncias de
noticias

Titulo IV: Do Registro de Titulos e Documentos
Capitulo I: Das atribuicdes

Capitulo Il: Da escrituracao

Capitulo lll: Da transcricdo e da averbacao
Capitulo IV: Da ordem de servico

Capitulo V: Do cancelamento

Titulo V: Do Registro de Imdveis

Capitulo I: Das atribuicoes

Capitulo II: Da escrituracao

Capitulo lll: Do processo do registro

Capitulo IV: Das pessoas

Capitulo V: Dos titulos

Capitulo VI: Da matricula

Capitulo VII: Do registro

Capitulo VIII: Da averbacao e do cancelamento
Capitulo IX: Do bem de familia

Capitulo X: Da remig¢ao do imdvel hipotecado
Capitulo XI: Do registro Torrens

Capitulo XllI: Do registro da regularizacdo fundiaria urbana

Titulo VI: Das disposi¢oes finais e transitdrias

Trata-se de um sistema bastante vasto e complexo, ja que regula aspectos dos mais diversos no Direito
Privado. Se o Direito Civil “cria o direito”, se o Direito Processual Civil, “da o direito”, o Direito Notarial e
Registral “faz o direito funcionar”, em termos mais palpaveis e pragmaticos.

Esse pragmatismo é bastante evidente na LRP. Por vezes, dispositivos um tanto desconexos estdo lado a
lado. A explicacdo é uma so: o Direito Notarial e Registral seja talvez o “ramo” do Direito Privado (ou é ele
ramo do Direito Publico?) que mantém a caracteristica oriunda do Direito Romano de “pragmatismo” mais
intacta.

Ainda hodiernamente, os tedricos do Direito Notarial e Registral sdo praxistas. Vale dizer, quem estuda e
discute o Direito Notarial e Registral sdo os notarios e registradores. Poucos — sendao nenhum — autores ou
obras da area sdo de outsiders. Esse ramo do Direito Privado, acostumado a tratar do detalhe, da filigrana
até, operacionaliza e racionaliza um sem-numero de situac¢ées juridicas.

"nﬂ MP-CE (Promotor) Legislacao Civil Especial - 2022 (Pré-Edital) 6
L]
’ www.estrategiaconcursos.com.br 66



Equipe Materiais Carreiras Juridicas, Paulo H M Sousa
Aula 00

Ndo obstante, a histéria ndo para, e mesmo o tradicional Direito Notarial e Registral igualmente vem sem
adequando aos novos tempos. A virtualizagdao da vida e do Direito alcangam as preocupagdes, langam
desafios e tragam novos rumos para o Direito Notarial e Registral.

De modo a compreender esse complexo sistema, importante que, ao tomar em conta as nogdes gerais sobre
a LRP, vocé tenha sempre em mente os principios que informam e conformam o sistema notarial e registral.

2. PRINCIPIOS

R0l Grande parte das questdes que sao cobradas nos certames orbitam ao redor dos variados
a AN principios que regem a LRP. S3o muitos os principios, que, inclusive, facilitam a compreensao
¢ das demais normas notariais e registrais. Eu trarei a vocé todos eles, dividindo-os
didaticamente em dois grupos, os principios gerais, aplicaveis a todo o Direito Notarial e

Registral, e os principios especificos do Direito Registral Imobilidrio.

De antemado, vé-se que os sinos dobram precisamente para esse tronco da arvore registral. Mesmo que se
fale em despatrimonializagdo e repersonalizagao do Direito Civil, o assento principal do Direito Notarial e
Registral ainda é o mesmo: a propriedade imobilidria. A LRP tem, dentre os Titulos a respeito de cada
Registro, um ao qual se devota maior relevo.

Dentre i preferitti, o eleito papa certamente é o Registro Imobiliario. E a constatacdo é objetiva. Dos 299
artigos da LRP, 121 dispositivos (arts. 167 a 288) versam sobre o Registro de Imdveis. O art. 167 conta, em
seus dois incisos, com mais de 70 itens. Ou seja, mais de um terco dos artigos da LRP trata do assunto, ao
passo que o detalhamento de varios deles ndo encontra paralelo nos demais registros.

A titulo de curiosidade. Vocé imagina qual é créme de la creme da divisdo dos servicos de notas e registros;
vale dizer, qual é o sonho de todo Oficial aprovado em concurso de Serventia? Preciso dizer!?

2.1. PRINCIPIOS GERAIS

PUBLICIDADE

¢ Os atos registrais devem ser publicos, vedando-se o segredo dos atos.

Em se tratando do registro imobiliario, esse principio nao sofre maiores restrigées. A Al
publicidade sera tanto objetiva quanto subjetiva. Por isso, os dados do imdvel sdao publicos, a
bem como os dados pessoais do proprietario. Qualquer pessoa pode requerer certidao, junto "

ao Oficio que contenha tais informagodes.

Essa caracteristica tem por consequéncia dotar todos os atos registrais imobilidrios de eficacia
erga omnes, uma vez que todas as informacées sdo publicas. Por isso, ndo se pode escusar desconhecimento
sobre os dados do imdvel e dos titulares de quaisquer direitos reais sobre eles.

"nﬂ MP-CE (Promotor) Legislacao Civil Especial - 2022 (Pré-Edital) 7
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No entanto, em se tratando do registro das pessoas naturais, o principio da publicidade sofre variadas
limitagOes, por forca, especialmente, do art. 227, §62, da CF/1988:

Os filhos, havidos ou ndo da relagdo do casamento, ou por adogdo, terdao os mesmos direitos e
qualificagGes, proibidas quaisquer designagdes discriminatorias relativas a filiagao.

ESCLARECENDO! Assim, dados que possam gerar discriminagdes entre as pessoas, a partir das

&

informacgdes do Registro Civil, nao podem estar contidas nele. Por isso, a origem da
filiacdo, por exemplo, ndo constard do registro civil das pessoas naturais.

Igualmente, a decisdao do STF a respeito da alteragao registral requerida pelas pessoas
transgéneras ndao deve constar do registro. A razao? Evidentemente, para evitar
situacOes vexatdrias e/ou discriminatérias, especialmente nesses casos, nos quais as pessoas Sdo
constantemente acachapadas pela sociedade.

Contraprova desse principio esta contida no art. 17 da LRP:

Qualquer pessoa pode requerer certidao do registro sem informar ao oficial ou ao funcionario o
motivo ou interesse do pedido.

Assim, qualquer pessoa pode requerer certiddo de qualquer registro (publico). Desnecessario declinar a
razdo. O acesso é irrestrito. Determinadas informacdes, como visto, sequer podem ser inseridas no registro.
Outras, apesar de insertas, ndo podem ser acessadas publicamente, sem autorizacao.

HORA D

PRATICAR!

(CESPE / PGE-AM - 2016) Qualquer pessoa pode requerer certiddo de registros publicos firmados
pelos servigos notariais concernentes a registro de imdveis, casamento, nascimento, 6bito e outros
que sejam de responsabilidade da serventia, nao havendo a necessidade de se informar o motivo ou
o interesse do pedido.

Comentarios

O item esta correto, conforme o art. 17: “Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro
[qualquer] sem informar ao oficial ou ao funcionario o motivo ou interesse do pedido”.

-

—L CONTINUIDADE J

¢ Os atos registrais devem ser continuos, vedando-se que os livros sejam descontinuados.

MP-CE (Promotor) Legislacao Civil Especial - 2022 (Pré-Edital) 8
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Numa perspectiva mais geral, os registros, para gerar maior confiabilidade, devem ser continuos. Evita-se,
assim, que se insiram registros a posteriori entre registros interrompidos.

Contraprova desse principio esta contida no art. 72:

Os numeros de ordem dos registros ndo serao interrompidos no fim de cada livro, mas
continuardo, indefinidamente, nos seguintes da mesma espécie.

Quanto ao Registro de Imdveis, a continuidade é ainda mais relevante, de modo a contar a “histéria” da
propriedade imobiliadria. Por isso, o registro subsequente s6 pode conter informagdes coincidentes com o
registro anterior.

Assim, se A vendeu a B o imdvel, somente B pode constar no registro subsequente como vendedor. Se C
tenta alienar o bem a D, deve-se levar a registro o titulo de aquisicdo ocorrido entre B e C, sem o qual ndo se
pode gerar novo registro. Igualmente, nesse mesmo exemplo, F ndo pode tentar hipotecar o imével ao Banco
H, ja que ndo consta, no registro, como proprietario.

H4, assim, um encadeamento na titularidade imobilidria que ndao pode ser quebrado. Se uma decisdo
judicial anula um negécio juridico, cancelando-se seu registro, todos os demais, dele derivados, sdo
igualmente cancelados.

Quanto ao Registro Civil, vale o mesmo raciocinio. Se A casa com B, se separa de fato e pretende casar com
C, ndo pode o novo casamento constar do registro de A sem que conste no registro seu divorcio de B. Do
contrdrio, registralmente falando, A estaria casado com B e C, ao mesmo tempo, o que é vedado pelas regras
de Direito de Familia.

As mudancas do status civil das pessoas, nesse sentido, tém de ser continuas, averbando-se e registrando-
se cada ato. Assim, mantém-se légica no sistema registral e a possiblidade de conhecimento publico.

t OBRIGATORIEDADE

¢ Os atos registrais devem ser obrigatoriamente registrados, ainda que ndo exista sancao
na LRP.

Tanto os atos relativos as pessoas (naturais ou juridicas) quanto os atos relativos aos bens (iméveis, titulos
e documentos) devem ser obrigatoriamente registrados. Nascimentos, casamentos, divorcios sdo
mandatdrios, bem como as alienac¢des, garantias e modificacdes na situacao de imdveis e documentos.

Via de regra, a sancdo pelo descumprimento desse principio é sentida pelo préprio titular do direito, pelo
gue a LRP nao precisa estabelecer sangoes especificas. Quem ndo averba seu divdrcio, novamente ndo pode
casar, sob pena de cometer ilicito penal especifico de bigamia; quem nao registra a propriedade imobiliaria
ndo pode oferecer o bem em garantia hipotecaria para levantar financiamento bancario; e assim
sucessivamente.

O registro é um beneficio que se da as pessoas para que obtenham seguranca juridica. O 6nus de nao o fazer

é a perda das benesses dai decorrentes a prépria pessoa.

"nﬂ MP-CE (Promotor) Legislacao Civil Especial - 2022 (Pré-Edital) 9
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Além disso, em muitos casos hd exigéncia legal para a existéncia juridica do ato. O casamento que ndo segue
a solenidade registral, casamento nao é; pode configurar unidao estavel, mas ndo casamento.

Em outras situagGes, o registro importa a validade dos atos. Assim, existente, mas nula (invalida /ato sensu)
é a compra e venda de imdvel em valor superior a 30 vezes o maior saldrio minimo vigente no pais. Pode-se
falar que ha uma promessa de compra e venda, mas ndo uma compra e venda.

Em muitos casos, a avenga toca o plano eficacial, seja como elemento de eficacia stricto sensu, seja como
plus eficacial. Ou seja, nessas situagdes, o ato é existente, valido e eficaz, mas sua eficacia é meramente inter
partes. Com o registro, obtém-se eficacia erga omnes, como é o caso da averbagao do contrato de locagao
na matricula do imoével.

Dai se dizer que a LRP ndo sanciona a auséncia de registro. Desnecessario criar sancdo para uma situacao
juridica que ja encontra na teoria do fato juridico solucdo adequada, seja sequer se reconhecendo essa
situacdo no plano juridico (inexisténcia), seja apenas restringindo sua carga eficacial (ineficacia erga omnes).

{ TIPICIDADE

e Os atos registrais registraveis sdo aqueles que constam expressamente em Lei, apenas.

A tipicidade é mais restrita em se tratando do registro imobilidrio. Essa regra consta expressamente no
act. 172 da LRP:

No Registro de Iméveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbacdo dos titulos ou
atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintos de direitos reais sobre imodveis
reconhecidos em lei, "inter vivos" ou " mortis causa" quer para sua constituicdo, transferéncia e
extingdo, quer para sua validade em relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade.

Igualmente, o registrador ndao pode criar determinados atos que nao sejam suscetiveis de registro, sem
permissao legal. Assim, ndo é possivel registrar situacao juridica imobilidria simplesmente porque o Oficial
cré ser aquela a melhor solugao ao caso. ——

No entanto, mesmo quanto ao registro imobilidrio o STJ ja admitiu® que a tipicidade, em (-
determinadas situacoes, cede em face da realidade social, quando certos direitos, ainda que A
nao reconhecidos em Lei, tenham eficdcia real, suscetiveis de registro.

1 PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA (TIME-
SHARING). NATUREZA JURIDICA DE DIREITO REAL. UNIDADES FIXAS DE TEMPO. USO EXCLUSIVO E PERPETUO DURANTE
CERTO PERIODO ANUAL. PARTE IDEAL DO MULTIPROPRIETARIO. PENHORA. INSUBSISTENCIA. RECURSO ESPECIAL
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A restricao registral se abranda no Registro Civil e se torna bastante frouxa no Registro Documental. Até
mesmo politicos em campanha passaram a ter, durante um tempo, o hdbito, por modismo, de “registrar as
promessas eleitorais”, na tentativa de angariar votos.

t PRESUNCAO DE FE PUBLICA }

¢ Os atos registrais se presumem legais, dado que os agentes desse sistema gozam de fé
publica.

Como o direito registral tem formalidades especificas e ha uma série de exigéncias para o agente publico,
uma vez que o registro seja realizado, presume-se que ele seja correto, porque esse agente tem fé publica.

Assim, compete ao sujeito que alega haver algum erro no registro provar a existéncia desse erro no ato
sujeito ao registro. Ou seja, o 6nus da prova nunca sera do Oficial, que presumivelmente agiu em
conformidade com a Lei.

No que tange ao direito imobilidrio, o registro da propriedade em nome de alguém faz presumir que essa
pessoa seja, de fato, o proprietdrio (presuncgao juris tantum). Obviamente, pode essa presuncdo ser elidida,
mas apenas diante de prova. Excecdo fica por conta do Registro Torrens, que presume absolutamente
(presuncao juris et de jure) a propriedade imobiliaria rural (arts. 277 e ss. da LRP).

CONHECIDO E PROVIDO. 1. O sistema time-sharing ou multipropriedade imobilidria, conforme ensina Gustavo Tepedino, é
uma espécie de condominio relativo a locais de lazer no qual se divide o aproveitamento econémico de bem imovel (casa,
chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de tempo, assegurando-se a cada um o uso exclusivo e perpétuo
durante certo periodo do ano. 2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais, a
multipropriedade imobilidria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por muitos, detém forte liame com o instituto
da propriedade, se ndo for sua propria expressdo, como ja vem proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num
contexto de nao se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual diante da preponderancia da tipicidade
dos direitos reais e do sistema de numerus clausus. 3. No contexto do Cédigo Civil de 2002, ndo ha ébice a se dotar o instituto
da multipropriedade imobilidria de carater real, especialmente sob a ética da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais
inscritos no art. 1.225. 4. O vigente diploma, seguindo os ditames do estatuto civil anterior, ndo traz nenhuma vedagcdo nem
faz referéncia a inviabilidade de consagrar novos direitos reais. Além disso, com os atributos dos direitos reais se harmoniza
o novel instituto, que, circunscrito a um vinculo juridico de aproveitamento econdmico e de imediata aderéncia ao imével,
detém as faculdades de uso, gozo e disposicdo sobre fracdo ideal do bem, ainda que objeto de compartilhamento pelos
multiproprietarios de espago e turnos fixos de tempo. 5. A multipropriedade imobilidria, mesmo nao efetivamente
codificada, possui natureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto, com os institutos constantes do rol previsto
no art. 1.225 do Cddigo Civil; e o multiproprietdrio, no caso de penhora do imével objeto de compartilhamento espago-
temporal (time-sharing), tem, nos embargos de terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fracdo ideal do bem objeto
de constricdo.6. E insubsistente a penhora sobre a integralidade do imével submetido ao regime de multipropriedade na
hipétese em que a parte embargante é titular de fracdo ideal por conta de cessdo de direitos em que figurou como
cessionaria. 7. Recurso especial conhecido e provido (REsp 1546165/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/
Acérd3o Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/04/2016, DJe 06/09/2016)
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No registro civil, vale o mesmo. O género previsto no registro civil presume-se verdadeiro até que seja ele
alterado pela pessoa transgénera. O mesmo vale para o estado civil; casada é a pessoa, registralmente, até
seja averbado o divorcio.

Esse é um dos grandes problemas do sistema registral. E igualmente esclarecedor a respeito da “légica” do
Direito. Explico. A percepcdo geral construida ao longo do tempo, e recrudescida pelo positivismo juridico, é
gue o Direito cria verdadeira realidade. Vale dizer, hd um “mundo juridico”, distinto do “mundo dos fatos”,
a realidade concreta.

Evidentemente, pretende-se que ambos os mundos coincidam. Mas isso nem sempre acontece. Nos casos
de registro civil das pessoas transgéneras isso fica evidente. O género registral e o género da pessoa nao
coincidem, gerando uma distor¢do com consequéncias danosas a pessoa. Igualmente, em se tratando de
registro imobilidrio, ha situacdes complicadas, ja que o proprietdrio registral e o proprietario fatico nao
coincidem.

-

t LEGALIDADE

e Os atos registrais devem ser registrados conforme as exigéncias legais.

Pela legalidade, pretende-se dar mais confiabilidade ao sistema registral, evitando-se que atos passiveis de
nulidade ou anulacdo sejam registrados. Para isso, o agente publico registrara os atos de acordo com a
estrita norma legal.

Relativamente ao registro imobilidario, uma vez constatado que o titulo que embasa o registro é nulo, nulo
sera, igualmente, o proprio registro; anulando-se o titulo basal, anulado sera o registro consequente.

{ ESPECIALIDADE

¢ Os atos registrais devem unicos, ndo se permitindo mais de um registro para a mesma
situacdo juridica.

O registro deve transparecer as situagoes juridicas que lhe dao base. Por isso, quando uma crianga nasce,
faz-se seu registro de nascimento; quando um imdvel é vendido, registra-se a transferéncia. Por outro lado,
guando se consulta o registro de imdvel, somente um Unico imdvel sera relativo a ele; quando se procura o
registro de nascimento de uma crianga, somente uma crianca sera encontrada.

Ou seja, um registro, uma situacao juridica; uma situacao juridica, um registro. Uma crianga, um registro de
nascimento; um registro de nascimento, uma crianca. Um imével, uma matricula; uma matricula, um imodvel.
Esse é o principio da especialidade.

Esse principio tem especial relevancia porque, ndo raro, uma mesma crianca é registrada em Registros Civis
de Pessoas Naturais diferentes; um Unico imdvel possui matriculas em mais de uma Circunscri¢cdo do Registro
de Imdveis. Qual é o registro “verdadeiro”? Essa é uma questdo que se resolve na concretude do caso, mas
dentro da LRP ja ha alguns indicios que ajudam na andlise dessas controvérsias.
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-

{ PRIORIDADE

¢ Os atos registrais duplices dao prioridade aos atos registrados primeiramente.

Esse principio é encarado de maneira diversa, em se tratando de Registro Civil e Registro  iiyro
Imobiliario. a
*

No registro civil, no caso de duplicidade de assentos, por conta de registro tardio de uma
crianga, o Provimento 28 do STJ determina que seja cancelado o segundo e transpostas as
informacgodes dele para o primeiro, no que nao conflitarem com as informagdes deste.

o No registro imobiliario, a solugao da-se a partir da prenotagao. A prenotacdo nada mais é
ﬂ \) que um “protocolo”, o langamento do pedido de registro no Livro Protocolo do servico
*

registral. Assim, quem “primeiro prenotou, primeiro tem direito real”.

Se houver diferentes hipotecas registradas sobre um mesmo bem, podera excutir o imével
aquele que primeiramente prenotou o titulo que da base a garantia hipotecaria, tendo ele,
entdo, prioridade em relacdo a terceiros, podendo opor sua garantia erga omnes.

Igualmente, se o titular do direito real de propriedade alienar o imével a terceiros, por mais de uma vez,
passara a ser o proximo titular (segundo a cronologia do principio da continuidade) aquele que
primeiramente prenotar o negdcio juridico basal de compra e venda. O segundo, por sua vez, ndo podera
ser registrado, pelo que o segundo adquirente nao terd direito real oponivel erga omnes, mas apenas direito
de indenizacdo (de natureza obrigacional) contra o alienante.

- No primeiro caso — da hipoteca — temos um direito real contraditério compativel. Ou seja, um

direito real que exclui o outro, mas com ele é compativel; a segunda hipoteca podera ser

" executada, cumpridas as normas atinentes e desde que respeitada a prioridade. No segundo

‘ caso — das compras e vendas — temos um direito real contraditério incompativel. Ou seja, um

direito real que exclui o outro porque com ele ndo pode coexistir; ndo poderao duas pessoas

ser titulares exclusivas de um mesmo bem imdvel concomitantemente, quanto a sua
integralidade.

{ INSTANCIA }

e Os atos registrais somente sdo registrados mediante provocacdo, nao ex officio pelo
responsavel, salvo excecoes.

A funcao administrativa do registro sé ocorre mediante provocagao do interessado. Vé-se, aqui, a natureza
privada dos atos registrais, ainda que se possa visualizar interesse publico na atividade. O agente publico ndo
pode, em regra, agir de oficio. Mas ha exce¢ao como prevé o art. 110, por exemplo:

O oficial retificard o registro, a averbacdo ou a anotacdo, de oficio ou a requerimento do
interessado, mediante peticdo assinada pelo interessado, representante legal ou procurador,
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independentemente de prévia autorizagdo judicial ou manifestagdo do Ministério Publico, nos
casos de [...].

2.2. PRINCIPIOS REGISTRAIS IMOBILIARIOS

Para além desses principios, deve-se ainda analisar trés principios especificos voltados ao Registro de
Imoveis:

—L CONSERVACAO J

¢ Os atos registrais ndo podem ser descartados ou perdidos.

Todo ato deve ser arquivado na matricula do imével. Nenhum dado relativo a imével pode ser descartado,
de modo que qualquer pessoa, acessando o registro imobilidrio, pode obter todas as informacgdes relativas
aquele imdvel, ao longo de toda a continuidade registral.

Assim, forma-se um “histérico” do imdvel, desde seu primeiro registro, sabendo-se todas as informacdes
subsequentes, mesmo que passados muitos anos. O registrador torna-se, entdo, depositario desses
registros, devendo zelar para sua conservacdo, de modo a evitar sua destruicdo, sob pena de
responsabilidade, inclusive.

DISPONIBILIDADE

¢ Os atos registrais imobilidrios ndo podem transferir mais direitos do que os constituidos.

Se a matricula do imével indica que o apartamento tem 156m?, ndo pode o alienante pretender registrar
titulo no qual se transfiram 256m?, uma vez que o registro imobilidrio demonstra inexistir o direito que ele
pretende transferir.

Igualmente, se recebo um bem imdvel em usufruto, ndo posso eu fazer um contrato de compra e venda no
qual se insere a propriedade, ja que ndo posso alienar figura parcelar do direito do qual ndao disponho.
Poderia eu negociar os poderes de uso e a fruicdo, mas ndo o poder de disposicao, o qual ndo me pertence.

-

—L INSCRICAO I

e Os atos registrais imobilidrios devem ser registrados na matricula do respectivo imével.

A partir da vigéncia da LRP, criou-se a matricula imobiliaria. A Lei define quais sdo os requisitos para a
efetiva¢cao da matricula, que abrange todos os bens imdveis inseridos no territdério nacional. Pretendeu-se
imprimir ao sistema registral brasileiro as caracteristicas do sistema registral que lhe serviu de inspiracdo, o
sistema alemao.
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—[ TERRITORIALIDADE

e Os atos registrais imobilidrios devem ser registrados junto ao registro territorial
designado.

./

Esse principio tem dupla fungao. De um lado, visa a evitar que um mesmo bem imdvel tenha registros
diferentes em diferentes circunscricdes imobiliarias, o que certamente geraria, em algum momento do
tempo, conflitos quanto a titularidade do direito real. De outro, serve para facilitar o principio da publicidade,
pois basta ao interessado saber em qual circunscricdo o imdvel estd registrado para conseguir obter todas
as informacoes a ele referentes.

O principio da territorialidade vem bem estabelecido no art. 169 da LRP, que admite, entretanto, duas
excegoes:

| - as averbacdes, que serdo efetuadas na matricula ou a margem do registro a que se referirem,
ainda que o imdvel tenha passado a pertencer a outra circunscricao;

Il — os registros relativos a imdveis situados em comarcas ou circunscri¢des limitrofes, que serdo
feitos em todas elas, devendo os Registros de Imdveis fazer constar dos registros tal ocorréncia.

3. DISPOSICOES GERAIS

3.1. ATRIBUICOES

A LRP inicia suas disposicOes gerais tratando das atribuicdes especificas de cada um dos registros Ny
existentes no Brasil. O art. 12, ja de cara, define quais sdo os objetivos dos registros publicos: a
*

autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.

Ou seja, o registro de natureza publica ndo se estabelece ao acaso, mas objetiva dar a
determinadas relacGes juridicas maior autenticidade (registro de paternidade voluntario, por
exemplo), seguranga (registro da aquisicdao imobilidria, por exemplo) e eficacia (eficacia erga omnes do
penhor de um titulo de crédito, por exemplo, que sé teria eficacia inter partes).

Quais sao os registros existentes no pais? Sao quatro, segundo a LRP:

1. Registro civil de 2. Registro civil de 3. Registro de titulos e 4. Registro de iméveis
pessoas naturais pessoas juridicas documentos - Ree
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HORA D

PRATICAR!

(IESES / TJ-RO - 2017) A lei de registros publicos (lei 6.015/73) NAO se aplica ao:
a) Registro de titulos e documentos.

b) Registro de imdveis.

c) Registro de propriedade industrial.

d) Registro civil de pessoas naturais e de pessoas juridicas.

Comentarios

A alternativa A esta “incorreta”, segundo o art. 12, §19, inc. lll: “Os Registros referidos neste artigo sao
os seguintes: o registro de titulos e documentos”

A alternativa B estd “incorreta”, conforme o art. 12, §19, inc. IV: “Os Registros referidos neste artigo
sdo os seguintes: o registro de imdveis”.

A alternativa C estd “correta”, ja que o registro de propriedade industrial é feito pelo INPI, conforme
determina a Lei 9.279/1996.

A alternativa D estd “incorreta”, de acordo com o art. 19, §19, incs. | e ll: “Os Registros referidos neste
artigo sdo os seguintes: o registro civil de pessoas naturais; e o registro civil de pessoas juridicas”.Os
registros de pessoas naturais ficavam, na nominacao da LRP, nos oficios privativos, ou nos cartdrios de
registro de nascimentos, casamentos e ébitos. Os registros das pessoas juridicas e os registros dos
titulos e documentos ficavam nos oficios privativos, ou nos cartdrios de registro de titulos e
documentos. E os registros de imdveis ficavam nos oficios privativos, ou nos cartérios de registro de
imdveis. Assim, na redagao original da LRP tinhamos trés “cartorios”:

1. Cartério de registro de nascimentos, casamentos e ébitos;
2. Cartédrio de registro de titulos e documentos;

3. Cartédrio de registro de imdveis.

Existem ainda outros registros? Sim, mas eles sao, segundo o art. 12, §29, regidos ndo pela LRP, mas por
leis préprias. Exemplo é o Protesto de Titulos, regido pela Lei 9.492/1997. Mas quantos sdo, afinal? Segundo
o art. 52 da Lei 8.935/1994, a Lei dos Cartorios, os titulares de servicos notariais e de registro sio sete:

| - tabelides de notas;
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Il - tabelides e oficiais de registro de contratos maritimos;

[l - tabelides de protesto de titulos;

IV - oficiais de registro de imdveis;

V - oficiais de registro de titulos e documentos e civis das pessoas juridicas;

VI - oficiais de registro civis das pessoas naturais e de interdi¢des e tutelas;

VIl - oficiais de registro de distribuicao.

Veja-se que o Registro de titulos e documentos esta no inc. V, junto com o Registro de pessoas juridicas. Ou
seja, quatro titulares de servigos notariais e de registro se enquadram no art. 12, §22, da LRP (os ja citados)

e outros quatro ndo se enquadram:

1. Tabelionato de 2. Registro de 3. Tabelionato de 4. Registro de
Notas Contratos Maritimos Protestos de Titulos Distribuicao
DECORE! Assim, chega-se ao numero de Servicos de Notas e Registros existentes atualmente. Observe-se

a que a Lei 8.935/1994, apesar de curiosamente se chamar Lei dos Cartérios (esta na epigrafe
*

‘ da Lei), extirpa essa denominag¢do da pratica registral e notarial. A partir dessa Lei, as
Serventias sao chamadas ou de Tabelionato ou de Registro, a depender da atividade prestada:

> 1. Tabelionato de Notas

> 2. Tabelionato de Protesto de Titulos

> 3. Tabelionato e Oficio de Registro de Contratos Maritimos

> 4. Oficio de Registro de Imdveis

> 5. Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas

> 6. Oficio de Registro Civil das Pessoas Naturais e de Interdi¢des e Tutelas

> 7. Oficio de Registro de Distribuicao

17
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3.2. ESCRITURACAO

Estabelecidas as atribuicdes das serventias de notas e registros, a LRP passa a tratar da forma como esses
atos devem ser levados a cabo, formalmente. Trata-se da escrituragao dos atos notariais e registrais.

Segundo o art. 39, a escrituragao deve ser feita em livros encadernados, que obedecem aos modelos anexos
a Lei. Essa escrituragao fica sujeita a correicdo da autoridade judiciaria competente.

Além disso, 0 §32 do art. 12 permite que os registros sejam escriturados, publicitados e conservados em meio
eletronico. Para tanto, deve-se obedecer aos padrdes tecnolégicos estabelecidos em regulamento préprio.

Os livros das serventias nao tém tamanho especifico definido na lei, mas apenas medida minima (piso) e
maxima (teto). Segundo o §12 do art. 39, os livros podem ter de 22 cm até 40 cm de largura e de 33 cm até
55 c¢cm de altura, cabendo ao oficial a escolha, dentro dessas dimensdes, de acordo com a conveniéncia do
servigo. Por isso se vé em determinadas serventias livros de tamanho maior, que lembram os velhos cartérios
das novelas e outros de tamanho bem menor, mais préximos a um livro de dimensdes contemporaneas
mesmo.

Curiosamente, os livros das serventias ndo precisam ser necessariamente “livros”, ja fechados. Para
facilidade do servigo podem os livros ser escriturados mecanicamente, em folhas soltas, obedecidos os
modelos aprovados pela autoridade judicidaria competente. Ou seja, permite-se que sigam eles a insercao
de folhas em separado, sem que ja estejam elas ajuntadas previamente de maneira inseparavel, como um
“fichario”.

Exige-se que os livros sejam, uma vez abertos, numerados, autenticados e encerrados pelo oficial do registro,
podendo ser utilizado, para tal fim, processo mecanico de autenticacdo, igualmente.

Prevé o art. 52 que, considerando a quantidade dos registros, especialmente em serventias menores, o juiz
pode autorizar a diminuicao do nimero de paginas dos livros respectivos, até a terga parte do consignado
na Lei. Evita-se, assim, que o serventuario fique obrigado a manter um mesmo livro por muito tempo, o que
poderia ocasionar maior desgaste e, mesmo, a perda de informagdes por um lapso temporal muito grande.

Sempre que um livro da serventia termina, o préximo toma o nimero seguinte, acrescido a respectiva
letra. Assim, o primeiro Livro D do Registro Civil das Pessoas Naturais, que é o livro de Registro de Proclamas,
sera o livro D-1, o seguinte D-2, e assim sucessivamente.

No Registro de Imodveis, ao contrario, o nimero serd conservado, com a adi¢ao sucessiva de letras, na
ordem alfabética simples, e, depois, repetidas em combina¢do com a primeira, com a segunda, e assim
indefinidamente. Assim, por exemplo, o Livro 1 do Registro Imobiliario, que é o livro de protocolo, serd o
livro 1-A, 1-B, (...), 1-AA, 1-AB, e assim sucessivamente.

Igualmente, os numeros de ordem dos registros ndo serdo interrompidos no fim de cada livro, mas
continuardo, indefinidamente, nos seguintes da mesma espécie. Assim, se no livro D-257 o ultimo registro é
o de niumero 175.243, o primeiro numero de registro do livro D-258 serd 0 175.244, e ndoo 1.
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Desde 2009, o CNJ expediu normas para unificar os registros no pais, de modo a, a partir de uma numeragao
Unica, poder-se localizar com precisao, facilidade e velocidade a origem de um registro e a que ele se refere
em todo o Brasil.

3.3. ORDEM DE SERVICO

phoe O servigo notarial e registral deve ser padronizado, sempre comegando e terminando as
@ 7 mesmas horas. Os servigos das serventias devem ser prestados em todos os dias uGteis. A
LPR; porém, nado fixa esses hordrios com precisdao porque tal especificidade depende das

normas locais.

A excecao fica por conta do paragrafo unico do art. 82 da LRP, o registro civil de pessoas
naturais, que deve funcionar todos os dias, sem excegdo, por razdes ébvias. Veja-se que, inclusive, segundo
o pardgrafo Unico do art. 992, o registro civil de pessoas naturais ndo poderd ser adiado, por nenhuma razao.

De modo a evitar fraudes, o art. 92 da LRP veda que seja lavrado registro fora das horas regulamentares ou
em dias em que nao houver expediente. Realizado o0 ato em desconformidade com essa norma, sera nulo o
registro, sendo civil e criminalmente responsavel o oficial que der causa a nulidade.

Por outro lado, todos os titulos, apresentados no horario regulamentar e que nao forem registrados até a
hora do encerramento do servico, aguardarao o dia seguinte. Iniciados os trabalhos no dia seguinte, serao
registrados, preferencialmente aos apresentados nesse dia, aqueles remanescentes do dia anterior. Assim,
preserva-se a ordem de apresentag¢ao dos documentos.

Como a ordem de apresentacdo de certos titulos é determinante para a priorizacdo no exercicio do direito
neles inscrito, como no caso de pluralidade de hipotecas, por exemplo, os oficiais devem adotar o melhor
regime interno de modo a assegurar as partes a ordem de precedéncia na apresentacdo dos seus titulos,
estabelecendo-se, sempre, o nimero de ordem geral.

Igualmente, para nao frustrar essa ordem, nenhuma exigéncia fiscal, ou duvida, obstara a apresentagao de
um titulo e o seu langamento do Protocolo com o respectivo nimero de ordem, nos casos em que da
precedéncia decorra prioridade de direitos para o apresentante.

No entanto, prevé o art. 12, pardgrafo Unico, independem de apontamento no Protocolo os titulos
apresentados apenas para exame e calculo dos respectivos emolumentos. Ou seja, se a parte solicita um
“orcamento” ao oficial, desnecessario o protocolo do titulo.

PROVA!
Em decorréncia do principio da instancia, salvo as anotag¢oes e as averbagdes obrigatdrias, @
os atos do registro nao podem ser realizados de oficio. Quem pode solicitar sua pratica?

Segundo o art. 12, incisos, podem tais atos ser praticados:

| - por ordem judicial;

Il - a requerimento verbal ou escrito dos interessados;

Il - a requerimento do Ministério Publico, quando a lei autorizar.
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O serventudrio do Registro Civil (tanto de pessoas naturais quanto juridicas), pode exigir o reconhecimento
de firma nas comunicagdes a ele direcionadas, de modo a evitar embaragos com a falsificagdo de
assinaturas.

Os Oficiais do Registro terdo direito, a titulo de remuneracdo, aos emolumentos fixados nos Regimentos de
Custas dos Estados (ou DF, se for o caso). Esses valores devem ser pagos, pelo interessado que os requerer,
no ato de requerimento ou no da apresentacao do titulo. O valor cobrado deve constar, obrigatoriamente,
do préprio documento, independentemente da expedi¢do do recibo, quando solicitado.

Em regra, as decisdes judiciais ndo se sujeitam ao pagamento de emolumentos. Emanada ordem judicial, os
titulares de notas e oficios devem cumpri-la, sem condicionar a execu¢ao ao pagamento dos emolumentos.
Excecdo fica por conta da previsdo do art. 13, §2°, que estabelece que a emancipagao concedida por
sentenca judicial sera anotada as expensas do interessado.

R ol Atente porque o CPC/2015 estendeu a regra, até entdo controvertida, sobre o alcance da
8 N gratuidade da justica prevista na Lei 1.060/1950. A partir da dic¢do do art. 98, §19, inc. IX
¢ do NCPC, fica claro que ndo cabe a cobranca de emolumentos para a efetiva¢ao da decisao

judicial ou a continuidade do processo no qual a pessoa seja beneficiaria:

Art. 98. A pessoa natural ou juridica, brasileira ou estrangeira, com insuficiéncia de
recursos para pagar as custas, as despesas processuais e os honorarios advocaticios tém direito
a gratuidade da justica, na forma da lei.

§12 A gratuidade da justica compreende:

IX - os emolumentos devidos a notdrios ou registradores em decorréncia da pratica de registro,
averbacdo ou qualquer outro ato notarial necessario a efetivacdo de decisdo judicial ou a
continuidade de processo judicial no qual o beneficio tenha sido concedido.

Por fim, no cumprimento do ato registral, quando o interessado no registro for o préprio oficial encarregado
de o fazer ou algum parente seu, em grau que determine impedimento, o ato incumbe ao substituto legal
do oficial. Ou seja, estabelece-se uma regra de “impedimento”, talqualmente ocorre quanto aos membros
do Poder Judiciario para julgar atos relativos aos serventuadrios.

3.4. PUBLICIDADE

oaws Ponto relevantissimo da LRP é a publicidade, um dos pilares de sustentacdo desse
& 7 arcabouco legislativo. Os titulares de servigos notariais e registrais sdo obrigados a lavrar
certiddo do que lhes for requerido, bem como fornecer as partes as informacgoes

solicitadas.

A requisicao de certidoes é livre. Inclusive, qualquer pessoa pode requerer certidao do
registro sem nem mesmo informar ao serventudario o motivo ou interesse do pedido. Basta requisitar e o
agente é obrigado a fazé-lo. Essas informacgdes, quando acessadas ou enviadas pela internet, deverao ser
assinados com uso de certificado digital. O certificado digital deve atender aos requisitos da Infraestrutura
de Chaves Publicas Brasileira — ICP.
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Ha, porém, exceg¢des. Algumas certidoes somente podem ser lavradas apds decisao judicial. Quais?

{ Art. 45

e A certiddao relativa ao nascimento de filho legitimado por subsequente matrimonio
devera ser fornecida sem o teor da declaracdo ou averbagdo a esse respeito, como se
fosse legitimo; na certidao de casamento também serd omitida a referéncia aquele filho,
salvo havendo em qualquer dos casos, determinacao judicial, deferida em favor de
guem demonstre legitimo interesse em obté-la.

{ Art. 57, §7° }

* Quando a alteracdo de nome for concedida em razao de fundada coacdo ou ameaca
decorrente de colaboracdo com a apuracdo de crime, o juiz competente determinara
gue haja a averbacdo no registro de origem de mencdo da existéncia de sentenca
concessiva da alteracdo, sem a averbacdo do nome alterado, que somente podera ser
procedida mediante determinacdo posterior, que levara em consideracdo a cessacao da
coacdo ou ameacga que deu causa a alteragao.

{ Art. 95, paragrafo Unico

e Serdo registradas no registro de nascimentos as sentencas de legitimagdao adotiva,
consignando-se nele os nomes dos pais adotivos como pais legitimos e os dos
ascendentes deles se ja falecidos, ou sendo vivos, se houverem, em qualquer tempo,
manifestada por escrito sua adesdao ao ato. O mandado serd arquivado, dele nao
podendo o oficial fornecer certiddo, a ndo ser por determinagdo judicial e em segredo
de justica, para salvaguarda de direitos.

e Essas certidoes podem ser fornecidas de diversas formas. Podem ser lavradas em inteiro teor,
em resumo, ou em relatdrio, conforme requisitado. Elas devem ser devidamente autenticadas
o pelo Oficial ou seus substitutos legais.
o
Qual o prazo para seu fornecimento? Segundo o art. 19, o prazo limite é de 5 dias. Se houver
recusa ou retardamento na expedicdo da certiddo, o interessado pode reclamar a autoridade
competente, que aplicara, se for o caso, a pena disciplinar cabivel.

HORA DE

PRATICAR!

(FAFIPA / Camara Municipal Cambara-PR - 2016) De acordo com as disposi¢ées da Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/73), assinale a alternativa INCORRETA
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a) Os livros de escrituragdo serao abertos, numerados, autenticados e encerrados pelo oficial do
registro, podendo ser utilizado, para tal fim, processo mecanico de autenticacdo previamente
aprovado pela autoridade judicidria competente.

b) O registro civil de pessoas naturais funcionara somente nos dias Uteis.

c) Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao oficial ou ao funciondrio o
motivo ou interesse do pedido.

d) No caso de recusa ou retardamento na expedicdo da certiddo, o interessado podera reclamar a
autoridade competente, que aplicara, se for o caso, a pena disciplinar cabivel.

Comentarios

A alternativa A esta correta, como prevé o art. 42: “Os livros de escritura¢do serdo abertos, numerados,
autenticados e encerrados pelo oficial do registro, podendo ser utilizado, para tal fim, processo
mecanico de autentica¢do previamente aprovado pela autoridade judicidria competente”.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 82, paragrafo Unico: “O registro civil de pessoas naturais
funcionard todos os dias, sem excecdo”.

A alternativa C estd correta, nos termos do art. 17: “Qualquer pessoa pode requerer certiddo do
registro sem informar ao oficial ou ao funciondrio o motivo ou interesse do pedido”.

A alternativa D esta correta, segundo o art. 20: “No caso de recusa ou retardamento na expedicdo da
certiddo, o interessado podera reclamar a autoridade competente, que aplicara, se for o caso, a pena
disciplinar cabivel”.

No caso de certiddo de inteiro teor, ela pode ser simplesmente copiada (meio reprografico) Sha

ou ainda extraida por meio datilografico. Todas as certidoes devem ser fornecidas em @
papel e mediante escrita que permitam a sua reprodugdo por fotocdpia, ou outro
processo equivalente.

Ou seja, segundo a LRP, ndo se permite, no Direito brasileiro, certiddo digital. Isso porque
se pretende permitir ao requerente que guarde uma cdpia fisica do documento e, se houver requisicdo de
uma via, ele pode simplesmente fotocopia-la.

No entanto, com a crescente virtualizacdo dos atos juridicos, parece um tanto anacronico manter a proibicao
de emissao de certiddes por via digital. Evidente que, para tanto, seria necessario fazer outras adaptacdes
sistematicas, de modo que a certidao digital também fosse aceita como documento publico, valido e dotado
de fé publica.

Mas as coisas ja comegam a mudar. A Lei 11.977/2009, que trata do Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV, num de seus “jabutis” estabeleceu, nos arts. 37 e 38, a criacdo de um sistema de registro eletronico.
Os documentos contidos nesse sistema devem atender aos requisitos da ICP e a arquitetura e-PING (a
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira e os Padrées de Interoperabilidade de Governo Eletronico,
respectivamente), conforme regulamento proprio.
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Segundo o art. 38, paragrafo Unico, os servigos de registros publicos passariam, entdo, a fornecer
informacgodes e certidoes em meio eletronico.

A partir desse dispositivo foi editado o Decreto 8.270/2014, que instituiu o Sistema Nacional de Informacgdes
de Registro Civil — SIRC, cuja finalidade é de captar, processar, arquivar e disponibilizar dados relativos a
registros de nascimento, casamento, dbito e natimorto, produzidos pelas serventias de registro civil das
pessoas naturais.

Igualmente, foi editado o Decreto 8.764/2016, que instituiu o Sistema Nacional de Gestdo de InformagGes
Territoriais — SINTER, cuja finalidade é a criagdao de uma ferramenta de gestdo publica que integre, em um
banco de dados espaciais, o fluxo dinamico de dados juridicos produzidos pelos servigos de registros publicos
ao fluxo de dados fiscais, cadastrais e geoespaciais de imoéveis urbanos e rurais produzidos pela Unido, pelos
Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios.

Os registros digitais e as certidoes digitais, portanto, ja sdo realidade, mas como o processo é dificil,
custoso, e dado o gigantismo e as disparidades entre regides brasileiras, necessdrio tempo para que ele se
torne praxe. A realidade “digitalizada”, no entanto, o exige, pelo que esse processo certamente é irreversivel.

De volta a LRP, o art. 19 tem ainda duas regras especificas de publicidade para os casos do Registro Civil
das Pessoas Naturais. A primeira delas, segundo amplo entendimento doutrinario, estaria tacitamente
revogada pelo art. 227, §62, da CF/1988:

§32 Nas certiddes de registro civil, ndo se mencionara a circunstancia de ser legitima, ou ndo, a
filiacdo, salvo a requerimento do prdprio interessado, ou em virtude de determinacdo judicial.

A segunda deixa claro quais sao os dados imprescindiveis que devem constar na certiddao de nascimento
brasileira:

§42 As certiddes de nascimento mencionardao a data em que foi feito o assento, a data, por
extenso, do nascimento e, ainda, expressamente, a naturalidade.

Por fim, estabelece o art. 21 que sempre que houver qualquer alteracao posterior ao ato cuja o
certiddio é pedida, deve o Oficial menciona-la, obrigatoriamente, ndo obstante as

especificagdes do pedido. Essa alteracdo deve ser anotada na propria certiddo, contendo a a
inscricdo de que "a presente certiddo envolve elementos de averbacdo a margem do termo”. Do

contrario, respondera o serventuario civil e penalmente, ressalvadas duas excecoes:

1. Certid3o relativa ao nascimento de filho legitimado por subsequente matrimonio;
|
2. Certidao de nascimento oriunda de sentenca de legitimacdo adotiva, na qual se
consigna os nomes dos pais adotivos como pais legitimos.
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3.5. CONSERVACAO

Tendo em vista que os livros dos registros tém tamanha importancia, como vocé viu anteriormente, a
autenticidade, a seguranca e a eficacia dos atos, a conservagdo desses documentos é de suma importancia.

Segundo o art. 22, os livros de registro, bem como as fichas que os substituam, somente sairdo do
respectivo cartério mediante autorizagao judicial. Por isso, todas as diligéncias judiciais e extrajudiciais que
exigem a apresentagao de qualquer livro, ficha substitutiva de livro ou documento, devem ser efetuadas na
prépria serventia, evitando-se, assim, o transporte e manuseio desses documentos.

Os titulares dos servigos de notas e registros respondem pela ordem e conservagao dos livros e documentos,
devendo manté-los em seguranca. Por isso, os livros e papéis pertencentes ao arquivo da serventia ali
permanecerao indefinidamente.

Veja-se que mesmo quando a lei criar novo servigo notarial ou registral, e enquanto este nao for instalado,
os registros continuardo a ser feitos no servico que sofreu o desmembramento, ndo sendo necessario repeti-
los no novo oficio. De qualquer forma, prevé o art. 27, paragrafo Unico, o arquivo do antigo cartério
continuard a pertencer-lhe; evita-se, assim, o transporte e o manuseio de tdo valiosos e relevantes
documentos publicos.

Como, com o tempo, a tendéncia é que se avolume o nimero de livros e documentos, e por esse motivo
prevé o art. 25 que os papéis referentes ao servigo do registro devem ser arquivados mediante a utilizagdo
de processos racionais. Esses processos de arquivamento devem facilitar as buscas, facultada a utilizacao de
microfilmagem ou de outros meios de reproduc¢ao autorizados em lei, como atualmente vem ocorrendo com
0s meios eletronicos.

3.6. RESPONSABILIDADE

Finaliza a LRP o Titulo | com a responsabilidade dos titulares dos servicos de notas e registros. e
Inicialmente, deve-se ressaltar que os servigos sao entes despersonalizados, ou seja, ndo a N\
constituem pessoas juridicas titulares de direitos e obrigacdes. Quem sdo os responsaveis )

pelas atividades notariais e registrais? Os proprios Notarios e Registradores, pessoalmente.

N3o a toa, o art. 28 prevé que os oficiais sdo civiimente responsaveis por todos os prejuizos

que, pessoalmente, ou pelos prepostos ou substitutos que indicarem, causarem, por culpa ou dolo, aos
interessados no registro. Trata-se, assim, de responsabilidade civil subjetiva, que depende da
comprovagao de culpa ou dolo do agente publico.

Ainda que a ilicitude do ato ndo tenha repercussao criminal, o paragrafo Unico desse dispositivo deixa claro
gue a responsabilidade civil independe da criminal pelos delitos que cometerem os serventuarios notariais

e registrais.

No entanto, o art. 37, §62, da CF/1988 chegou causando grande controvérsia a respeito do tema:
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As pessoas juridicas de direito publico e as de direito privado prestadoras de servigos publicos
responderdo pelos danos que seus agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros, assegurado
o direito de regresso contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa.

Passou-se a defender, entao, que a norma do art. 28 da LRP tinha se tornado inconstitucional pelo art. 37,
§69, da CF/1988, que passou a adotar a responsabiliza¢cdo objetiva dos titulares dos servigos notariais e
registrais pelos atos praticados em decorréncia de suas atividades. Para colocar ainda mais lenha no fogo
da discussdo, o art. 22 da Lei dos Cartdrios, de 1994, tinha a seguinte redagao:

Os notdrios e oficiais de registro responderao pelos danos que eles e seus prepostos causem a
terceiros, na pratica de atos préprios da serventia, assegurado aos primeiros direito de regresso
no caso de dolo ou culpa dos prepostos.

Como a mencdo a culpa ou dolo era apenas em relacdo a acdo regressiva, no caso de dano causado por
prepostos dos notdrios e registradores, a tese de que a responsabilidade era objetiva ganhou ainda mais
forca. Houve grande controvérsia a respeito do tema por quase trés décadas.

Porém, a Lei 13.286/2016, colocou pa de cal na discussdo (ou ao menos acredita-se que o tenha feito). Essa
Lei alterou novamente o art. 22 da Lei dos Cartdrios, que passou a ter a seguinte redagao:

Os notarios e oficiais de registro sdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos que causarem
a terceiros, por culpa ou dolo, pessoalmente, pelos substitutos que designarem ou escreventes
gue autorizarem, assegurado o direito de regresso.

Voltou-se, assim, a redacdo da LRP, de 1973. Ndo sdo poucos, porém, a defender que essa mudanca é inécua,
em vista do art. 37, §62, da CF/1988. Defende-se que a norma infraconstitucional, apesar de tratar da
responsabilidade subjetiva, se submete a norma constitucional, que ndo exige prova de culpa/dolo, ou
seja, mantém-se intacta a responsabilidade objetiva dos titulares de servigos notariais e registrais.

A matéria foi minudenciada pelo STF no RE 842.846 (Tema 777). Fixou-se atese de que o Estado i,
responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores oficiais que, no exercicio

de suas fungdes, causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso contra o 0
responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa. Ou seja, o V.
STF sufragou o entendimento de que a responsabilidade dos titulares é subjetiva, mas ha
responsabilidade objetiva do Estado.

Superado o ponto, é hora de seguir adiante. Ainda quanto a responsabilidade, o paragrafo Unico do art. 22
da Lei dos Cartdrios deixa claro o prazo prescricional trienal nas agoes de reparagdo civil decorrentes da
atividade notarial e registral:

Prescreve em trés anos a pretensao de reparacgao civil, contado o prazo da data de lavratura do
ato registral ou notarial.
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4. PROCEDIMENTO DE DUVIDA

Aplica-se quanto ao Registro Civil de Pessoas Naturais, ao Registro Civil de Pessoas Juridicas i I
e ao Registro de Titulos e Documentos o Procedimento de Divida que consta, na LRP, quanto a N\
ao Registro de Imdveis. Como é o procedimento de duvida? Ele vem fixado nos arts. 198 e ss. .

da LRP.

Em regra, havendo exigéncia a ser satisfeita, o titular do servigo notarial ou registral deve
sempre a indicar por escrito. Nao ha, portanto, exigéncia verbal feita pelo serventuario em qualquer
hipétese.

Nao se conformando o apresentante com a exigéncia feita, ou ndo a podendo satisfazé-la, sera o titulo, a
seu requerimento e com a declara¢ao de duvida, remetido ao juizo competente. Competente sera, entdo,
0 juiz para dirimir a duvida.

Para tanto, primeiro, o serventuario anotara, no Protocolo, a margem da prenotacdo, a ocorréncia da duvida.
Na sequéncia, certifica, no titulo, a prenotacdo e a suscitacdo da duvida, rubricando todas as suas folhas.
Posteriormente, da-se ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-lhe cépia da suscitacdo e
notificando-o para impugna-la, perante o juizo competente, no prazo de 15 dias.

Feito isso, e certificando-se o cumprimento da medida, as razdes da duvida, acompanhadas do titulo, sdao
remetidas ao juizo competente. Mesmo que o interessado ndo impugne a duvida no prazo, ela é remetida
ao juiz para que seja julgada por sentenca.

Cessa-se, ai, a primeira fase do procedimento, junto ao Tabelido ou Registrador, passando-se a fase do
procedimento junto a autoridade judicidria, diretamente.

o Se for impugnada a duvida com os documentos que o interessado apresentar, ouve-se o MP, no
a prazo de 10 dias. Se forem requeridas diligéncias, realizam-se elas. Se nao, o juiz profere decisdo
" no prazo de 15 dias, com base nos elementos constantes dos autos. Dessa decisao cabe,

segundo o art. 202, recurso de Apelagao, com efeitos devolutivo e suspensivo.

Cuidado, pois a legitimidade ativa para essa Apelacdao é mais restrita que o normal. Tratando-se
de procedimento administrativo, o titular do servico notarial ou registral nao tem legitimidade para apelar;
quanto a ele a decisdo é, portanto, irrecorrivel. Podem recorrer somente o interessado, o MP e o terceiro
eventualmente prejudicado.

Transitada em julgado a decisdo da duvida, se procedente, os documentos serdao restituidos a parte,
independentemente de translado, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no Protocolo
e cancele a prenotacdo. Se improcedente, o interessado apresentard, de novo, os seus documentos, com o
respectivo mandado, ou certiddo da sentenca, que ficarao arquivados, para que, desde logo, proceda-se ao
registro, declarando o oficial o fato na coluna de anotagdes do Protocolo.
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TOME

NOTA!

&)

Exigéncia por escrito feita Anotacdo e certificacdo da Ciéncia ao interessado para
pelo Titular do Servico duvida na prenotacao impugnacdo, em 15 dias

v

Remete-se a duvida, o
titulo e aimpugnagaoao ——>

Se requeridas diligéncias,

Se impugnada, ouve-se o ~
PUg ¢ —> cumprem-se-as; se nao,

L MP
juiz profere-se sentenca
V%
- o . . Improcedente a duvida
Da decisdo cabe Apelacao, Transitada em julgado, F; resentam-se os !
exceto pelo Tabelidloou | procedente, cancela-sea ——> P .
, . ~ documentos, arquivam-se-
Notario prenotacdo .
os e se procede ao registro

Veja que o procedimento de duvida somente é suscitado pelo préprio titular do servico de notas e
registros, sendo vedado ao apresentante do titulo suscitar a divida. O STF, no RE 77.966 ja havia fixado
esse entendimento ha tempos. O STJ, por sua vez, aplica grandes restricdes as possibilidades.

No entanto, os Tribunais vém permitindo a aplicagdo da “duvida inversa” nos casos nos quais o
serventudrio se recusa a suscitar a davida, a despeito de a lei silenciar a respeito. A melhor solucao, porém,
ndo parece ser a heterodoxia desse remédio, mas o recurso a Corregedoria do Tribunal, como aponta a
melhor doutrina registral, ja que a recusa do titular da serventia caracteriza falta disciplinar.

De qualquer forma, o procedimento de “duvida inversa” continua sendo adotado, aplicado e visto em
numerosas situagoes... Por isso, fique atento! Se houver questionamento a respeito do procedimento de
duvida inversa na prépria LRP; a resposta é simples: inexiste. Se o questionamento disser respeito a duvida
inversa suscitada em sede jurisprudencial, a histéria é outra.

A “duvida inversa” é construgao pretoriana, atécnica e em clara violagao a decisao do STF. O procedimento
de duvida tem como Unico legitimado ativo o prdprio serventuario. O recurso a Corregedoria do Tribunal ja
seria suficiente. Mas, na esteira do STJ, ela é aceita. Brasilidades...

Por fim, novamente cuidado, pois prevé expressamente o art. 204 que a decisao da duvida tem natureza
administrativa e ndo impede o uso do processo contencioso competente. Ou seja, ainda que dirimida pelo
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juiz, érgdo do Poder Judicidrio, por sentenca, e recorrivel por meio de recurso de apelagdo, sua natureza
administrativa nao se perde.

HORA DI

PRATICAR!

(FCC / TJ-CE - 2015) Apresentado titulo para registro, o oficial do registro de imdveis, entendendo
que ha exigéncia a ser satisfeita, indica-la-a por escrito, mas, ndo se conformando o apresentante ou
nao podendo satisfazé-la, sera o titulo

a) imediatamente submetido ao juiz competente que, ouvidos o apresentante e demais interessados
bem como o representante do Ministério Publico, proferira sentenca, sujeita a coisa julgada material.

b) remetido ao juizo competente, a seu requerimento e com a declaragao de duvida, para dirimi-la,
cuja decisdao tem natureza administrativa e ndao impede o uso de processo contencioso.

c) remetido ao juizo competente, a seu requerimento, perante o qual devera requerer a declaracdo de
ndo existir exigéncia a ser cumprida, mas a improcedéncia do pedido ndo impedira o uso de processo
contencioso.

d) devolvido ao apresentante, que tera de suscitar ao juiz competente duvida inversa.
e) retido no cartério, até que outro seja apresentado livre de vicio, ou incorrecao ou imperfeicdo.
Comentarios

A alternativa A estda incorreta, porque a decisdo oriunda da duvida registral tem natureza
administrativa, a teor do art. 204: “A decisdo da duvida tem natureza administrativa e ndao impede o
uso do processo contencioso competente”.

A alternativa B esta correta, na cumulacdo do supracitado art. 204 com o art. 198: “Havendo exigéncia
a ser satisfeita, o oficial indica-la-a por escrito. Ndo se conformando o apresentante com a exigéncia
do oficial, ou ndo a podendo satisfazer, serd o titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de duvida,
remetido ao juizo competente para dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte...”.

A alternativa C esta incorreta, e mesmo contraditéria, uma vez que o Oficial ndo requerera ao juiz que
declare a inexisténcia de exigéncia a ser cumprida, mas precisamente o inverso, que exigéncia ha de
ser satisfeita pelo apresentante inconformado.

A alternativa D estd incorreta, porque, a rigor, tecnicamente falando, inexiste duvida inversa, ainda
gue a jurisprudéncia a reconheca.
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A alternativa E estd incorreta, obviamente, ja que haveria praticamente um direito potestativo do
Oficial em face do apresentante, se assim o fosse.

Isso se explica porque a atividade das serventias é extrajudicial, privada, inclusive. Mas dadas as
peculiaridades e a relevancia dela, o intervencionismo estatal é justificivel. Como a atividade mantém
umbilical conexao com a atuag¢do do préprio Poder Judicidrio, nada mais adequado do que direcionar os
imbréglios ao 6rgao jurisdicional.

Como as questdes administrativas do Poder Judicidrio sdo resolvidas no ambito da Corregedoria, a suscitacao
de duvida também deve ser resolvida perante ela. Como quem resolve as questées administrativas nas
Corregedorias sdo os juizes corregedores, nada mais adequado do que remeter a ele a solucdo desses
conflitos.

Poderia ter o legislador estabelecido que os préprios 6rgaos correicionais fixassem as regras a respeito do
procedimento. Foi essa a solucdo dada, por exemplo, a exclusdo de associado numa associac¢do (art. 57 do
CC/2002), analogicamente. Mas, preferiu a LRP se valer o procedimento judicial, o que parece uma solucdo
mais simples e eficiente.

HORA D

PRATICAR!

(VUNESP / Camara de Sumaré-SP - 2017) Assinale a alternativa correta sobre o processo de registro,
de acordo com a Lei n° 6.015/1973.

a) A suscitacdo de duvida ocorre de oficio pelo oficial, ndo tendo lugar por solicitacdo do apresentante
do titulo.

b) No procedimento de duvida ha necessdria intervencdo do Ministério Publico.

c) Cessardo os efeitos da prenotacao se, decorridos 90 (noventa) dias do seu lancamento no protocolo,
o titulo nao tiver sido registrado por omissdo do interessado em atender as exigéncias legais.

d) A decisdo do procedimento de duvida tem natureza jurisdicional, implicando em coisa julgada.

e) Protocolado determinado titulo, proceder-se-a ao registro no prazo maximo de 60 (sessenta) dias.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, na diccdo do art. 198: “Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-
la-a por escrito. Ndo se conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo

satisfazer, sera o titulo, a_seu requerimento e com a declaracdo de duvida, remetido ao juizo
competente para dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte...”.
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A alternativa B esta correta, de acordo com o art. 200: “Impugnada a divida com os documentos que
o interessado apresentar, serd ouvido o Ministério Publico, no prazo de dez dias”. Ainda que
aparentemente a interven¢ao do MP pareca ser obrigatdria apenas no caso de impugnacao, ndo é. Isso
fica mais evidente no caso art. 202: “Da sentenc¢a, poderdao interpor apelagdo, com os efeitos
devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado”. Ora, se o MP
pode recorrer, tem que participar do ato. Ha quem divirja, mas o entendimento é minoritdrio.

A alternativa C estd incorreta, segundo o art. 205: “Cessardo automaticamente os efeitos da
prenotacdo se, decorridos 30 (trinta) dias do seu langamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido
registrado por omissdo do interessado em atender as exigéncias legais”.

A alternativa D estd incorreta, conforme o art. 204: “A decisdo da duvida tem natureza administrativa
e ndo impede o uso do processo contencioso competente”.

A alternativa E estd incorreta, na diccdo do art. 188: “Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao registro,
dentro do prazo de 30 (trinta) dias, salvo nos casos previstos nos artigos seguintes”.

5. DIsPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Ao final, a LRP traz algumas disposi¢cdes mais “soltas” sobre os registros, de maneira dispersa. Vejamos cada
uma delas:

5.1. TRIBUTOS, EMOLUMENTOS E CUSTAS

CURIOSIDADE No exercicio de suas funcbes, cumpre aos oficiais de registro e notas fazer rigorosa

a fiscalizacdo do pagamento dos impostos devidos por for¢a dos atos que lhes forem

¢ apresentados em razdo do oficio. Trata-se de responsabilidade tributaria por terceiro,

que escarara a importantissima distingdo que temos entre Haftung (obrigacdo,
responsabilidade) e Schuld (débito, culpa).

Ou seja, o devedor, ou “culpado” pelo débito tributario (Schuld), é, por exemplo, o adquirente do imédvel.
N3do pago o ITBI, porém, a responsabilidade, a obrigacdo (Haftung), é também do Oficial do Registro. Essa
possibilidade decorre do art. 128 do CTN, que estabelece que a lei pode atribuir de modo expresso a
responsabilidade pelo crédito tributdrio a terceira pessoa, vinculada ao fato gerador da respectiva
obrigacdo, excluindo a responsabilidade do contribuinte ou atribuindo-a a este em carater supletivo do
cumprimento total ou parcial da referida obrigacao.

No caso dos titulares dos servicos de notas e registros, essa responsabilidade € atribuida ;22
expressamente pelo art. 134, inc. VI do CTN. Segundo esse dispositivo, no caso de a
impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigagdao principal pelo contribuinte, "
responde solidariamente com este nos atos em que intervierem ou pelas omissdes de que ‘
forem responsaveis, os tabelides, escrivies e demais serventudrios de oficio, pelos tributos

devidos sobre os atos praticados por eles, ou perante eles, em razao do seu oficio.
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Ou seja, se for necessario o pagamento de alguma obrigacdo tributaria por um ato notarial ou registral, a
responsabilidade, decorrente do débito, é, em regra, do contribuinte, interessado no ato. Se, porém, nao for
feito o recolhimento, ou feito a menor, de maneira incorreta, cinde-se o débito e a responsabilidade, que
passa, por forga do art. 134, inc. VI, do CTN, ao serventudrio notarial ou registral.

Ainda relativamente aos tributos e emolumentos, o art. 290 prevé uma situacdo de reducdo dos
emolumentos pagos na aquisicao de imdveis. Segundo esse dispositivo, os emolumentos devidos pelos atos
relacionados a primeira aquisi¢ao imobiliaria para fins residenciais, financiada pelo Sistema Financeiro da
Habitacao, serdao reduzidos em 50%.

Em se tratando de registro e averbagdo referentes a aquisicao da casa prdépria, em que seja parte cooperativa
habitacional ou entidade assemelhada, serdo considerados, para efeito de calculo, de custas e emolumentos,
como um ato apenas. Nesse caso, ndao pode a cobranga exceder o limite correspondente a 40% do Maior
Valor de Referéncia — MVR.

Ocorre, porém, que o MVR, vigente entre 1975 e 1991, foi extinto pelo art. 39, inc. Ill, da Lei 8.177/1991,
convertendo-se seu valor para cruzeiros, pela Lei 8.178/1991. Com a instituicdo da UFIR, pela Lei 8.383/1991,
a MVR foi fixada em 17,86 UFIRs, cobrando-se a partir desse indice tais valores.

Nos demais programas de interesse social, executados pelas Companhias de Habitagdao Popular - COHAB
ou entidades assemelhadas, os emolumentos e as custas devidos pelos atos de aquisicao de imoveis e
pelos de averbagao de construgao estarao sujeitos as seguintes limitacgoes:

{ A) Imével de até 60 m? de area construida }

¢ 10% do MVR

{ B) Imdvel com mais de 60 m? e menos de 70 m? de area construida }

¢ 15% do MVR

{ C) Imével com mais de 70 m? e menos de 80 m? de drea construida }

® 20% do MVR

As custas e emolumentos devidos aos Servigos de Notas e de Registro de Imdveis, nos atos relacionados com
a aquisicdo imobilidria para fins residenciais, oriundas de programas e convénios com a Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios, para a construcdao de habitacdes populares destinadas a familias de baixa
renda, pelo sistema de mutirdo e autoconstrugdo orientada, serdo reduzidos para 20% da tabela cartoraria
normal. Para gozar do beneficio, o imdvel deve ter area inferior a 69m? de area construida, em terreno de
até 250m?2.

Ndo cumprida essa reducdo, o titular do servico fica sujeito a multa, a ser aplicada pelo juiz, de até
R$1.120,00, com atualizacdo monetaria.
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No caso de financiamento rural, os emolumentos devidos pelos atos serdo cobrados de acordo com a
legislagao federal, prevé o art. 290, §32, da LRP.

O art. 290-A ainda prevé uma série de atos das serventias que dispensam pagamento de custas,
emolumentos e quaisquer tributos, inclusive previdenciarios. Quais sao eles? Os seguintes atos de registro
e averbagao:

1. O primeiro registro de direito real constituido em favor de beneficiario de regularizagao
fundiaria de interesse social em areas urbanas e em areas rurais de agricultura familiar;

2. A primeira averbagdo de construcdo residencial de até 70 m? de edificagdo em areas urbanas
objeto de regularizacao fundiaria de interesse social;

3. O registro de titulo de legitimacdo de posse, concedido pelo Poder Publico, de que trata o
art. 22 da Lei 11.977/2009 — PMCMYV, e de sua conversdo em propriedade.

5.2. REGISTRO IMOBILIARIO

Ainda nas disposicdes finais, a LRP trata especificamente de algumas regras relativas ao registro imobiliario.

Segundo o art. 291, a emissao ou averbag¢do da Cédula Hipotecdria, consolidando créditos hipotecarios de
um so credor, ndo implica modificagdo da ordem preferencial dessas hipotecas em relacdo a outras que
Ihes sejam posteriores e que garantam créditos ndo incluidos na consolidagao.

Exemplifico. Ant6nio hipoteca o imdvel ao Banco X, que a registra em 15/02. Antonio hipoteca o imdvel ao
Banco W, que a registra em 17/03. Ant6nio hipoteca novamente o imdvel ao Banco X, que a registra em
19/04. Posteriormente, o Banco X emite Cédula Hipotecaria, registrando-a em 25/05. Na execucdo dessas
hipotecas, a hipoteca do Banco X, registrada em 15/02, tem preferéncia sobre as outras duas, ainda que a
Cédula tenha sido registrada em 25/05.

Por outro lado, ainda sobre a hipoteca, estabelece o art. 1.475 do CC/2002 que é nula a clausula que proibe
ao proprietario alienar imével hipotecado. Assim, a alienacdo é, em principio, livre. No entanto, prevé o art.
292 da LRP que no caso de imdvel hipotecado a entidade do SFH, ou de direitos a eles relativos, deve o
alienante fazer constar na escritura publica ou no documento particular o 6nus real, bem como comunicar
ao credor hipotecario, com antecedéncia de, no minimo 30 dias, a transferéncia.

O titular do registro ndo pode lavrar ou registrar qualquer documento sem que esses dois itens (declaracdo
expressa e comunicacdo ao credor hipotecario) tenham sido realizados. Se o fizer, responde pelos danos,
segundo o art. 292, paragrafo Unico.
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