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1. Introducao

O presente artigo tem como objetivo analisar os propositos e os efeitos do registro
imobiliario, destacando sua importancia na prevengao de litigios e na garantia da seguranca
juridica das relagdes patrimoniais. O registro ndo apenas assegura a publicidade, autenticidade
e eficacia dos atos juridicos relacionados a propriedade, como também serve como um
mecanismo fundamental de protecao dos direitos dos proprietarios e terceiros. A analise das
implicagdes legais do registro contribui para uma compreensao mais profunda da sua fungao
na mitigacdo de conflitos e no fortalecimento da confianca nas transa¢des imobilidrias,

proporcionando estabilidade e transparéncia no mercado de bens imdveis.

2. Nocao de propriedade e seu registro

O registro imobilidrio, como instituto juridico fundamental, constitui um mecanismo
indispensavel para a garantia da seguranca juridica nas relagdes patrimoniais, assegurando a
estabilidade e a certeza das transacdes imobiliarias. Ele desempenha papel crucial na
publicizagdo dos direitos sobre a propriedade e seus acessorios, possibilitando a plena
validade das negociagdes e a prevencgdo de litigios relacionados a disputas sobre titularidade e
posse. Esse instrumento reflete a necessidade de uma estrutura normativa robusta para

consolidar os direitos reais e conferir efetividade ao principio da legalidade nas transagdes que
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envolvem bens imoveis, tudo em consonancia com os principios fundamentais do direito

registral.

No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 5°, inciso XXII, assegura o
direito a propriedade, sendo a sua protecao um dos pilares do Estado democratico de direito.
O Codigo Civil Brasileiro, em seus artigos 1.228 a 1.245, estabelece as diretrizes sobre a
propriedade e a sua transmissdo, ressaltando a importancia do registro imobilidrio como

condic¢do essencial para a aquisi¢ao dos direitos reais.

Convém relembrar que a no¢do de propriedade ¢ fornecida pelo artigol.228, do
Codigo Civil (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002) e ¢ descrita como sendo aquele que
“tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha”,distinguindo-se do proprietario a figura do

possuidor e do detentor.

O Cédigo Civil nos informa também que a propriedade ¢ tipo de direito real (ex vi do
inciso I, do art. 1.225), sendo certo ainda que “os direitos reais sobre iméveis constituidos,
ou transmitidos por atos entre vivos, so se adquirem com o registro no Cartorio de Registro

de Imoveis” (ex vi do art. 1.227), salvocasos expressos.

Dessa forma, a legislacdo civil estabelece o registro imobiliario como condicao
essencial para a aquisicdo de direitos reais sobre imdveiso efetivo registro imobiliario, sendo
certo que no caso de constituicao da propriedade como ¢ a hipotese da usucapido, a sentenca
valera como titulo para registro conforme expressas disposi¢cdes contidas no artigo 1.238 e
Paragrafo tnico do artigo 1.241, ao passo que em relacdo a transmissao de propriedade, entre
vivos, esta sO se darda com o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis conforme

artigo 1.245.

3. A Legislacdo sobre Registro Imobiliario

A Lein°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que regula os Registros Publicos, define

em seu artigo 1°que:
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“os servicos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela legislacio
civil para autenticidade, seguranca e eficdacia dos atos juridicos, ficam sujeitos

ao regime estabelecido nesta Lei”,

Dentre tais servicos destaca-se o “registro de imdveis”, a quem compete, além da
matricula, o efetivo registro (ex vi do art. 167) de atos e contratos que digam respeito a

imoveis, ou melhor, consoante a dicg¢ao do artigo 172:

“o registro e a averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios,
translativos e extintos de direitos reais sobre imoveis 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.”

Noutras palavras, os servicos de registros publicos, na forma como regulamentados
pela legislacao tem como intuito para garantir a autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos, destacando-sedentre esses, o registro de imdveis, que abrange, além da matricula, o
registro e a averbagdo de titulos e atos relacionados a direitos reais sobre imoéveis,

assegurando sua constituicao, transferéncia, extingdo e validade em relagdo a terceiros.

A Lei n°® 8.935, de 18 de novembro de 1994, em seu artigo 1° que dispde sobre os

servigos notariais e de registro, de forma muito similar consigna que:

“servicos notariais e de registro sdo os de organizagdo técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e eficdacia dos

atos juridicos.”

A legislagdo brasileira estabelece um regime abrangente e eficaz para o registro
imobiliario, cujo objetivo primordial ¢ garantir que os atos relacionados a propriedade sejam

realizados com precisao e transparéncia. Esse sistema nao apenas facilita a circulacdo de bens
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imdveis, mas também assegura a seguranca juridica das transac¢des, proporcionando um meio
de comprovagdo e publicizacdo dos direitos sobre a propriedade. Com isso, busca-se prevenir
litigios e garantir a estabilidade das relagdes patrimoniais, permitindo que os direitos sejam
claramente identificados, protegidos e reconhecidos por terceiros, em conformidade com os

principios do direito registral.

5. Os Atributos do Registro Imobiliario

O registro imobilidrio ¢ um instituto juridico de extrema relevancia para a seguranga
das relagdes patrimoniais, conferindo aos atos relativos a propriedade imobilidria atributos
essenciais, que garantem a estabilidade juridica nas transagdes e a prote¢do dos direitos dos

envolvidos. Esses atributos sdo: autenticidade, seguranca, eficacia e publicidade, conforme

disposto na legislacdo brasileira, especialmente na Lei n° 6.015/1973, que regula os registros

publicos.

A autenticidade, no contexto do registro imobiliario, ¢ entendida como a caracteristica
que confere aos atos registrados a qualidade de serem genuinos, legitimos e livres de
falsificacdo. Significa que o ato registrado ¢ considerado regular e vélido, sendo presumido

como tal, até prova em contrario.

Esse atributo garante que o ato ndo apenas seja legitimo, mas também que tenha sido
praticado dentro dos parametros legais e formais estabelecidos pela legislacdo. Um ato com
autenticidade ¢ um ato que se presume regular, sendo que sua invalidade s6 podera ser
declarada mediante a comprovagdo cabal de irregularidade ou de vicio insanavel. O registro,
portanto, assegura que o ato ndo seja apenas verdadeiro, mas que goza da forca e da

presuncao de validade que lhe conferem os principios do direito registral.

O registro imobiliario possui, além da autenticidade, o atributo da seguranga, que se
traduz na concepcao de perenidade, estabilidade e imutabilidade dos atos registrados. Ou seja,
o0 registro assegura que, uma vez realizado, o ato se conserva inalterado, sendo sua integridade

preservada ao longo do tempo. Essa caracteristica garante que a situacao juridica do imovel
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ou do direito registrado se mantenha estavel e segura, proporcionando um ambiente de

previsibilidade nas relagdes patrimoniais.

A seguranca juridica, portanto, reflete a confianca nas informagdes registradas, sendo
um pilar para a confianca nas transa¢des imobilidrias, tornando-a imutavel contra qualquer
modificacdo ou nulidade, salvo se comprovada sua irregularidade. Assim, a seguranga do
registro ¢ essencial para evitar litigios e garantir que a documentacdo juridica se mantenha

valida, respeitando os principios de continuidade e estabilidade do direito real sobre o imovel.

O atributo da eficacia do registro imobiliario, por sua vez, conforme disposto no artigo
172 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, confere efeitos perante terceiros aos atos

registrados.

De acordo com a legislagdo brasileira, os atos sujeitos ao registro imobiliario
compreendem tanto titulos ou atos constitutivos, que criam ou transmitem direitos reais,
quanto titulos declaratdrios, translativos ou extintivos, que alteram ou extinguem direitos
sobre imdveis. Dessa forma, o registro confere plena eficacia aos negocios juridicos que
envolvem bens imoveis, refletindo diretamente no direito de propriedade, posse ou outros
direitos reais que podem ser reconhecidos e executados contra terceiros, servindo como
instrumento de publicidade, que permite que o ato tenha efeitos perante a sociedade, inclusive

fora do ambito das partes diretamente envolvidas.

Em outras palavras, o registro ndo apenas formaliza o ato, mas confere-lhe um efeito
juridico externo, o que implica em sua operagao real sobre as relacdes de terceiros,
independentemente da manifestacdo do agente que originou o ato. O efeito translativo se
observa, por exemplo, no caso de compra e venda, quando o direito real de propriedade ¢
transferido ao comprador apds o registro; ja no caso de extingdo de um direito, como uma
sentenca de usucapido, o registro formaliza o fim da titularidade anterior. A origem dos atos
registrados pode ser tanto contratual (exemplo: escritura de compra e venda) quanto judicial
(exemplo: decisdo judicial que reconhece a propriedade ou posse de determinado imével). O
ato de registro, ao tornar publica a situagdo juridica de um imovel, amplia a protecdo dos

direitos dos envolvidos, dando transparéncia e estabilidade ao sistema registral.
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Por fim, o atributo da publicidadepermite a ampla divulgacdo dos atos registrados,
permitindo também que terceiros tenham acesso a situacdo juridica do imével e aos direitos
reais a ele vinculados. A publicidade, conforme disposto na Lei n® 6.015/1973, confere um
carater de transparéncia e seguranga as relacdes patrimoniais, uma vez que, ao ser registrado,
o ato adquire uma eficicia erga omnes, ou seja, efeitos perante todos, inclusive aqueles que
ndo participaram diretamente da relagdo juridica. Essa caracteristica ¢ essencial para a
prevengdo de litigios. A visibilidade publica das transa¢des imobiliarias e dos direitos sobre
os bens imodveis reduz significativamente o risco de conflitos, pois assegura que todos os
envolvidos — sejam partes ou terceiros — possam ter conhecimento da situacdo juridica do
bem, funcionando como meio de assegurar a ordem publica e a boa-fé nas relagdes juridicas,

evitando que se tornem desconhecidos ou ocultos atos que envolvem direitos e obrigagoes.

Além disso, a publicidade garante transparéncia nas relagdes patrimoniais, 0 que nao
sO assegura a estabilidade das transagdes imobilidrias, como também facilita a verificacdo de
eventual existéncia de direitos conflitantes sobre o mesmo imodvel. Isso reforca a confianga

nas negociagdes e contribui para o equilibrio e a seguranga juridica do sistema patrimonial.

4. Principios que Regem o Registro Imobiliario

Segundo Venicio Salles, além do enquadramento da estrutura e eficacia do ato de
registro, verdadeira subespécie de ato administrativo ja que os atos de registro, praticados pelo
oficial de registro o sdo por verdadeira delegagdo estatal, ¢ necessario, também, a andlise e

estudo dos principios de regéncia:

“O sistema registral, que é um subgrupo do sistema administrativo,
estrutura-se com base em seus principios, que devem ser extraidos e
colhidos do proprio ordenamento, do proprio sistema registral. Os
principais compéndios que versam sobre o Direito Registral,
lamentavelmente muito escassos, assinalam a existéncia de sete principios

estruturais ou internos tipicos, que se acham consagrados e revelados pela
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propria Lei de Registros Publicos.”(Salles, Venicio. Direito registral

imobilidrio. - 2* ed. rev. - Sdo Paulo: Saraiva, 2007, pag. 8).

Convém lembrar que os principios sdo verdades ou juizosfundamentais (REALE,
Miguel. Filosofia do Direito. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1986. p 60), que sdo verdadeiras
normais gerais ou generalissimas que sistematizam todo o nosso direito, motivo pelo qual ¢
oportuna pequena rememoracao acerca dos sete principios descritos pelo i. Desembargador

Venicio Salles em seu livro, quais sejam:

1) Principio da Unitariedade;

O principio da unitariedade estd previsto no art. 176, § 1°, inciso I, e no art. 228 da Lei
n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos). Esse principio estabelece
que cada imovel deve possuir uma matricula Unica, criada no momento do primeiro registro
ou averbacdo. A matricula ¢ a "identidade registral" do imdvel, concentrando todas as
informacdes relevantes sobre sua situagdo juridica e seu histérico, garantindo clareza,

seguranca e continuidade na gestao de seus registros ao longo do tempo.

2) Principio da Legalidade;

O Principio da Legalidade, previsto na Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos),
em especial no art. 167, estabelece que somente os titulos expressamente previstos em lei
podem ser registrados. Esse principio reflete a reserva formal exigida pelo sistema registral,
garantindo que apenas documentos legalmente habilitados possam produzir efeitos juridicos
relativos a transmissao ou aquisicdo de direitos imobiliarios. Assim, titulos que ndo estejam
previstos na legislacdo vigente sdo considerados inaplicaveis para fins de registro,

preservando a seguranca e a regularidade dos atos praticados no folio registral.

3) Principio de Instincia;
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Os dados registrais, de modo geral, ndo admitem alteracdo, preservando-se intactos,
enquanto ndo revistos ou devidamente modificados por quem detenha interesse ou
legitimidade. Referido principio, portanto, ¢ aquele que garante a manutengdo do ato de
registro, garantindo-se ao titular do dominio a permanéncia dos registros até que ele proprio
peca ou requeira a sua alterag@o e/ou ajuste, assim como em decorréncia de decisdo judicial;

(ex vi do art. 13, da LRP).

4) Principio da Legitimacao registral;

O principio da legitimacao registral, por sua vez, ¢ consagrado pelo art. 252 da Lei de
Registros Publicos (“O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais
ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou
rescindido.”), de forma que, ainda que o titulo encontre anomalias, imperfei¢des ou defeitos,
permanecera integro,enquanto ndo cancelado expressa e formalmente, exigindo-se, destarte,

que o ato registral e seus efeitos permanecam.

5) Principio da Prioridade;

O principio da prioridade decorre da diccdo do artigo. 1.246 do Codigo Civil, para
quem “o registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo ao oficial do
registro, e este o prenotar no protocolo”, sendo certo que por ele se privilegia a cronologia e
temporalidade dos atos registrais, de modo que os titulos levados a registro num primeiro
momento, terdo precedéncia em relagcdo aos demais levados a registro posteriormente, ou seja,
a precedéncia sera fundada na ordem cronologica de sua apresentagdo ao folio registral, o que
serd determinante em casos em que os titulos e os direitos que representam sejam

concorrentes, opostos ou contraditorios.

6) Principio da Continuidade;

O Principio da Continuidade, consagrado no art. 195 da Lei n® 6.015/1973 (Lei de

Registros Publicos), estabelece a obrigatoriedade de manter uma linha sucessoria clara e
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coerente nos registros, ligando o titular atual ao adquirente. Esse encadeamento ¢ essencial
para garantir a seguranga ¢ a integridade das transmissdes imobilidrias, evitando lacunas na

cadeia dominial.
Nos termos do art. 195:

“se 0 imovel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o
oficial exigird a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que

seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro.”

Assim, um titulo somente pode ser registrado se houver perfeita correspondéncia entre
o proprietario registrado e o transmitente constante no novo titulo, preservando a sequéncia
logica do historico dominial. Esse principio evita situagdes de indeterminacao juridica,
garantindo que cada transmissao ou ato de disposi¢do sO tenha eficacia se precedido da
regularizacdo dos registros anteriores, conferindo, assim, previsibilidade e seguranca ao

sistema registral.

7) Principio da especialidade;

Por fim, acerca do principio da especialidade previsto no art. 176, § 1°, da Lei de
Registros Publicos, encontra-se a necessidade de individualizagio e especificidade, de modo
que os atos de registro deverdo ser numerados, datados, individualizados, devem descrever se
o imovel ¢ rural ou urbano, o seu cdédigo de inscricdo perante os entes estatais, suas
caracteristicas, confrontacdes, localiza¢do, os dados pormenorizados do proprietario e do

adquirente, a forma de transmissdo ou aquisi¢ao, dentre outros inumeros requisitos.

A especialidade, assim, ndo se limita a individualiza¢dao fisica do imovel, mas se
estende a descrigdo exata dos atos e titulos que envolvem a propriedade. Essa rigorosa
delimitacdo permite que o imdvel seja identificado de forma tnica no sistema registral e que
cada ato produza efeitos claros e determinados, refor¢ando a seguranga juridica e a eficicia

das relagdes patrimoniais.
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6. Conclusao

Como se observa, o registro imobilidrio ¢ um pilar da seguranga juridica no Brasil,
sendo essencial para a protecao dos direitos de propriedade. A legislagdo e os principios que
estruturam o sistema registral asseguram que a aquisi¢ao de direitos reais seja feita de forma
segura e transparente. Portanto, a compreensdo e o respeito a essas diretrizes sdo essenciais

para a efetividade das relagdes patrimoniais no pais.
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