A CONCRETIZACAO DA SEGURANCA JURIDICA:

a fungdo Socioecondmica do Registro de Imoéveis

RESUMO

Este artigo tem como finalidade fazer uma breve andlise sobre o servi¢co imobiliario
brasileiro, apontando suas caracteristicas ¢ demonstrando sua fungdo social € econdmica para
com a sociedade. Desta forma, primeiramente ¢ feita uma analise sobre a evolugao histdrica
do Registro de Imoveis, apresentando ainda sua defini¢do, alguns de seus principios € uma
demonstragdo da pratica do Registro de Imodveis na atualidade. Feita a devida andlise
introdutoria, partimos para uma analise mais especifica sobre a fun¢do social e economica,
dispondo um pouco sobre a necessidade do procedimento para garantir a seguranga juridica,
reconhecendo o papel importantissimo do Registro de Imdveis em meio a sociedade e ao
mesmo tempo perante a economia do pais e ao mercado imobiliario. Para a elaboragao do
artigo foram utilizados algumas doutrinas, internet, normas legais, além do conhecimento

proprio adquirido.
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1. INTRODUCAO

O presente artigo tem por objeto o breve estudo sobre o Servigo Registral Imobilirio
no Brasil e expor a importancia da seguranga juridica para a credibilidade do Registro de
Imoveis frente a sociedade.

O servigo registral imobilidrio possui amparo legal, dentre outros diplomas, na Lei de
Registros Publicos. Sendo atualmente imprescindivel para a garantia do direito de
propriedade, assegurando a publicidade, disponibilidade dos direitos reais, e, claro, seguranca
juridica, o servigo registral imobilidrio evoluiu bastante desde o regime possessoOrio
caracterizado pela carta das sesmarias.

A partir desta evolugdo historica e da defini¢ado demonstrada por alguns doutrinadores,
¢ possivel verificar que o Registro de Imdveis possui extrema relevancia na sociedade, mas
por muitas vezes esta relevancia ¢ questionada, ou melhor, ignorada por muitos.

O Brasil hoje ¢ rodeado por imdveis irregulares, contratos de gaveta, garantias
infundadas e contratos verbais sem o menor indicio de seguranga. Mas a irregularidade
permanece por dois motivos. Primeiro, muitos acham a regularidade inalcangavel e onerosa.
O segundo motivo ¢ o desconhecimento do que realmente ¢ seguranca juridica.

Sim, talvez a regularizagdao dos imoveis atualmente ndo seja uma coisa facil, muito
menos barata. Mas com certeza ¢ o melhor caminho para se atingir uma seguranga juridica
plena.

A seguranga juridica esta além do direito de propriedade objetivado em uma matricula.
A verdadeira seguranga juridica estd em saber que se um dia aquele proprietario precisar de
um crédito ele terd um imoével regularizado para suprir sua necessidade e garantir esta divida.

Cabe a melhores politicas urbanas a inser¢ao destes imoveis e seus possuidores no
ambito da regularidade registral e no mercado imobiliario e crediticio. Cabe ao Registro de
Imoveis, por meio de uma analise documental mais qualificada, por meio da sua credibilidade
e da seguranga juridica imposta aos seus atos, conseguir a confianga dos proprietarios para
que esta regularizagdo seja efetivada.

Diante do exposto, podemos ver a seguir, de forma mais abrangente, o papel do

Registro de Imoveis no ordenamento juridico e no ambito social.



2. 0 SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO

O Servigo Registral ¢ uma atividade imprescindivel para a garantia do direito de
propriedade, sendo norteada de principios que asseguram a publicidade e a disponibilidade
dos atos concernentes aos direitos reais.

Tendo uma origem mais concentrada em titulos possessorios e transmissdes por meio
de tradicdo, o “registro imobilidrio” ndo era nada parecido com o que ¢ disposto atualmente.
A auséncia de publicidade e de seguranca juridica contribuiram para uma desordem no setor
imobilidrio e, de certa forma, também este foi o fator contributivo para que houvesse uma
evolugdo gradativa no sistema registral

Atualmente, o servigo registral imobiliario brasileiro ¢ um dos mais seguros do
mundo, garantindo de forma efetiva o direito de propriedade, e, seguindo a mesma linha de
reconhecimento, a Serventia de Registro de Imoveis ¢ uma das institui¢des mais confiaveis no

ambito nacional.

2.1 DA BREVE EVOLUCAO HISTORICA DO REGISTRO DE IMOVEIS

Assim que o Brasil foi descoberto, o Rei de Portugal adquiriu de forma originaria o
titulo de posse, dividindo o territério em capitanias hereditarias. Estas capitanias eram
governadas por donatarios que cediam os seus direitos possessorios por meio de carta das
sesmarias.

Estas doagdes feitas primeiro pelos donatarios das capitanias, depois pelos capitaes
generais e, ainda, pela Coroa de Portugal, comegou a delimitar de forma desorganizada o
dominio publico € o dominio privado.'

O regime das sesmarias durou apenas até a independéncia do Brasil, mas somente
cerca de 30 anos apo6s a independéncia, tivemos uma mudanga consideravel no direito
possessorio aplicado a época.

A situacdao desordenada, sem um oOrgdo centralizador, causou inimeras incertezas

sobre o direito de posse sobre algumas terras. As transmissdes eram concretizadas por meio

' CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoveis: comentérios ao sistema de registro em face da Lei 6.015, de
1973, com as altera¢des da Lei n® 6.216, de 1975. Rio de Janeiro: Forense, 1998.



de tradicdo, sendo precedida por titulos precarios e somente obrigacionais, sem a garantia real
que conhecemos hoje.

Talvez o primeiro 6rgdo centralizador seja o Registro do Vigario. De acordo com um
Regulamento publicado a época, todas os titulos possessorios deveriam ser “registrados” no
livro da Paroquia Catolica.

Apesar de ser um passo importante para uma possivel organizacdo, a situacio cadtica
ndo mudou muito, afinal, o Registro do Vigario era apenas um controle de posse. Com a falta
de eficacia da Lei Org¢amentdria n° 317, que criou o Registro de Hipotecas, mas ndo se
preocupou com requisitos como a especialidade e publicidade, acabou sendo a Lei 1.237, que
criou o Registro Geral, o verdadeiro antecedente do Registro de Imoveis.?

A Lei 1.237, criou o Registro Geral trazendo alguns elementos que conhecemos hoje e
principalmente adotou a transcrigdo como um modo de transferéncia de direitos reais, mas
ainda nao fazia prova do dominio.

O Coédigo Civil de 1916 substituiu a denominagdo Registro Geral por Registro de
Imoveis, e trouxe a transcricdo como uma presun¢do de dominio, sendo admitida prova em
contrario.’

Em 1973, foi publicada a Lei 6.015, que concentrou e normatizou todos os principios
basilares ao Registro de Imodveis. Além disso, trouxe a figura da matricula como um
instrumento primordial para a perfeita individualizagdo e identificagdo do imoével, sendo
possivel ser feita qualquer alterag¢@o na situacao do imovel por meio de averbagdes.

Para concretizar a importancia do Registro de Imoveis e da propria Lei de Registros
Publicos, o Codigo Civil de 2002, destacou tal importancia em alguns dos seus artigos. No art.
1.227, por exemplo, traz a obrigatoriedade do registro a fim de constituir direitos reais sobre
bens imdveis. Na mesma linha, o §1° do art. 1.245, dispde que sera considerado dono aquele
que estiver expresso na matricula, enquanto nao for registrado o titulo em que o mesmo seja o

alienante.*

2 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de Registro de Iméveis. Sdo Paulo: Saraiva, 1992, p. 16.

3 CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei 6.015, de
1973, com as alteragdes da Lei n° 6.216, de 1975. Rio de Janeiro: Forense, 1998, p. 08.

4 BRASIL, Lei n. 10.406, de 10 de jan. de 2002. Institui o Codigo Civil, Brasilia, DF, jan 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm. Acesso em 22.07.2018.



2.2 DA DEFINICAO DO REGISTRO DE IMOVEIS

De uma origem possessoria por meio do regime das sesmarias & uma organizagao
indispensavel para a garantia do direito de propriedade, o Registro de Imoveis evoluiu de
forma continua, acompanhando a sociedade e, por muitas vezes, dando um passo a frente
interpretando o texto legal de forma coerente, atribuindo primazia a vontade sob a forma, sem
ofender a propria lei ou a seguranga juridica.

Diante da evidente evolucdo historica, o Registro de Imdveis recebeu algumas
defini¢cdes, em sua maioria doutrindrias, ja que as leis pouco conceituaram de forma clara.
Ainda assim, ¢ possivel verificar em alguns diplomas legais uma construcgao ideoldgica sobre
0 que vem a ser o Registro de Imoveis.

A Lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) ndo definiu ou conceituou o Registro de
Imoveis, apenas trouxe para a sua algcada os servigos concernentes aos Registros Publicos.

Ja a Lei 8.935/94 (Lei dos Cartorios), na fun¢ao de regulamentar o art. 236 da
Constituicdo Federal, nos artigos 1° e 3°, dispde sobre o Registro de Imdveis, como uma
atividade a ser exercida pelo Oficial, garantindo a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos ali praticados.’

Por 6bvio, seguindo o entendimento da Lei supracitada, em Minas Gerais, o
Provimento 260/2013, popularmente conhecido como Cédigo de Normas, preconiza em seu
art. 620, a mesma ideia de garantia, seguranga e eficacia dos atos juridicos.®

Contudo, conforme dito anteriormente, a definicdo do Registro de Imoveis foi
disseminada por meio doutrindrio.

Antonio Moura Borges, traz em sua obra “O Registro de Imdveis no Direito

Brasileiro” um conceito terminoldgico de “Registro”, vejamos:

Esta terminologia vem do Latim da palavra Regestus, que significa copiado,
trasladado, o que na modernidade do nosso 1éxico ¢ entendido como cdpia ou
assento de documento em livro proprio, para ser conservado e dar publicidade para
conhecimento de qualquer interessado, ou seja, para constar ad perpetuam rei
memoriam.’

> BRASIL, Lei n. 8.835, de 18 de nov. de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constitui¢io Federal, dispondo sobre
servigos notariais e de registro. (Lei dos Cartorios), Brasilia, DF, nov 1994. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L8935.htm. Acesso em 22.07.2018.

8 MINAS GERAIS, Provimento 260, de 30 de out. de 2013, Codifica os atos normativos da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/cpr02602013.pdf. Acesso em 22.07.2018.

"BORGES, Ant6nio Moura. O Registro de Imdveis no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: CL Edijur, 2007. p. 116



In suma, esta tradugdo terminologica traz o Registro como um simples ato de copiar,
trasladar um documento em um livro publico para o 6bvio fim de dar publicidade. No entanto,
sabemos que o ato de registro ¢ bem mais complexo que apenas trasladar um documento.

Maria Helena Diniz, por exemplo, traz um conceito um pouco mais robusto, se nao vejamos:

O registro imobiliario seria o poder legal de agentes do oficio publico para efetuar
todas as operagdes relativas a bens imdveis e a direitos a eles condizentes,
promovendo atos de escrituragdo, assegurando aos requerentes a aquisi¢do e
exercicio do direito de propriedade e a instituicdo de Onus reais de fruigdo ou de
aquisi¢do.®
Nao obstante o grau de conhecimento dos doutrinadores citados, pelo contrario,
utilizando os mesmos como base, podemos definir e conceituar o Servigo Registral como uma
atividade imprescindivel para a garantia do direito de propriedade, sendo norteada de

principios que asseguram a publicidade e a disponibilidade dos atos concernentes aos direitos

reais.

2.3 DOS PRINCIPIOS NORTEADORES DO SERVICO REGISTRAL

A atividade registral possui varios principios que a norteiam e definem diretrizes para
uma adequada compreensdo de sua estrutura. Os principios possuem a funcdo de estabelecer
um sentido 16gico e harmonioso ao sistema, determinando o sentido das regras e se tornando
bases de interpretacdo para uma instru¢do normativa propria.

No ambito do servigo registral € possivel verificar alguns principios que sdo tratados
como basilares para o exercicio pleno e efetivo. Dentre eles estdo, por exemplo, os principios
da continuidade e da concentragdo, que garantem maior seguranca juridica aos atos

praticados.

2.3.1 Principio da Unitariedade Matricial

8 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de Registro de Imoveis. Sdo Paulo: Saraiva, 1992, p. 11.



Este principio basicamente preconiza que cada imoével terd matricula propria, sendo
obrigatoriamente aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia da Lei
6.015/73, € o que dispde o proprio texto legal.

Assim, ndo ¢ possivel e ¢ terminantemente vedada a abertura de matricula envolvendo

dois ou mais iméveis, na vigéncia da Lei de Registros Publicos.

2.3.2 Principio da Territorialidade

O Principio da Territorialidade define um limite territorial para o exercicio da
atividade registral. O art. 169 da Lei de Registros Publicos traz que o registro devera ser
realizado na serventia imobiliaria da circunscri¢do territorial a que pertencer o imovel, tendo
algumas excegdes expressas no mesmo artigo.’

Basicamente este principio limita a atuagdo do Oficial de Registro sob pena de os atos

praticados fora de sua area limitrofe serem considerados nulos.

2.3.3 Principio da Continuidade

Este principio visa dar um sentido l6gico e coerente aos atos registrais e as averbagdes
feitas a margem da matricula imobilidria. O artigo 195 da Lei 6.015/73, por exemplo,
determina que se o imodvel ndo estiver registrado em nome do vendedor, o oficial deverd
exigir o registro do titulo anterior, para manter a continuidade do registro.'

Diante do exposto, o principio da continuidade visa impedir o langamento de registros,
e até mesmo averbagdes, sem que haja atos anteriores que lhe dé suporte formal, garantindo

assim, seguranca juridica e coeréncia registral.

2.3.4 Principio da Especialidade

® BRASIL, Lei n. 6.015, de 31 de dez. de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras providéncias.
Brasilia, DF, dez 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso
em 22.07.2018.
1 BRASIL, Lei n. 6.015, de 31 de dez. de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.
Brasilia, DF, dez 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/L6015compilada.htm. Acesso
em 22.07.2018.



O Principio da Especialidade se subdivide em duas principais modalidades, que sdo
primordiais para uma perfeita identificacdo dos sujeitos e objetos.

O Principio da Especialidade Objetiva exige a perfeita identificagdo do imovel na
matricula e nos titulos apresentados a registro. Este principio dispde sobre a situagdo juridica
do imovel, expressando suas caracteristicas, confronta¢des, areas, logradouros e demais
informagdes que a lei exigir.

J& o Principio da Especialidade Subjetiva exige a perfeita qualificagdo dos sujeitos
constantes das matriculas ou dos titulos, assegurando assim o direito de propriedade ao seu
real detentor."!

Existem doutrinadores que estipulam mais uma modalidade desde principio, sendo a
especialidade do fato juridico. Esta modalidade traz a necessidade de exprimir a natureza,
condi¢des, valor econdmico além de ser titulado em uma das classificagdes expressas no art.
167, I da Lei 6.015/73. Apesar de alguns doutrinadores trazerem esta modalidade em suas
obras, apenas as especialidades objetiva e subjetiva ganharam amplitude registral tendo em

vista sua maior relevancia.

2.3.5 Principio da Prioridade

No ambito deste principio o primeiro apresentante a prenotar o titulo apresentado tera
preferéncia de seu direito ao apresentante posterior, quando estes titulos forem contraditorios.
A Lei de Registros Publicos traz em seu art. 182 que todos os titulos tomardo no protocolo um

numero de ordem, assegurando assim o direito a preferéncia.'?

2.3.6 Principio da Disponibilidade

Ninguém podera transferir mais direitos do que os constantes da matricula, ¢ o que

dispde este principio compreendendo qualquer tipo de disponibilidade, sejam elas fisicas ou

juridicas.

"' MINAS GERALIS, Provimento 260, de 30 de out. de 2013, Codifica os atos normativos da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/cpr02602013.pdf. Acesso em 22.07.2018.

2 BRASIL, Lei n. 6.015, de 31 de dez. de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias.
Brasilia, DF, dez 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/L6015compilada.htm. Acesso
em 22.07.2018.
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Este principio ¢ um dos pilares da seguranga juridica, garantindo que ninguém
disponha mais do que pode. Do mesmo modo que este principio se aplica a parte subjetiva,
também se aplica a parte objetiva. Desta forma, por meio deste principio, vemos a
necessidade de termos uma descrigdo georreferenciada do imovel, para garantir que o objeto

transferido seja o real disponivel."

2.3.7 Principio da Concentracao

Com base neste principio, todas e quaisquer ocorréncias que tenham relevancia ao
objeto da matricula ou a suas partes poderdo ser averbados para que haja publicidade,
garantindo assim os interesses das proprias partes e de terceiros.

A concentragdo de todas as informacgdes relevantes ao imovel e as partes na matricula
demonstram a real situagdo de disponibilidade daquele objeto, e garante de forma mais segura

a concretiza¢do do negocio juridico.'

2.3.8 Principio da Publicidade

O Principio da Publicidade assegura o conhecimento de todos garantindo sua
oponibilidade contra terceiros. Apesar de ndo ter efeitos erga omnes € caracteristica e funcao
do Registro de Imodveis dar publicidade de seus atos para maior seguranga juridica dos atos
juridicos realizados em sociedade. '

O ecvidente exemplo material deste principio ¢ a emissdo de certiddes a qualquer
solicitante, seja ele interessado direto ou nao.

Existem varios outros principios relacionados ao sistema registral imobiliario, mas

todos estdo direcionados e determinados a garantir um s6 fato: seguranca juridica. Esta

seguranga ¢ necessaria e esperada nas relagdes juridicas realizadas em sociedade, e ¢ em prol

13 MINAS GERAIS, Provimento 260, de 30 de out. de 2013, Codifica os atos normativos da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/cpr02602013.pdf. Acesso em 22.07.2018.
4 MINAS GERALIS, Provimento 260, de 30 de out. de 2013, Codifica os atos normativos da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/cpr02602013.pdf. Acesso em 22.07.2018.
1S MINAS GERALIS, Provimento 260, de 30 de out. de 2013, Codifica os atos normativos da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/cpr02602013.pdf. Acesso em 22.07.2018.
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desta seguranga que as serventias cartordrias cumprem as formalidades exigidas em lei e

exercem sua fung¢ao social e economica.

2.3.9 Principio da Seguranca Juridica

Conforme introduzido anteriormente, os principios possuem a fun¢do de estabelecer
um sentido 16gico e harmonioso ao sistema, determinando o sentido das regras e se tornando
bases de interpretagdo para uma instru¢ao normativa propria.

Partindo desta fungdo principioldgica ¢ logico dispor que o principio da seguranga
juridica seja o principio mais importante dentre aqueles que norteiam o sistema cartorario.
Afinal, todos os principios do sistema registral tem como principal objetivo garantir aos atos
registrarios absoluta seguranca.

Assim podemos dizer que todos os demais principios se destinam a garantir a
aplicacdo subjetiva e objetiva de apenas um, o principio da seguranca juridica, que nada mais
¢ conferir estabilidade as relagdes juridicas e confianca no ato notarial ou registral, conforme
preconiza o art. 5°, IV, do Provimento 260/2013 da Corregedoria-Geral de Justiga do Estado

de Minas Gerais.'®

2.4 BREVE PRATICA DO SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO

O Registro de Imdveis € o instituto essencial na garantia do direito de propriedade ¢ a
principal atividade no ambito da concretizacdo e exteriorizacdo da seguranga juridica. O
Oficial a quem foi delegado o exercicio da atividade registral devera por meio de seus atos
garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos negocios juridicos que
envolvem transac¢des imobiliarias.

A atividade registral exercida pelo Oficial devera ser norteada por principios
normativos, obedecendo os requisitos legais e, acima de tudo, garantir a seguranga juridica do
direito real ora defendido.

Assim, o Oficial ou colaborador por ele selecionado devera analisar o titulo

apresentado a registro de modo sistemadtico, a fim de reduzir toda e qualquer irregularidade.

16 MINAS GERALIS, Provimento 260, de 30 de out. de 2013, Codifica os atos normativos da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos servigos notariais e de registro. Disponivel em:
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/cpr02602013.pdf. Acesso em 22.07.2018.
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Caso o titulo esteja habil para registro sera formulado o ato e entdo efetivado o registro apds
trasladado em ficha de matricula que tenha por objeto o imovel em questao.

Se, ap6s analise, forem encontradas irregularidades, serda formulada nota de exigéncia
expondo todas as caréncias do titulo a fim de que o interessado possa providenciar as
correcdes necessarias. Caso a parte interessada ndo concorde com a nota de exigéncia
formulada, podera proceder o protocolo a suscitacdo de duvida, onde o Juiz responsavel pela
Vara de Registros Publicos ira decidir se o titulo deverd ou ndo ser registrado.

Como foi possivel verificar o servigo registral segue um sistema devidamente
ordenado para que o maximo de seguranca juridica possa ser alcangada, ndo se tratando de
mera burocracia e sim de um sistema preventivo, garantindo direitos, evitando problemas e

desafogando de modo antecipado o poder judiciério.

3. A CONCRETIZACAO DA SEGURANCA JURIDICA COMO FUNCAO
SOCIOECONOMICA DO REGISTRO DE IMOVEIS

Depois de brevemente analisarmos a evolucdo histérica, bem como a pratica do
servigo registral imobiliario, € possivel conferir ao Registro de Imoéveis a funcdo de garantidor
do direito de propriedade. Contudo, podemos ir além. Podemos dizer que a fungdo social e
econdmica do Registro de Imodveis estd justamente na concretizagdo da seguranga juridica
disposta em seus atos.

Atualmente, a publicidade e a seguranca empregadas pelos registradores em seus atos
na formalizagdo da propriedade ndo trazem somente prote¢do aos proprietarios e terceiros
interessados, mas também faz cumprir a fungio social da propriedade em si."”

A funcdo social da propriedade esta ligada inicialmente a posse. E verdade que o
exercicio da posse seja para moradia, prestacao de servico ou comércio € um forte indicio que
a fun¢do social da propriedade estd sendo respeitada. Por outro lado, a real fungdo social da
propriedade vai além da posse.

A posse ¢ uma das vertentes da funcao social da propriedade, mas para a efetivacdo da
mesma ¢ preciso que se tenha a propriedade formal. Além do exercicio da posse ¢ necessario

ter o registro formal da propriedade para que se cumpra a fungdo social da mesma forma

7 BRANDELLI, Leonardo. A Fungdo Econdmica e Social do Registro de Imdveis Diante do Fendmeno da
Despatrimonializagdo do Direito Civil. Disponivel em: <http://ipra-cinder.info/wp-content/uploads/file/
DocumentosFortaleza/Brandelli.pdf> Acesso em: 11 ago. 2018.
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efetiva. E preciso trazer os imoveis irregulares e seus possuidores para o ambito do sistema
registral e, a0 mesmo tempo, para dentro do mercado imobiliario e crediticio.

Seja analisando os registros imobilidrios ou ao caminhar pelas ruas ¢ bem comum
identificarmos imoéveis que estdo a margem da formalidade. Normalmente sdo imoéveis
visivelmente precarios, sem estrutura adequada. S3o imoveis que estdo fora do sistema
registral, sem matricula individualizada, sem a titulagdo necessaria, e por 6bvio sem impostos
e tributos cobrados. Estes iméveis estdo a margem da regularidade, bem como do mercado
imobilidrio formal, o que gera uma economia paralela, informal e desvalorizada,
influenciando diretamente e negativamente no pais.

Por meio deste mercado informal estes imoveis sdo transferidos por contratos de
gaveta ou muitas das vezes contratos verbais, negociados por valores irreais ¢ sem a devida
tributacdo. Uma economia paralela ao mercado imobilidrio formal gera inimeros prejuizos
aos cofres publicos e uma desvalorizagdo da economia padrao.

A informalidade ou o registro precario do imoével, impede que seus proprietarios
utilizem o mesmo para conseguir crédito, o que por sua vez poderia ser utilizado para reforma
do proprio imovel ou para aquisicdo de outro imével residencial ou até mesmo comercial.
Qualquer empecilho que afete diretamente a disponibilidade plena do imovel afeta também a
fungdo social da propriedade.

Por isso € necessario uma politica urbana adequada, normatizada, atual e eficaz para
que se efetive a fungdo social da propriedade.'

A Regularizagdo Fundiaria ¢ a principal ferramenta legal para se alcangar a plenitude
da funcdo social da propriedade. Ao analisarmos a recente Lei 13.465/2017 ¢ possivel
verificar no art. 10, dentre os objetivos da Reurb, o objetivo de promover garantir a efetivagao
da fungdo social da propriedade. Para efeitos legais, a Reurb cumpre o seu objetivo de efetivar
a funcdo social da propriedade no ato do registro da Certiddao de Regularizagao Fundiaria no

Registro de Imoveis ora competente.

'8 BRANDELLI, Leonardo. A Fungdo Econdmica e Social do Registro de Imdveis Diante do Fendmeno da
Despatrimonializagdo do Direito Civil. Disponivel em: <http://ipra-cinder.info/wp-content/uploads/file/
DocumentosFortaleza/Brandelli.pdf> Acesso em: 11 ago. 2018.

1 BRASIL, Lei n. 13.465, de 11 de jul. de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiéria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no ambito
da Amazonia Legal, e da outras providéncias. Brasilia, DF, jul 2017. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em 16.08.2018.
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r

A propriedade ¢ essencial para o desenvolvimento socioecondmico ¢ o Registro de
Imoveis € indispensavel para a garantia do direito de propriedade e da seguranga juridica.
Quanto maior a organizacdo, eficiéncia e seguranga empregada pelo servigo registral
imobiliario, maior sera a confianca e interesse dos proprietarios para regularizar o imovel a
fim de inseri-lo no mercado imobilidrio, e assim, contribuir ativamente para o
desenvolvimento econémico.”

O Registro de Imdveis, portanto, tem um papel importantissimo na materializagdo da
funcdo social e econdmica da propriedade, o papel de integrar as pessoas ao sistema formal,
fazendo uma andlise pormenorizada da documentacdo, garantindo a seguranca juridica do ato
e dando a sua devida publicidade.

Ao garantir a seguranca juridica e publicidade dos atos, evitando conflito de
interesses, protegendo direitos reais imobiliarios, tornando-os aptos a circular juridicamente e
economicamente, o Registro de Imdveis cumpre a sua fung¢ao social.

Da mesma forma, o Registro de Imoveis cumpre sua fungdo econdmica, sendo
essencial na garantia do direito de propriedade, sendo fiscalizador no recolhimento de
impostos inerentes aos atos praticados, sendo membro importantissimo e indispensavel no
ingresso do bem imovel e de seus titulares no mercado imobiliario.

Seguranca Juridica. Parece 0bvio, mas a efetivacdo deste principio € justamente o que
torna o Registro de Imoveis indispensavel para a garantia do direito de propriedade. E
justamente por meio deste principio que o servigo registral imobilidrio exerce sua fungado

socioeconomica.

4, CONCLUSAO

O Registro de Imdveis evoluiu muito desde o regime das sesmarias até os dias de hoje.
Durante todo o caminho evolutivo percorrido se buscou a seguran¢a. Nao uma seguranga
palpavel pelo detentor proprietario, como os titulos possessorios, mas uma seguranga visivel e

oponivel a todos. Uma seguranca juridica publica, explicita e plenamente confidvel.

2 BRANDELLI, Leonardo. A Fung¢do Econdmica e Social do Registro de Imoveis Diante do Fendmeno da
Despatrimonializagdo do Direito Civil. Disponivel em: <http://ipra-cinder.info/wp-content/uploads/file/
DocumentosFortaleza/Brandelli.pdf> Acesso em: 11 ago. 2018.
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E possivel dizer que temos hoje uma seguranca juridica concreta, ou melhor,
concretizada. Mas ndo podemos dizer que o seus status evolutivo chegou ao seu apice, pelo
contrario, evolugdo ¢ um caminho a ser seguido e ndo um objetivo a ser alcancado.

Hoje o desafio ¢ garantir esta mesma seguranca juridica, mas por outros caminhos, por
meios mais acessiveis, ou seja, por meios eletronico. O futuro € sem papel, sem impressao, e
cabe o sistema cartorario evoluir juntamente com a sociedade e garantir que as escrituras e 0s
registros sejam feitos por meios eletronicos.

Sim ¢ possivel, ja existem sistemas como o Portal Escritura Simples que possibilita
todo o procedimento escriturario via internet, devendo as partes comparecerem ao cartorio
uma Unica vez. Da mesma forma ja existe a Central Eletronica de Registro de Imodveis do
Estado de Minas Gerais, que permite ao usuario que possui certificacao digital solicitar o
registro ou averbag¢ao de titulos em qualquer Registro de Imdveis em Minas Gerais.

Diante do exposto, ¢ possivel garantir que o Registro de Iméveis exerce sua fungdo

social e econdmica por meio da segurancga juridica imposta ao seus atos registrais.
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