Lei 10.267 — de 28 de agosto de 2001 —
e o sistema de registro de imoveis

Marcos Sousa e Silva*™

Apesar da impressdo inicial que possa causar, ndo houve, por
parte da Lei 10.267, de 28 de agosto de 2001, qualquer altera¢do nor-
mativa a ponto de modificar o Sistema de Registro de Iméveis no Bra-

sil. continuando a ser exercido pelos Oficiais de Registro de Imdveis.

atividade publica delegada ao particular mediante concurso publico

de provas e titulos. O registro permanece como ato constitutivo, cuja

presun¢do eficacial é relativa.

Introducao

'

Com advento da Lei 10.267, de 28 de agosto
de 2001, que criou o Sistema Publico de Registro
deTerras. surgiram opinides, principalmente na mi-
dia escrita, no sentido de que o sistema de regis-
tro imobiliario no Brasil
sofrera modificacbes que
o teria igualado ao siste-
ma de registro alemao,
porquanto a citada lei te-
ria criado o Sistema PUbli-
co de Registro de Terras.

£ cedico que o regis-
tro imobiliario visa a ga-
rantir a autenticidade, a
seguranca e a eficacia dos
atos ou negdcios atinen-
tes a bens imoveis. Se-
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Diferimos, ... em maior
grau do sistema frances,
quanto aos efeitos desse
registro, pois enquanto na
Franca o registro so serve
para garantir a publicidade,
aqui, tal qual no sistema
germanico, o registro e causa
de transferencia da
propriedade.

gundo Washington de Barros Monteiro, o regis-
tro imobilidrio é o conjunto de atos auténticos e
habeis a ministrar prova segura e certa sobre a
situacao dos bens imoveis.

A importancia do re-
gistro publico, no dizer de
Maria Helena Diniz, re-
pousa nao sé na relevan-
cia alcangada na “seara do
Direito Civil e Mercantil,
na do Direito Publico,
pela sua estreita vincula-
¢ao com a aquisicao da
propriedade imobiliaria
por ato inter vivos (CC,
arts. 676 e 856), pela con-
fianca na sua exatidao, ga-
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rantida pela fé pablica, mas também merecendo,
por parte dos juristas e dos magistrados, anali-
ses mais aprofundadas, pelos vérios problemas
que suscita e pela sua necessidade ou obrigato-
riedade para resguardar a estabilidade do domi-
nio, preservar a seguranca juridica e possibilitar
a verificacdo estatal do direito de propriedade,
controlando os atos praticados pelo titular no
exercicio de seus direitos, relativamente a outros

titulares”™ (Sistemas de Registros de Imdveis. Sao
Paulo, Saraiva, 2% ed., 1997, p. 12).

O registro de imoveis pode ser organizado
de mais de uma forma, conforme o arcabouco nor-
mativo queira disciplinar a sua eficacia. Geral-
mente, as legislagdes agasalham um dos trés sis-
temas: alemdo, francés ou misto, também cha-
mado de eclético.

Dos sistemas de registro de imovel

No sistema alemdo, por alguns nominado de
publicista, o registro de imdveis € de responsabili-
dade de um drgdo publico. Os contraentes devem
comparecer pessoalmente ao registrador para trans-
ferirem os direitos reais imobilidrios. O registro,
nesse caso, é a causa do direito real. Bem por isso é
considerado como ato constitutivo de direito.

De acordo com esse sistema, somente o re-
gistro transfere a propriedade do bem imdvel,
independentemente do contrato anteriormente
celebrado. O contrato, que pode ser de compra e
venda, gera apenas direito pessoal ou obrigacio-
nal. O seu inadimplemento gera para o descum-
pridor a obrigacio de indenizar por perdas e da-
nos. O registro independe do contrato. O vicio
no contrato nao invalida o registro.

Inerente ao sistema alemdo é a presungao
juris et de jure do dominio da pessoa em cujo nome
se encontra o imovel registrado. Por haver um
controle total sobre todos os imodveis existentes,
a legislacao alema emprestou ao registro a pre-
sungao de legitimidade absoluta em favor do ter-

ceiro de boa-fé, nao se admitindo, evidentemen-
te, prova em Contrario.

Todos os imdveis sao cadastrados individu-
almente. Por isso, ndo é admissivel que o regis-
tro publico ndo expresse a verdade. O erro no
registro nao é corrigido. Ao contrario, permane-
ce vélido, convolando-se em perdas e danos
eventuais prejuizos dele decorrentes, cabendo ao
préprio Estado que, como ja mencionado, € o
administrador, o responsavel direto pelo siste-
ma, o dever de indenizar.

Ja no sistema francés, também denominado
consensual ou privatista, o registro apenas ser-
ve para conferir publicidade ao ato. N3o serve
para transferir propriedade ou criar direito sobre
coisa alheia imovel. Nesse sistema, a transferén-
cia de propriedade ocorre pelo contrato, servin-
do o registro apenas e tdo-so para levar ao co-
nhecimento de todos o negdcio realizado.

A nulidade no contrato contamina o regis-
tro respectivo, por este ser causa daquele.
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O Brasil, diante da sua realidade, diversa dos
dois paises, pois o seu territdrio é algumas ve-
zes maior que os da Franca e da Alemanha jun-
tos, optou por um sistema eclético ou misto, jun-
tando caracteristicas dos dois sistemas, muito
embora com proximidade mais estreita com o
sistema alemao.

Pelo sistema de registro adotado no Brasil, no
que se refere a transferéncia de propriedade imovel,
adotamos o sistema fran-
cés, parcialmente, no que
diz respeito a necessidade

Os servigos delegados

mos duplo efeito ao ato registral: constitui o direito
real e anuncia a terceiros o seu contetdo, dando-
lhe publicidade. Antes do registro, o contrato cria
obrigagdes entre as partes, mas, efetuado o regis-
tro, perfectibiliza-se a mutacao juridica, passando
a propriedade a pessoa do adquirente. Concomi-
tantemente, torna o Direito oponivel erga omnes,
em face da publicidade inerente ao registro.

Em relacdo a publicidade, os trés sistemas
nao se diferenciam. Todos
a reatizam pelo registro,
ato declarativo de direito

de um titulo para providen-
ciar o registro, e o sistema
germanico, também parci-
almente, em relacdo a ne-
cessidade de registro para
aquisicao da propriedade e
prova do dominio.

Diferimos, contudo,
de ambos os sistemas. Em
maior grau do Sistema

pelo Poder Publico, exercidos
em carater privado, apenas
garantem o seu exercicio por
particular, cuja delegacdo
necessariamente serd
precedida de concurso publico
de prouvas e titulos.
O servico notarial e de
registro continua sendo
eminentemente publico.

perante terceiros. A dife-
renca primordial que
afasta o sistema francés
do alemio e do misto,
aplicado no Brasil, ¢ a
auséncia da eficicia
constitutiva do Direito
pelo ato registral.

Em face do sistema
adotado na Alemanha, a

Francés, quanto aos efei-

tos desse registro, pois

enquanto na Franga o registro s serve para ga-
rantir a publicidade, aqui, tal qual no sistema ger-
manico, o registro é causa de transferéncia da pro-
priedade. Ja a diferenca em relagio ao sistema vi-
gente na Alemanha concerne, basicamente, a efi-
cacia do ato registral. Enquanto no sistema ale-
mao o registro, como prova do dominio, conta com
presuncao absoluta de veracidade, entre nos essa
presuncao € relativa, reservando-se ao verdadeiro
dono a prova em contrario. Presume-se verdadei-
ro o registro enquanto nao for cancelado.

Desde a Lei Imperial 1.237 de 1864, concebe-

dessemelhanca do nosso

assenta-se: primeiro —
nos efeitos do registro, que gera presuncao relativa
aqui e presuncdo absoluta entre os alemaes; segun-
do — na responsabilidade civil decorrente dos er-
ros do ato registral, que é publica na Alemanha,
cabendo ao proprio Estado o dever de indenizar
eventuals prejuizos, e privada no Brasil, onde o de-
ver de indenizar é dos titulares das serventias.

Quanto a presuncao relativa, a Lei de Regis-
tros Publicos dispde, em seus arts. 212 e 216 que:
Art. 212. Se o teor do registro nao exprimir

a verdade, poderd o prejudicado reclamar sua
retificacdo, por meio de processo proprio.
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Art. 216- O registro podera também ser
retificado ou anulado por sentenca em pro-
cesso contencioso, ou por efeito do julga-
do em acao de anulacdo ou de declaracdo
de nulidade de ato juridico, ou de julgado
sobre fraude a execucdo.

Conclui-se que as alteragoes trazidas pela
nova lei n3o trouxeram inovacoes ao sistema de
registro de iméveis efetuado no Brasil. Muito me-
nos o aproximou do
sistema alemao. £ ndo
poderia ser diferente,
sob pena de ferir o art.
236 da Constituicdo
Federal, que determina
que 0s servicos nota-
rias e de registro serdo
exercidos em carater
privado, por delegacao
do Poder Publico. Na-

Com a nova lei, o governo
brasileiro busca integralizar ainda
mais os dois cadastros.

Por isso, passou a exigir dos
cartorios fazerem constar nas
escrituras os dados oriundos do
Certificado de Cadastro de Imoveis
Rurais, aléem de serem obrigados a

RTJ 68/311:

Aspecto particular, que vemn, igualmente,
da tradicdo, ¢ a organizacdo dos servicos. Ti-
tulares de oficios de Justica podem incumbir-
se de sua instalacao material. Podem alugar
ou comprar os prédios que lhes servem de
sede. Por outro lado, podem contratar em-
pregados, prepostos seus. £ peculiaridade
desses servicos. Acentuei, por isso, de co-
meco, que se trata de servico publico, com
caracteristicas espe-
ciais. A serventia nao
tem carater de empre-
sa privada. O eminen-
te Professor José Fre-
derico Marques, em
parecer invocado na
discussdo, afirmou ter-
minantemente: “embo-
ra Nao se possa com-
parar o cartorio a uma
empresa, igualmente
nao se lhe pode equi-
parar totalmente a uma

turalimente, nao pode- informar mensglmente as reparticio pablica”. A
fia essa norma consti- al‘emcb-es na titularidade, Serventja nao é empre-

tucional ser alterada
por uma lei ordinaria.

£ de se ter presen-
te que a atividade nota-
rial e de registro exerci-
da por delegacdo ndo a induz em privatizagio de
suas atividades. Os servicos delegados pelo Po-
der Publico, exercidos em carater privado, apenas
garantem o seu exercicio por particular, cuja dele-
gacao necessariamente sera precedida de concurso
publico de provas e titulos. O servico notarial e de
registro continua sendo eminentemente publico.
Essa atividade é extremamente vinculada a lei e a
fiscalizagdo do Poder Publico. Vejamos o consigna-
do pelo Ministro do Supremo Tribunal Federal Eloy
da Rocha, no julgamento da Representagdo 891,

desmembramento, loteamento e
modificacao relacionadas as
questoes ambientais.

sa, quer pelo objeto da
atividade, quer pela re-
lacdo juridica existente
entre o titular da ser-
ventia e o Estado. Pode
serempresa o oficio que
exercita atividade publi-
ca desse tipo? Nao se cuida, ademais, de or-
ganizagao que fique a cargo, exclusivamente,
do titular do oficio. Em qualquer caso, a or-
ganizacao ¢ regida por lei; o servico fica su-
jeito ao controle e a disciplina judicial.

Na verdade,a norma insculpida nas altera-
¢oes introduzidas pela Lei 10.267, de 28 de agos-
to de 200!, ndo trouxe qualquer modificacdo no
sistema de registro adotado no Brasil. No que
interessa ao presente trabalho, assim dispos a
citada lei:
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Art. 2°(..)
§1° ()

§ 2° Fica criado o Cadastro Nacional
de Iméveis Rurais — CNIR, que tera base
comum de informagdes, gerenciada con-
juntamente pelo Incra e pela Secretaria da
Receita Federal, produzida e compartilha-
da pelas diversas instituicdes pUblicas fe-
derais e estaduais produtoras e usuarias
de informacdes sobre o meio rural brasi-
leiro.

§ 3° A base comum do CNIR adotar
codigo Unico, a ser estabelecido em ato
conjunto do Incra e da Secretaria da Recei-
ta Federal, para os imoéveis rurais cadastra-
dos de forma a permitir sua identificacdo e
o compartilhamento das informacdes en-
tre as instituigdes participantes.

O cadastro de imoveis rurais nao é novida-
de no Direito brasileiro. Desde a Lei 5.868/72,
regulamentada pelo Decreto-Lei 72.106/73, que
instituiu o Sistema Nacional de Cadastro Rural,
os imdveis rurais passaram a ter um cadastro es-

pecifico autdbnomo em relacdo ao Registro de Imd-
veis, cuja finalidade ¢é distinta. “Tal cadastro —
segundo Maria Helena Diniz, destinar-se-a a ser,
tdo-somente, o repositorio de imoéveis situados
ou nio fora do perimetro urbano, com destina-
cao agropecuaria, extrativa vegetal ou agroindus-
trial, sem o objetivo de assegurar ou de garantir
a propriedade de seus titulares, mas com o de
fazer um levantamento ordenado das éareas ru-
rais existentes no Brasil, de seu parcelamento e
utilizacao. Conseqlentemente, o imével rural,
destinado a exploracao agricola, pecuaria, extra-
tiva vegetal ou agroindustrial, submeter-se-a a
dois registros auténomos, de fins diversos ., que,
contudo, tém ponto de contato relativamente as
limitagdes, a sua transferéncia, controladas por
ambos, como, exemplificativamente, sucede nos
moédulos de desmembramento e na alienacio a
estrangeiros”. (Sistemas de Registros de Imdvels.
Sao Paulo, Saraiva, 2% ed., 1997, p. 25).

Conclusdo

Vé-se, portanto, que a norma em comento
nao inovou o sistema de registro de imdveis no
Brasil. Criou o Cadastro Nacional de Iméveis Ru-
rais, pelo qual os imoveis rurais serdo identifica-
dos por um cédigo Unico, o que viabiliza a circu-
lacdo de informagdes entre o Instituto Nacional
de Colonizacio e Reforma Agraria - Incra, a Secre-
taria da Receita Federal e demais drgaos federais.

Com a nova lei, o governo brasileiro busca
integralizar ainda mais os dois cadastros. Por
isso, passou exigir dos cartorios fazerem cons-
tar nas escrituras os dados oriundos do Certifi-
cado de Cadastro de Imaveis Rurais, além de ser
obrigado a informar mensalmente as alteracdes

na titularidade, desmembramento, loteamento e
modificacdo relacionadas as questdes ambien-
tais. Aspira-se que o Sistemna Nacional de Ca-
dastro Rural seja um novo instrumento contra
fraudes e superposicdo de areas e nao o substi-
tuto do oficio de registro de iméveis.

Destarte, nao houve qualquer alteragio nor-
mativa a ponto de modificar o Sistema de Regis-
tro de Imoveis no Brasil, continuando a ser exer-
cido pelos Oficiais de Registro de Imoveis, ativi-
dade publica delegada ao particular mediante con-
curso publico de provas e titulos. O registro per-
manece como ato constitutivo, cuja presuncdo

eficacial é relativa. X
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