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PRINCIPIOS: UMA ABORDAGEM A LUZ DO DIREITO
REGISTRAL BRASILEIRO

Keila Maria Mota Mendes Souza

RESUMO

Este artigo estuda a importancia da aplicacdo dosipios no sistema registral brasileiro,
a origem deste que remonta o estudo de diverstmn@ip e sua compreensao que advém
do sistema germanico e francés, caracterizandadarnio, como um sistema misto.
Assim, a partir de uma reviséo bibliografica, vedfi-se que a Constituicdo Federal de
1988 atribuiu a Unido a competéncia para legistdres registros publicos, sendo ainda
observados os principios gerais da Administracadidu

Palavras-chave:principios;sistema registral brasileiro; obrigatoriedade.

1. PRINCIPIOS — PANORAMA GERAL

Na teoria do Direito Constitucional houve uma ralge mudanca de panorama
no que diz respeito a aplicacdo dos principiosserégras tendo como expoentes Ronald
Dworkin nos Estados Unidos e Robert Alexy na Alen@anNo positivismo e no
jusnaturalismo, a doutrina sempre tratou os priosigom algo distinto das normas. O
principio ndo tinha carater normativo ou vincularda seja, ndo era algo de aplicacdo
obrigatdria. Havia distingcdo entre principios emas, como se o principio ndo fosse uma
norma e esta também fosse desprovida de carateatioo.

Com o poés-positivismo, Robert Alexy passou a deferam norma como o
género, de onde emanavam as espécies, identificatias os principios e as regras. O
principio passou a ser visto como uma espécie daae a distingdo passou entdo a ser

feita entre os principios e as regras. Este auéfina principios como mandatos de

! Bacharelada em Direito pela Universidade de Fertal Advogada no Ceard — OAB/CE n° 18402. Curso de
Especializagdo em “Processo — Grandes Transforrsagdela UNAMA. Pés-graduanda em Direito
Constitucional pela Universidade Candido Mendes.
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otimizacdo, ou seja, sdo normas que ordenam quesaig cumprido na maior medida

possivel de acordo com as circunstancias fatigasdicas existentes.

Sobre os principios, afirma Gilmar MendgsidRobert Alex,n verbis:

“Segundo a definicdo bésica da teoria dos prinsjgioincipios sdo normas que
permitem que algo seja realizado, da maneira nuarpleta possivel, tanto no que
diz respeito a possibilidade juridica quanto a ipidiEfade fatica. Principios séo,
nesses termos, mandatos de otimizacdo. Assim,peldsm ser satisfeitos em
diferentes graus. A medida adequada de satisfaghende ndo apenas de
possibilidades faticas, mas também de possibilgladaridicas. Essas
possibilidades sdo determinadas por regras e salor@or principios. As colisdes
dos direitos fundamentais devem ser consideradgsde a teoria dos principios,
como uma colisdo de principios. O processo par®lac@ de colisdes de
principios é a ponderagdo. Principios e ponderagéesdois lados do mesmo
fenbmeno. O primeiro refere-se ao aspecto normativooutro, ao aspecto
metodoldgico”.

regras se caracterizam por serem mandaEmel® definicdo,

estabelecendo a exata medida de suas prescricéste d&ntido, prossegue ainda Robert

Alexy:

“Regras sdo normas que sdo aplicaveis ou nao-apiscdSe uma regra esta em
vigor, é determinante que se faca exatamente celuexige — nem mais nem
menos. Regras contém, portanto, determinagBesmexto fatico e juridicamente

possivel. Sdo postulados definitivos. A forma ddéicagdo das regras nao é
ponderacdo, mas a subsungao”.

Com a aplicacdo dos principios, o espaco de aplicaip intérprete na

interpretacdo da Constituicdo € maior do que, graraa interpretacdo da lei. Em recente

manifestacdo do 6rgédo pleno do Supremo Tribunab?r]éedenfocou-se a aplicacao do

principio da proporcionalidade no ambito regisiralerbis:

“ADI 1800 / DF - DISTRITO FEDERAL AGCAO DIRETA DE

INCONSTITUCIONALIDADE Relator(a): Min. NELSON JOBA Relator(a)
p/ Acérddo: Min. RICARDO LEWANDOWSKI (ART.38,IV,BO RISTF)
Julgamento: 11/06/2007 - CONSTITUCIONAL. ATIVIDAD NOTARIAL.
NATUREZA. LElI 9.534/97. REGISTROS PUBLICOS. ATOS
RELACIONADOS AO EXERCICIO DA CIDADANIA. GRATUIDADE.
PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE. VIOLACAO NAO OBSERADA.
PRECEDENTES. IMPROCEDENCIA DA ACAO. | - A atividadkesenvolvida

2 MENDES, Ferreira Gilmar; COELHO, Martires Inocé&ndBRANCO, Gonet Gustavo Paulo; Curso de
Direito Constitucional, 2008, 22 edicao, editoraaa, Sao Paulo, p. 301.
% Disponivel em www.stf.jus.bAcesso em 05/02/09.
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pelos titulares das serventias de notas e registwdora seja andloga a
atividade empresarial, sujeita-se a um regime @#gtdipublico. Il - Ndo ofende
o principio da proporcionalidade lei que isentdresonhecidamente pobres" do
pagamento dos emolumentos devidos pela expedicdoegistro civil de
nascimento e de 6bito, bem como a primeira certiddspectiva. Il -
Precedentes. IV - Acéo julgada improcedente”.

A Constituicdo Federal de 1988 possui um cabesl@kithcipios muito maior que o
de regras. Esta existéncia muito maior de prinsipiagplica numa forma diferenciada de
alteracdo da Constituicdo. Ou seja, em algumaacéias ndo seria possivel a aplicagdo da
subsuncédo légica (premissa maior e premissa menory, vez que ha a aplicacdo da

relativizagdo dos principios quando héa conflitoseens mesmos.

2. OS PRINCIPIOS DA ADMINISTRACAO PUBLICA QUE REGEM AS
SERVENTIAS

* Principio da Legalidade

Segundo este principio, o administrador deve apl@s exigéncias que
decorrem da lei, sob pena de que seu ato sejadaygbdendo, ainda ser responsabilizado
de forma disciplinar, civil e criminal, como asseve® artigo 236, 8§ 1°, da Constituicdo
Federal,in verbis: “Lei regulard as atividades, disciplinara a resadiidade civil e
criminal dos notarios, dos oficiais de registroeesgus prepostos, e definira a fiscalizacao
de seus atos pelo Poder Judiciario”. Arremata,agindartigo 31 da lei 8935/9# verbis
“Sao infracBes disciplinares que sujeitam os nogéei os oficiais de registro as penalidades

previstas nesta Lei - Inciso | - a inobservaneia prescrigdes legais ou normativas”.
Quanto ao principio legalidade, diz Luiz Anténioligiai*:

“O Registrador devera examinar o titulo apresentadazer uma apreciagdo
guanto a forma, validade e conformidade com aAei.receber o titulo para
registro, antes mesmo de examina-lo sob a luz dosipios da disponibilidade,
especialidade e continuidade, mister que o angdis@eiramente, sob o aspecto
legal, e isto devera ser feito tomando-se em caitase o imovel objeto da
relacdo juridica que lhe é apresentado esta sitwadosua circunscricao
imobiliaria; b) se o titulo que Ihe é apresentadoreveste das formalidades
legais exigidas por lei; c) se os impostos deviflwam recolhidos; d) se as
partes constantes do titulo estdo devidamente figadlhs e representadas

“ Disponivel em: http://jus2.uol.com.br/doutrinattersp?id=6765. Acesso em 04/02/09.
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guando necesséario, como no caso de pessoa juddicks relativamente ou
absolutamente incapazes
Incumbe ao Notario e Registrador agir segundo &cegtéa adstrito em lei, 0

oficial do cartério, deve examinar a legalidade &atidade dos titulos que lhes séo
apresentados para registro, observando-se queéaveldado o exame do conteudo ou do
mérito do titulo nos seus aspectos intrinsecosafor, a andlise do titulo esta restrita aos
seus aspectos extrinsecos, tendo por objetiv@ravitegistro de titulos invalidos uma vez
que o registro ndo tem o propédsito de validar mdos registrados com defeitos. Assim
sendo, ndo lhe cabe, arglir vicios de consentimentseja, o oficial do cartério deve se

limitar a verificag@o da natureza do titulo, sastgvel ou nao.

* O Principio da Igualdade

A atividade notarial e registral deve atender aoserésses de todos
indistintamente, prestando os servicos a todosdosnéstrados sem qualquer preferéncia
ou discriminacdo. Neste sentido é tida como infrag&ciplinar a que se sujeitam os
notarios e os oficiais de registro como reza gar8l, inciso Ill da lei 8935/94n verbis
“a cobranca indevida ou excessiva de emolumenioda &gue sob a alegacdo de urgéncia”.
Este inciso demonstra a observancia deste principia vez que € vedada a cobranca
indevida de emolumentos de forma discriminatoria.

» O Principio da Moralidade:

Este principio impde que o administrador publiatheeuma conduta embasada
em preceitos éticos, observando os critérios devetb@ncia, oportunidade, justica e
honestidade.

As atividades notariais e registrais se pautara ¢eta administrativa devendo
a sociedade ser amplamente protegida por meicattlatie e boa-fé. O artigo 31, inciso Il,
da lei 8935/94 dispde que configura infracdo disw@p a conduta atentatoria as
instituicbes notariais e de registro. Deve-se, gmd, expurgar do meio registral toda e

qualquer lesdo moral provocada por atos destituddgeobidade e honradez.
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» O Principio da Eficiéncia

Mesmo tendo sido albergado pelo texto constitu¢isnenente em 1998, por
meio da Emenda Constitucional n° 19, j& havia a gwevisdo na legislacao
infraconstitucional, como no Decreto-Lei n. 200/6d,Lei de Concessdes e Permissoes, a
Lei n. 8987/95 e no Codigo de Defesa do Consumalbgi n. 8.078/90.

Pautando sua conduta por este principio, os aggrtielicos devem agir de
forma eficiente em suas atividades, ou seja, ccimim da eficiéncia tem a finalidade de
aperfeicoar os servigos e as atividades prestaglasAgiministragdo Publica, de modo a

otimizar os resultados e atender o melhor intenegbéco.

Menciona Vladimir da Rocha Franga,verbis (2000, p. 168): "O principio da
eficiéncia administrativa estabelece o seguintéa tacdo administrava deve ser orientada
para concretizacdo material e efetiva da finalidpdsta pela lei, segundo os canones

juridico-administrativos." Neste sentido, rezatigar4® da Lei 8935/94n verbis:

“Os servicos notariais e de registro serdo prestadidsmodo eficiente e
adequado, em dias e horarios estabelecidos pelo goimpetente, atendidas as
peculiaridades locais, em local de facil acessopéblico e que ofereca
seguranca para o arquivamento de livros e docursiento

O artigo 38 da lei supracitada ainda discomeyerbis: “O juizo competente
zelard para que o0s servicos notariais e de regisfeon prestados com rapidez, qualidade
satisfatoria e de modo eficiente (...)". Este pgpie impde uma eficiéncia por parte dos
notarios e registradores ndo apenas porque decdegaema previsdo legal, mas de forma a

satisfazer os administrados.

* O Principio da Publicidade

> FRANCA, Vladimir da RochaEficiéncia administrativaln: Revista de Direito Administrativo. Rio de
Janeiro : Renovar, n. 220, abr./jul. 2000, p. 168
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Os atos decorrentes da Administragdo Publica s&utesizados por conterem
um teor de publicidade. Os titulos submetidos gst® imobiliario sdo do conhecimento
de todos os interessados, devendo o registradoeedé+os a todos que os requisitarem,
independentemente da indicacdo dos motivos quevasam a apresentar o pedido de
informacéao.

As Serventias pautam sua atuacao pelo principiputidicidade por expressa
determinacéo legal, como se verifica no artigod ®ei 8935/94 dizin verbis “Servi¢os
notariais e de registro sdo os de organizacaocgenadministrativa destinados a garantir a
publicidade, autenticidade, seguranca e eficacga atos juridicos”. Seguindo a mesma
Otica, o artigo 16 da Lei 6015/73 discorie,verbis: “Os oficiais e os encarregados das
reparticbes em que se facam os registros sdo dbegaa fornecer as partes as informacdes
solicitadas”.

Um exemplo é o fornecimento da certiddo que cortgalas as informacdes
concernentes a um imovel, inclusive se incidemesabmesmo algum 6nus de natureza
processual ou se derivada de inadimpléncia coafratufiscal. Essa certidao pode ser de
inteiro teor &d verbunm ou de forma reduzida ou simplificada.

Desta maneira, o0 registrador tem a obrigacdo lelgalfornecer todas as
informacdes que lhes forem solicitadas, assim ctmdas as certiddes requeridas. O artigo
1245 do Cadigo Civil dispde sobre o principio dalmidade ao discorrer sobre uma
publicidade formal e uma publicidade constitutivanoaterial do direito real.

E através do principio da publicidade que se meafia boa-fé daqueles que
praticam atos juridicos baseados na presuncaortez@ealos assentamentos dispostos na
Serventia. Evidencia-se ainda a aplicagdo do mimaa publicidade na lei 8.934/94, de
registro publico de empresas mercantis, na leilB®BB3 dos Notarios e Registradores e na

lei 9.492/97, dos servigos de protesto de titulosteos documentos.
3. BASE LEGAL

A competéncia para legislar sobre registros publeatribuida privativamente
a Unido, como preceitua o artigo 22, inciso XXV, @anstituicdo Federal de 198@,

verbis: “Compete privativamente a Unido legislar sobrastegs publicos”. Destacam-se,
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ainda, como dispositivos essenciais no exercicgsaleompeténcia as leis n°. 6.015/73,
conhecida como kei de Registros Publicos, bem como as leis 8.938/9.492/97.

O Direito Imobiliario é conceituado como o ramodiito — publico e privado
que regulamenta e compde as diversas relacodcagie os consequentes conflitos que
sejam inerentes a posse e propriedade imovel, phave de que ramo tradicional
provenhan?. (HERCULES, 2001). Vale salientar que a implemeitadesses servicos
deve ser submetida a legislacdo de cada estadotmeque na maioria dos casos, é a

propria Lei de Organizacao Judiciaria.
4. FINALIDADE DO REGISTRO IMOBILIARIO

O objeto do direito imobiliario consiste fundamémiante em assegurar a
ampla publicidade em relagéao a terceiros, garapiseda autenticidade e a seguranca dos
atos registrais. Com o0 registro, acarreta-se ureaupcao relativa de veracidaderié
tantum), podendo ser retificado pelo Oficial de Registimds declaracdes de terceiros,
mediante uma analise segundo critérios formais.

O Direito Imobiliario Brasileiro por possuir o se@ Notarial e Registral
caracterizado como de natureza mista, fundamentaaserestacdo de servicos por
particulares por delegac¢édo do Poder Publico, ppdewassim, sua atividade norteada pelos
Principios Gerais da Administracdo Publica, magassuir os principios especificos a
atividade registral, rege-se também pelos prinsigice norteam a atividade privada. Neste
sentido reza a Constituicdo Federal em seu ar8goir2 verbis:“Os servigcos notariais e de

registro sdo exercidos em carater privado, poigdeko do Poder Publico (...)".

5. PRINCIPIOS ESPECIFICOS DO DIREITO IMOBILIARIO
* Principio da Especialidade:

Este principio rege os dois pilares do registrobitirio que sdo o objeto e as

partes contratantes. O objeto do contrato devepedeitamente identificado, descrito e

® HERCULES Aghiarian, Curso de Direito ImobiliariRio de Janeiro, Editora Lamen Jaris, 2001
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indicar o titulo anterior; sendo especializadoalddrma que o torne heterogéneo, Unico e
destacado. As partes contratantes devem ser idadaf e particularizadas, para que caso
a situacao juridica de uma delas tenha se modijfttpja uma adequacéo do registro com a
nova situacdo, para s6 entdo haver uma similariéadiee o titulo e o que consta no
registro.

Constata-se a aplicacao do Principio da Espead#idios termos do artigo 176,
§ 1°, 11, itens 3 e 4 da Lei 6015/78,verbis:

“O livro n°® 2 - Registro Geral — sera destinado atmtula dos imdveis e ao
registro ou averbacao dos atos relacionados nigartlt67 e nao atribuidos ao
livro n° 3.

§ 1°-A escriturag&o do Livro n° 2 obedecera ggigges normas:

Inciso Il - sdo requisitos da matricula
Item 3- a identificag@o do imdvel, que serd fetan indicacéo:

a) se rural, do cddigo do imdvel, dos dados constardesCCIR, da
denominacao e de suas caracteristicas confronta¢éealizacdo e aérea.
b) Se urbano, de suas caracteristicas e conformaddealizacédo, aérea,

logradouro, nimero e sua designacéo cadastral,caevér.

Item 4 — O nome, domicilio e nacionalidade do pieigrio, bem como:

a) Tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, digg@o, o nimero de
inscricdo no cadastro de pessoas fisicas do Minstfa Fazenda ou do registro
geral da cédula de identidade, ou, a falta deate,ffiacéo;

b) Tratando-se de pessoas juridicas, a sede soaiahémero de inscri¢do
no Cadastro Geral de Contribuintes do Ministériofazenda

Ainda o artigo 222 da Lei 6015/73 disp@e verbis: “Em todas as escrituras e
em todos os atos relativos a imoOveis, bem comocadass de sentencas e formais de
partilha, o tabelido ou escrivao deve fazer refgega matricula ou ao registro anterior, seu
namero e cartorio”.

O objetivo do registro do bem ser minuciosamente individudbza& sua
protecdo contra erros que possam confundir asipdaates, de modo a causar prejuizos

aos seus titulares. Assim sendo, o artigo 225 d&Q¥5/73 discorre, inerbis:

“Os tabelides, escrivdes e juizes fardo com ques @scrituras e nos autos
judiciais, as partes indiquem, com precisdo os ctdsticos, as confrontacdes
e as localizagbes dos iméveis, mencionando os nalogsconfrontantes e,
ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse figdado par ou no lado impar
do logradouro, em que quadra e a que distancia iceétla identificacdo ou da
esquina mais proxima, exigindo dos interessadostid@r do registro
imobiliario”.

Revista CEPPG — CESUC — Centro de Ensino Supezi@ataldo , Ano XI, N° 20, 1° Semestre/2009




Artigo publicado na Revista CEPPG — N° 20 — 1/2008SN 1517-8471 — Paginas 158 a 171.

Apreende-se, deste modo, que os atos relativosoaeisr bem como suas
caracteristicas, devem ser perfeitamente idendifisae particularizados, exigindo-se uma
detalhada individualizacéo, para que se torneno8reanconfundiveis.

+ Principio da Disponibilidade

O direito de propriedade se relaciona com o prina®m tela no que se refere
ao direito de usar, gozar, fruir e dispor da caisajo regulamenta o artigo 1228 do Cadigo
Civil. O direito de dispor se traduz na faculdadetnsferir o imével para terceiro, por
meio de venda, permuta, doacdo ou ainda, se gragado O6nus real através do

compromisso de compra e venda, da hipoteca ouwgeafouto.

Desta forma, ninguém pode transferir mais disedo que os constituidos no
registro imobiliario, devendo este principio sesetvado em relacdo ao imdvel, no que diz
respeito a sua disponibilidade fisica ou matedaimo também a disponibilidade juridica
quanto aos contratantes, projetando-se sobre@siiesito de propriedade. O artigo 172 da
Lei de Registros Publicos discorre:

“No Registro de Iméveis serdo feitos, nos termostald.ei, o registro e a

averbacdo dos titulos constitutivos, declaratorioanslativos e extintos de

direitos reais sobre imdveis reconhecidos em ferivivos ou mortis causa,

quer para sua constituicdo, transferéncia e ddinguer para sua validade em
relacdo a terceiros, quer para a sua disponib#tad

Ha, ainda, previsdo no artigo 195 na Lei de RegsPublicos ao dispoim
verbis: “Se 0 imovel ndo estiver matriculado ou registrain nome do outorgante, o
oficial exigir4 a prévia matricula e o registro tmlo anterior, qualquer que seja a sua
natureza, para manter a continuidade do registro”.

Desta maneira, somente pode transferir a propregdadpessoa que tem o
imovel registrado em seu proprio nome e ainda,avehsomente estara disponivel se ndo
existir sobre ele qualquer gravame ou 6nus; dor&oat sua disponibilidade estara
comprometida.
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» Principio da Instancia ou da Reserva de Iniciativa

De acordo com este principio, o registrador somdatera efetuar o registro
para atender a solicitagdo do interessado, segedlarma verbal ou escrita. N&o compete
ao registrador, questionar o motivo pelo qual reégpde fazer o registro do titulo, devendo
apenas efetua-lo, bem como averiguar se no regeieianale registro existem os elementos
que sdo imprescindiveis para que se compreenda a parte interessada deseja.

Preza-se, portanto, pela transparéncia, certiftcal@ ato e pelo respeito a
vontade da parte interessada, como se infere o &17 da Lei 6015/7& verbis: “O
registro e a averbacdo poderdo ser provocados ymlguer pessoa, incumbindo-lhe o
pagamento de suas despesas respectivas”.

No entanto, existem tdo somente duas hipétesesxgpapcionam este principio,
podendo o registrador praticar amsofficia quando se tratar de averbacbes de mudanca
de nome de logradouros decretados pelo Poder Biddi@acordo com o artigo 167, II, 13
da Lei de Registros Publicos e nos casos de eiderd@e contido no registro como se
observa no artigo 213 § 1° do mesmo diploma legal.

Cabe, ainda, a instauracdo de procedimento de alayid serd feita mediante
requerimento do interessado como bem discorreignat®8 da Lei Registros Publicos)
verbis:

“Havendo exigéncias a ser satisfeita, o oficiadlich-la-4 por escrito. Ndo se
conformando o apresentante com a exigéncia doatfiou ndo a podendo
satisfazer sera o titulo, a seu requerimento e eomeclaracdo de divida,
remetido ao juizo competente para dirimi-la, obeseln-se ao seguinte:

- no Protocolo, anotara o oficial, a margem da prétacdo, a ocorréncia
da duvida;

- apos certificar, no titulo, a prenotacdo e a Gtagdo da duavida,

rubricard o oficial todas as suas folhas;

- em seguida, o oficial dara ciéncia dos termosa dudvida ao

apresentante, fornecendo-lhe cépia da suscitagéatiicando-o para impugna-
la, perante o juizo competente, no prazo de 15@g)idias;

IV- Certificado o cumprimento do disposto no itenteaior, remeter-se-4o ao
juizo competente, mediante carga, as razdes daddinacompanhadas do
titulo.”

+ Principio da Continuidade
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A seguranca proposta pelo nosso Sistema Regigirgna deste principio,
através do qual se garante a seguranca dos registobiliarios, devendo cada registro se
apoiar no anterior, formando um encadeamento kistde titularidade o que caracteriza o
imovel.

Desta forma, sO sera feito o registro de um dire# o outorgante dele figurar
no registro anterior como seu titular. O artigo 2B§6e: “nenhum registro podera ser
feito sem que o imével a que se referir estejdricudadd . Assim € que ha a
obrigatoriedade da presenca do outorgante doaliceitsignada no registro anterior como
sendo o titular do direito.

Nas palavras de Alvaro Melo Filhiny verbis "deve cada assento apoiar-se no
anterior, formando um encadeamento histérico imapto das titularidades juridicas de
cada imével, numa concatenagdo causal sucessivatramsmissdo dos direitos
imobiliarios.”” O artigo 195 da lei n° 6.015/73 dispireyerbis: “Se o imével ndo estiver
matriculado ou registrado em nome do outorgantejoial exigird a prévia matricula e o
registro do titulo anterior, qualquer que seja tuneza para manter a continuidade do
registro.”

Desta maneira, forma-se uma cadeia de titularesrliggndo a outro ja
existente, ndo podendo ser interrompida sob perse a®mmeter irregularidades. O artigo
196 da lei 6015/73 trata deste principio ao discague a matricula devera ser feita diante
dos elementos constantes do titulo apresentadaegtro anterior que constar do préprio
cartorio.

Ha, ainda, a obrigatoriamente de constar na méyicunimero do registro
anterior, 0 nome completo, estado civil, a numeralificadastro perante a receita federal e
declaracdo que se pode dispor do imovel livreméibvecaso de haver 6nus, este deve ser
declarado, havendo a obrigatoriedade de constapattuacdo, evitando-se qualquer
surpresa para o adquirente. Mantém-se, deste raarimleia de filiagdo do imovel, além do
que o ato registral € revestido de seguranca garidirata-se de um principio de extrema
importancia especialmente para efeito de usucapiéo.

" Disponivel em;_http://www.escritorioonline.com/wetws/noticia Acesso em 04/02/09.
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» Principio da Tipicidade:

De acordo com este principio, todos os atos reggsttevem estar indicados na
legislacdo, ou seja, impde-se a sua designacd@mal, le seunomem jurise que seu
conteudo tenha simetria com a denominacao. O ategigtro deve ser tipico e legal, o que
€ expresso no artigo 167, | da Lei de Registrodi¢adyin verbis: “No Registro de
Imdveis, além da matricula, seréo feitos - | egistro”.

Assim, trata-se de uma fungéo das serventias iradh#, o ato de registrar
imoveis e direitos reais a eles inerentes, tendaesgramento na lei n°® 6.015/73 bem como

em outras leis que determinam assentamento imoadiébrigatorios.

* Principio da Titularidade:

O destaque deste principio € justamente o fatatbssregistrais e notariais so
poderem ser praticados por pessoas investidasplghfita nomeadas pelo Poder Publico.
E o que dispde o artigo 3° da lei 8935/8# verbis “Notario ou tabelido e oficial de
registro ou registrador sdo profissionais do diredlotados de fé publica, a quem é
delegado o exercicio da atividade notarial e destredg.

* Principio da Prioridade ou Preferéncia:

Alguns critérios de exclusividade, de apresentagiode sucessdo sao
determinados através deste principio, no que dipeid aos direitos adquiridos e
declarados na Serventia.

O artigo 182 da lei 6015/73 discorre que: “Todostidglos tomardo, no
Protocolo, o nimero de ordem que Ihes competiraa@o da seqiéncia rigorosa de sua
apresentacdo”. Em razao disso, € que sera conceg@idderéncia na realizacao do ato para
a primeira pessoa que apresentar o titulo paratregiu averbacéo, havendo a prioridade
do direito real oponivedrga omnesitravés da prenotacao.

Conforme o artigo 186 da mesma lén verbis: “O numero de ordem
determinaré a prioridade do titulo e a preferérana direitos reais, ainda que apresentados

pela mesma pessoa mais de um titulo simultangaimen
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* Principio da Territorialidade ou Competéncia Territorial

De acordo com o principio em estudo, o imovel deselocalizado dentro do
territério previsto em lei para que determinadaetia torne o ato de registro valido, ou
seja, exige-se que o registro seja feito na cikng®o imobiliaria da situacdo do imoével. A
lei 8935/94 em seu artigo 12 discoilireyerbis:

“Aos oficiais de registro de iméveis, de titulod@umentos e civis das pessoas
juridicas, civis das pessoas naturais e de ini@edig tutelas compete a pratica
dos atos relacionados na legislacéo pertinenteegistros publicos, de que séo
incumbidos, independentemente de prévia distrilojigas sujeitos os oficiais

de registro de iméveis e civis das pessoas natasarwrmas que definirem as
circunscrigdes geograficas”.

Observa-se, assim, que a competéncia para oseategidtro € determinada em
razdo do local, bem como ainda se apreende do &tiga Lei 8935/94 que o Notéario ndo
pode exercer sua atividade fora da circunscricda paqual recebeu delegacéo. Vale
salientar que a escritura publica pode ser lavead@ualquer tabelionato de notas do pais,
sendo o registro, um ato restrito ao cartério dpsteo imobiliario da situacdo do imoével,

como dispde o artigo 169 da Lei de Registros Paslic

* Principio da Fé-Publica

Decorre deste principio que 0s atos registraisrdeagsegurar autenticidade por
derivar da delegacdo do Poder Publico a pessoatidaeno cargo, como bem regulamenta
0 artigo 1° da Lei 8935/94. Expressa, ainda, aupig relativa de veracidade ao que se
declara e assina nas negociacdes da Serventiagmdarde a estrutura das relacbes
juridicas. Ha apenas uma excecao em que ha presabga@luta sobre a titularidade do
dominio, mas sé se aplica aos imoveis rurais, goeegistro pelo sistema Torrens, como

discorre o artigo 277 da Lei de Registros Publicos.

» Principio da Obrigatoriedade
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O artigo 1245 do Cadigo Civil ao admitir que a piegade entre vivos €
transferida mediante o registro do titulo trangtatno Registro de Imoveis alberga o
principio em tela, de modo a induzir o registrotogos os atos que a lei determina que
devam ser objeto de registro.

Porém, ndo h& violagdo expressa se a parte irddeessdo proceder pela
aquisicdo do registro, mas podera perder tal dired caso do titular do direito agir
desonestamente ou de ma-fé dispondo da mesmaieplage em outra transacao.

CONSIDERACOES FINAIS

Tendo o objetivo de promover a paz social e a diskatle dos negdcios, o
registro se constitui num conjunto de atos autésttendentes a ministrar prova segura e
certa do estado das pessoas, sejam fisicas oucasidde titulos e documentos, da

propriedade imobiliaria e da situacédo de adimpEpaindo do devedor.

Infere-se conforme o0s preceitos constitucionaiss gpiNcipios que regem o
direito registral brasileiro que os servigos n@tigrie de registro sdo exercidos em carater
privado, mas por delegacdo do Poder Publico, seadseus atos fiscalizados pelo Poder
Judiciario. Ressalte-se, por oportuno, que aposrsstuicdo Federal de 1988, para que
haja 0 ingresso na serventia é necessario o peévicurso publico de provas e titulos, em
obediéncia ao principio da moralidade administeatiextinguindo-se um privilégio

concedido somente as familias influentes e queaanal repassado aos descendentes.

Apbs a anadlise dos principios supracitados, obsswgue o ato registral sé tera
validade quando praticado por agente legitimamienistido na funcéo, observando-se as
suas competéncias especificas como bem discomgo 8° e 5° da Lei n® 8935/94. Do
contrario, havera nulidade dos atos registraisi@ehouver a titularidade do oficiante do
ato registral, podendo inclusive, ser questionadoambito judicial pelos interessados,
prejudicados e pelo ministério publico.

Apreende-se, deste modo, que 0s principios sdoasogure direcionam que um
direito seja efetivado, da melhor maneira e da fommis completa possivel, tanto no
ambito juridico como fético, podendo ser aplicadwsdiferentes graus. No caso de haver
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colisdo entre principios, o processo de solucaguatd € o da ponderacdo, ou seja, um
dos principios € que deve prevalecer diante do cascreto, ndo sendo extirpado do
ordenamento juridico, aquele que fora preterido erganeamente.

Conclui-se, portanto, que os principios no ambdaduteito registral brasileiro
sdo de enorme relevancia; uma vez que tém a fudeamrnar o sistema mais coeso
especificando como deve ser pautada a atuacdordansa na busca de uma efetiva
cidadania, uma vez que 0 registro propicia que essgas reconhecam seus direitos e

deveres, bem como haja a perpetuacao da paz social.
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