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O REGISTRO. LEI N2 6.015/1973
(DIREITO REGISTRAL FORMAL)

Se ha uma coisa, cuja necessidade entra pelos olhos, como
a luz solar, é a publicidade em relacdo a propriedade imobiliaria.

Virgilio de Sa Pereira, 1924".

Os registros publicos foram estabelecidos com o fim de conferir autenticidade,
seguranca e eficdcia aos atos juridicos. E o que preceitua o art. 1° da Lei n° 6.015,
de 31 de dezembro de 1973. O referido diploma legal reuniu todos os principios
norteadores do Registro de Imdveis, de sorte que, de certa forma, revolucionou o
cadastro predial brasileiro, principalmente no que tange aos livros, pois, além de
reduzir a quantidade, centralizou um livro principal no imével, criando a figura da
matricula,” que representa a individualidade do imdvel, sua situagdo geografica e
perfeita descricdo, sofrendo alteragdes objetivas e subjetivas através da averbagao,
sempre com um mesmo numero de ordem, facilitando incrivelmente as pesquisas
e expedi¢ao de certiddes.

A matricula denominada de Livro n° 2 — Registro Geral (Art. 173, II, LRP)
revolucionou o sistema registral brasileiro, pois criou uma matriz tnica e estavel
de cada propriedade imobilidria. A inovagéao foi informativa, antes, no sistema de
transcri¢ao das transmissdes, cada aliena¢ao recebia um nimero de ordem e a
vinculagdo ocorria na confecgdo de cada certidao requerida. E a situagao se tor-
nava mais complexa quando da existéncia de direitos reais de garantia ou outros
gravames que eram realizados em outro livro denominado de inscrigdes. Para se
identificar o imoével, o proprietario e demais dnus, gravames ou direitos reais era
necessaria uma garimpagem complexa, morosa e pouco segura. Com a matricula,

1. PEREIRA, Virgilio de Sa. Manual do codigo civil brasileiro. Volume VIlI, Direito das coisas, da propriedade. 2.
ed. Rio de Janeiro, Forense, 2007, p. 12.

2. Maria Helena Leonel Gandolfo leciona que matricula “é um ato de registro, no sentido lato, que da origem
a individualidade do imdvel na sistematica registral brasileira, possuindo um atributo dominial derivado da
transcrigdo da qual se originou” (GANDOLFO, Maria Helena Leonel. Reflexdes sobre a matricula 17 anos
depois. Revista de Direito Imobilidrio do IRIB, Sdo Paulo, n2 33, 1994).
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por sua vez, todas as informagoes se concentram sob uma unica fonte, conferindo
ao sistema brasileiro a seguranga que faltava para se consolidar.

A Lei n° 6.015/1973 procurou esgotar a matéria relativa a registros publi-
cos, disciplinando-a e dividindo os atos praticados no Registro de Iméveis em
dois grandes grupos: registro e averbagdo. O primeiro envolve direitos e 6nus
reais; o segundo, atos relativos a mutagao objetiva ou subjetiva da matricula,
conforme o artigo 167.

A Lei de Registros Publicos também reforga a aparéncia registral no art.
252, que determina que “o registro, enquanto nao cancelado, produz todos os
efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito,
anulado, extinto ou rescindido”. Assim, os efeitos do registro, mesmo erroneos,
operam eficdcia juridica até serem cancelados ou retificados (art. 213, LRP). O
art. 253, por sua vez, diz que “ao terceiro prejudicado é licito, em juizo, fazer
prova da extingdo dos dnus, reais, e promover o cancelamento do seu registro”
Os registros sao a manifestagdo do principio da inscri¢do, ou seja, consubstanciam
o proprio direito real (art. 167, I, da LRP). As averba¢des, por sua vez, servem para
tornar conhecida uma alteragao da situa¢ao juridica ou de fato, quer em relagao a
coisa, quer em relagdo ao titular do direito real® (arts. 167, I e 246, LRP).

O artigo 252 da Lei n° 6.015/1973 representa um dos pilares mais importantes
do Registro de Imdveis no Brasil, conferindo certeza e seguranga juridica para os
operadores e usuarios dos servigos registrarios. E a primeira expressao e forca da
aparéncia registral que deve ser respeitada. Para isso, é preciso desconstituir o
registro através de procedimento judicial ou, ainda, de acordo com o art. 214 da
LRP, através de procedimento administrativo, sendo que, em qualquer hipdtese,
sera necessaria a participagao dos detentores de direito real envolvidos, garantido
o direito constitucional ao contraditorio (art. 5°, LV).

Néo concordamos com os que entendem que o art. 252 da LRP deve ser
interpretado de acordo com os artigos 1.227 e 1.245 do Cédigo Civil, sendo ex-
pressdao do principio da legitima¢ao.* A ideia constante do referido dispositivo é
estabelecer a primeira roupagem da protegio registral e garantir a seguranga ne-
cessaria para o sistema como um todo. A prote¢do ou nio do terceiro adquirente
¢ algo posterior e independe do principio da legitimagdo, que também existe em
paises que adotam a protecdo maxima.

3. SERPALOPES. Tratado dos Registros Publicos. 4. ed. Rio de Janeiro/Sdo Paulo: Freitas Bastos, 1962, IV volume,

p. 196.

4. LOUREIRO, Francisco Eduardo. Lei de Registros Publicos comentada. Coordenagdo de José Manuel de Arruda
Alvim, Alexandre Laizo Clapis e Everaldo Augusto Cambler. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 1.244.
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9.1. PRINCIPIO DA LEGALIDADE OU QUALIFICAGCAO REGISTRAL

A publicidade registral ndo ¢é fruto automatico da submissao do titulo ao
Registro. Nao resulta de um simples processo mecanico, chancelador dos atos ja
praticados, mas parte, isso sim, “de uma andlise 16gica, voltada para a perquirigao
da compatibilidade entre os assentamentos registrarios e os titulos causais (judiciais
e extrajudiciais), sempre feita a luz das normas cogentes em vigor™. Entre o titulo
causal ou contrato e o registro, existe um procedimento que pode ser considerado
aalma do Registro da Propriedade moderno: a qualificagdo registral. A qualificagao
registral estd para o Registro de Imdveis como o “Cogito, ergo sum” ou “Penso,
logo existo”, de René Descartes,® esta para a filosofia moderna. Se o Registrador
qualifica, o Registro de Imdveis existe no mundo juridico, ja que se trata do eixo
principal do sistema de transmissdo de propriedade brasileira.

Apresentado o titulo para registro, o Registrador ira proceder a aplicagdo dos
principios registrarios, surgindo a viabilidade ou nao do acesso ao folio real. A
referida analise é chamada pela doutrina de qualificagdo. Ao produzir o Registro,
uma presungdo iuris tantum de exatiddo em favor do titular inscrito, é logico
que, para impedir fraudes, o Estado adote uma série de medidas rigorosas com
o objetivo de que os titulos que ingressem no cartério sejam minuciosamente
analisados por pessoas de formagao técnico-juridica. A qualificagdo registral é a
exteriorizagdo do principio da legalidade, ou seja, sua forma mais contundente,
pois, em linhas gerais, deve o Registrador observar na analise dos titulos o orde-
namento juridico em vigor.

Garcia Garcia conceitua a qualificagdo registral como:

controle de legalidade do organismo registral, oficial, ptiblico e imparcial e
baixo a responsabilidade do mesmo, da forma e contetldo dos documentos
que pretendam o acesso ao Registro, como requisito para a pratica dos
assentos registrais e como requisito da publicidade registral geradora dos
efeitos derivados dos assentos registrais.”

Sintetizando: a qualificagdo registral, para o autor espanhol, é o controle da
legalidade por parte do Registrador Imobilidrio dos efeitos da publicidade e da
seguranca do trafego juridico imobiliario.

Gomez Galligo perfilha no mesmo sentido, ao afirmar que

5. CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA DE SAO PAULO. Apelagdo Civel n2 72.365-0/7. Relator Luis de
Macedo. Data do julgamento: 15/02/2001. Data da publicacdo no DJE: 28/03/2001.

DESCARTES, René. Carta-Prefacio dos Principios da Filosofia. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2003.

GARCIA, José Manuel Garcia. Derecho inmobilario registral o hipotecario. Tomo Ill. Madrid: Civitas, 2002, p.
332.
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qualificar, no Direito Hipotecario ou Registral, é determinar se o ato
ou contrato (titulo tanto em sentido formal como em sentido material),
apresentado ao Registro de Imdveis, retine ou nao os requisitos exigidos
pelo ordenamento juridico para sua validade e eficacia frente a terceiros,
com a finalidade de que somente tenham acesso e, portanto, a prote¢do
do sistema, os titulos validos e perfeitos.®

Qualificar significa atribuir qualidade e vem do latim qualificare; ¢, no mesmo
sentido lexical, a correspondéncia juridico-registral. No Brasil, ¢ impossivel falar
de qualificagdo registral sem recordar o culto professor Dip, que a conceitua como
“0 juizo prudencial, positivo ou negativo, da poténcia de um titulo em ordem a sua
inscrigdo predial, importando no império de seu registro ou de sua irregistracao”’
Parece-nos assaz dificultoso conceituar a qualificagdo registral sem incluir a atri-
buigao dos efeitos da analise, porque sdo os efeitos, segundo Garcia Garcia,' que
justificam a propria fun¢io do registrador. Assim considerando, a qualificagdo do
Registrador Imobilidrio ¢ o resultado da andlise da admissibilidade ou ndo de um
titulo ao félio real, atribuindo-lhe os efeitos legais.

Na Alemanbha, a qualificagdo registral também foi consagrada, ainda que o
efeito da abstracdo da inscri¢do'' retire algumas caracteristicas dela. O artigo 18
do Ordenatério Imobiliario regula os obstaculos para a inscri¢ao, distinguindo
perfeitamente a denegagdo e a suspensao.

Na Itédlia, a desqualifica¢ao distingue-se em questdes formais, que implicam
a pratica da inscri¢do e aquelas outras, materiais, que imprimem duavida do re-
gistrador.”” No Brasil, ja se destacou alhures que a qualificagdo registral, doutrina
e nomenclatura espanhola é um filtro purificador dos titulos que ingressam no
Registro de Imoéveis e, de fato, podemos identificar a funcdo na medida em que,
no decorrer da qualificagdo registral, sdo rechagados titulos a principio inscritiveis
que possuam algum vicio formal, material e até no que se refere a existéncia. Deste
modo, no sistema brasileiro, os oficiais de Registro de Iméveis possuem autonomia
e independéncia no exercicio de suas atribui¢oes, podendo recusar titulos que
entenderem contrarios a ordem juridica e aos principios que regem sua atividade
(art. 28 da Lei n° 8.935/1994)."

8.  GOMEZ GALLIGO, Javier. La calificacion registral. Madrid: Civitas, 2007, p. 9.

DIP, Ricardo Henry Marques. Qualificagdo Registral. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo Paulo, n? 29, jan.—jun.,
1992, p. 40.

10. GARCIA, 1993, p. 397.

11. O carater abstrato do sistema deve-se ao fato de que, apds a inscricdo, este se desprende totalmente do
titulo causal.

12. Artigo 2.675 do Cddigo Civil italiano.

13. TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO. 12 Vara de Registros Publicos. Processo Digital n® 1068563-
54.2022.8.26.0100. Sentenca de: 17/08/2022, MM. Juiza de Direito: Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad.
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9.11. Natureza juridica

O Registrador emite o juizo de possibilidade sobre o acesso de um titulo ao
folio real e, mais especialmente, permite ou ndo a criagdo do proprio direito real e
efeitos a ele conferidos pelo ordenamento juridico. E isso ndo é pouco, porque, em
um sistema em que o controle do trafego imobilidrio é feito por meio de inscrigao,
equivale a dizer se determinada pessoa é ou ndo proprietaria, o que, em alguns
paises, como Estados Unidos e Franga, somente é obtido com absoluta certeza
apos emissao de uma declaragio judicial.

A qualificagdo registral, cotejada com outros sistemas registrarios, equivale
a uma senten¢a de mérito de primeira instdncia anémala, ja que ndo gera coisa
julgada. E claro que a qualificacdo registral pode ser discutida, administrativamente,
através do procedimento de duvida (art. 198 da Lei n° 6.015/1973), ou judicial-
mente, por meio de acdo prépria.’* Ndo podemos olvidar - e isso ocorre com
frequéncia — uma leitura despretensiosa do art. 1° da Lei de Registros Publicos,"
que traz como fundamentos dos Registros Publicos a autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos. Dentre essas finalidades, encontramos a qualificagao
registral, mais especialmente referida no artigo 198 e seguintes do diploma legal.
A primeira parte do referido artigo 198 da LRP declara que, “se houver exigéncia
a ser satisfeita, ela serd indicada pelo oficial por escrito”, confirmando a fun¢io
qualificadora do Registro de Imdveis, e ndo meramente chanceladora e transcritiva
de titulos.

Na Espanha, a doutrina praticamente pacificou-se no sentido de que a
qualifica¢ao registral tem natureza juridica de jurisdi¢do voluntdria. No Brasil,
caminhamos no mesmo sentido: ¢ crescente o entendimento no meio académico e
na jurisprudéncia de que a fun¢ao qualificadora do Registrador ndo é meramente
ratificadora dos atos notariais e instrumentos particulares.

Nio obstante, no Brasil a questdo é ainda mais tormentosa. Afranio de
Carvalho preferiu nao examinar, de forma mais profunda, a natureza juridica da
analise do registrador. Definiu, no entanto, que o registrador emite “um juizo sobre
a legalidade dos titulos apresentados num processo de qualificagao que guarda
certa afinidade com o de jurisdi¢ao voluntaria’'® porém, com justeza, justificando
o proprio autor, em razdo de o registrador na época nao integrar uma atividade
propria de profissionais do direito e muito vinculada a atividade do proprio juiz
corregedor.

Serpa Lopes, no mesmo sentido, ndo analisa a questdo da natureza juridica,
mas também em razao da sistematica legislativa da época:

14. Alids, o procedimento de duvida que torna clara a qualificagdo registral j& estava explicitado no Cédigo Civil
de 1916, no art. 834.

15. Lein26.015, de 31 de dezembro de 1973.

16. CARVALHO, 1977, p. 283.
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No nosso sistema, em principio, o oficial ndo tem o direito propriamente
dito de recusar a inscrigdo, no sentido de decidir que ela néo é possivel
de se tornar efetiva, mas apenas suscita a duvida, e ao juiz é que compete
decidir da sua procedéncia ou nao, ordenando ou recusando a inscrigéo."”

Jacomino leciona que:

no comego do século XX, o juiz era naturalmente considerado o presidente
do registro. Tanto o registrador quanto o notdrio — bem assim escrivées
do feito judicial, e outros tantos profissionais que atuavam no processo
-, todos orbitavam a Galdxia Judicidria; eram 6rgéos auxiliares da Justica,
astros que refletiam a poderosa luz prépria do Poder.'®

Pensamos que ndo poderia ser diferente; o registrador ndo era considerado
um profissional do direito, e a figura natural para exercer o papel do agir ou decidir
na qualificagdo era o Juiz. Contudo, vislumbra-se que, na prética, o papel do Poder
Judiciario na qualificagao registral ocorria tao somente quando da qualificagao
negativa prévia do registrador, que declarava ter duvida sobre a inscritibilidade
do titulo, ocasido em que remetia ao Juiz para que julgasse ou dirimisse a davida,
tudo no @mbito administrativo.

O mais interessante é que essa dependéncia juridica ou funcional do Regis-
trador para com os juizes era mais de ordem pratica do que juridica ou legislativa.
Procedendo-se a uma analise retroativa nalegislagao, verificamos que sempre coube
ao Registrador o exame da legalidade dos titulos submetidos a registro.

O Decreto-Lei n° 1.000, de 21 de outubro de 1969, no artigo 201, dizia que:

tomada a nota da apresentagido e conferido o numero de ordem, em con-
formidade com o artigo 192, o oficial verificard a legalidade e a validade
do titulo, procedendo ao registro, se 0 mesmo estiver em conformidade
com a lei, no prazo maximo de dez dias tteis, salvo no caso previsto no
paragrafo unico do artigo 7.° do Decreto-lei n° 549, de 24 de abril de
1969, em que o prazo serd de trés dias [grifo nosso].

No § 1°, determinava que:

o oficial fara essa verifica¢do no prazo improrrogavel de cinco dias uteis,
e poderd exigir que o apresentante ponha o documento em conformidade
com a lei, concedendo-lhe, para isso, prazo razoavel. Nao se conformando
o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo podendo satisfazé-la,
sera o titulo, a seu requerimento e com a declaragao da divida, remetido

17. SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Publicos. Vol. V. 6. ed. Brasilia: Livraria e Editor Brasilio
Juridica, 1996, p. 403.
18. JACOMINO, Sergio. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo Paulo, n? 64, 2008, p. 258.
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ao juizo competente para decidir (destaques nio constantes do texto
original) [grifo nosso].

O Decreto n° 4.857, de 1939, que regulamentou a Lei n° 4.827, de 07 de
fevereiro de 1924, possuia redagdo semelhante:

Art. 215. Tomada a nota da apresenta¢do e conferido o nimero de or-
dem, em conformidade com o art. 200, o oficial verificard a legalidade e
a validade do titulo, procedendo ao seu registro, se 0 mesmo estiver em
conformidade com a lei.

§ 1.2 O oficial fard essa verificacdo no prazo improrrogavel de cinco dias,
e poderd exigir que o apresentante ponha o documento em conformidade
com a lei, concedendo-lhe, para isso, prazo razoavel. Nao se conformando
o0 apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo podendo satisfazé-la,
serd o titulo, com a declaracao da duvida, remetido ao juiz competente
para decidi-la [grifos nossos].

Parece-nos que a qualificagdo registral se aproxima muito da jurisdigdo vo-
luntaria e é dificil contestar essa classificagdo, como veremos. O Cédigo de Pro-
cesso Civil de 2015, ao contrario do passado (1973), nao iniciou discriminando
a jurisdicdo como voluntaria e contenciosa (art. 1° do CPC de 1973), porém lhe
deu destaque especial nos artigos 719 e seguintes.

Determinados atos juridicos sao de tamanha importancia para as relagdes
sociais, que devem ser assistidos por um drgao publico isento e imparcial. Os refe-
ridos atos seriam totalmente privados caso nédo tivessem a participagdo do Estado.
Tal fiscalizagdo costuma ser chamada pela doutrina de administragio publica de
interesses privados e é possivel sentir que existe uma “limitagdo aos principios de
autonomia e liberdade que caracterizam a vida juridico-privada dos individuos -
limitagéo justificada pelo interesse social nesses atos da vida privada”"

Grinover, Cintra e Dinamarco ensinam que a “independéncia dos magistra-
dos, a sua idoneidade, a responsabilidade que tém perante a sociedade levam o
legislador a lhe confiar importantes fun¢des em matéria dessa chamada adminis-
tragdo publica de interesses privados”* O que diferencia a jurisdi¢do voluntaria
da contenciosa é que naquela nao existe parte adversaria, muito menos pretensao
resistida ou insatisfeita. O Estado assume papel imparcial para declarar ou cons-
tituir o direito ou efeito para determinado ato ou, em outras palavras, o Estado
verificara se determinado ato foi praticado de acordo com os requisitos legais.

Frederico Marques, com muita propriedade, aponta as caracteristicas da
jurisdi¢ao voluntaria:

19. CINTRA, Antonio Carlos; GRINOVER, Ada Pelegrini; DINARMARCO, Candido Rangel. Teoria Geral do Processo.
25. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2009, p. 169.

20. Idem, Ibidem, p. 170.

149



150

TEORIA GERAL DO REGISTRO DE IMOVEIS - Estrutura e Funcdo  Marcelo Augusto Santana de Melo

a) como fungdo estatal, ela tem a natureza administrativa, sob o aspecto
material, é o ato judiciario, no plano subjetivo organico;

b) em relagdo as suas finalidades, é func¢do preventiva e constitutiva.”!

A atuagdo dos juizes na jurisdi¢do voluntaria é administrativa. A participacao
da magistratura nao pode outorgar ao ato a natureza jurisdicional, ja que ndo existe
coisa julgada e, muito menos, partes, no sentido estrito.

Na Italia, quem melhor estudou a natureza juridica da jurisdi¢do voluntaria

foi Fazzalari:

De fato, as decisdes em exame, diferentemente dos provimentos juris-
dicionais (cujas caracteristicas essenciais foram acima contempladas),
emanadas de oficio - isto é, sem e/ou a prescindir da iniciativa de sujeito
diferente do juiz-, ndo produzem efeitos; isto é, ndo ‘fazem coisa julgada,
e sdo, ao invés disso, revogaveis.

Sao diferentes dos atos da administragdo publica, pois eles sdo subtraidos
dajurisdigdo dos juizes administrativos e de juizes especiais e sdo sujeitos
a anulagdo, em via incidental, em sede de jurisdi¢ao ordindria.

Tais caracteristicas sdo suficientes para considerar os decretos em exame
como nucleo de uma categoria autdnoma, que se coloca ao lado das
outras atividades fundamentais do Estado (e, assim, da jurisdigdo e da
administra¢do), mas em um seu espago proprio. Isso confirma, se houver
necessidade, que a realidade positiva impde ao intérprete superar, também
por esse lado, a classica triparticdo dos poderes do Estado, em homena-
gem a geometria iluminista pela qual, até ontem, a ‘jurisdi¢do voluntaria’
foi apresentada como um verdadeiro centauro, metade administracio e
metade jurisdi¢éo.

E, pois, mera questdo de nomes indicarem a categoria como ‘jurisdi¢o
voluntaria’ ou como administragdo publica do direito privado, ou mesmo
como atividade em cimara de conselho. Todavia, o peso da tradigdo é
a favor do nome de ‘jurisdi¢ao voluntaria’ (jurisdictio inter volentes), o
qual, se é errado, ndo o é mais do que outras denominagdes propostas.?

Cresce aideia de desjudicializagdo de diversos procedimentos originariamente
de presidéncia restrita de drgaos primarios do Poder Judicidrio, e esse fendmeno
tem potencialidade latente nas atividades chamadas de servigos extrajudiciais,
desempenhados por tabelides e oficiais de registro de imoveis. Inumeros atos,
antes classificados como de jurisdi¢do voluntaria e, até entdo, exercidos por juizes,
agora sdo executados por registradores e notarios: a Lei n° 10.931/2004 outorgou
ao registrador imobilidrio a competéncia para os procedimentos de retificagdo

21. MARQUES, Frederico. Manual de Direito Processual Civil. Vol. I, n2 62. Sdo Paulo: Saraiva, 1974, p. 79 [grifos

nossos].

22. FAZZALARI, Elio. InstituicBes de Direito Processual. 8. ed. Campinas: Bookseller, 2006, p. 619.
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de registro; a Lei n° 11.441/2007 permitiu a notdrios realizarem inventarios e
separagdes consensuais; a Lei n° 11.977/2009, primeiramente, e, posteriormente,
a Lei n° 13.465/2017 conferiram ao Registro de Iméveis o procedimento de regu-
larizagdo fundidria; o Codigo de Processo Civil de 2015 (Lei n° 13.105) introduziu
a chamada “usucapido administrativa ou extrajudicial” ao art. 216-A, da Lei de
Registros Publicos (n° 6.015/1973); e, finalmente, a Lei n° 14.382/2022 permitiu a
efetivagao do procedimento de adjudicagdo compulsoria extrajudicial no Servigo
de Registro de Imoveis (art. 216-B).

A expressao desjudicializagdo, embora util didaticamente para demonstrar
o fendomeno de migragdo de fungdes judiciais para o ambito extrajudicial, nao
estd escorreita, pois ndo se estd, de forma propriamente dita, retirando qualquer
atribui¢do do Poder Judiciario (de dizer o direito), mas, sim, valorizando a com-
peténcia jurisdicional, que podera, cada vez mais, ser exercida de forma mais
eficiente. Outro aspecto é de ordem vocacional, resultado do desenvolvimento,
modernizagio e eficiéncia das delegagdes extrajudiciais, razao pela qual parece-nos
que extrajudicializagdo seja a que mais se aproxime desse crescente fendmeno.

E interessante que o proprio Cédigo de Processo Civil de 1973 previa que
a extingdo do usufruto seria realizada por meio de procedimento de jurisdi¢ao
voluntaria (art. 1.112, inciso VI). No entanto, esta ¢ operada no Registro de Imé-
veis através de requerimento e apresentacdo de documentacio comprobatdria
(certidao de dbito, rentncia por escritura publica), nos termos do art. 246 da Lei
n° 6.015/1973. O Coédigo de Processo Civil de 2015 consertou referido excesso,
prevendo o cancelamento do usufruto tdo somente “quando nao decorrer da morte
do usufrutudrio, do termo da sua duragdo ou da consolidaciao, e de fideicomisso,
quando decorrer de rentincia ou quando ocorrer antes do evento que caracterizar
a condicdo resolutoria” (art. 725, inciso VI).

O fenomeno da extrajudicializagdo esta ocorrendo no mundo todo. Foi publi-
cada na Espanha a Lei n° 13/2015, de 24 de junho, que reformou a Lei Hipotecaria
(registraria) aprovada pelo Decreto de 08 de fevereiro de 1946, modificando os
artigos 198 a 210 da Lei Hipotecaria, permitindo a retifica¢do de registro e “matri-
cula¢ao” de imoveis por meio de procedimento administrativo; no caso espanhol,
sempre com a participagdo de notdrio ou tabelido.

Encontramos na qualificagdo registral fortes caracteristicas que induzem
tratar-se de atos de jurisdi¢do voluntdria:

a) Fungdo estatal de natureza administrativa: o Estado delega a particula-
res (no caso, registradores) a fun¢ao de controle do trafego imobilidrio
e - o principal - o juizo de admissibilidade sobre a criagdo ou nao de
um direito real. O art. 236 da CF ¢ claro nesse sentido, ao declarar que
a funcdo ¢ publica. A func¢do ¢ administrativa, também, e ndo judicial,
mas a atividade é tida como integrante da Administra¢ao Publica, pois
o particular (registrador) deve obedecer as regras de direito publico e
age em nome do Estado.
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b) Fungdo preventiva e constitutiva: ao proceder a qualificagdo registral, o
Registrador cria um filtro purificador dos titulos que ingressam no félio
real, admitindo tao somente os que estdo aptos, do ponto de vista da
legalidade, para resguardar direitos e criar obriga¢des. Evita, assim, que
direitos conflitantes ou, ainda, titulos com vicio comprometam a certeza
que o mercado imobiliario espera do Registro de Imdveis.

¢) Independéncia, idoneidade e responsabilidade: conforme salientamos, para
exercer a qualificacao registral, o Estado criou no ambito legislativo e
administrativo as condi¢oes necessdrias para que o Registrador pudesse
exercer a atividade de controle administrativo de atos juridicos. Dentre
elas, as independéncias juridica e economica sdo de suma importancia,
conjugadas pelo fato de a atividade ser exercida por profissionais do di-
reito dotados de fé publica e que ingressam na carreira somente através
de concurso publico rigoroso realizado pelo Poder Judiciario.

d) Imparcialidade: o que caracteriza e justifica a jurisdi¢ao voluntaria é que
ela é exercida por magistrados cuja imparcialidade é inerente ao cargo que
ocupam. E a figura de uma presidéncia isenta e independente que confere
ao ato a seguranga esperada. De nada adiantaria deixar a jurisdigdo vo-
luntaria com um profissional do direito parcial. Na qualificagdo registral,
ocorre 0 mesmo com o Registrador - profissional do direito totalmente
imparcial, compromissado com a justica preventiva de conflitos e guardiao
do direito de propriedade.

Garcia Garcia® entende que a qualificagdo registral ndo pode ser configurada
como ato de jurisdi¢ao voluntaria tipico, mesmo porque este ¢ exercido por juizes,
mas reconhece uma forte aproximacao ou adequagao. Para o conceito do catedratico
espanhol, a solu¢ao adequada ¢ atribuir a qualificagdo registral a natureza juridica
mista, que possui tragos importantes da jurisdigdo voluntaria e caracteristicas
especiais da administragdo publica.

A absorgao das fungdes judiciais pelo notariado (e Registro de Iméveis) nao
¢ um fendmeno recente*. José Frederico Marques ressaltava que o conceito de
jurisdi¢do voluntaria abrangia a designagdo “de atos que os d6rgaos da jurisdi¢ao
realizavam de acordo com os interessados” e num primeiro momento eram pra-
ticados pelo magistrado assistido de um notario, que, por sua vez, aos poucos, foi
absorvendo grande nimero das func¢des ditas de jurisdi¢dao voluntaria®.

23. GARCIA, 2002, p. 414.

24. VELLOSO DOS SANTOS, Reinaldo. Apontamento sobre o protesto notarial. Dissertacdo apresentada a Facul-
dade de Direito da Universidade de Sdo Paulo em 2012 para obtencgdo do titulo de Mestre. Disponivel em
<https://teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2132/tde-20032013-142914/publico/Apontamentos_sobre_o_Pro-
testo_Notarial_Reinaldo_Velloso_dos_Santos.pdf>. Acesso em 25/02/2023.

25. MARQUES, José Frederico. Ensaio sobre a jurisdigdo voluntaria. Revista e atualizada por Ovidio Rocha Barros
Sandoval. Campinas: Millennum, 2000, p. 151.
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Chico Ortiz também defendia a qualificagao registral como fun¢ao especial:

Conformar-se com qualquer destas posturas pode ser metodico, mas ndo
creio que seja acertado, pois o que parece certo é que a fungdo registral
tem algo dos aspectos estudados: de uma parte se assemelha a atuagdo
judicial; de outra, tem tracos administrativos e, por tltimo, guarda certa
semelhanca com os atos de jurisdigdo voluntaria. Se possui tragos de
todos eles quer dizer que ndo pode enquadrar-se em algum dos mesmos.*

Acreditamos que, no direito registral brasileiro, a qualifica¢ao registral pos-
sui a natureza juridica de jurisdigdo voluntdria, porque fortes sdo os requisitos ou
caracteristicas do instituto aplicaveis. O fato de a qualificacdo néo ser exercida por
juizes ndo afasta sua natureza; existe controle preventivo publico-administrativo
de ato relevante para a sociedade, que sao os negdcios imobilidrios; sdo conferi-
dos efeitos juridicos sensiveis (legitimagdo), tudo isso corroborado pelo fato de
as atividades, até entdo exercidas por juizes, serem desempenhadas por vontade
legislativa — por registradores, como pudemos salientar.

Liebman definiu bem a justificativa da qualificagdo registral como a assisténcia
e controle de atos realizados pelos particulares, parando darem azo a controvérsias,”
o que confirma nosso entendimento, ja que a fun¢do da qualificagdo registral é
exatamente esta: garantia a estabilidade dos negocios imobiliarios de forma im-
parcial e eficiente. E dificil imaginar, em nosso direito, as transagdes imobilidrias
sendo realizadas sem um 6rgéo eficiente para promover o controle juridico.

Para corroborar nosso entendimento, foi promulgada a Emenda Constitucio-
nal n° 45, de 8 de dezembro de 2004, que criou o Conselho Nacional de Justica,
estabelecendo, entre outras funcdes,

receber e conhecer das reclamagdes contra membros ou 6rgaos do Poder
Judiciario, inclusive contra seus servigos auxiliares, serventias e 6rgados
prestadores de servigos notariais e de registro que atuem por delegagdo do
poder publico ou oficializados, sem prejuizo da competéncia disciplinar
e correicional dos tribunais, podendo avocar processos disciplinares em
curso e determinar a remogao, a disponibilidade ou a aposentadoria com
subsidios ou proventos proporcionais ao tempo de servico e aplicar outras
sang¢des administrativas, assegurada ampla defesa (art. 103-B, §4.°, inciso
111, da Constitui¢ao Federal) [grifo nosso].

Ao submeter registradores e tabelides a fiscalizagdo do Conselho Nacional
de Justiga, foi reativada a discussdo sobre a natureza juridica dos servigos, pois o
orgao censorio foi criado especialmente para fiscalizar as atividades de integrantes

26. CHICO ORTIZ, 1981, p. 663-664.
27. LIEBMAN, Enrico Tullio. Manual de Direito Processual Civil. 3. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2005, p. 53.
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do Poder Judiciario, o que pode levar o intérprete a conclusao de que os servigos
notariais e de registro sdo tipicos daquele poder.

9.1.2. Fundamento e efeitos da qualificacao

O principal fundamento da qualificagdo registral é a atribui¢do de direito
real e, por conseguinte, dos efeitos juridicos a ele pertinentes. Para a compreensao
da extensdo dessa afirmagdo, é importante conhecer o sistema de transmissdo de
propriedade. O Brasil possui um sistema de transmissao da propriedade de registro
de direitos; assim, ndo somente se transcrevem titulos, mas sdo produzidos efeitos
juridicos aos negodcios juridicos instrumentalizados nos respectivos titulos. A ins-
crigdo, ou melhor, o registro, recebe efeitos que a lei assim determina. Sao dois os
principais efeitos que um sistema de registro de direitos pode gerar: a fé publica
registral e a legitimac¢do. O primeiro consiste em se atribuir determinado grau de
eficacia e higidez ao registro frente a pessoas que ndo possuam titulos registrados.
O segundo refere-se a presungao relativa de que o proprietario possui os direitos
publicizados no registro, inclusive com relagdo a sua extensao. Assim, podemos ter
um registro com presungao absoluta (iure et de iure) em que, preenchidos certos
requisitos, o titular com titulo registrado ¢ mantido como proprietario - é o que
ocorre na Espanha e Alemanha, guardadas as diferengas estabelecidas.

No direito brasileiro, como vimos, a presunc¢io ¢é relativa (juris tantum),
nos termos do § 2° do artigo 1.245 do Cédigo Civil. Excegdo a esse preceito é o
Registro Torrens para imdveis rurais, regulado pelos artigos 277 e seguintes da
Lei de Registros Publicos. Depois de determinado procedimento, que inclui a
notificacdo de confrontantes e publicagio de editais, sera prolatada sentenca que,
apos registrada, outorgard a propriedade presunc¢ao absoluta.

A qualificagdo registral atribui ao registro o efeito da legitimagdo. Quem
figura no registro é presumido titular ou detentor do direito real na exata exten-
sdo e forma que consta do registro. E isso ndo é pouco, porque, para provar o
contrario, é necessaria a propositura de agdo judicial especifica para derrubar o
titulo e, por consequéncia, o registro, ou, ainda, se a incorrecao for de aspectos
acessorios do estabelecimento da retificagao de registro respectiva (arts. 212 e 213
da Lei n° 6.015/1973).

A qualificagao compreendera, primeiramente, a analise da legalidade do
titulo sob todas as suas formas: se foi expedido pelo 6rgao competente, se possui
indicios de falsidade, se lhe falta algum requisito que a lei lhe obrigue por neces-
sario. Posteriormente, ira aplicar os principios registrarios, como o trato sucessivo
(continuidade), ou seja, se o titular do dominio esta transmitindo o que realmente
possui (arts. 195 e 237 da Lei n° 6.015/1973); disponibilidade no que se refere a
exatiddo do direito de propriedade; entre outros, como unitariedade matricial etc.

Dip identificou, quando escreveu sobre a qualificagdo registral em 1993, a
existéncia de um saber registral vinculado a prudéncia aristotélica desenvolvida
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por Tomas de Aquino.”® Prudentia é uma daquelas tantas palavras fundamentais
que sofreram desastrosas transformag¢des semanticas com o passar do tempo. A
proximidade entre o idioma portugués e o latim nao nos deve enganar. O Dicio-
nario Aurélio define prudéncia como “qualidade de quem age com modera¢éo,
comedimento, buscando evitar tudo o que acredita ser fonte de erro ou de dano”’?
o que corresponde totalmente ao inverso do termo utilizado pelos fildsofos. Para
eles, a prudentia expressa exatamente o oposto: é a arte de decidir corretamente,
isto é, com base nio em interesses oportunistas, ndo em sentimentos piegas, nao
em impulsos, ndo em temores, ndo em preconceitos; unicamente com base na
realidade em virtude do limpido conhecimento do ser.

“Prudentia é ver a realidade e, com base nela, tomar a decisdo certa”® E per-
feito o paralelo identificado pelo culto magistrado, ja que, na qualificagdo registral
como nas decisdes dos juizes, a prudéncia deve ser aplicada para a obtencao de
um fim, um agir que colima para o bem. A sentenca judicial busca a resolucdo de
um conflito, enquanto a qualificagdo registral resulta na admissibilidade ou nao
da criagdo de um direito real prevenindo conflitos.” Tomas de Aquino diz:

a prudéncia comporta trés atos: o primeiro é aconselhar, que diz respeito a
descoberta, pois aconselhar é inquirir; o segundo ato ¢ julgar, avaliar o que
se descobriu, e este é um ato da razdo especulativa. Mas a razao pratica,
que se volta para o agir, vai mais além no terceiro ato, que é comandar:
aplicar ao agir o que foi aconselhado e julgado.”

Na qualificagao registral, o procedimento é o mesmo: o registrador imobiliario
aconselha, inquire sobre a problematica apresentada a ele materializada em um
titulo; posteriormente, julga, avalia de acordo com o direito positivo e a experiéncia
e se aproxima de um juizo positivo ou negativo para, ao fim, agir ou materializar
a expressao de sua decisdo. O filésofo nos ensina, ainda, que a prudentia se ad-
quire de outros. O que ndo podemos olvidar, em razao de ser uma técnica a ser
trabalhada e estudada, é a importancia da experiéncia pratica para sua execugio,
para que ndo fiquemos na inquiri¢ao sem racionaliza¢ao ou, o pior, nas duas pri-
meiras etapas, mas esquecendo da agdo, no agir, que configura a exteriorizagao
do trabalho racional realizado.

28. DIP, Ricardo Henry Marques. Sobre o saber registral (da prudéncia registral). Revista de Direito Imobilidrio,
S&o Paulo, n231/32, jan.—dez., p. 7—21, 1993.

29. FERREIRA, Aurélio Buarque de Hollanda. Novo Diciondrio da Lingua Portuguesa. 2. ed. Rio de Janeiro: Nova
Fronteira, 1986, p. 452.

30. AQUINO, Tomas. A Prudéncia. A virtude da decisdo certa. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2005, p. 13.

31. “Eeste é o papel daprudéncia: aplicar os principios universais as conclusdes particulares do dmbito do agir.
E, assim, ndo compete a prudéncia indicar o fim das virtudes morais, mas somente lidar com os meios para
atingir o fim” (Idem, Ibidem, p. 20).

32. Idem, Ibidem, p. 13.
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A responsabilidade do Oficial na qualificagdo também leva em consideragao
um aspecto muito relevante, que é o fator teleoldgico ou finalistico. Nao se nega
que outrora o Registro de Iméveis era tido como 6rgao eminentemente burocratico,
insensivel a sua principal finalidade, que é o nascimento do direito real®.

Nesse sentido, célebre e infelizmente pouco aplicado é o ensinamento de
Serpa Lopes:

Um principio devem todos ter em vista, quer o Oficial do Registro, quer
o proprio Juiz: em matéria de Registro de Imoveis toda a interpretagio deve
tender para facilitar e ndo para dificultar o acesso dos titulos ao Registro,
de modo que toda a propriedade imobilidria, e todos os direitos sobre ela
recaidos fiquem sob o amparo de regime do registro imobilidrio e participem
dos seus beneficios.*

Com efeito, nao se pode jamais perder de vista que, na qualifica¢ao do titulo,
se esta lidando com um dos direitos mais importantes de nossa sociedade, que é
o direito de propriedade, garantido pela Constitui¢ao Federal e que ndo deve ser
mitigado por formalismo desnecessario ou legislagdo ordinaria. Isso significa que é
dever institucional do registrador imobiliario, no ambito da qualificagao registral,
desempenhar esfor¢o extraordinario para que a qualificagao registral seja positiva,
desprezando ou superando questdes formais irrelevantes, garantindo-se o direito
fundamental de propriedade.

9.1.3. O recurso ou irresignacao em face da qualificacao negativa

Em razao dos fortes efeitos conferidos ao registro e das potenciais complicagoes
que negativas injustas ou infundadas poderiam causar, a lei criou um mecanismo
também administrativo para o controle das qualificagdes negativas do Oficial de
Registro de Imdveis.

O ato ou resultado da qualificagdo registral positiva é o registro em sentido
lato (registro ou averbagdo), ato que corresponde e materializa o juizo prudencial do
registrador. Se o titulo foi inscrito, significa que esta apto e recebeu juizo valorativo
suficiente para gerar efeitos juridicos. Por razdes de ordem instrumental e pratica,
ndo esta o Registrador obrigado a fundamentar juridicamente toda qualificagao
positiva que emite, mas, em casos em que existe divergéncia doutrindria ou até

33. O Registro de Imdveis ndo € instituigdo estatica, alheia ao que ocorre a sua volta e, desde que assegurada
a seguranca juridica e a confiabilidade do sistema, deve recepcionar titulos instruidos de documentos que
importam em superagdo de dbices ofertados. Ndo ha razdo para se transformar a apregoada rigidez formal
do sistema registrario em dogma que redunde em negagdo do proprio direito real, punindo as deficiéncias
anteriores com solugdes inadequadas e exigindo perfeicdo ainda ndo atingida. A razoabilidade hd de pautar
aconduta de todos os que atuam na area, com os parametros ja citados (Brasil. Corregedoria Geral da Justica
de S&o Paulo. Rel. Marcio Martins Bonilha ApCiv. 29.175-0/0-SP, DOE de 13.06.1996).

34. SERPALOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Publicos. Vol. 1. 6. ed. Brasilia: Livraria e Editora Brasilia
Juridica, 1996, p. 403.
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jurisprudencial, é de toda conveniéncia que faga uma exposi¢do argumentativa
teleoldgica dos motivos que levam a qualificagao positiva. Referida justificativa -
que pode ser materializada eletronicamente ou através de classificador - facilitaria
eventual correi¢do do ato ou questionamento ulterior.

Na qualificagdo negativa, deve o Registrador fundamentar os motivos que
levaram o titulo a ndo receber os efeitos juridicos esperados. Obviamente, a funda-
mentagdo deve ser juridica e ndo precisa estar justificada item a item com legisla-
¢do, doutrina ou jurisprudéncia. Basta que especifique de forma clara e objetiva as
razdes que levaram o titulo a ser desqualificado. A Lei de Registros Publicos (art.
198) determina que os motivos da recusa do titulo sejam indicados pelo Oficial
por escrito e de uma s6 vez, articuladamente, de forma clara e objetiva.

E notério que a complexidade de algumas situagdes conspira para que o
Registrador especifique de forma mais cuidadosa e argumentativa no aspecto
juridico algumas notas devolutivas. No entanto, como as sentengas dos magistra-
dos sao dirigidas ao cidadao ou homem médio, elas ndo devem conter linguagem
extremamente técnico-juridica.

Em outras palavras, ndo se conformando o interessado (suscitado) com a
qualificagdo registral negativa ou exigéncia do Oficial Registrador, podera requerer a
declaragdo ou suscitagao de divida ao Oficial Registrador (suscitante), que remetera
ao Juizo competente para dirimi-la, acompanhada de suas razoes, procedendo-se
a intimacdo do suscitado para impugna-la no prazo de quinze dias.”

As razoes da duvida, de competéncia direta do Oficial do Registro de Imdveis
(art. 198, § 1°, IV, LRP), configuram peca procedimental-administrativa em que
sao expostas de forma técnico-juridica todos os dbices relativos ao procedimento
de qualificagao registral, que servira de pardmetro para que o Juizo competente
decida sobre a sua pertinéncia ou ndo. De acordo com o inciso IV, § 1° do art. 198
da Lei de Registros Publicos (n° 6.015/1973), ap0s a ciéncia dos termos da davida,
fornecimento de copia da suscitagdo e notificagao do interessado para impugnacéo,
as razdes da duvida e o titulo serdo remetidos eletronicamente ao juizo competente.

Decorrido o prazo, apresentada ou ndo aimpugnacao, os autos serao remetidos
ao representante do Ministério Publico, que atuara como fiscal da lei (custus legis),
emitindo parecer no prazo de dez dias, retornando os autos ao Juizo competente
para prolacio de sentenca, sendo que a prenotacéo ficard suspensa até final solugdo
(arts. 198 e seguintes da Lei n° 6.015/1973), o que garante preciosa prioridade na
fila de acesso ao registro, evitando-se eventual dano.

Irresignado com a decisao de primeiro grau, podera o suscitado recorrer no
prazo de quinze dias ao 6rgao competente através de apelacdo, que sera recebida
nos efeitos devolutivo e suspensivo.*

35. E dever do Oficial encaminhar ao juizo competente as dividas levantadas pelos interessados, nos termos
do art. 30, XlIl, da Lei n® 8.935/1994.

36. Essafungdo, no Estado de Sdo Paulo, é exercida pelo Conselho Superior da Magistratura.
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A intervenc¢do do Ministério Publico é obrigatdria, sob pena de nulidade (art.
200 da Lei n° 6.015/1973), o que ¢ de suma relevancia, pois o registrador nao pode
recorrer da sentenga de improcedéncia da duvida.

Questao interessante ocorre no art. 199 da Lei de Registros Publicos, que exige
a condigao de “interessado” para que a duvida seja impugnada, diversamente do
art. 198, que menciona a condi¢do de apresentante para requerer sua declaragao. O
interesse deve ser direto ou indireto; ter-se-a o primeiro quando a impugnagcao for
realizada por aquele de cujo nome sera feito o registro; o segundo ocorre quando
pelo registro seu direito serd atingido.

A jurisprudéncia tem admitido, por economia processual, outra forma de
suscitagdo de duvida: a chamada “davida inversa”, procedimento pelo qual o re-
querimento ¢ apresentado diretamente ao juizo competente, que abre vista dos
autos ao oficial registrador para prenotagdo e resposta, seguindo o procedimento
previsto na Lei de Registros Publicos.

O procedimento de duvida, como a prépria qualificagao registral, tem natureza
puramente administrativa. Dessa forma, ndo ha contraditdrio entre partes interes-
sadas, mas apenas dissenso entre o requerente e o registrador; nao configura causa
no sentido constitucional; nao enseja coisa julgada material, mas mera preclusao
administrativa; ndo se aplicam totalmente as formas e os institutos do Cddigo de
Processo Civil, que somente é utilizado subsidiariamente. Assim, por exemplo, o
agravo de instrumento, a pericia, as intervengdes de terceiros e o recurso especial
nao podem ser utilizados no procedimento de duvida, o que ndo ocorre com os
embargos declaratdrios, bem como alguns dos requisitos da petigao inicial conti-
dos no art. 282, que sdo aceitos, observando-se que, tanto para a impugnagao da
duvida como para se interpor recurso, sera necessaria a constitui¢ao de advogado,
nos termos do art. 1° da Lei n° 8.906/1994 e do art. 103 do CPC.

9.1.4. Os limites da qualificacao registral

A qualificagdo registral, como relatamos, deve ter como principal foco a busca
por se garantir o direito de propriedade fundamental garantido pela Constituigdo
Federal (art. 5°, caput) e, neste aspecto, parece-nos que € preciso um reposiciona-
mento conceitual e empirico da atuagdo dos registradores imobiliarios. A desqua-
lificagdo registral deve ser tida como medida excepcional, onde o formalismo sem
razoabilidade deve ceder espaco para a efetiva garantia do direito essencial e
fundamental da propriedade imobiliaria, devendo ser rechacados tao-somente
os titulos que ofendam a ordem juridica de tal forma que o registro comprome-
teria um principio registrario essencial. O registrador deve exercer uma atuagao
efetiva e diligente, de modo a empreender os esfor¢os necessarios a promogéo do
respectivo registro.

Nesse sentido, inclusive, com relacdo aos aspectos inerentes ao cumprimento
de obrigacdes acessorias decorrentes do direito tributario, a jurisprudéncia vem
reconhecendo que o direito de propriedade deve prevalecer sobre a necessidade



