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XXVIII ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI GOIANIA —GO
DIREITO CIVIL CONTEMPORANEO

Apresentacdo

O campo da pesquisa juridica em Direito Civil tem sido marcado pelas transformagdes
econémicas, sociais e tecnoldgicas com impactos na elaboracdo de projetos de investigacéo
cientifica. Independentemente da abordagem e dos métodos utilizados, sdo verificadas
mudancas paradigméticas nessa seara do Direito. Mudangas que langam um novo olhar sobre
teméticas tradicionais e novos temas sao algcados a centrais na agenda contemporénea. O
campo de investigacdo em Direito Civil presenciou uma mudanca paradigmatica com a
assuncao da Constituicdo como um eixo interpretativo do Direito Privado, com impactos no
Direito do Trabalho, Direito Empresarial, entre outros. No Direito Civil, significou que
principios e normas de fundamento constitucional passam a incidir na aplicagdo das regras
privatistas, tais como o principio da dignidade da pessoa humana, funcdo socia da
propriedade, da empresa, dos contratos. N&o obstante a contribui¢do da abordagem do Direito
Civil Constitucional, o que se presencia, atualmente, constitui uma mudanca sem

precedentes. Andlise econémica do Direito e Direito Digital, com suas nuances, impactam no
tratamento juridico nessa seara. O significado e os impactos tedricos, metodologicos e
jurisprudenciais comecam a ser sentidos, inaugurando uma agenda contemporéanea de
pesquisa que, partindo da Constituicdo de 1988, de seus principios e normas, agrega
contribuicdes interdisciplinares advindas da economia, das ciéncias tecnol dgicas, das ciéncias
sociais e politicas.

Os artigos aqui reunidos simbolizam a assuncdo dessa nova agenda contemporanea no

Direito Civil que, partindo do Direito, agrega as contribui¢cdes das ciéncias econémicas,

sociais e politicas. O debate foi langado no CONPEDI, no GT Direito Civil Contemporaneo,

levando a inquietacBes de ordem tedrica e metodol égica. Os resultados dessa discussao néo
Se esgotam na apresentacd@o desses artigos. Eles constituem um ponto de partida para o re-
pensar do Direito Civil no contexto societério vigente.

Prof. Dr. Cesar Augusto de Castro Fitza- PUC/Minas
Prof. Dr. André Felipe Soares de Arruda - PUC/SP

Profa. Dra. Maria Creusa De Araljjo Borges - UFPB



Nota Técnica: Os artigos que ndo constam nestes Anais foram selecionados para publicacéo
na Plataforma Index Law Journals, conforme previsto no artigo 8.1 do edital do evento.
Equipe Editoria Index Law Journal - publicacao@conpedi.org.br.



TITULOSIMOBILIARIOSRESIDUAISE OFICIO DE REGISTRODE TITULOSE
DOCUMENTOS: A CONTROVERSIA SOBRE A TERRITORIALIDADE

RESIDUAL REAL ESTATE DOCUMENTSAND OFFICE OF REGISTRATION OF
LETTERSAND DOCUMENTS: THE CONTROVERSY OVER TERRITORIALITY.

Gierck Guimaraes Medeiros 1

Resumo

O artigo trata da possibilidade do registro dos titulos imobiliérios residuais no registro de
titulos e documentos (RTD). No entanto, a territorialidade prevista no art. 130 da Lei de
Registros Publicas da margem ainimeras fraudes e vulnera o principio da seguranca juridica.
Nessa medida, o artigo propfe a manutencdo do registro desses titulos no RTD, mas
aplicando-se-lhes a regra de territorialidade do art. 169 da LRP. O artigo adotou 0 método
indutivo/dedutivo. As fontes de pesquisa foram doutrina, legislacdo, jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica e as Normas dos Servicos Extragjudiciais das Corregedorias dos
Tribunais de Justica.

Palavras-chave: Direito registral imobiliario, Principio da seguranca juridicaregistral,
Registro de titulos e documentos, Competénciaresidual, Registro facultativo parafins de
conservacdo, Registro de titulos imobiliérios residuais

Abstract/Resumen/Résumé

The article deals with the possibility of registering residual property titles in the “title and
document registry”. However, the territoriality provided for in art. 130 of the LRP gives
scope for numerous frauds and violates the principle of legal certainty. To this extent, the
article proposes to maintain the registration of these titles in the RTD, but applying them the
territoriality rule of art. 169 of the LRP. The article adopted the inductive/deductive method.
The sources of research were doctrine, legislation, jurisprudence of the Superior Court of
Justice and the Norms of Non-Jurisdictional Corretional Services of of Courts of Justice.

Keywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Real estate registration law, Principle of legal
security, Office of registration of letters and documents, Residual competence, Optional
registration for conservation, Registration of residual documents

1 Mestrando em Direito pela Universidade Estécio de Sa (RJ). Oficia de Registro de Titulos e Documentos e
Civil das Pessoas Juridicas de Salvador/BA
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INTRODUCAO

O presente estudo aborda o tema afeto a possibilidade juridica de registro de titulos

imobilidrios residuais no Oficio de Registro de Titulos e Documentos (RTD) e a eventual

infringéncia ao principio da seguranga registral, expresso no art. 1° da Lei 8.935/94 (Lei dos

Notarios e Registradores — LNR). Por “titulos imobilidrios residuais”, entendam-se aqueles

que cujo ingresso no registro de imdveis competente ndo se afigura possivel, (i) seja por nao

integrarem o rol taxativo constante do art. 167 da Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros Publicos —

LRP) ou previsto na legislacdo esparsa, (ii) seja por terem sido recusados pelo oficio de

Registro de Imoéveis (RI), por meio de nota devolutiva, em razdo da auséncia de algum
requisito legal.

O primeiro capitulo trata da fun¢do do oficio de registro de imoéveis, qual seja,
constituir, modificar ou extinguir direitos reais imobiliarios (rol taxativo), bem como garantir
a eficacia erga omnes por meio da publicidade de seus atos registrais. Versa, também acerca
do principio da territorialidade para o registro de imoveis, constante do art. 169, caput, da
LRP, que estabelece como competente para os atos de registro o “cartério” do local onde
situado o imoével.

O segundo capitulo dedica-se ao RTD, cuja fungdo ¢ conferir publicidade a titulos,
documentos e instrumentos privados listados nos arts. 127 e 129 da LRP, bem como
promover o registro facultativo para mera conservagdo relativamente a quaisquer outros
documentos (cf. art. 127, inc. VII, da LRP). Versa, ainda, acerca do especial carater residual
desse registro facultativo e a norma impeditiva de usurpagao da atribuicao de outros oficios de
registro (ex. registro de imdveis) — conforme preceitua o art. 127, paradgrafo tinico, do mesmo
diploma legal.

O terceiro capitulo adentra no cerne da discussao, trazendo a lume o entendimento
doutrindrio majoritario, bem como dispositivos dos Coddigo de Normas dos Servicos
Extrajudiciais do Estado de Sdo Paulo, Bahia, Rio Grande do Sul e Santa Catarina. Contempla
também um julgado do Superior Tribunal de Justica, todos sustentando a possibilidade
juridica do registro de titulos imobiliarios residuais no Registro de Titulos e Documentos.

O quarto capitulo analisa o entendimento prevalecente em face do principio da
seguranga registral, contido no art. 1° da Lei 8.935/94. Nesse contexto, analisa a regra de

competéncia voltada para os oficios de RTD, baseada na territorialidade prevista no art. 130
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da referida lei, que fixa como competente para a pratica do ato registral o “cartorio” de titulos
e documentos do domicilio dos contratantes.

A par deste principio especifico para o RTD, o presente artigo verifica a existéncia
na LRP também de uma regra de competéncia para os oficios de registro de imoveis, também
baseada na territorialidade para o registro de imdveis, mas em termos completamente distintos
(o art. 169 da LRP), para estabelecer como competente para a pratica dos atos registrais o
“cartorio” onde situado o imovel.

Sdo, portanto, duas expressdes completamente distintas do principio da
territorialidade na LRP. Uma especificamente voltada para os registros imobiliarios passiveis
de inscri¢do no registro de imoéveis (art. 169 da LRP) e outra voltada para os registros
processados no RTD (art. 130 da LRP).

Mais adiante, o referido capitulo aborda a proposi¢do da doutrina minoritaria, que
apregoa a reunido das competéncias para o registros dos titulos imobiliarios residuais no
oficio de registro de imoéveis. Contudo, levando-se em conta o considerdvel niimero de
imoveis irregulares no Pais (ex. favelas e loteamentos irregulares) e a inviabilidade fatica de
imediata regularizacdo destes no curto e médio prazo, por meio de sua inscri¢do no oficio de
RI competente, verifica-se que o intento da corrente minoritaria também nao se afigura como
uma resposta efetiva ao problema apresentado.

O capitulo quarto se encerra com a proposicdo de uma terceira via, um meio termo,
no sentido de se manter a competéncia do RTD para o registro dos titulos imobiliarios
residuais, mas excepcionando-se a aplicagdo na espécie da norma de territorialidade contida
no art. 130 da LRP, para fazer incidir o principio da territorialidade com a roupagem da
norma prevista no art. 169 do mesmo diploma legal.

Por fim, as consideragdes finais fazem um apanhado de tudo o quanto exposto,
concluindo pela necessidade de se lancar mdo de uma interpretagdo mais restritiva do citado
art. 130 da LRP, para fazer incidir no ambito do RTD a regra de competéncia territorial
voltada para o registro de imodveis (art. 169 da LRP), tudo com vistas a se evitar a pratica de
fraudes no sistema registral.

Ao presente artigo cientifico foi aplicado o método indutivo/dedutivo, e as fontes de
pesquisa utilizada foram doutrina, jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, bem como
as Normas dos Servicos Extrajudiciais das Corregedorias-Gerais de Justica de alguns

Tribunais de Justica patrios.
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1. DA FUNCAO DO REGISTRO DE IMOVEIS (art. 172 da Lei 6015/73 e art. 1245 do
CC/02).

O registro dos titulos imobiliarios no Oficio de Registro de Imdveis, segundo o
principio da inscri¢do, s6 se opera por atos inter vivos mediante sua inscri¢do no folio real
(matricula do imovel). Ainda que uma transmissdo ou oneracdo de imoveis haja sido
estipulada negocialmente entre particulares, na verdade, s6 se consumara por meio desta. Ou
seja, a mutacdo juridico-real nasce com a inscri¢do do titulo no oficio competente e, por meio
desta, exterioriza-se e se opde a terceiros.

Este principio ¢ justificado facilmente pela necessidade de se conferir a coletividade
a possibilidade de conhecer da existéncia dos direitos reais sobre imoveis e, a partir dai, impor
a esta o dever de respeita-los. No momento em que duas pessoas ajustam uma relagdo real
imobilidria, esta transpde o limite do acordo entre as partes e atinge toda a sociedade para
exigir sua observancia geral. Dai a necessidade desse mecanismo registral que, a um so
tempo, traduza-a e a torne conhecida do publico (CARVALHO, 1997, p. 137).

Em outras palavras, o registro de imoveis tem por funcdo primeira a constituicao,
modificagdo ou extingdo de direitos reais imobilidrios, mas ndo apenas isso. Visa, também,
garantir, por meio da publicidade imobilidria, a eficicia erga omnes de tais direitos, de
determinados direitos pessoais, Onus e encargos que recaiam sobre os bens imdveis
(LOUREIRO, 2012, p. 207).

O objetivo dessa publicidade imobilidria ¢ conferir maior seguranca juridica a todo o
sistema registral imobilidrio. E, para tanto, ha de se observar um outro principio de igual
calibre, qual seja, o principio da territorialidade, que, em relacdo aos registros de imoveis, tem
sua conformacgdo prevista no caput do art. 169 da LRP:

“Art. 169 - Todos os atos enumerados no art. 167 sdo obrigatorios e efetuar-
se-30 no Cartorio da situacdo do imoével, salvo:
[omissis]”.

2. DA FUNCAO DO REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS (art. 127 da Lei
6015/73)

O Registro de Titulos ¢ Documentos surgiu no Brasil no inicio do século ja ido, com
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o advento da Lei n° 973, de 02/01/1903 (art. 1°). Acerca do tema, veja-se o escolio da doutrina

registral:

“1. O Registro de Titulos e Documentos e sua dupla finalidade - O
Registro de Titulos e Documentos foi instituido pela Lei n® 973, de
02.01.1903. Seu art. 1° estabelecia a facultatividade do registro de
documentos, titulos e outros papéis ‘para autenticidade, conservacdo e
perpetuidade dos mesmos’. Dizia, na integra, o citado preceito: ‘O registro
facultativo de titulos, documentos e outros papéis, para autenticidade,
conservacdo e perpetuidade dos mesmos, como para os efeitos do art. 3° da
Lei n® 79, de 23.08.1892, que ora incumbe aos tabelides de notas, ficard na
Capital Federal, a cargo de um oficial privativo e vitalicio de livre nomeagdo
do Presidente da Republica, no primeiro provimento, competindo aos
tabelides somente o registro das procuragdes e documentos a que se
referirem as escrituras que lavrarem e que pelo art. 79, § 3° do Decreto n°
4.824, de 22.11.1871, podem deixar de incorporar as mesmas. Decreto n°
4.893, de 1903, art. 200, § 1°.” (BATALHA, 1997, p. 314-315)

Na atualidade, dita atividade registral encontra esteio, tanto na Lei 6.015/73 (Lei de

Registros Publicos — LRP), quanto na Lei n® 8.935/94 (Lei que dispde sobre servicos

Notariais ¢ de Registro — LNR). No primeiro diploma legal, a referida atividade esta

contemplada nos arts. 127 a 166, enquanto, no segundo diploma, esta disciplinada nos arts. 5°,

inc. V, e 12.

Em termos concisos, sua funcdo ¢ conferir publicidade a titulos, documentos e

instrumentos privados, bem como promover a conservagao de quaisquer documentos. Nesse

sentido, veja-se o magistério de Loureiro (2017, p. 439-440), litteris:

“A principal funcdo do Servico de Registro de Titulos e Documentos,
mas nao a unica, ¢ dar publicidade a titulos, documentos e instrumentos
privados. Outra fung@o, ndo menos relevante — notadamente em nossa
sociedade de informagdo -, € o registro de quaisquer documentos, para fins
de conservagdo (art. 127, VII, da Lei 6.015, de 1973 — grifo nosso).

[...]

No Registro de Titulos ¢ Documentos, ao contrario, ndo se visa constituir
direitos, mas sim conferir publicidade e conservagdo aos meios pelos quais
se instrumentalizam os direitos e obrigagdes: os titulos e instrumentos. Nao
se trata, portanto, de um registro de bens médveis ou direito, tais como
existentes em outros ordenamentos juridicos, mas dos titulos e instrumentos
que garantem a prova, a validade e a eficacia dos direitos e obrigagdes neles
inscritos”.

No mesmo sentido € o magistério de Batalha (1997, p. 314-315) que assim apregoa:

“Portanto, desde a sua institui¢do, o registro de Titulos e Documentos
desempenha dupla finalidade: a) facultativamente, para autenticidade,
conservagdo e perpetuidade dos documentos; b) obrigatoriamente, para
validade em relagdo a terceiros.
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[.]

Portanto, o Registro de Titulos e Documentos tem por finalidade
atribuir autenticidade ao documento, demonstrando a exatidao da data
e do conteido, conservando-o para as hipdoteses de perda ou extravio,
bem como constituir forma de publicidade incontroversa para sua
validade perante terceiros”. (grifo nosso)

Todavia, apenas para melhor esclarecer, cumpre informar que, para além da inscrigao
de titulos, documentos e instrumentos particulares (art. 127, I a VI, da LRP) e o registro
facultativo de quaisquer documentos para fins de registro (art. 127, VII, da LRP), o ambito
competencial do registrador RTD se espraia para inimeras outras atividades', que, por ndo

dizerem respeito ao presente estudo, ndo serdo objeto de analise pormenorizada.

2.1 DO REGISTRO FACULTATIVO NO RTD DE QUAISQUER DOCUMENTOS PARA
SUA CONSERVACAO (art. 127, inc. VII, da Lei 6.015/73)

Conforme visto precedentemente a fungdo do Registro de Titulos e Documentos é:
(1) dar publicidade aos titulos, documentos e instrumentos particulares e; (ii) promover a
conservagao de quaisquer documentos, mediante o registro facultativo.

A primeira finalidade encontra-se nos incisos I a VI do art. 127 e art. 129, ambos da
Lei de Registros Publicos e, por dizer respeito a tematica do presente estudo, ndo sera objeto
de maior analise.

Ja a fungdo de conservagdo de quaisquer documentos (registro facultativo) estd
prevista no inciso VII do art. 127 da citada lei, que assim dispde:

“Art. 127. No Registro de Titulos e Documentos sera feita a transcri¢@o:

[.]

VII - facultativo, de quaisquer documentos, para sua conservagao”.

Acerca do registro facultativo de quaisquer documentos para a sua conservagado, a
doutrina registral (CENEVIVA, 2009, p. 310) assim se posiciona:

“307. Registro facultativo — Em contraposi¢do a registro obrigatdrio
(art. 130), hd o facultativo, para simples preservagdo de conteudo (inciso
VII). E feito no livro “B”, por traslado na integra do que nele se contém (art.
142). No art. 148, aludindo a documentos em lingua estrangeira, a lei refere
conservagdo e perpetuidade. Considerando que a perpetuidade ¢ da propria
natureza do registro, estende-se ao documento nacional brasileiro, embora
ndo haja referéncia a essa condi¢do no inciso VII do artigo em exame.

(grifos do autor)

1 Cf. CENEVIVA, 2009. p. 302-303.



Na linha do acima exposto, também se posiciona Serpa Lopes (1996, p. 90), que
assim estatui acerca do registro facultativo no RTD, verbis:

“199 — TRANSCRICAO FACULTATIVA DE DOCUMENTOS PARA
A SUA CONSERVACAO — Permite o n° VII do art. 1342 que para efeitos
de conservacdo de documentos, possam estes ser transcritos no Registro de
Titulos e Documentos. O efeito desse Registro ¢é, neste caso, o mais limitado
possivel. Nao visa outro objetivo sendo a conservacdo de um determinado
documento, atuando o registro como um elemento eficiente, para a
reconstituicdo do documento original, no caso de perda ou extravio.

O seu valor probante deve ser igualado com o de qualquer outro
documento, subordinado sempre a analise concreta em cada caso e de acordo
com as circunstancias deste.

Nao exime o apresentante de fazer a exibicdo do original nem exclui a
prova de autenticidade deste, quando contestada ou no caso do original ter
desaparecido. Ao juiz compete deduzir essa eficiéncia probante, tomando-a
como um elemento de prova a ser pesado de acordo com os elementos que
em torno dela surjam.”

E por se aplicar o registro facultativo a quaisquer documentos, convém esclarecer,
para fins didaticos, o conceito da expressao documento, que, em seu sentido amplo, quer
significar qualquer meio de prova material. Segundo o magistério de Chiovenda (apud
LOUREIRO, 2012, p. 222-223), a defini¢do de documento compreenderia:

“[...] toda representagdo material destinada a reproduzir determinada
manifestacdo de pensamento, como uma voz fixada duradouramente (vox
mortua). Documentos, em tal acepcdo representam os mais variados sinais
(limites dos prédios; sinalizagdo das estradas). Como, porém, o meio comum
de representagdo material do pensamento ¢ a escrita, os documentos desde
longo tempo mais importantes sdo os escritos.”

Nao ¢ demais lembrar que essa previsdo da possibilidade de registro facultativo
indiscriminada de quaisquer documentos confere ao Registro de Titulos e Documentos
amplo espectro de atuacdo, que pode vir a usurpar as competéncias registrais dos demais
oficios, em especial o de registro de imdveis, de maneira a retirar-lhe a seguranca registral
que, conforme visto, ¢ imanente a todo sistema (art. 1° da Lei 8.935/94).

Contudo, a propria Lei de Registros Publicos reserva previsao legal que se apresenta
como limitadora do alcance do dispositivo legal acima referido (art. 127, inc. VII). Trata-se
do paragrafo unico do art. 127, que contempla, como a seguir se verifica, o carater residual do

Registro de Titulos e Documentos.

2 Atualmente corresponde ao inc. VII do art. 127 da Lei 6.015/73.
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2.2 DA NATUREZA RESIDUAL DO REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS (art.
127, paragrafo tnico, da Lei 6.015/73)

Com efeito, ao contrario do que ocorre com as demais atividades de registros
publicos, a LRP, em seu art. 127, paragrafo tUnico, atribuiu ao Registro de Titulos e
Documentos uma competéncia residual, de tal forma que todo e qualquer titulo ou documento
ndo registravel nos demais oficios, sera registrado naquele oficio (RTD).

Veja-se, por oportuno, a norma contida no referido dispositivo legal:

“Art. 127. No Registro de Titulos e Documentos sera feita a transcrigdo:

[...]

Paragrafo tunico. Cabera ao Registro de Titulos e Documentos a
realizacio de quaisquer registros niao atribuidos expressamente a outro
oficio.” (grifo nosso)

Acerca da dita residualidade, convém trazer a baila, também, a doutrina de Serpa
Lopes (1996, p. 90), que assim preceitua, verbis:

“199 — CARATER GERAL DO REGISTRO DE TITULOS E
DOCUMENTOS — Determina o paragrafo tnico do art. 134° que todo o
registro, ndo atribuido expressamente a outro oficio, pertencera ao Registro
de Titulos e Documentos. Estamos assim diante de um preceito genérico, no
caso de qualquer omissdo da lei indicar qual seja o Registro competente,
devera prevalecer o Registro de Titulos ¢ Documentos.”

Na esteira do entendimento supra, segue Batalha (1997, p. 327):

“3.7. Outros documentos - Quaisquer documentos poderdo ser
registrados no Registro de Titulos e Documentos, facultativamente, para
autenticidade de texto e data, bem como para sua conservagao nas hipoteses
de perda ou extravio.

Por outro lado, quaisquer registros, ndo atribuidos expressamente a outro
oficio, poderdo ser efetuados no registro de Titulos ¢ Documentos, que
desempenha, dessarte, funcdo residual em relacdo aos demais registros que
sdo_especificos e so_abrangem os_documentos expressamente referidos.”
(grifo nosso)

Por fim, colhe-se o entendimento, no mesmo sentido, de Loureiro (2012, p. 207,

220), litteris:

“Cumpre observar que ndo apenas os titulos e instrumentos podem ser
objeto de registro, mas também todo e qualquer documento, seja qual for o
seu conteudo ou a sua natureza juridica. Além dos titulos e contratos

3 Refere-se ao art. 134 do Dec. 4.857/39, que corresponde atualmente ao art. 127, par. Ginico, da Lei
6.015/73.
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expressamente mencionados nos arts. 127 e 128 da Lei 6.015 — a seguir
analisados -,serdo aceitos ao registro outros titulos, instrumentos e papéis.
Dai afirmar que 0 RTD tem competéncia residual: todo documento que nido
for registravel em outros Servicos poderd ser inscrito no servico em tela.
Além do mais, poderdo ser registrados titulos inscritiveis em outros
Servicos, mas para outra finalidade, como a conservacdo ou preservagdo do
documento.

[...]

Uma particularidade que distingue o Registro de Titulos e Documentos
dos outros servicos de registro é sua competéncia residual. Cabera ao

Registro de Titulos e Documentos a realizacdo de quaisquer registros nao
atribuidos expressamente a outro Servigo.” (grifo nosso)

Indiscutivel, portanto, o carater residual do Registro de Titulos e Documentos.

3. DO REGISTRO DE TiTULOS IMOBILIARIOS RESIDUAIS NO REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS

Desta feita, tendo-se em conta a residualidade prevista no pardgrafo unico do
multicitado art. 127 da LRP, seria legitimo supor que esta operaria como critério limitador ao
registro facultativo de todo e qualquer documento no registro de titulos e documentos.

Vale dizer que a norma contida no art. 127, inc. VII, da LRP (registro facultativo)
estaria a admitir o registro de qualquer espécie de documento, desde que nao fosse este afeto a
competéncia registral de outra serventia (ex. registro de imoveis, registro de pessoas naturais,
registro de pessoas juridicas).

Nesse particular, o entendimento da doutrina prevalecente, de alguns Tribunais de
Justica patrios, quando da elaboracao de suas Normas de Servigos Extrajudiciais, e do préprio
Superior Tribunal de Justica (STJ), consoante se vera adiante, especificamente no que respeita
aos titulos imobilidrios residuais, ¢ no sentido da possibilidade do registro destes no RTD,
quando ndo for possivel o seu ingresso no folio real do respectivo oficio de registro de
imoveis (RI).

Isso porque, os atos objeto de registro no oficio de imoveis constitui rol taxativo
previsto no art. 167 da LRP ou em leis esparsas. Veja-se a esse respeito o posicionamento de
Loureiro (2017, p. 599):

“Somente podem ser objetos de registro os atos expressamente previstos
em lei. O rol previsto no art. 167, 1, da Lei 6.015/1973 é considerado
numerus clausus. Nesse sentido, ensina Afrinio de Carvalho que ‘a
enumeracao dos direitos inscritiveis ¢ taxativa, ndo podendo ser estendida
nem por compreensdo ou analogia, nem por equiparagdo legal a direitos
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reais, ao contrario do que parece ao nosso tratadista de direito privado.”

Mas ndo apenas isso. Para ingressar no folio real (matricula do imovel), o titulo deve
passar pelo crivo da qualificacdo registral, que nada mais significa do que o exame de
legalidade do titulo, levado a efeito pelo registrador ou por seu preposto (escrevente
autorizado).

“Feita a prenotagdo, o registrador deve iniciar o exame da legalidade do
titulo. A fase de qualificagdo, que se interpde entre o protocolo e o registro
do titulo, compreende o exame dos caracteres extrinsecos do documento e a
observancia dos principios registrais. Qualifica significa decidir se,
conforme a lei, é possivel proceder ao registro do titulo protocolado”.

(LOUREIRO, 2017, p. 652)

Com efeito, convém um breve esclarecimento acerca do que se ora se denomina
“titulos imobilidrios residuais”. Seriam estes titulos cujo ingresso no registro de imdveis
competente ndo se afigura possivel, seja por ndo integrarem o rol taxativo constante do art.

167 da Lei n°® 6.015/73 (Lei de Registros Publicos - LRP), seja por terem sido recusados pelo

oficio de Registro de Iméveis (RI), por meio de nota devolutiva, em razdo da auséncia de

algum requisito legal.

Assim, por via de consequéncia, o RTD se apresenta com o locus competente para a
ultimacdo dos atos de registro dos titulos que reinem estas caracteristicas. E assim o fara por
meio do registro facultativo para fins de mera conservagao, na forma do disposto no art. 127,
inc. VII e paragrafo tnico, da Lei 6.015/73.

Nesse diapasdo, convém esclarecer que tal registro (facultativo) ndo ¢ dotado de
efeitos translativos de direitos reais: ndo cria, ndo extingue nem modifica qualquer direito
real. A finalidade deste ¢ de simples arquivamento, bem como servir como meio de prova da
autenticacdo de sua data, de sua existéncia e de seu conteudo.

Veja-se a esse respeito a posi¢ao de Loureiro (2017, p. 475):

“Também ¢ feito perante o Oficial de Registro de Titulos e documentos, o
registro de documentos, para fins de conservacao. Este registro, no dizer da
lei, ¢ ‘facultativo’, ou seja, sua realizacdo ndo produz nenhum efeito em
relacdo a terceiros (art. 127, VII, da Lei 6015, de 1973. Ou seja, a existéncia
ou ndo do registro é indiferente para a producdo de efeitos em relacdo ao
trafico juridico, ja que sua tUnica e exclusiva fung¢do ¢ a satisfacdo do
interesse do particular em preservar um documento, subtraindo-se, assim, ao
risco de perda ou destruigdo”.

Ultrapassada essa questdo, convém partir para a delimitag¢do espacial da competéncia
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do oficio de titulos e documentos. Em outras palavras, o proximo passo seria determinar qual
seria 0 RTD competente para a pratica do ato registral, dentre os inlimeros existentes no
territorio nacional.

Sobre esse aspecto em particular, tem-se a norma do art. 130 da LRP, que fixa o
RTD do domicilio dos contratantes como o competente para o registro. Veja-se a esse
respeito, a regra contida no citado dispositivo legal:

“Art. 130. Dentro do prazo de vinte dias da data da sua assinatura pelas
partes, todos os atos enumerados nos arts. 127 e 129, serdo registrados no

domicilio das partes contratantes e, quando residam estas em circunscri¢des
territoriais diversas, far-se-4 o registro em todas elas”. (grifo nosso)

Ocorre que tal previsao pode dar azo a pratica de inimeras fraudes, na medida em
que o domicilio dos contratantes constitui, no mais das vezes, uma informacdo autodeclarada
pelos contratantes no titulo a ser registrado.

E mesmo que o oficial de registro, de forma precavida, venha exigir o comprovante
de domicilio, ainda assim, ndo havera a seguranga que dele (registro) se espera. Isso porque o
dito comprovante se afigura documento de facil manipulagao pelos contratantes, uma vez que
estes podem ter mais de um domicilio (art. 70 do CC/02), podendo eles apresentar ao oficial
de registro aquele que seja de sua conveniéncia.

Entretanto, a bem da verdade, mesmo que tenham apenas um domicilio, aos mal
intencionados ¢ muito facil a manipulacdo de comprovante de residéncia que contenha
domicilio que ndo corresponda a realidade. Isso porque, ndo raro, o comprovante ¢ resultado
da informacdo proveniente da declaracio do proprio contratante (ex. correspondéncia
bancaria, fatura de celular ou de TV a cabo, etc.). Ou seja, trata-se nada mais do que uma
autodeclaragao indireta.

Nao obstante isso, por imperativo legal, os oficiais de registro de titulos e
documentos tém efetuado, para fins de mera conservagdo, o registro facultativo de titulos
imobiliarios residuais, tomando como critério de sua fixagao de competéncia o local declarado
direta ou indiretamente pelos contratantes. Nao se trata de uma faculdade, mas, sim, uma
obrigacdo imposta ao oficial de registro:

“O RTD tem a fun¢ao de registrar documentos para simples conservagao
e prova da existéncia do documento ou da obrigacao; pode o RTD exercer a
importante fun¢io residual determinada no art. 127 da lei de registros
publicos, cujo paragrafo unico, em combina¢do com inciso VII do mesmo
artigo (art. 127, VII, Lei 6.015/73), tem de ser entendido como permissdo do
ingresso de qualquer documento que ndo possa ser registrado no oficio
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proprio, ou que ndo queira o interessado naquele momento (do ingresso no
RTD), apresentar para registro em outro oficio. Veja-se que o Oficial nio
pode recusar nem mesmo o registro de documento sob suspeita de
falsificacao (art. 156, paragrafo unico, da Lei 6.015/73), e a serventia
nao pode ser responsabilizada por vicio intrinseco ou extrinseco do
documento, titulo ou papel (LRP art. 157). A limitacdo do RTD esta posta
em termos de negar registro a contratos, negocios ou instrumentos da
realizagdo de atos ilicitos e imorais, pois a vedacdo de registro de
instrumentos que ndo se revistam das formalidades legais (LRP art. 156)
pode perfeitamente ser superada pelo requerimento de registro do
interessado.” (ALVARES, 2013 - grifo nosso)

E, apesar de o dispositivo legal ja citado (art. 127, par. unico, da Lei 6.015/73)
apontare para a ndo constitui¢ao de direitos a partir do registro facultativo, o claro objetivo
dos interessados ndo é a simples conservagdo dos titulos. E que o seu registro no RTD
apresenta-se como documento habil a comprovagdo da posse do imovel em eventual
procedimento de usucapido (judicial ou extrajudicial).

E, imbuidos desse espirito, a alternativa do registro do titulo imobilirio residual ser
registrado no RTD, por vezes, tem sido manejado com ma-fé por parte de alguns “alienantes”/
cedentes, com o claro intuito de ludibriar adquirentes/cessiondrios desavisados, que ndo tém
conhecimento do alcance desse tipo de registro (de mera conservagao).

Nessa medida, ndo ¢ demais dizer que a norma contida no art. 130 da LRP, se ndo
interpretada de maneira sistémica, pode colocar em risco a seguranca do sistema registral (art.

1° da Lei 8.935/94).

3.1 DO ENTENDIMENTO DOUTRINARIO, DAS NORMAS DE SERVICO DA
CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA DOS TRIBUNAIS E DO POSICIONAMENTO
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Interessante nesse ponto perquirir do posicionamento da doutrina acerca do tema.
Nesse sentido, cumpre informar que, conforme fora dito precedentemente, a doutrina registral
majoritaria adota posicionamento no sentido da possibilidade do registro no RTD dos titulos
residuais imobilidrios. Para tanto, invocam a previsdo contida no art. 127, inc. VII e par.
unico, da LRP (registro facultativo para simples conservagao).

A esse respeito, convém colacionar o entendimento de Ceneviva (2009, p. 310):

“308. Atribuicao supletiva da dos demais registros — A atribuicao
supletiva criada pelo pardgrafo tinico ¢ a mais ampla. Sofre, porém, restricdo
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clara: seu exercicio depende de que legislagdo posterior ndo atribua o
registro expressamente a outro oficio, dentre aqueles regulados pela LRP.

O advérbio expressamente exige atengdo. Na rentncia, por exemplo, os
efeitos da perda do dominio, pelo renunciante, sdo subordinados ao registro
do ato renunciativo, no registro do lugar do imoével. Embora esteja
compreendida genericamente no art. 172, ndo consta sua indicagdo expressa
no art. 167. A interpretagdo sistematica a ser dada ao paragrafo ¢ a de que ha
atribui¢do supletiva ao registro de titulos, quando ndo haja atribuicdo
expressa a outro oficio ou quando, por sua natureza, o assentamento deva ser
feito necessariamente em servigo registrario diverso, para produzir seus
efeitos.

Nada impede, ainda, que um titulo ou instrumento, vinculados por sua
natureza a outro registro, sejam lancados também no de titulos e
documentos, embora sem os fins especificos do servico ao qual sdo
pertinentes.” (grifo nosso)

Na esteira do acima esposado, veja-se, também, o posicionamento de Batalha (1997,
p. 327), litteris:

“3.7. Outros documentos - Quaisquer documentos poderdo ser
registrados no Registro de Titulos e Documentos, facultativamente, para
autenticidade de texto e data, bem como para sua conservagdo nas hipoteses
de perda ou extravio.

Por outro lado, quaisquer registros, nao atribuidos expressamente a outro
oficio, poderdo ser efetuados no registro de Titulos ¢ Documentos, que
desempenha, dessarte, funcdo residual em relagdo aos demais registros que

sdo especificos e s6 abrangem os documentos expressamente referidos.”
(grifo nosso)

De outro lado, para muito além da mera conservacdo, ha precedente do Superior
Tribunal de Justica (STJ, REsp 858.031), que, de maneira tacita, conferiu efeitos constitutivos
ao titulo residual imobiliario no RTD. Veja-se a esse respeito a ementa julgado:

“PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE TERCEIROS. IMOVEL
PENHORADO DE PROPRIEDADE DE TERCEIRO ESTRANHO A
EXECUCAO FISCAL. AUSENCIA DE REGISTRO DA
TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE  NO  CARTORIO
COMPETENTE. REGISTRO EFETUADO NO CARTORIO DE TiTULOS
E DOCUMENTOS. EFICACIA ERGA OMNES. HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA. APLICACAO DO PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.
OFENSA AOS ARTS. 458 E 535 DO CPC NAO CONFIGURADA.

[...]

3. O registro de titulos e documentos, por seu turno, opera efeitos
erga omnes e visa dar publicidade ao ato.

4. In casu, a questao nao ¢ inerente a atribuicdo de propriedade
seniio a ciéncia de que o imdével nao pertencia ao devedor. Desta sorte,
nio configurada nenhuma fraude na transmissiao do bem e havendo
titulo registrado com eficicia erga omnes, infere-se a manutenc¢io
integral do julgado.

[-]
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6. Recurso especial desprovido.” (grifo nosso)

Veja-se, também, excerto do voto do referido julgado (BRASIL, STJ, 2008), como
forma de melhor elucidar a questao:

"Cinge-se a controvérsia a defini¢do da responsabilidade pelos honorarios
advocaticios - se do ente publico ou da parte embargante - na hipotese de
procedéncia dos embargos de terceiro, para tornar sem efeito a penhora
realizada nos autos da execugdo, considerando a auséncia do registro da
transferéncia da propriedade do imoével perante o Cartério de Imodveis
competente.

O Tribunal a quo, com ampla cogni¢do fatico-probatodria, consignou que,
litteris ( fls. 78):

‘Na analise do merito, depreende-se do conjunto probatorio dos autos
que o falecido Jacy Claudio Maciel adquiriu de Indcio Maciel de Castro e
Outros, mediante ‘Compromisso de Compra e Venda' (fls. 12/13), o imovel
penhorado nos autos da execucdo que a apelada move contra Dragdo
Eletro Moveis Ltda e seus socios.

Observo ainda que a referida escritura de compra e venda foi firmada
entre o de cujus e os devedores da agdo fiscal em 21/10/91, cujo registro
junto ao Cartorio de Titulos de Documentos da Comarca de Luz ocorreu
em 27/12/99, ou seja, em data anterior ao ajuizamento da execu¢do fiscal,
que se deu em 21/2/00.

Com efeito, ndo ha como deixar de reconhecer o direito do terceiro
embargante, mormente quando ndo comprovada que a venda foi realizada
para fraudar a execugdo fiscal, como na presente hipotese.

[...]

Nesse toar, afigura-se escorreita a condenacdo da Fazenda Publica nas
verbas de sucumbéncia, porquanto, embora nao tenha havido o registro no
Cartorio competente, o ora Recorrido efetuou o registro de propriedade
do imé6vel no Cartério de Titulos e Documentos, que por seu turno,
opera efeitos erga omnes e visa dar publicidade ao ato.”  (grifo nosso)

Nessa mesma toada, convém, ainda, trazer a colagdo o entendimento esposado nas
Normas de Servico Extrajudicial de alguns Tribunais de Justica patrios, que também se
posicionam pela possibilidade de registros titulos imobilidrios no Registro de Titulos e
Documentos.

Dentre eles, destaca-se a previsdo contida no art. 248, caput e §§ 1° e 2° da
Consolidacao Normativa Notarial e Registral da Corregedoria-Geral da Justica do Tribunal de
Justi¢a do Estado do Rio Grande do Sul, cujo teor se transcreve abaixo:

“Art. 245 — No Registro de Titulos e Documentos proceder-se-4 ao
registro:

[..]

VII — facultativamente, de quaisquer documentos ou imagens, para sua
conservacao.

Art. 247 — Cabera ao Registro de Titulos e Documentos a realizagdo de
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qualquer registro ndo atribuido expressamente a outro Servigo; incluido o
registro de documentos eletronicos.

[...]

Art. 248 — Em se tratando de documentos que tenham por objeto a
transmissio, constituicio ou extincdo de direitos reais sobre imoveis,
podera ser feito o seu registro, desde que consignado expressamente que
este se destina unicamente a conservacio e fixacdo da data, ndo gerando
a constituicio de dominio ou outro direito real.

§ 1° — Com observancia dessas cautelas, ¢ admitido o registro de
contratos particulares de promessa de compra-e-venda de propriedade
imobilidria que impliquem loteamento ou parcelamento irregular do
solo urbano ou fracionamento incabivel de area rural.

§ 2° — Em tal hipétese, deve o Oficial fazer comunicacio ao Juiz
Diretor do Foro, que encaminhara o expediente ao Ministério Piiblico.”

(grifo nosso)

Na esteira do dispositivo retro transcrito segue o art. 702, § 2°, Coédigo de Normas da
Corregedoria-Geral da Justi¢a do Estado de Santa Catarina:

“Art. 702. No Registro de Titulos e Documentos sera feita a transcrigao:

[...]

VII — facultativa, de quaisquer documentos, para sua conservagao;

[...]

§ lo Cabera ao Registro de Titulos e Documentos a realizagdo dos
registros ndo atribuidos expressamente a outro oficio.

§ 20 Quando se tratar de transcricido facultativa, os interessados
deverido ser esclarecidos que o registro esta sendo feito apenas para
conservacio do documento e nao produzira efeitos de competéncia de
outra serventia.” (grifos nossos)

No mesmo sentido, segue o Codigo de Normas Extrajudiciais do Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo (Livro II, Cap. XIX, Se¢ao I, nimero 3):

“Cddigo de Normas Extrajudiciais do Estado de Sao Paulo

[...]

3. O registro facultativo exclusivamente para fins de mera conservagéo,
tanto de documentos em papel como de documentos eletronicos, tera apenas
a finalidade de arquivamento, bem como de autenticacdo da data, da
existéncia e do conteido do documento ou do conjunto de documentos, ndo
gerando publicidade nem eficacia em face de terceiros, circunstancia que
deve ser previamente esclarecida ao interessado, sendo vedada qualquer
indicag¢do que possa ensejar davida sobre a natureza do registro ou confusao
com a eficacia decorrente do registro para fins de publicidade e/ou eficacia
contra terceiros”.

Na esteira da norma retro, o Codigo de Normas dos Servigos Extrajudiciais do
Estado da Bahia (art. 756, caput e par. unico, e art. 762), litteris:

“Codigo de Normas dos Servicos Extrajudiciais do Estado da Bahia
Art. 756. Em se tratando de documentos que tenham por objeto a
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transmissdo, constituicdo ou extingdo de direitos reais sobre imoveis, podera
ser feito o seu registro, desde que considerando expressamente que este se
destina unicamente a sua conservagdo ¢ fixacdo de data, ndo gerando a
constitui¢cdo de dominio ou outro direito real.

Paragrafo Unico. Com observancia dessas cautelas, ¢ admitido o registro
de contratos particulares de promessa de compra e venda de propriedade
imobilidria que impliquem loteamento ou parcelamento irregular do solo
urbano ou fracionamento incabivel de area rural.

[...]

Art. 762. O interessado devera ser previamente esclarecido de que o
registro facultativo exclusivamente para fins de mera conservagdo prova
apenas a existéncia, data e conteudo do documento, ndo gerando publicidade
nem efeitos em relagdo a terceiros, sendo vedada qualquer indicagdo que
possa ensejar divida sobre a natureza do registro ou confusao com a eficacia
decorrente de outras espécies de atos registrais”.

Verifica-se, portanto, a prevaléncia da corrente, jurisprudencial, bem como a
existéncia de Normas de Servigo das Corregedorias Gerais de alguns Tribunais de Justiga de
alguns estados da Federacdo, para admitir o registro de titulos imobiliarios no RTD. Mas isso
ndo significa que o modelo registral, nos moldes em que se encontra, ndo esteja a merecer
reparos para conferir maior seguranca juridica.

Nessa quadra, o art. 130 da LRP, sob pena de se malferir, conforme se asseverou
precedentemente, o principio da seguranca registral (art. 1° da Lei 8.935/94), deve ser

interpretado a partir de todo o sistema registral.

4. DA VIOLACAO AO PRINCIiPIO DA SEGURANCA REGISTRAL (ART. 1° DA LEI
8.935/94)

O principio da segurancga registral funda raizes no art. 1° da Lei 8.935/94, que assim
estatui:

“Art. 1° Servigos notariais e de registro sdo os de organizacdo técnica e
administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos.”

Ora, verificado principio basilar do sistema registral, tem-se que a possibilidade de
registro de titulo imobiliario residual em oficios de registro de titulos e documentos diversos
daquele onde situado o imovel frustra a legitima expectativa de terceiro interessado. Isso
porque aquelas informagdes concernentes ao imdvel cujo titulo ndo pode ingressar no registro

de imdveis podem estar registradas em qualquer oficio de RTD do Pais, ao invés de se
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concentrar em um unico lugar, qual seja, o oficio de RTD onde situado o referido imovel.

Nessa quadra, ndo ¢ preciso muito para perceber que tal entendimento estaria a
favorecer a pratica de fraudes, como a venda do imével a mais de um comprador, por
exemplo, e o seu registro em diversos oficios de RTD que nao o da situa¢do do imével.

Diz-se isso porque o multicitado art. 130 da Lei 6015/73 estabelece o principio da
territorialidade do Oficio de Registro de Titulos e Documentos. No entanto, a expressao de tal
territorialidade foi pensada para os titulos cujo objeto sdo bens moveis, uma vez que fixa a
competéncia do oficio a partir do domicilio dos contratantes. Decerto, nao este foi talhado
para as situagdes de registro de documentos cujo objeto sejam bens imoveis.

Na oportunidade, veja-se a redag@o do dispositivo legal retro mencionado:

“Art. 130. Dentro do prazo de vinte dias da data da sua assinatura pelas
partes, todos os atos enumerados nos arts. 128 e 129, serdo registrados no
domicilio das partes contratantes e, quando residam estas em circunscri¢des
territoriais diversas, far-se-a o registro em todas elas.

Paragrafo tnico. Os registros de documentos apresentados, depois
de findo o prazo, produzirdo efeitos a partir da data da apresentagdo.”

E, ainda que ndo sejam direitos reais registraveis no oficio de imoveis, as obrigagdes
contidas nos titulos imobilidrios residuais detém, inegavelmente, natureza de direitos pessoal
reipersecutorio. Significa dizer que, a despeito de serem direitos obrigacionais, os direitos e
deveres enunciados nos titulos perseguem (ou ao menos deveriam perseguir) o bem em si, €
ndo as pessoas objeto da relacao negocial.

Eis a razdo pela qual o art. 130 da LRP nao se adequa a situacao de registro de titulos
imobilidrios residuais no RTD.

E bem verdade que, atentando para a fragilidade estampada no art. 130 da LRP, ha
vozes na doutrina no sentido da impossibilidade do registro residual de titulos imobilidrios no
registro de RTD, invocando, assim, uma pretensa seguranca juridica registral.

Nesse sentido, segue-se o posicionamento de Dip (2010, p. 39-40, 51-52):

“Nao se pode esquecer, a proposito dessa confusio de inscricoes
conservadas, que os registros sio instituicio para amplo desfrute social
e nio para conhecimento e uso de especialistas do direito. Nunca se
insistira o bastante na importancia dessa realidade. Tenha-se em conta,
p- ex., no Brasil, grafico incidente de confusio de efeitos no ambito de
dois registros juridicos: o inciso VII do art. 127 da Lei n. 6.015, de 31-
12-1973, prevendo, para o registro de titulos e documentos, a
transcricdo ‘facultativa, de quaisquer documentos, para sua
conservacio’, atraiu, de fato, o registro de titulos recusados no oficio
imobilidrio, abrindo ensejo a que, de posse de certiddes emitidas pelo
registro s6 conservativo, se propiciassem fraudes, mediante o ardil de

75



uma falsa situacio juridica real, que haveria de definir-se pelo registro
de imdveis e nao pelo de titulos e documentos.

[...]

Ja no tocante com o concurso aparente de competéncias, é
pouco provavel que ele possa afastar-se de todo. No caso brasileiro, a
concorréncia aparente entre, de um lado, o registro civil das pessoas
fisicas ou o registro de imdéveis, e, de outro, o registro de titulos e
documentos — que detém competéncia para ‘quaisquer registros nio
atribuidos expressamente a outro oficio -, 0 problema é tanto mais grave
quanto se ponha em foco a tematica dos atos vedados, por forca da
matéria, ou, ainda, os atos que, albergados em interpretacdo extensiva,
poderiam levar-se a inscricio nos registros especializados. Na primeira
situacido, pense-se, p. ex., nos registros de acordos adulterinos; na
segunda, nas inscricées relativas a multipropriedade.

E cedico que o tema dessa concorréncia aparente, no que se refere
ao registro de imodveis brasileiro, muito se deve a errdnea trasladacdo do
numerus clausus dos direitos reais para a orbita da inscri¢do correspondente,
que tem, no Brasil, em regra, eficacia constitutiva. Tomou-se ai o efeito pela
causa, ladeando-se a evidéncia de que o objeto da inscri¢do ndo € o direito
real (en train de constituir-se), mas um titulo, ndo necessariamente limitado
por um tipo, nem previsto de modo exaustivo na oOrbita da autonomia das
vontades contratantes.

Nao sera demasiado salientar a importancia social de que a
publicidade registraria seja, por sua especialidade, via atrativa propria:
espera-se que o registro de iméveis seja o locus propicio para conhecer o
historico imobilidrio, que nao é atraido, por sua natureza, pelo registro
de titulos e documentos. A importincia deste nio esta em substituir a
missdo dos demais registros, senio que em completi-los, exatamente
para cumprir o escopo — sempre utopico, é verdade — de uma plenitude
registral. Essa integridade, no entanto, estara longe de obter-se quando
se recuse a atraciao de alguns titulos, legais embora, pelo registro que,
pela espécie, seja sua fonte receptiva ordinaria, ou quando se admita a
concorréncia de outro registro, o de titulos e documentos, circunstiancia
que mais se agrava, na situacio brasileira, pela falta de limitacio
territorial da competéncia desse registro de titulos.” (grifo nosso)

Todavia, ha de se consignar que também ndo assiste razdo a essa corrente doutrinaria

minoritaria.

Com efeito, essa logica de concentragdo dos registros unicamente no oficio de

imoéveis ndo se afigura vidvel, porque ha um consideravel percentual de iméveis irregulares

no Pais, que carecem da especialidade objetiva®, € que, por conta disso, ndo sdo passiveis de

regularizacdo imobilidria no curto e médio prazo (v.g. imoéveis situados em favelas,

loteamentos irregulares etc.) e que, nem por isso poderiam ficar fora do transito negocial

4 “De acordo com o principio da especialidade, todo imdvel que seja objeto de registro deve estar perfeitamente
individualizado. Tratando-se de inscricdo de direito real de garantia (alienagdo fiduciaria, hipoteca, anticrese e

penhor), ndo sé o imdvel, como também a divida garantida especificada, com indicagdo do valor total em moeda
nacional, montante das prestacdes, se for o caso, e taxa de juros se houver” (LOUREIRO, 2017, p. 570-580).
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imobiliario’.

A esta categoria de imoveis, até que venham a ser um dia regularizados por meio do
instituto da usucapido (judicial ou extrajudicial), tem-se como a Unica saida possivel o registro
destes titulos (ex. cessdo de posse, promessa de compra e venda etc.) no oficio de titulos e
documentos. Contudo, ndo merece guarida nestes casos a regra do art. 130 da LRP, pelas
razdes ja expendidas (vulneracdo da seguranca registral, haja vista o risco da pratica de
fraudes).

Portanto, a proposta de solucdo ora apresentada constitui um meio termo. Ou seja,
sugere-se a manutencao do registro dos titulos imobiliarios residuais no oficio de RTD, mas
excepcionando a incidéncia da norma contida no art. 130 da LRP, para aplicar na espécie a
regra competencial do art. 169, caput, do mesmo diploma legal, que define o oficio de registro

competente a partir do local de situacdo da coisa.

5. CONSIDERACOES FINAIS

A constitui¢do, extingdo e modificagdo de direitos reais, dada a sua importancia
social, reclama um ritual proprio previsto na Lei de Registros Publicos e a sua inobservancia
deve conduzir ao ndo-registro do titulo correspondente no oficio competente, qual seja o
Registro de Imoveis.

No entanto, o sistema registral e notarial ndo pode deixar de tutelar, em alguma
medida, o negocio juridico consubstanciado no que ora se denominou de “titulos residuais
imobiliarios”, que ndo conferem direito real ao cessionario/adquirente, mas que ainda
continua sendo um direito de ordem obrigacional reipersecutoria (que vincula as partes,
porém persegue a coisa).

Assim, como mecanismo de salvaguarda desse direito, o ordenamento juridico previu
a possibilidade do registro facultativo a que se refere o art. 127, inc. VII, da Lei 6.015/73.
Contudo, consoante restou consignado, essa sistemadtica estd a merecer alguns ajustes de
sintonia fina, mais especificamente no que se refere a definigdo competencial territorial.

Nesse diapasdo, como forma de se elucidar a questdo, ¢ imperioso que se confira
uma interpretacao sistematica ao art. 130 da LRP (competéncia do RTD do domicilio dos

contratantes), para afastar sua incidéncia sobre os casos de registro dos titulos residuais

5 Veja-se a noticia disponivel no site: https://gl.globo.com/sp/campinas-regiao/noticia/59-do-imoveis-de-
campinas-nao-tem-registro-em-cartorio-aponta-estudo-da-unicamp.ghtml .
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imobiliarios no RTD, de modo a aplicar na espécie o art. 169 do mesmo diploma legal
(competéncia do oficio do RTD da situagao do imovel). Tal proposi¢ao tem sua razao de ser
fundada no principio da seguranga juridica registral (art. 1° da Lei 8.935/94).

Trata-se de uma alternativa que, a um s6 tempo, evita a pratica de atos fraudulentos
na seara registral, sem, contudo, renegar a tutela dos negocios juridicos imobiliarios
destituidos das formalidades extrinsecas autorizadoras de seu ingresso no folio real do registro

de imoveis competente.

REFERENCIAS

ALVARES, Amilton. 4 fungdo primaria e essencial do RTD é garantir publicidade e
informagdo. Disponivel em <www.irtdpjbrasil.com.br/NEWSITE/AmiltonAlvares.htm>
Acesso em 10/06/2013.

BATALHA, Wilson de Souza Campos. Comentarios a Lei de Registros Publicos: lei n 6.015,
de 31 de dezembro de 1973. Rio de Janeiro: Forense, 1997.

BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 08/06/2013.

BRASIL. Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias. Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/16015.htm>.
Acesso em: 08/06/2013.

BRASIL. Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1984. Regulamenta o art. 236 da Constituicao
Federal, dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18935.htm>. Acesso em: 08/06/2013.

BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, REsp 858031/MG, Rel. Ministro LUIZ
FUX, Primeira Turma, unénime, julgado em 02/12/2008, DJe 17/12/2008.

BRASIL. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA. Corregedoria-Geral da
Justica. Codigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do Estado da Bahia. Disponivel
em <http://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2018/01/CO%CC
%81DIGO_NORMAS TIBA ATUALIZADO 30 01 2018 PROVIMENTO 01-
2018.pdf>. Acesso em: 31/03/2019.

78



BRASIL. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA. Corregedoria-
Geral da Justica. Codigo de Normas Extrajudiciais da Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Santa Catarina. Disponivel em <http://cgj.tjsc.jus.br/consultas/liberada/cncgj.pdf>.
Acesso em: 10/06/2013.

CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoveis: comentdrios ao sistema de registro em face
dalei n®6.015, de 1973, com as alteracoes da lei n° 6.216, de 1975, lei n° 8.009, de 1990, e
lei n°8.935, de 18.11.1994. 4* ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.

CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Publicos Comentada. 19* ed. Sdo Paulo: Saraiva,
20009.

DIP, Ricardo Henry Marques. Direito Administrativo Registral. 1* ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2010.

KONNO, Alyne Yumi. Registro de Imoveis: teoria e pratica. 2* ed. Sdo Paulo: Memoria
Juridica, 2010.

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 3* ed. Sdo Paulo: Editora
M¢étodo, 2017.

SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Publicos. 6* ed. Vol. 11. Brasilia:
Brasilia Juridica, 1996.

79



