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O PAPEL DA SEGURANCA JURIDICA NO REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

RESUMO: Este estudo tem como objetivo esclarecer o tema central do papel da seguranca
juridica no registro de imoveis no Brasil, descrevendo em seu aspecto constitucional. O
desenvolvimento desse tema e o percurso a ser seguido merecem atencdo especial devido a
conexao entre a propriedade privada de imdveis e sua constitucionalizagdo, uma vez que essa
conexao se revela, modifica e concretiza relagcdes constitucionais com impacto na vida das
pessoas e na atividade econdmica. Esta pesquisa esta inserida na area de concentragdao de
empreendimentos econdmicos, processualidade e relagdes juridicas. Com o proposito de obter
informacdes para avaliar a eficacia do sistema de registros imobiliarios no Brasil, ¢ conduzido
uma andlise do direito comparado, examinando as principais caracteristicas dos dois tipos de
sistemas de registros identificados: o Sistema de Registro de Documentos ou de Titulos e o
Sistema de Registro de Direitos. Foi observado que o sistema de registros no Brasil produz
impactos significativos e atende as demandas do mercado imobiliario, disponibilizando
informagdes confidenciais e permitindo a transferéncia de propriedades e ativos de crédito.
No Brasil, ¢ adotado o Sistema de Registro de Direitos, modelado a partir do sistema alemao,
com efeito, constitutivo sobre os direitos reais, os quais sO se tornam publicos ap6s uma
minuciosa analise de legalidade e validade realizada pelo registrador. Além disso, o sistema se
baseia no principio do folio real e em uma série de principios que fundamentam o registro,
garantindo a seguranga juridica nas transagdes imobiliarias. Para a elaboracao da dissertagao,
empregard a doutrina nacional, assim como a internacional e artigos cientificos pertinentes
como base metodologica de pesquisa. A pesquisa foi impulsionada pela necessidade de
cumprimento das diretrizes constitucionais e legais relacionadas a reforma agraria, a funcao
social da propriedade e a seguranga juridica.

Palavras-chave: Analise Econdmica do Direito. Constitucionalismo. Direito de propriedade.
Propriedade privada. Registro de iméveis. Seguranca Juridica.



THE ROLE OF LEGAL SECURITY IN PROPERTY REGISTRATION IN BRAZIL

ABSTRACT: This study aims to clarify the central theme of the role of legal security in
property registration in Brazil, describing its constitutional aspect. The development of this
theme and the path to be followed deserve special attention due to the connection between
private property ownership and its constitutionalization, since this connection reveals,
modifies and implements constitutional relationships with an impact on people's lives and
economic activity. This research is inserted in the area of concentration of economic
enterprises, procedurality and legal relations. With the purpose of obtaining information to
evaluate the effectiveness of the real estate registration system in Brazil, an analysis of
comparative law is conducted, examining the main characteristics of the two types of
registration systems identified: the Document or Title Registration System and the Rights
Registration System. It was observed that the registration system in Brazil produces
significant impacts and meets the demands of the real estate market, making confidential
information available and allowing the transfer of properties and credit assets. In Brazil, the
Rights Registration System is adopted, modeled after the German system, in effect,
constitutive of real rights, which only become public after a thorough analysis of legality and
validity carried out by the registrar. Furthermore, the system is based on the real folio
principle and a series of principles that underlie the registration, guaranteeing legal certainty
in real estate transactions. To prepare the dissertation, you will use national and international
doctrine and relevant scientific articles as a methodological basis for research. The research
was driven by the need to comply with constitutional and legal guidelines related to agrarian
reform, the social function of property and legal security.

Keywords: Economic Analysis of Law. Constitutionalism. Property right. Private propriety. Property
registration. Legal Security.
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1. INTRODUCAO

O tema a ser investigado envolve o papel da seguranga juridica no registro de imdveis
no Brasil, frente ao angulo constitucional, com foco na regularizagdo da situacdo oficial dos
direitos reais ligados a seguranca de bens imoéveis. Este elemento ¢ fundamental no contexto
da transformacao agraria definida pela Constituicdo de 1988 e pelas leis civis, administrativas
e de registro. No entanto, a seguranca dos registros de propriedades ainda ¢ uma preocupagao,
especialmente devido as vastas dimensoes do territorio brasileiro.

A Constituicdo Federal garante a propriedade como um direito fundamental, sendo
prevista simultaneamente com a consagra¢do das liberdades e o surgimento do Estado de
Direito. A propriedade implica a posse e ¢ uma relacdo juridica complexa entre o titular do
bem e a comunidade. Devido a complexidade dessa relacdo, o registro imobilidrio
desempenha um papel importante na garantia da seguranca juridica nas transagdes
imobilidrias, atuando como um repositério confidvel de informacdes sobre a propriedade e
desempenhando fungdes de importancia juridica, econdmica e social na sociedade.

Esta analise investiga o uso do georreferenciamento para fortalecer a confiabilidade
dos registros de terras e garantir o cumprimento da fung¢do social da propriedade. Ela aborda
a necessidade de incorporar o direito de posse e sua relagdo com o interesse coletivo, além de
tragar a evolugao historica do direito de propriedade, desde as sociedades pré-civilizacionais
até o contexto constitucional atual no Brasil, considerando as influéncias das Ordenagdes
portuguesas.

Este estudo explora a implementacdo do compromisso social da posse no sistema
legal brasileiro, desde sua fundacdo constitucional até sua aplicagdo em propriedades
urbanas, rurais e publicas.

Destaca a func¢do social da posse como um direito fundamental que engloba aspectos
individuais e socioecondmicos. Baseia- se em principios notariais ¢ de registro para
promover a seguranca juridica nos registros publicos, analisando o sistema de registro e suas
estruturas na Constitui¢do de 1988, no Cddigo Civil de 2002 e na Legislagdo de Registros
Publicos de 1973, com énfase na protecdo do direito de propriedade e sua fungdo social.

Portanto, define-se o conceito de registro imobilidrio como um instrumento juridico-
cadastral destinado a documentar e autenticar a genealogia dos residentes, possibilitando a
avaliacdo de sua conformidade e tracando suas origens histdricas. Explora-se também os
principios basicos ao sistema de registro, em especial aqueles relacionados as fungdes

primordiais do judiciario extrajudicial.
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Esta pesquisa investiga os aspectos historicos da evolu¢do da sociedade, incluindo o
impacto da Revolucdo Francesa na promoc¢do dos principios de liberdade, igualdade e
fraternidade, bem como na redefini¢ao do conceito de propriedade privada. Esses principios
foram divulgados globalmente e tiveram origem nas nagdes democraticas. Cada pais
desenvolveu seu proprio sistema de registro de propriedade baseado em documentos em
papel, como livros e fichas.

No entanto, o final do século XX presenciou avangos tecnologicos que
desencadearam uma transformagao digital na sociedade. Essas mudancas, transcendendo o
dominio politico, afetaram a sociedade como uma totalidade em escala global, revelando
uma metamorfose no mundo.

A problemadtica que aqui se destaca envolve uma investigagao sobre o papel da confianga
nas informacdes do sistema registral e sua conexdo com a seguranca juridica em transacdes
imobiliarias. Além disso, examinar como esses conceitos sao afetados pela modernizagdo da atividade,
especialmente diante das mudangas. Dentro nesta premissa, merecem destaques as seguintes
perguntas:

Qual ¢ a importancia da confiabilidade das informagdes registradas no sistema e como ela
influencia a seguranga juridica nas transagdes de propriedades? Como esses conceitos se ajustam as
mudangas introduzidas pela modernizagao da atividade na era digital?

Nesta pesquisa, examina-se como o sistema registral imobilidrio esta respondendo aos
desafios pelas leis que excluem a modernizacdo tecnoldgica e os registros para migracao digital. Além
disso, avalia-se o impacto dessas mudangas na seguranga juridica e na confiabilidade das informagdes
comunicadas a sociedade, oportuno salientar que o foco desta pesquisa ndo reside na andlise
aprofundada da Lei de Protecao de Dados nem na exploragao da Responsabilidade Civil.

O tema se justifica por ser relevante devido as amplas transformacdes que a nova
realidade introduz em varias esferas da sociedade, englobando mudangas tecnologicas,
revisdes conceituais, adaptacdoes de processos de trabalho e modificagdes estruturais. O
dinamismo da era da informagdo coloca desafios importantes para o campo juridico,
impactando-o de maneira notavel e exigindo uma reavalia¢do substancial de como as praticas
legais sdo exercidas e concebidas.

A instituicdo registral imobilidria desempenha um papel fundamental no
desenvolvimento financeiro € na remuneragdo internacional de um pais. Isso se deve a sua
contribui¢do para garantir a seguranca juridica nas transagdes imobilidrias e no mercado de
crédito, destacando a relevancia do tema.

Mesmo os sistemas registrados tradicionais e so6lidos ndo sao imunes as mudangas da
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era moderna, que abrangem nao apenas avancos tecnologicos, mas também transformacdes
conceituais, métodos de trabalho e estruturais.

A confianga na informagao fornecida pelo Sistema Registral Imobiliario, vista de uma
perspectiva sistémica, estd vinculada a confianca na instituicdo como totalidade, em vez de
confian¢a individual relacionada a pessoa que emite a certificagdo. A certificacdo de
propriedade emitida pelo registrador desempenha um papel significativo no mercado
imobiliario, ou qual desempenha um papel importante na economia nacional.

Portanto, esta pesquisa aborda a dimensado sistémica da confianga, que vai além de
aspectos individuais e psicologicos, concentrando-se na confian¢a nas organizagdes € sua
relacdo com a seguranca juridica. Com base nesse contexto, a hipdtese desta tese sugere que a
confianca na informagao emitida pelo sistema registral estd intrinsecamente ligada a confianca
na institui¢do, desempenhando um papel fundamental na manutengdo da estabilidade no
mercado imobilidrio e na promog¢ao da harmonia nas relagdes juridicas a serem preservadas.

O objetivo geral deste estudo ¢ aprofundar a andlise da confianca no sistema registral
brasileiro, explorando sua origem histérica, examinando o cendario atual e considerando as
perspectivas futuras, especialmente no contexto da era digital e as implicacdes das novas
tecnologias.

Os objetivos especificos deste estudo sdao: examinar a seguranga juridica no contexto
do registro imobiliario, explorando seus aspectos estdticos e dindmicos e avaliando sua
capacidade de reduzir a complexidade; demonstrar a eficicia do sistema de registro
imobilirio brasileiro, destacando o papel dos principios na estabilizacdo do sistema e como
ele ¢ afetado pelas legislagcdes vigentes; expor os desafios resultantes da aplicacdo de novas
tecnologias ao sistema registral e seus impactos

Dentro dessa proposta, da-se inicio ao capitulo primeiro, estudando com uma breve
visdo historica da seguranca juridica, seguida de uma exploragdo de sua relagdo com a
confiancga, especialmente, a confianga na perspectiva da sociologia do direito

No capitulo subsequente, isto ¢, o segundo capitulo, explora-se a seguranga juridica no
contexto do registro imobilidrio, com um aprofundamento das perspectivas estatica e
dindmica. Realiza-se uma anélise de um dos sistemas de registro mais comumente utilizado, o
Registro de Documentos, bem como suas variagdes conforme as regulamentacdes impostas
pelos quatro paises selecionados para observacao.

No terceiro capitulo, realiza-se uma avaliacdo da eficacia do sistema registral
brasileiro. Nesse sentido, sdo examinados os sistemas registrais de paises do mundo ocidental

que servem de suporte, bem como os impactos das leis dispersas que podem fortalecer ou
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enfraquecer o sistema. Também enfatiza-se o valor da confianga na informagdo comunicada
pelo registro imobilidrio como um mecanismo para reduzir a complexidade da sociedade.
Adicionalmente, conduz-se uma analise do segundo sistema de registro amplamente adotado,
o Registro de Direitos, e suas adaptagdes conforme as regulamentacdes vigentes em seis
paises previamente escolhidos para analise.

Chega-se ao capitulo quarto, no qual propde uma reformulagdo do direito a
propriedade privada no contexto das relagcdes econdmicas constitucionais. Aborda a funcao
social da propriedade como um instrumento impulsionador da atividade econdmica. Discutir a
limitacdo desse direito com base em teorias de utilidade social e atos de soberania.

Aponta que, apds a Constituicdo de 1988, o Brasil desenvolveu uma abordagem de
repersonalizacao e divulgacao das limitagdes da propriedade privada em prol da fung¢ao social.
Conclui que esta abordagem, aplicada a propriedade imobiliaria, ndo inicia a livre iniciativa,
mas promove a segurancga juridica e auxilia no fomento da atividade econdmica, enquadrando
o conteudo da propriedade privada como um direito fundamental nas relagdes econdmicas
constitucionais.

O direito fundamental a propriedade privada de bens imobiliarios abrange a aquisicao,
uso e limitagdes para garantir a fungdo social e acessibilidade a todos. A reescrita
constitucional desse direito argumenta que a funcao social nao € oposta a livre iniciativa. Em
vez disso, a fungdo social impoe restrigdes e regulamentagdes ao pleno exercicio desse direito
na atividade econdmica, buscando conciliar o desenvolvimento humano com o crescimento
econdmico.

Por fim, o capitulo quinto, estuda o direito a propriedade privada de bens imdveis, que
desempenha um papel importante na economia, garantindo garantias, seguranga e eficacia nas
transacdes e respeitando os direitos individuais fundamentais. Embora promova o crescimento
econdmico, esse direito também esta ligado a liberdade e a seguranca juridica, influenciando
os direitos subjetivos.

Para cumprir suas finalidades constitucionais, o direito a propriedade privada deve ser
aplicado a luz da Constituicdo e em relagdo a dignidade humana. Isso também impacta a
evolucdo dos institutos de direito privado no contexto da constitucionalizagdo, contribuindo
para formatos juridicos que impulsionam a atividade econdmica.

Este assunto ¢ de relevancia para a comunidade académica e a pesquisa desempenha
um papel importante no campo juridico, especialmente, considerando que a propriedade ¢ um
bem erga omnes. Isso significa que ndo apenas quem tem dominio sobre ela, mas também

aqueles que nao o possuem, mantém uma ligacdo com ela em um relacionamento pautado
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pelo respeito, proprio da obrigacdo de ndo fazer. Este estudo visa oferecer uma contribuicao
especifica, buscando garantir fidelidade, eficiéncia, celeridade e uniformidade na divulgacao
do dominio, sem adentrar nos obstaculos tipicos do servi¢o juridico, enquanto os proprios
cartorios poderdo oferecer este servigo publico, com a certeza, portanto, de relevantes ganhos
a quem possui o dominio ¢ o ndo dominio, saem que o administrado, por conta desta
desconcentracdo ou descentralizacdo do servico publico registral, perca a garantia da
responsabilidade objetiva, do Estado ou de quem lhe faca as vezes, conforme dispositivo legal
da Constituicdo Federal, artigo 37, § 6°.

Quanto a metologia, ou seja, o caminho percorrido para realizar a pesquisa, envolveu a
coleta de dados técnicos a partir de diversas fontes, incluindo normas constitucionais, leis,
informacdes, literatura especializada, livros, artigos, fontes nacionais e internacionais de
direito, incluindo aquelas disponiveis em formato eletronico. O estudo foi conduzido por meio

do método tedrico-empirico, com uma abordagem dedutiva.
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2. O INSTITUTO DA SEGURANCA JURIDICA

A seguranca juridica ¢ um conceito essencial do direito, estreitamente associado ao
Estado de Direito e a importancia das leis criadas democraticamente. Ela resulta da evolugao
da sociedade, que desenvolveu mecanismos para facilitar a convivéncia e garantir a
estabilidade nas relagdes sociais.

Segundo José Afonso da Silva, a seguranca juridica envolve a capacidade das pessoas
de antecipar e compreender as consequéncias de seus atos a luz da liberdade reconhecida. Isso
¢ possibilitado pelo império da lei, que regula as agdes humanas e possibilita a selecdo de
condutas adequadas e seus efeitos, mesmo que a norma seja justa. (SILVA, 2005, p. 433)

A seguranca juridica esta ligada a confianga dos cidaddos no sistema legal, ao
conhecimento das normas e a previsibilidade das consequéncias juridicas de um determinado
ato.

Para compreender a seguranga juridica no contexto do sistema registral imobiliario,
sendo o foco desta pesquisa, far-se-a breve visao historica para compreender o momento em

que ela se tornou uma preocupacao juridica e sua relagdo com a confianca.

2.1 VISAO HISTORICA

A busca pela seguranga ¢ anseio humano de carater universal, de raiz antropoldgica,
acompanha a politicidade ou sociabilidade natural do homem que em busca do bem comum,
superou seu estado primitivo, tornando-se confidvel, passoua ter relagdes interpessoais em
busca da felicidade (ARISTOLES, 2017, p. 3).

O que ¢ seguranca? A palavra seguranca tem origem no termo em latim "securus", que
significa "sem temor". Sua etimologia deriva de "sine cura", que expressa a ideia de auséncia
de preocupagdes ou cuidados" (STRECK, 2016, p. 16).

Ao longo da historia da humanidade, o desejo do homem por seguranca influenciou
suas escolhas, refletindo a ideia de que o homem ¢ indiretamente um ser politico e submetido
a vida em comunidade (ARISTOLES, 2017, p. 3). No entanto, essa busca por seguranga
muitas vezes requer a renincia de Um exemplo contemporaneo disso € a opgao de viver em
condominios, onde a estrutura de seguranga, como muros, porteiros € vizinhangas proximas,
oferece uma sensacdo de seguranca, em contrapartida a conformidade com as regras e
regulamentos da comunidade, que pode limitar a liberdade individual de cada morador.

Esta ¢ uma tradigdo ancestral da qual nao deve-se julgar pela 6tica contemporanea. Os
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antigos fundamentaram o direito de propriedade em principios distintos dos que predominam
nas geragdes atuais, gerando leis de garantia consideravelmente diferentes de nossas geragoes
atuais.

E sabido que algumas culturas nunca foram estabelecidas entre si a nogdo de
propriedade privada; outras s6 a aceitaram ap6s um longo e arduo processo. Na verdade, nas
origens das sociedades, ndo ¢ uma questdo simples determinar se o individuo que reivindica o
solo como seu, estabelecendo uma ligagdo tao profunda entre si e uma parcela da terra a ponto
de afirmar: "Esta terra ¢ minha, ¢ parte de quem eu sou." (COULANGES, 1961, p. 45)

Os tartaros regulam direitos de propriedade quando se trata de rebanhos, mas ndo o
compreendem quando se trata da terra. Segundo alguns autores, entre os antigos germanicos,
a terra ndo era de propriedade de ninguém; a cada ano, uma tribo designava um lote para
cultivo a cada um de seus membros, o qual era trocado no ano seguinte. ‘O germanico era
dono da colheita, ndo da terra. Esse padrdo persiste em parte da populacdo semita e entre
alguns povos eslavos’ (COULANGES, 1961, p. 46)

Ao contrario disso, desde tempos remotos, as comunidades na Grécia e na Itdlia
sempre consideraram e praticaram a ideia de propriedade privada. Nao ha registros historicos
de um periodo em que a terra fosse comum, e também ndo se observa algo semelhante a
pratica germanica de divisao anual dos campos.

O que ¢ notavel ¢ que enquanto algumas sociedades ndo concediam a posse individual
da terra a0 menos outorgavam os direitos sobre os frutos do trabalho, como as colheitas, entre
os gregos ocorria 0 oposto. Em certas cidades, os cidaddos eram obrigados a juntar-se em
comum as colheitas, ou a0 menos a maior parte delas, consumindo-as coletivamente; logo, o
individuo ndo tinha dominio absoluto sobre o trigo que havia coletado (COULANGES, 1961,
p. 47).

No entanto, contraditoriamente, possuia direitos inquestionaveis de propriedade sobre
o solo. Trés elementos fundamentais, desde tempos imemoriais, foram estabelecidos de forma
solida nas sociedades grega e italica: a religido doméstica, a familia e o direito de propriedade.
Estes trés pilares apresentam uma ligagcdo 6bvia no inicio e parecem ter sido inseparaveis.

A concepgdo de propriedade privada estava intrinsecamente ligada a propria pratica
religiosa. Cada familia possuia seu proprio lar e seus ancestrais (COULANGES, 1961, p. 48).

Esses deuses s6 puderam ser cultivados por essa familia e protegeram apenas a ela;
eram exclusivamente sua propriedade (COULANGES, 1961, p. 50).

Entre essas descobertas e a terra, os individuos das eras mais antigas perceberam uma

relacdo misteriosa. Primeiramente, consideram-se o lar; esse altar ¢ simbolo da vida
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sedentaria, como sugere seu proprio nome.

Ora, entre esses deuses € o solo, os homens das €pocas mais antigas divisavam uma
relacdo misteriosa. Tomemos, em primeiro lugar, o lar; esse altar ¢ o simbolo da vida
sedentaria, como o nome bem o indica (COULANGES, 1961, p. 51).

Deve ser colocado sobre a terra, e, uma vez construido, ndo o devem mudar mais de
lugar. O deus da familia deseja possuir morada fixa; materialmente, ¢ dificil transportar a terra
sobre a qual ele brilha; religiosamente, isso ¢ mais dificil ainda, e ndo ¢ permitido ao homem
senao quando ¢ premido pela dura necessidade, expulso por um inimigo, ou se a terra nao o
puder sustentar por ser estéril. Quando se constroi o lar, € com o pensamento e a esperanca de
que continue sempre no mesmo lugar. O Deus ali se instala, ndo por um dia, nem pelo espago
de uma vida humana, mas por todo o tempo em que dure essa familia, e enquanto restar
alguém que alimente a chama do sacrificio. Assim o lar toma posse da terra; essa parte da
terra torna-se sua, ¢ sua propriedade.

E a familia, que por dever e por religido fica sempre agrupada ao redor desse altar,
fixa-se ao solo como o proprio altar. A ideia de domicilio surge naturalmente. A familia esta
ligada ao altar, o altar ao solo; estabelece-se estreita relagao entre a terra e a familia. Ai deve
ter sua morada permanente, que jamais abandonara, a ndo ser quando obrigada por forca
superior. Como o lar, a familia ocupara sempre esse lugar. Esse lugar lhe pertence, ¢ sua
propriedade; ¢ ndo de um homem somente, mas de toda uma familia, cujos diferentes
membros devem, um ap6s outro, nascer € morrer ali.

Siga-se o pensamento dos antigos. Dois lares simbolizam duas revelagdes distintas que
nunca se misturam ou se confundem; isso ¢ tdo verdadeiro que a unido matrimonial entre duas
familias ndo cria uma alianga entre seus deuses. O lar deve ser isolado, ou seja, claramente
separado de tudo que ndo lhe pertence; os estranhos ndo devem se aproximar durante as
cerimonias religiosas realizadas nele; nem mesmo devem ser permitidos a estar 14; por isso, 0s
manes sao reconhecidos como deuses secretos, mychioi, ou deidades internas, penates. Para
garantir que essa regra religiosa seja restrita seguidamente, € necessario ter ao redor do altar, a
uma certa distdncia, uma cerca. Nao importa se ¢ uma cerca de madeira, uma sebe ou um
muro de pedras. Seja qual for, ela demarca a fronteira que separa o territério de um lar.

Essa area é tida como sagrada. Cruza-la é considerada um ato de desrespeito. O deus
zela por ela e a coloca sob sua protecao; por isso, atribuem a esse deus o titulo de erkérios.
Essa fronteira delineada pela religido, e por ela salvaguardada, ¢ o simbolo mais claro, uma
evidéncia mais incontestavel do direito de propriedade (COULANGES, 1961, p. 52).

Transporta-nos aos tempos primordiais da linhagem ariana. O espago sagrado,
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conhecido pelos gregos como érkos e pelos latinos como herctum, era o local onde uma
familia mantinha sua moradia, seus rebanhos e o pequeno terreno cultivado. No centro,
erguia-se o lar protetor. Avancando para os tempos posteriores: a populagdo atingiu a Grécia e
a Italia, erguendo cidades. As residéncias estdo proximas umas das outras, mas nao sao
contiguas. O espaco sagrado persiste, porém em dimensdes diminutas; geralmente, ¢
delimitado por um pequeno muro, uma vala, um sulco ou uma faixa estreita de terra de alguns
pés de largura. De qualquer forma, duas casas nao devem estar lado a lado; a conexdo ¢
considerada impossivel. A mesma parede nao pode ser compartilhada por duas casas, pois
isso resultaria no desaparecimento do espago sagrado dos deuses domésticos.

Em Roma, a lei estabelece em dois pés e meio a largura do espago que deve sempre
separar duas casas, ¢ esse espaco ¢ dedicado ao "deus da divisa".O avanco dessas antigas
normas religiosas descobriu a inexisténcia de uma vida comunitiria entre os antigos
(COULANGES, 1961, p. 54).

O conceito de falanstério era desconhecido. Mesmo Pitdgoras ndo conseguiu
estabelecer instituicdes que desafiassem a religido intima das pessoas. Em toda a historia dos
antigos, nao ha nada que se assemelhe a mistura habitual das aldeias, tdo caracteristica da
Franca do século doze. Visto que cada familia possuia seus proprios deuses e rituais, também
deveria ter seu proprio lugar na terra, sua moradia isolada, sua propriedade. (COULANGES,
1961, p. 55).

Os gregos afirmaram que o lar havia instruido os homens na arte de construir
habitagdes Na verdade, uma vez que um individuo, vinculado pela religido a um local que nao
tinha a intencdo de abandonar, naturalmente pensaria em erguer ali uma estrutura rigida.
Enquanto a tenda servia ao arabe e o carro ao tartaro, uma familia que possuia um altar
doméstico necessitava de uma moradia protegida. Apos as cabanas de terra ou madeira, logo
veio a casa de pedra. Isto ndo foi orientado apenas para a vida de um unico individuo, mas
para toda a familia, cujas geragdes futuras pretendem habitar o mesmo espaco
(COULANGES, 1961, p. 56).

A residéncia sempre esteve localizada dentro do espago considerado sagrado. Entre os
gregos, o quadrado demarcado pela cerca era dividido em duas partes: a primeira era o patio,
enquanto a segunda era ocupada pela casa. O altar, localizado mais ou menos no centro da
area total, situado no fundo do patio, proximo a entrada da residéncia. Em Roma, a disposicao
variava, mas o principio permanecia o mesmo. O altar ficou posicionado no centro do espago,
porém as paredes erguiam-se ao redor dele, formando um pequeno patio (COULANGES,

1961, p. 57).
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E evidente a ideia de que fundamentou esse modelo de construgdo: as paredes sdo
erguidas em torno do altar para isold-lo e observa-lo. Podemos afirmar, conforme os gregos
diziam, que a religido instruiu na arte de edificar moradias.

Na maioria das sociedades antigas, foi por meio da religido que se distribuiu o
conceito de propriedade. Na Biblia, o Senhor diz a Abrado: "Sou o Eterno, que te fez sair da
Ur dos caldeus, para te dar esta terra." - E a Moisés: "Eu vos farei entrar na terra que jurei dar
a Abrado, que serda sua heranca." Assim, Deus, como proprietario original por direito de
criacdo, concedeu ao homem a propriedade sobre uma porgao de terra (COULANGES, 1961,
p. 58).

H4 uma analogia semelhante entre as antigas comunidades greco-itdlicas. Nao ¢
preciso que a religido de Jupiter tenha previsto esse direito, possivelmente porque ainda nao
existia. Os deuses que conferiram a cada familia os direitos sobre a terra foram os deuses
domésticos, o lar e os homens. A primeira crenga religiosa que influenciou suas vidas foi
também aquela que circulou entre eles o conceito de propriedade.

E claro que uma propriedade privada era uma institui¢io inalienavel para a religido
doméstica. Essas crengas que se isolam o lar e o local de sepultamento, tornando impraticavel
uma vida em comum. A mesma crenga estipulava que o altar estava firmemente conectado a
terra € que os timulos nao foram movidos ou destruidos. Se fosse retirada a nogdo de
propriedade, o altar perderia sua estabilidade, as familias se misturariam, os falecidos seriam
abandonados sem homenagem. Por conta do altar inalteravel e dos timulos permanentes, as
familias passaram a ter posse da terra; ela, de certa forma, foi impregnada e marcada pela
religiosidade do lar e dos antepassados (COULANGES, 1961, p. 59).

Por essa razdo, o homem das eras antigas nao precisava resolver dilemas complexos.
Sem debate, sem esfor¢o, sem sombra de divida, alcangada, de uma s6 vez e por meio de suas
opinides, a noc¢do do direito de propriedade, o qual ¢ a raiz de toda civilizagdo, pois através
dele o homem cultiva a terra e se melhorando a si mesmo.

As leis ndo foram as primeiras a garantir o direito de propriedade; foi uma religido.
Cada propriedade estava sob a supervisdo da protecdo doméstica, que zelava por ela. Cada
campo devia ser cercado, tal como se viu com as residéncias, por uma delimitacdo que o
separava claramente dos terrenos de outras familias.

Essa delimitacdo ndo consiste em um muro de pedra, mas sim em uma faixa de terra
de poucos metros de largura, que permanece intocada e nunca foi arada. Esse espaco era
considerado sagrado; a lei romana o considerava imutavel; era reservada para fins religiosos.

Nos dados especificos do més e do ano, o chefe de familia circundava seu campo ao longo



19

dessa linha; liderou o percurso das oferendas, entoava canticos e realizava sacrificios. Através
desse ritual, acreditava-se que se poderia angariar a benevoléncia dos deuses em relacdo ao
campo ¢ a casa; acima de tudo, reafirmou seu direito de propriedade ao realizar o culto
doméstico ao redor do terreno. O trajeto percorrido pelas ofertas e oragdes constituiu o limite
inviolavel da propriedade.

Sobre essa linha, a certa distancia, estavam interessados algumas pedras grandes ou
troncos de arvores, conhecidos como termos. A importancia e o significado desses limites
podem ser entendidos pela maneira como os homens, movidos pela devog¢ao, os colocavam no
solo. "Assim agiam nossos antepassados", conforme descrito por Siculo Flaco: "Comecavam
por escavar um pequeno buraco e, posicionando o termo em sua borda, adornavam-no com
grinaldas, ervas e flores. (COULANGES, 1961, p. 60 ).

Em seguida, ofereciam um sacrificio; ap6s a imolacdo da vitima, derramavam seu
sangue no buraco, onde lancavam carvdes acesos (possivelmente acesos pelo fogo sagrado),
sementes, bolos, frutas, um pouco de vinho e mel. Quando tudo se consumia ainda, sobre as
cinzas quentes, enterravam a pedra ou o pedago de Madeira. Essa cerimonia visava
transformar o termo em uma espécie de representacao sagrada do culto doméstico.

Para preservar esse carater, anualmente, repetia-se o ato sagrado, fazendo libagdes e
recitando preces (COULANGES, 1961, p.60). O termo, colocado no solo, representava, de
certa forma, a religido doméstica enraizada na terra, marcando-a permanentemente como
propriedade da familia. Posteriormente, através da influéncia poética, o termo passou a ser
considerado como uma personalidade distinta e pessoal.

O uso de marcos ou limites sagrados nos campos parece ter sido uma pratica difundida
entre a raga indo-européia. Entre os hindus, em tempos antigos, observavam-se cerimonias
sagradas de demarcac¢do que guardavam grande semelhanca com as descritas pelo Siculo
Flaco na Italia (COULANGES, 1961, p. 61).Antes mesmo de Roma, encontramos a presenga
dos marcos entre os sabinos, assim como entre os etruscos. Os gregos também tinham seus
proprios marcos sagrados, referidos como opoi ou thea orioi (COULANGES, 1961, p. 62).

Uma vez instalado segundo os rituais, o0 marco nao poderia ser deslocado por nenhum
poder do mundo. Era destinado a permanecer eternamente no mesmo lugar. Em Roma, esse
principio religioso foi ilustrado por meio de uma lenda: Jupiter, buscando estabelecer-se no
monte Capitolino para erigir um templo, foi impedido de fazé-lo devido a impossibilidade de
remover o deus Termo dali. Essa tradicdo antiga evidencia o carater sagrado da propriedade,
ja que a palavra “imovel” denota precisamente uma propriedade inviolavel (COULANGES,

1961, p. 63).
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E claro que o direito de propriedade, nessa concepgio e implementagdo, seria muito
mais abrangente e absoluto em suas implicagdes do que poderia ser nas nossas sociedades
modernas, baseadas em outros principios.

A propriedade estava tdo intrinsecamente ligada a religido doméstica que uma familia
ndo podia abrir mdo de uma sem abrir mao da outra. A casa e o campo estavam intimamente
incorporados a essa ideia, sendo impossivel a familia perder ou se privar deles. No Tratado
das Leis, Platdo nao estava introduzindo novidades ao proibir a venda de terrenos; ele
simplesmente gravou uma lei antiga. Tudo indica que nos tempos antigos a propriedade era
inaliendvel.

Em Esparta, por exemplo, a venda de terras era proibida, como também era proibida
em Locres e Leucadio. Fidon de Corinto (COULANGES, 1961, p 64), legislador do século IX
aC, estabelecia que o nimero de familias e propriedades permaneceria sempre o mesmo. Essa
regra so poderia ser cumprida se fosse proibida as familias venderem ou dividirem suas terras.
Mais tarde, a lei de Solon, vérias geragdes apos Fidon de Corinto, ndo proibia mais a venda de
propriedades, mas punia o vendedor com uma pena severa, a perda dos direitos.

Tais leis nao nos devem surpreender. Basea-se a propriedade sobre o direito do
trabalho, e 0 homem podera renunciar a sua posse. Baseando-se sobre a religido, e ele ndo o
poderéd mais fazé-lo: um lago mais forte que a vontade humana o une a terra.

Além do mais, esse campo, onde estd o tumulo, onde vivem os antepassados divinos,
onde a familia deve celebrar um culto ininterrupto, ndo ¢ propriedade de apenas um homem,
mas de toda uma familia. Nao ¢ o individuo, que agora estd vivo, que estabeleceu direitos
sobre a terra, mas o deus doméstico. O individuo a tem apenas em depdsito; ela pertence
aqueles que estdo mortos € aos que estao por nascer; forma um sé corpo com a familia, e nao
pode mais separar-se da mesma. Destacar uma da outra, ¢ alterar o culto e ofender a religido.
Entre os hindus, a propriedade, também baseada sobre o culto, era igualmente inaliendvel
(COULANGES, 1961, p. 65).

Nao conhece-se o direito romano sendo a partir das Doze Tébuas; ¢ claro que nessa
época a venda de propriedades ja era permitida. Mas ha razdes para pensar que, nos primeiros
tempos de Roma, e na Itdlia antes da funda¢do de Roma, a terra era tdo inalienavel quanto na
Grécia. Se ndo nos resta nenhuma testemunha dessa antiga lei, pelo menos se podem perceber
pequenas mudangas que foram sendo introduzidas pouco a pouco.

A lei das Doze Tébuas (COULANGES, 1961, p. 66), deixando ao timulo seu carater
inaliendvel, libertou o campo. Permitiu-se depois a divisdo da propriedade, caso houvesse

muitos irmaos, mas com a condicdo de se realizar nova cerimdnia religiosa: somente a
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religido podia dividir o que a religido havia outrora proclamado indivisivel. Enfim, permitiu-
se a venda das terras, mas para isso ainda eram necessarios algumas formalidades de carater
religioso. Essa venda ndo podia ser realizada sendo na presenca do libripens, e com todos os
ritos simbolicos da mancipagao.

Na Grécia vé-se algo andlogo: a venda de uma casa ou de uma propriedade era
acompanhada de um sacrificio aos deuses (COULANGES, 1961, p. 65).Parece que qualquer
mudanca de propriedade tinha necessidade de ser autorizada pela religido.

Se 0 homem nao podia absolutamente, ou com muita dificuldade, desfazer-se da terra,
com muito mais razao ndo o podiam privar dela contra sua vontade. A expropriagdo motivada
pela utilidade publica era desconhecida entre os antigos. A confiscacdo ndo era praticada
sendo como conseqiiéncia da pena de exilio (COULANGES, 1961, p. 67) isto ¢, quando um
homem, despojado do titulo de cidadao, ndo podia mais exercer nenhum direito sobre o solo
da cidade.

Em qualquer organizagao politica, a seguranga e a liberdade individual frequentemente
entram em conflito, pois quanto mais livre ¢ o individuo, mais desafio ¢ para o organismo
politico proteger seus membros dos riscos. Ambos sdo valores preciosos desejados pela
humanidade, mas equilibra-los em uma comunidade ¢ um desafio constante, resultando em
tensdo inevitavel entre seguranca e liberdade. Essa tensdo entre a comunidade e a
individualidade provavelmente nunca sera resolvida completamente e persistird por muito
tempo (BAUMAN, 1999, p. 24).

A historia da humanidade ¢ marcada por um longo caminho em dire¢do ao
desenvolvimento social, econdomico e politico, frequentemente enfrentando crises, conflitos e
revolugdes motivadas pelo desejo de seguranga, liberdade e igualdade de direitos. No proximo

topico, examinaram-se alguns movimentos histéricos que desenvolveram para esse processo.

2.2 DOS FUNDAMENTOS DA SEGURANCA JURIDICA

Desde o inicio da civilizagdo, os seres humanos moldaram suas relagdes interpessoais,
aprimoraram suas habilidades e expandiram seu conhecimento. A necessidade de protegao,
abrigo e seguranga incentivou as pessoas a se agruparem em comunidades, estabelecendo a
presenca de responsabilidades e direitos reciprocos. Esse processo culminou na criacdo de
Estados, como a polis grega, e posteriormente na evolugdo para sociedades mais complexas
na Idade Média (ARISTOLES, 2017, p. 199).

Nesse contexto, os lideres exerceram o poder em troca de protecdo, estabelecendo
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assim os alicerces para a formacdo do Estado. Nas fases iniciais, as familias nas cidades-
estado mantinham uma certa autonomia em seus assuntos, com o direito privado sendo
desenvolvido pela propria comunidade, com pouca intervengao dos lideres.

A convivéncia na polis atribuia sentido e individualidade a propria existéncia do
homem, a vida politica o diferenciava como cidaddo. Coube a filosofia platonica o
estabelecimento dos alicerces da politica como ciéncia e que somente o saber filosofico
poderia conduzir a verdadeira justica. A Politeia (COULANGES, 1961) utépica, como a
cidade ideal, expde por intermédio de didlogos como seria uma sociedade justa.

O legado romano agregou o direito jurisprudencial, com base nas atividades dos
juizes e pretores, que gradualmente construiram o jus civile e jus gentium + um jus?,
sobrepondo-se ao direito consuetudindrio e contribuindo para a estabilidade das decisoes.

De acordo Locke (2002, p. 159), com a transicdo da Antiguidade Greco-Romana
para a Idade Média, a evolucdo da estrutura social deu origem a diversas composicdes
culturais que moldaram sociedades distintas. Durante a Idade Média, surgiram os feudos,
um sistema politico, economico e social que estratificou a sociedade em nobres, clérigos e
camponeses. Os camponeses, em busca de protecdo, renunciaram de parte de sua liberdade
e protecao ligada a terra.

Esse periodo desempenhou um papel importante na histéria europeia, culminando
na formagdo dos estados europeus e no advento do Absolutismo Mondrquico, no qual o
poder politico se concentrou nas maos do monarca. O crescimento econdmico, o
florescimento das cidades e o surgimento da burguesia levaram a substitui¢do do sistema
feudal pelo mercantilismo e a reconfiguragao da organizagao social. Os filosofos e teoricos
politicos contratualistas buscaram explicar essa nova estrutura social e politica (LOCKE,
2002, p. 159).

Nesse periodo medieval, desempenhou-se um papel central no desenvolvimento da
Europa, culminando na formacdo dos estados europeus e no fortalecimento das
monarquias portuguesa, espanhola, francesa e inglesa. Durante esse tempo, surgiu o
Absolutismo Mondrquico como um sistema politico caracterizado pela concentracdo do
poder nas maos do monarca, que detinha autoridade soberana para promulgar leis,
arrecadar tributos e mobilizar exércitos nacionais.

O crescimento econdmico e o florescimento das cidades, juntamente com a
transicdo do feudalismo para o mercantilismo, deram origem a burguesia e a uma nova
organizagdo social. Tedricos politicos se dedicaram a explicar essa nova estrutura,

destacando as ideias iniciais sobre o Estado formuladas pelos filosofos e tedricos politicos
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conhecidos como contratualistas (LOCKE, 2002, p. 159).

Defendeu Thomas Hobbes (2003), que os seres humanos viviam em um estado de
natureza caracterizado pela 'guerra de todos contra todos'. Ele argumentava que a paz so
poderia ser alcancada se as pessoas concordassem em se submeter a um poder absoluto e
centralizado, que ele chamou de Leviata.

John Locke (2002, p. 159), contrasta com Hobbes ao defender a liberdade como
justificacdo para o Estado Moderno. Locke acredita que os individuos sao naturalmente livres
e que o governo deve ser consentido pelos governados. Ele argumenta que as pessoas se unem
na sociedade para garantir uma vida confortavel, segura e pacifica, protegendo suas
propriedades e seguranca, em oposi¢do ao modelo absolutista. Locke utiliza o termo
propriedade para abranger vida, liberdades e posses.

Locke (2002, p. 60) propde que uma solucdo adequada para a sociedade envolva a
criagdo de um governo responsavel para proteger os direitos naturais, garantir a seguranca
interna e externa, bem como resolver conflitos. Esse governo deve operar com base em leis
permanentes conhecidas pelo povo, com a resolugdo de disputas conduzida por juizes
imparciais que aplicam essas leis. A for¢a da comunidade deve ser usada apenas para garantir
a aplicagdo dessas leis dentro da sociedade e para proteger contra ameacas estrangeiras.

A busca pela seguranga e a evolugdo da sociedade ocidental sempre estiveram ligadas
a constru¢do do Estado de Direito (NEVES, 2005, p.413). Seguindo o raciocinio, Rousseau
(2002, p. 72), com suas ideias inovadoras, propds um novo contrato social que enfatizava a
preservacdo da liberdade individual e a busca pelo bem comum. Isso influenciou os
movimentos de transformacao social e as revoluc¢des do século XVIII, incluindo a Revolugao
Francesa, que marcou a transi¢ao do Estado Absolutista para o Estado Liberal.

A Revolugdo Francesa buscou eliminar as divisdes de classes na sociedade, resultando
em um sistema juridico igualitario para toda a Nacdo, atualizando o antigo sistema de direitos
diferenciados para plebe, nobreza e clero (REALE, 2002. p.152).

No continente norte-americano, os ideais iluministas de liberdade e igualdade levaram
a revolta das treze coldnias, resultando na Declaragdo de Direitos da Virginia e na Declaragao
de Independéncia dos Estados Unidos em 1776 (DE GIORGI, 2017, p. 46).

Essas visdes historicas sdo essenciais para compreender a importancia da seguranga
juridica como um direito fundamental no Estado de Direito. Um traco comum nas revolugdes
modernas ¢ a positivagdo de direitos e garantias individuais e coletivas, e os direitos
fundamentais sdo uma conquista importante da sociedade moderna, garantindo que a evolugao

da sociedade ndo retroceda.
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A ideia de seguranga como uma necessidade inerente a natureza humana tem sido
presente ao longo da histéria, desde a Carta Magna Inglesa (1215), que se distribuia como
bases para a protecao das liberdades e a seguranca juridica, limitando o poder do monarca.
(PEREZ LUNO, 2000, p. 26)

Na era moderna, a seguranga passou a ser reconhecida como um direito fundamental,
destacada nos artigos um e trés da Declaragdo de Direitos da Virginia' e no artigo dois da
Declaracdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo®. Posteriormente, a Declaragdo de 1793,
durante a Revolugdo Francesa, fortaleceu a definicdo de seguranca no artigo oito,
identificando-a como um dos direitos sagrados e inaliendveis ao lado da igualdade, liberdade
e propriedade.

No que diz respeito a sua formalizacao legal, mais adiante, a seguranca foi mais
precisamente delineada no artigo oito da Declaragdo dos Direitos do Homem e do Cidadao de
1793, durante a Revolugdo Francesa, marcando uma espécie de renovacgdo do contrato social.

O preambulo desta declaragdo expressa a resolucdo do Povo em proclamar os direitos

sagrados e inalienaveis, especificamente mencionando no artigo dois:

II - Estes direitos sdo a igualdade, a liberdade, a seguranca e a propriedade francesa".
A partir do conteudo do artigo VIII, que descreve a seguranca como a protecao
conferida pela sociedade a cada um de seus membros para preservar suas pessoas,
direitos e propriedades, podemos identificar uma forma de direito fundamental a
seguranga (FERREIRA FILHO, 2016, p. 62).

Por outro lado, a seguranga juridica se torna um valor fundamental no Estado de
Direito, uma vez que o capitalismo e o liberalismo exigem certeza, previsibilidade, legalidade
e imparcialidade nas relagoes juridicas e na acdo do Estado. (TORRES, 2005, p. 3)

No inicio do século XX, o modelo de aplicacao do Direito vigente no Estado Liberal

comecou a ser questionado devido a observagdo de que os juizes ndo aplicavam as normas de

"Em 12.06.1776, Declaragdo de Direitos de Virginia, Artigo 1° - Todos os homens nascemigualmente livres e
independentes, tém direitos certos, essenciais e naturais dos quais ndo podem,pdr nenhum contrato, privar
nem despojar sua posteridade: tais sdo o direito de gozar a vida e aliberdade com os meios de adquirir e
possuir propriedades, de procurar obter a felicidade e aseguranca; Artigo 3° - O governo é ou deve ser
instituido para o bem comum, para a prote¢do eseguranca do povo, da nagdo ou da comunidade. Dos
métodos ou formas, o melhor serd que sepossa garantir, no mais alto grau, a felicidade e a seguranga e o
que mais realmente resguarde contra o perigo de ma administragdo. Disponivel em:
http://www.direitoshumanos.usp.br/index.php/Documentos-anteriores-%C3%A0-cria%C3%A7%C3%A30-da-
Sociedade-das-Na%C3%A7%C3%B5esat%C3%A9-1919/declaracao-de-direitos-do-bom-povo-de-virginia-
1776.html. Acesso em: 13 outubro. 2023.

2 Em 26.08.1789, Declara¢io dos Direitos do Homem e do Cidadio, Artigo 2°- O fim de toda a associagao
politica é a conservacao dos direitos naturais e imprescritiveis do homem. Esses Direitos sdo a liberdade. a
propriedade, a seguranca e a resisténcia a opressao. Disponivel em:
http://www.direitoshumanos.usp.br/index.php/Documentos-anteriores-%C3%A0-cria%C3%A7%C3%A30-da-
Sociedade-das-Na%C3%A7%C3%B5es-at%C3%A9-1919/declaracao-de-direitos-do-homem-e-do-cidadao-
1789.html. Acesso em 13 out 2023.
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maneira totalmente imparcial. Essa observacdo levou a conclusdo de que a interpretacao
"correta" é, na realidade, uma "ficcao" usada pela documentagdo tradicional para consolidar o
ideal de seguranca juridica (KELSEN, 2009, p. 396)

A grande conquista do Estado de Direito foi a sujeicdo da monarquia absolutista a lei,
que, no Estado Democratico de Direito (MORAES, 2016, p.6), emana da vontade popular.
Com a institucionalizagdo do poder, a soberania passa a ser da propria organizagdo estatal. A
seguranca juridica ¢ um conceito fundamental na ordem juridica, relacionado a necessidade
moderna de estabilidade nas relagdes legais. A legislagdo deve estabelecer regras que
permitam aos cidaddos realizar atos juridicos com previsibilidade e confianga nos efeitos
fornecidos pelo sistema legal (CANOTILHO, 2003, p. 257).

Conforme ensinamentos de Godoy (2016, p.3), o tema seguranca juridica avanga por
caminhos heteroformes em dire¢des jamais imaginadas pelos juristas, agregando concepgdes
diversas em todas as ciéncias nas suas interdisciplinaridades com o Direito. Nao ¢ facil
analisar historicamente o problema da seguranga juridica, conquanto, um ordenamento que
nao ha tem, prevalece a inseguranga € como causa consequente, a ruptura do sistema social.

A seguranca ¢ necessidade fundamental na vida humana em sociedade, necessidade
das mais urgentes e primitivas e que resulta da propria condicdo do homem como ser mais
fraco e desprotegido, que ¢ um anseio profundo de protecdo o acompanhada por toda a
existéncia e para satisfazé-lo, recorre de uma parte a magia, a ciéncia € a técnica, como
protecdo contra as for¢as naturais, e recorre de outra parte, ao sistema juridico, entre os quais
o direito, para proteger-se nas relagdes com os outros homens(GODOY, 2016, p.3).

A seguranca juridica ¢ um elemento fundamental no Direito, essencial para evitar o
arbitrio, garantir a igualdade e estabelecer um ordenamento juridico confidvel. Ela se tornou
um principio normativo essencial em todos os sistemas legais, influenciada pela filosofia
contratualista e iluminista, que viu como um motivo fundamental para a existéncia da
sociedade e da lei.

Sob o Estado de Direito, a observancia estrita da lei ¢ importante e a seguranga
juridica (BOBBIO, 2010, p.150) ¢ reconhecida como o valor mais importante, garantindo a
protecdo das expectativas legais dos cidaddos e prevenindo arbitrariedades do Estado.
Portanto, a seguranca juridica ¢ um direito fundamental que desempenha um papel
fundamental em qualquer sistema juridico, especialmente nos Estados de Direito.

Enfatizou MacCormick, que o Estado de Direito prevalece quando a lei ¢
rigorosamente seguida, trazendo grandes beneficios para as sociedades que o adotam. Ele

considera o Estado de Direito como essencial para garantir a seguranca das expectativas legais
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e proteger os cidaddos contra possiveis abusos do Estado, destacando a seguranca juridica
como o valor mais importante nesse contexto (MACCORMICK, 2005, P. 287).

A Constituicdo espanhola coloca a seguranga juridica no mesmo patamar de valores
como justica e liberdade, com o artigo nono destacando-a como um principio, o que leva a
doutrina espanhola a considerd-la um valor superior. Perez Lufio argumenta que a seguranga
juridica ndo ¢ apenas um componente intrinseco do sistema juridico, mas um valor que atinge
sua plena dimensdo operativa no Estado de Direito (ESPANA, 1978).

Comparativamente, a Constituicdo Brasileira também enfatiza a importancia da
seguran¢a, com outros valores, como liberdade e justica, como elementos supremos da
sociedade em um Estado Democrético.

A evolucao historica dos direitos fundamentais mostra que, partindo de uma base
jusnaturalista, eles trouxeram elementos intrinsecos ao Estado de Direito devido a
reivindicagdes concretas resultantes de injusticas e reconhecidas dos direitos fundamentais,
refletindo as conquistas politicas ao longo do desenvolvimento da sociedade (SARLET, 2017,
p. 54).

Nesse cenario, € relevante ressaltar o ensino de Paulo Otero:

O fundamento da ordem juridica, se ¢ certo que encontra sempre na Constitui¢ao
formal uma sintese axiologica-teleoldgica reveladora da ideiade Direito vigente
numa determinada comunidade, a verdade é que essa sintese traduz apenas uma
presungdo de referéncias de um Direito Justo, nunca excluindo, [...] o apelo a uma
dimensdo de principios fundamentais e valores suprapositivos revelados pela
‘consciéncia juridica geral’ e decorrentes da centralidade da pessoa humana e da sua
inaliendvel dignidade como razdo de ser da sociedade, do Estado e do Direito
(OTERO, 2003, p. 25).

No contexto do movimento constitucionalizador, diversos movimentos constitucionais
surgem em diferentes contextos historicos, geograficos e culturais. Segundo a licdo de
Canotilho, o constitucionalismo ¢ uma teoria normativa da politica, destacando a importancia
do governo limitado na garantia dos direitos como parte fundamental da organizagao politica
de uma comunidade (CANOTILHO, 2003, p. 52).

O constitucionalismo moderno, em sua abordagem histdrica e descritiva, surgiu no
século XVIII, questionando as estruturas tradicionais do dominio politico e promovendo a
criacdo de uma nova forma de organizagdo e fundamentacao do poder politico. Isso culminou
na defini¢do moderna da Constituicdo como um documento escrito que ordena racionalmente
a comunidade politica, declara liberdades e direitos, e estabelece limites ao poder politico
(CANOTILHO, 2003, p. 53).

As constituicdes modernas incorporam o conceito de Estado de Direito, que implica
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um governo regido pelas leis e ndo pelos individuos. As constituigdes desempenham um papel
estrutural na organizacdo do poder, estabelecendo um pacto de conformidade tanto para a
populagdo como para os governantes. Esta pesquisa se concentra na compreensdo da
seguranca juridica no contexto registral, sem aprofundar na evolugdo do Estado de Direito.

Neste ponto, ¢ fundamental enfatizar a liga¢do estreita entre o Estado de Direito e a
seguranga, como salientado por Humberto Avila, que afirma que "O Estado de Direito é
sindnimo de seguranga, ou entdo ndo se configura como Estado de Direito". (AVILA, 2013, p.
213)

De acordo com a afirmag¢ao de Canotilho:

O homem necessita de seguranga para conduzir, planificar e conformar autéonoma e
responsavelmente a sua vida. Por isso, desde cedo se consideram os principios da
seguranca juridica ¢ da prote¢do da confiangca como elementos constitutivos do
Estado de Direito(CANOTILHO, 2003, p. 257).

A ligagdo entre as concepg¢des de seguranca e confianca na Teoria dos Sistemas ¢
relevante nesta pesquisa. Segundo a Febbrajo, na visdo de Luhmann, a regulacdo juridica ¢
como um instrumento para “generalizar expectativas” e conectar os atores sociais ao sistema
juridico. Isso cria um quadro de referéncia que sustenta as expectativas individuais e reduz a
complexidade das possibilidades de agiio oferecidas pelo meio ambiente (AVILA, 2013, p.
214).

Outro conceito significativo na teoria de Luhmann (2016, p.59) ¢ a confianga, sendo a
base do sistema legal. A confianca se apoia na lei na totalidade e permite a atua¢do no
presente com base em expectativas futuras, ja que as modalidades de confianga sao limitadas
pelos riscos permitidos pela lei.

A conexdo entre o Estado de Direito e a segurancga ¢ evidente, pois o principio da
seguran¢a juridica, como afirmado por Carrazza (2009, p. 43), esta ligado ao Estado
Democratico de Direito e visa proteger as justas expectativas das pessoas. Ele proibe a adogao
de medidas que possam frustrar a confianca depositada pelas pessoas nas normas juridicas em
vigor.

O principio da seguranga juridica visa proteger e preservar as expectativas legitimas
das pessoas, impedindo a adocdo de acdes legislativas, administrativas ou judiciais que
possam minar a confianga depositada nas leis em vigor. E o que se passa a estudar no proximo

item.

2.2.1 O principio da seguranca juridica
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O principio da seguranca juridica desempenha um papel estabilizador nas relagdes
sociais, garantindo a confianca dos cidadaos no ambiente regulado e estabilidade ao mercado
e ao trafego juridico.

No contexto da pesquisa, a confianca na informac¢ao fornecida pelo sistema registral
imobilidrio ¢ essencial, pois certifica a titularidade da propriedade e de outros direitos reais
sobre imoveis, facilitando as transagdes no mercado imobiliario.

Além disso, a pesquisa explora a abordagem da Teoria dos Sistemas de Niklas
Luhmann sobre o tema da confianga, destacando a relagdo importante entre o principio da
seguranca juridica e a confianga (LUHMANN, 2016, p.59).

O principio da seguranga juridica pode ser decomposto em duas dimensdes, objetiva e
subjetiva, que envolve a limitagdes a retroatividade dos atos do Estado, a protecao de direitos
adquiridos, atos juridicos perfeitos e coisa julgada, aspectos incorporados nas constituigdes,
incluindo a Constitui¢do Federal de 1988 e constitui¢des anteriores.

No Brasil, o principio da seguranga juridica teve seus fundamentos estabelecidos na
Constituicao do Império de 1824, que dinamizou a irretroatividade das leis e a prote¢ao dos
direitos adquiridos. Esse principio ocorreu constantemente nas constituigdes posteriores,
inclusive a de 1988, na qual foi expressamente considerado no preambulo como um objetivo
do Estado Democratico de Direito. Além disso, na se¢do dos direitos e garantias

. g , . .. . .3
fundamentais, a seguranca juridica ¢ reconhecida como um direito subjetivo™

Art. 5° Todos s3o iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes: [...] XXXVI — a lei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico
perfeito e a coisa julgada (BRASIL. [Constitui¢do (1988)].

No direito comparado, destaca-se a distingdo entre o principio da seguranga
juridica, relacionado a estabilidade das relagdes juridicas (aspecto objetivo), e o principio
da prote¢do a confianca, associado ao aspecto subjetivo Canotilho ,(2003, p. 257). A
protecdo legal ndo visa apenas a “aparéncia de legitimidade” de atos do Poder Publico,
mas a confianca de que tais atos geram nas pessoas.

Canotilho ( 2003, p. 257), enfatiza que a segurancga juridica, como parte essencial do
Estado de Direito, inclui componentes subjetivos relacionados a previsibilidade e

calculabilidade dos individuos quanto aos efeitos legais dos atos do poder publico:

3 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade [...]. (BRASIL, 1988).
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O individuo tem como direito poder confiar em que aos seus actos ou as decisoes
publicas incidentes sobre os seus direitos, posi¢des ou relagdes juridicas alicer¢ados
em normas juridicas vigentes e validas por esses actos juridicos deixados pelas
autoridades com base nessas normas se ligam os efeitos juridicos previstos e
prescritos no ordenamento juridico (CANOTILHO, 2003, p. 257).

Pode-se observar que um nivel basico de seguranca juridica sera garantido somente

quando o Direito também proporcionar protecao a confianca do individuo na ordem juridica,

especialmente na ordem constitucional em vigor.

2.2.2 O principio da protecao a confianga

O principio da seguranga juridica, originado na jurisprudéncia alemi* e influenciado
pelo direito comunitario europeu, engloba a parte objetiva do conceito, enquanto a parte
subjetiva € representada pelo principio da protecdo a confianca no Direito Alemdo ou
protecao a confianga legitima no direito comunitario europeu (SILVA, 2003, p. 39).

A distingdo entre esses principios é explicada detalhadamente por Humberto Avila

(2013), que conclui que:

O principio da seguranca juridica qualifica, sob um angulo macrojuridico, uma
norma objetiva, abstrata e protetiva de interesses coletivos, servindo como
instrumento de protecdo do ‘conjunto de confiangas’ no ordenamento juridico, ao
passo que o principio da prote¢do da confianca representa uma aplicagdo reflexiva,
subjetiva e concretamente orientada do principio objetivo da seguranca juridica,
sendo um veiculo de prote¢do ‘de uma confianga’. O principio da seguranga
juridica revelaria, assim, a face geral da seguranga juridica protegendo o interesse
de todo, apesar, eventualmente, do interesse de todos. O primeiro seria vinculado,
portanto,a justica geral; enquanto o segundo, a justi¢a individual® (AVILA, 2013, p368-
369).

* O principio da protegdo a confianga comegou a firmar-se a partir de decisio do Superior Tribunal
Administrativo de Berlim, de 14 de novembro de 1956, logo seguida por acérddo do Tribunal Administrativo
Federal (BverwGE), de 15 de outubro de 1957, gerando uma corrente continua de manifestagdes jurisprudenciais
no mesmo sentido. Na primeira dessas decisdes tratava-se da anulagdo de vantagem prometida a vitiva de
funciondrio, caso se transferisse de Berlim Oriental para Berlim Ocidental, o que ela fez. Percebeu a vantagem
durante um ano, ao cabo do qual o beneficio lhe foi retirado, ao argumento de que era ilegal, por vicio de
competéncia, como efetivamente ocorria. O Tribunal, entretanto, comparando o principio da legalidade com o da
protecdo a confianga, entendeu que este incidia com mais for¢a ou mais peso no caso, afastando a aplicagdo do
outro. O principio da seguranca juridica (protecdo a confianga) no direito publico brasileiro e o direito da
administragdo publica de anular seus proprios atos administrativos: o prazo decadencial do art. 54 da Lei do
Processo Administrativo da Unido (Lei n° 9.784/99). Revista da PGE: Procuradoria-Geral do Estado do Rio
Grande do Sul. Porto Alegre, v. 27, n. 57, semestral. Jun. 2003, p. 40.

> O principio da confianga é diferenciado do principio da seguranga juridica pelos seguintes critérios: (a) Ambito
normativo — enquanto o principio da seguranga juridica diz respeito ao ordenamento juridico como um todo,
focando o dmbito macrojuridico, o principio da confianga legitima relaciona-se com um aspecto normativo do
ordenamento juridico, enfatizando um ambito microjuridico; (b) dmbito pessoal — enquanto o principio da
seguranc¢a juridica representa uma norma objetiva, ndo necessariamente vinculada a um sujeito especifico, o
principio da confianca legitima protege o interesse de uma pessoa especifica; (c¢) nivel de concretizacdo —
enquanto o principio da seguranga em seu desfavor, o principio da protecdo da confianga s6 ¢ utilizado com a
finalidade de proteger os interesses daqueles que se sentem prejudicados pelo exercicio passado de liberdade
juridicamente orientada. (AVILA, 2013, p.368-369).
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O autor alerta para a necessidade de harmonizagdo entre os principios da seguranga
juridica e da prote¢do a confianga, que envolve a produg¢do de mais seguranca do que a
inseguranca. Ele destaca que o principio da protecdo a confianca exige a demonstracao de
requisitos especificos (base da confianca, exercicio e frustragdo da confianca) por meio de
provas concretas em processos judiciais detalhados (AVILA, 2013, p.368-369).

Além disso, a seguranca juridica possui dois sentidos: um relacionado a func¢do do
Direito de criar uma ordem consistente e segura, e outro relacionado a instrugdo e
determinagdo do sentido das normas para garantir a seguranca do Direito.

No aspecto objetivo, a seguranca juridica exige a continuidade do Direito, enquanto na
dimensdo subjetiva, envolve a prote¢do da confianca do cidaddo na estabilidade da ordem
juridica e de suas proprias posi¢des juridicas. O principio da protecdo a confianga ¢
importante para verificar a legitimidade constitucional das leis e atos retroativos, uma vez que
a irretroatividade desses atos visa proteger a confianca do cidaddo na estabilidade de suas
posicdes juridicas e do proprio sistema juridico.

Assim também, o principio da protecao a confianga esta intimamente relacionado ao
principio da boa-fé, sendo um dos elementos materiais deste ultimo. O principio da boa-fé°
tem impactos significativos no Sistema Registral Brasileiro, especialmente na protecdo de
terceiros de boa-fé que confiam nas informagdes fornecidas pelo Registro de Imdveis.

Essas informagdes, revestidas de presuncao legal de veracidade, sdo essenciais para
gerar confianca e proporcionar a seguranca juridica necessaria @ manutengdo da estabilidade
nas transagdes imobilidrias.

Humberto Avila (2013, p. 118), abordou a seguranca juridica sob varios aspectos,
comegando por defini-la como um principio que prescreve a busca de um estado de
confiabilidade e calculabilidade no ordenamento juridico, garantindo que os cidaddos possam
agir conforme o Direito, planejado seu futuro com autonomia e sem surpresas.

Além de ser um principio, a seguranga juridica ¢ um valor fundamental do Estado de
Direito e um elemento intrinseco a uma defini¢ao metalinguistica relacionada ao Direito como
caracteristicas historicas.

Sob o prisma de norma-principio, a seguranca juridica pode ser vista como uma
prescricdo normativa que determina o que ¢ permitido, proibido ou obrigatério de forma

direta, ou indireta nos seguintes termos:

[...] a seguranca juridica diz respeito a um estado de coisas que deve ser buscado
mediante a adogdo de condutas que produzem efeitos que contribuem para a sua

% Conforme art. 1.245, e seus paragrafos, do Cédigo Civil Brasileiro, Principio da Fé PublicaRegistral.
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promoc¢do. O emprego da expressdo ‘seguranga juridica’ denota, pois, um juizo
prescritivo a respeito daquilo que deve ser buscado de acordo com determinado
ordenamento juridico. A expressdo ‘a eficacia das decisoes judiciais deve ser
garantida’ ilustra esse sentido. A seguranga juridica, nessa concepgdo, ndo significa
a possibilidade de alguém prever as consequéncias juridicas de fatos ou de
comportamentos, mas sim a prescricdo para alguém adotar comportamentos que
aumentem ograu de previsibilidade. (grifos do autor) (AVILA, 2013, p. 118).

Neste trecho, destaca-se a explicagdo da abordagem da seguranca juridica com as
disposi¢des das normas estruturantes do sistema registral brasileiro, especificamente a Lei dos
Registros Publicos e a Lei 8.935/94, que procuram garantir a publicidade, desvantagens,
segurancga e eficacia dos atos juridicos.

A juridica pode estar relacionada a um estado de fato, ou seja, a uma realidade
concreta que pode ser verificada. No contexto do sistema registral imobilidrio, isso se refere
as informacdes sobre a propriedade comunicadas pelo registrador por meio da emissdo de
uma certiddo. Quando os individuos investem nessas informagdes, podem planejar suas agdes
com base em um conjunto limitado de possibilidades, exigindo a complexidade social.

Essa confianga na seguranca juridica, derivada do contetudo da certidao do registro, ¢
fundamental para reduzir a complexidade social, e a protecdo da confianga desempenha um
papel na relagdo entre o sistema registral imobiliario e o terceiro de boa-fé. Essa prote¢do da
confianga ¢ um principio presente em diversas areas do sistema juridico, sob diversas
designagdes, mas com o mesmo fundamento de garantir a seguranga juridica.

Essas disposi¢des também sdo evidenciadas em outras areas do sistema juridico, como
a teoria do "funcionario de fato" no Direito Administrativo, bem como na Lei 9.868/1999 e na
Lei 9.882/1999, que permite a restricdo dos efeitos da declaragdo de inconstitucionalidade
com base em razdes de seguranca juridica.

Além disso, a Emenda Constitucional 45, promulgada em 2004, introduziu de forma
dinamica o artigo 103-A na Constituigdo, estabelecendo o uso obrigatério de sumulas
vinculantes para uniformizar decisdes judiciais repetitivas em questdes constitucionais. Isso
reflete a influéncia da teoria dos precedentes, comuns nos sistemas da common law, que
enfatizam a prote¢do da confianca das partes envolvidas na jurisdicdo, em paralelo com a
independéncia judicial.

Essa evolugdo do sistema juridico brasileiro mostra a coexisténcia da independéncia
judicial e da protecdo da confianga dos jurisdicionados como principios compativeis,
enfatizando a importancia de garantir a estabilidade jurisprudencial em nome da prote¢do da
confianga dos cidadaos.

Seguranca, de acordo com Giorgi (2008, p. 40), € vista como uma alternativa ao risco.
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Ela representa um horizonte distante que avalia o nivel de risco. No esquema de
risco/seguranga, criticado pelo autor, a seguranca ¢ considerada uma condigdo artificial de
estabilidade e certeza, assumida como algo racional. Portanto, o risco € visto como uma forma

de ameaca a realidade, e na auséncia dessa ameaca, a ordem continuaria a existir:

A realidade transcorreria normalmente. Os eventos, o agir, seriam coordenados
segundo as expectativas, regulados segundo as previsdes e os programas. Em
outras palavras: aquilo que se procura realizar poderia ser realizado de modo,
digamos, racional. O risco, se verificado, rompe tal ordem. Rompe as conexdes entre
seus elementos e a continuidade temporal que os mantém agrupados. O risco
estabeleceria diferencas entre passado e futuro. Essas diferengas seriam superadas
pela capacidade racional de representar o futuro e agir casualmente para sua
realizag@o. O estado de conservagdo dessas condi¢cdes do agir chama-se seguranca
(GIORGI, 2008, p.39- 40).

Nessa perspectiva, a seguranga ¢ valorizada positivamente, enquanto o risco ¢
considerado negativo. O autor critica essa visao porque acredita que o risco nao ¢ algo real ou
um dado objetivo, mas sim a possibilidade de um evento prejudicial que poderia ter sido
evitado por meio de uma decisdo diferente (GIORGI, 2008, p.39- 40)

O conceito de risco refere-se a perigos futuros planejados no presente, frequentemente
relacionados ao progresso da civilizagdo. O risco tem duas faces, representando tanto

oportunidade quanto perigo.

2.3 A CONFIANCA NA TEORIA DOS SISTEMAS

A confianca desempenha um papel fundamental na existéncia humana e na sociedade,
auxiliando na redug¢do da complexidade e da incerteza da vida moderna. A Teoria dos
Sistemas Sociais, desenvolvida por Niklas Luhmann, explora como a sociedade lida com essa
complexidade crescente, com a confianca sendo um mecanismo importante para reduzi-la
(LUHMANN, 2016, p. 42).

Nessa teoria, a sociedade ¢ vista como composta por comunicagdes, onde os seres
humanos sdo apenas meios de comunicagdo. A sociedade moderna ¢ altamente complexa
devido as inimeras possibilidades de acdo e experiéncias disponiveis. Para lidar com essa
complexidade, a sociedade cria sistemas, que sdo linguagens ou modelos autoproduzidos por
meio da comunicagao.

Luhmann argumenta que os sistemas ordenam a complexidade, selecionando entre as
inimeras alternativas disponiveis (LUHMANN, 2016, p. 42). Quando uma complexidade se
torna excessiva para a estrutura de um sistema, ocorre a autodiferencia¢do, que ¢ uma

mudanca no sistema para aumentar a complexidade.



33

A sociedade moderna ¢ funcionalmente diferenciada, o que significa que ¢ estruturada
com base nas fun¢des desempenhadas por subsistemas’ em vez de posi¢des hierarquicas. Essa
diferenciagdo funcional ¢ um resultado da evolugdo social em relacdo as sociedades
hierarquicas.

A confianga desempenha um papel importante na redu¢do da complexidade e na
tomada de decisdes em sistemas altamente complexos, contribuindo para a ordem social. A
complexidade e a diferenciagdo funcional sdo caracteristicas essenciais da sociedade moderna,

e a confianca ajuda a enfrentar esses desafios:

Assim, cada subsistema funcional (por exemplo, o subsistema politico, o econdmico,
o juridico, o educacional, o cientifico etc.) desempenhard uma fungdo especifica e o
fard a partir de uma estrutura que se baseia num codigo bindrio que lhe € préprio e,
ademais, exclusivo. Diante disso, cada subsistema funcional somente podera
observar a sociedade a partir de sua funcdo, o que obsta qualquer possibilidade de
um subsistema especifico postular prerrogativas de qualquer ordem sobre os demais.
Nao ha desse modo, como pretender que um determinado sistema se arrogue numa
posi¢do privilegiada em relagio aos demais. E por essa razio que a sociedade
moderna serd descrita como funcionalmente fragmentada, utilizar um termo mais
preciso, policontextural, pois admitira inimeras codificagdes com validade

simultinea (BERTALANFFY, 2010, p. 240-245).

Niklas Luhmann, em sua Teoria dos Sistemas Sociais (VILLAS BOAS FILHO, 2006,
p. 93), analisa a complexidade moderna da sociedade, destacando que os subsistemas (como
economia, politica e direito) estdo cada vez mais divididos em partes, e também ha
diferenciagdo interna nesses subsistemas. Isso contrasta com sociedades antigas e
hierarquizadas, onde a complexidade era estruturada de forma diferente.

Luhmann interpreta a sociedade a partir da comunicagao, considerando a comunicagao
como o elemento fundamental dos sistemas sociais. Isso representa uma ruptura em relagao as
teorias classicas que se baseiam na ideia de que uma sociedade ¢ composta por pessoas ou
relagdes entre pessoas. Para Luhmann, a comunicacdo ¢ a capacidade de operar seletivamente
e ¢ essencial para a autorreproducio dos sistemas sociais (VILLAS BOAS FILHO, 2006, p.
93)

A comunicagdo ¢ vista como uma sintese de informagdo, ato de comunicacdo ¢

compreensdo. Os sistemas operam e observam com base em suas distingdes constitutivas e

7 O conceito de sistema descrito de forma simplificada como um complexo de elementos unidos por alguma
forma de interagdo ou interdependéncia, segundo Ludwing Von Bertalanffy, ‘sistema’ abrange um conjunto de
elementos (os subsistemas ou subunidades) interrelacionados que interagem no desempenho de uma funcdo.
Pode-se ilustrar com o “sistema judicial’ ou ‘sistema judiciario’, termo que designa o conjunto das estruturas
necessarias a realizagdo da Justiga e que, apesar de estar diretamente ligado a funcdo do Poder Judiciario, ndo
exclui a participag@o de outras estruturas essenciais a Justica; de se referenciar ‘sistema de justica’, como todas
as instituigdes que devem trabalhar sob as perspectivas do respeito ao Estado de Direito, compondo-se de
diferentes o6rgdos e instituigdes tanto nos Poderes Executivo e Judiciario, que se articulam nos trés niveis de
governo.
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codigos binarios proprios. Por exemplo, o direito opera com a distingdo licito/ilicito.
Comunicar implica funciondrios que afetam a complexidade social e solucionar problemas
especificos da sociedade.

Ainda nesse contexto, para Luhmann (VILLAS BOAS FILHO, 2006, p. 123) também
diferencia os sistemas psiquicos e os sistemas sociais. Os sistemas psiquicos baseiam-se na
consciéncia, enquanto os sistemas sociais t€ém a comunica¢do como forma de operagdo. Os
seres humanos sdo vistos como a unidade sintética de sistemas psiquicos e organicos,
localizada no entorno da sociedade. Essa abordagem permite uma analise imparcial da relagao
entre seres humanos e sociedade.

O direito tem a fun¢do de comandar condutas e solucionar conflitos. A manuten¢ao
das expectativas normativas envolve uma coeréncia de condutas, garantindo que as pessoas se
comportem em conformidade com as normas. Quando as expectativas normativas sao
frustradas, a fun¢do do direito ¢ garantir o respeito a essas normas, garantindo a normalidade
social de condutas.

Esses conceitos da Teoria dos Sistemas Sociais de Luhmann tém implicagdes
significativas para a compreensao do funcionamento da sociedade e do direito na sociedade
moderna (ROCHA, 2013, p. 37).

Analisando essa fungao do direito, ¢ possivel afirmar que ele desempenha o papel de
facilitador do progresso social. E evidente que o componente legal oferece contribuigdes a
outros sistemas, como o econdmico, para aumentar a probabilidade de as pessoas efetuarem
seus pagamentos € cumprirem suas obrigagcdes contratuais.

Em sintese, o sistema juridico efetivamente adota uma perspectiva ciclica,
fundamentada na constante troca de informagdes entre todos os elementos do sistema juridico
e seu ambiente, permitindo a prote¢do de sua capacidade de adaptagdo. Portanto, “a lei, como
entidade viva, ¢ capaz de se renovar e persistir através de mudangas autdnomas, a fim de se
ajustar as continuamente demandas de uma sociedade em constante evolugdo.” (LIMA, 2012,
p-4.)

Isso se torna evidente diante dos desafios apresentados pela era digital, que aumentam
a complexidade do ambiente e exigem que o sistema juridico ajuste suas estruturas para
enfrentar esse novo cenario.

2.4 A CONFIANCA COMO ELEMENTO REDUTOR DA COMPLEXIDADE

A Lei 6.015/73, que organiza o Sistema Registral Brasileiro, tem como finalidade

principal conferir beneficios, seguranga e eficacia aos atos juridicos que regulamentam. A
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seguranca juridica desempenha um papel fundamental no Estado de Direito, proporcionando
previsibilidade e calculabilidade aos cidaddos em relagdo aos efeitos legais de suas acdes
baseadas em normas juridicas.

Essa confianga a ordem juridica ¢ essencial para o sistema registral imobiliario, onde
as pessoas devem obter informacdes precisas sobre um imoével por meio do Registro de
Imoveis Local antes de realizar uma transacdo (CANOTILHO, 2003, p. 257).

A protecao de terceiro de boa-fé estd intimamente ligada a confianca nas informacdes
fornecidas pelo sistema registral, permitindo que os detalhes se ajam com base em
expectativas realistas. Esse sistema legal ¢ fundamental para a seguranca e protecdo dos
direitos de propriedade.

Do ponto de vista sociologico, surge a confianca como uma resposta a situacdes
arriscadas e se distingue da seguranca, que envolve expectativas seguras. A evolucao social
levou a necessidade de sistemas que exigem seguranca para participa¢do e confianca para
aproveitar oportunidades. A medida que a sociedade passou da estratificagdio para a
diferenciagdo funcional, o acesso a sistemas funcionais depende de seguranca, nao ha
confianca. No entanto, os grandes sistemas funcionais independentes de ambos para funcionar
especificamente. A falta de segurancga pode levar a insatisfagdo e alienagdo, enquanto a falta
de confianga afeta decisdes importantes das pessoas. O registro imobiliario, ao fornecer
informacdes confiaveis, desempenha um papel essencial no ambiente de negocios da
economia moderna (LUHMANN, 2016, p. 94-107).

Em uma sociedade de economia de mercado com diversas opg¢des de conduta, o
Direito desempenha o papel de garantir expectativas normativas e direitos. No contexto de
transagdes de propriedade, o Registro Imobiliario garante a confiabilidade das informagdes,
permitindo que as transagdes ocorram, inclusive em contratos complexos (CAMPILONGO,
2014, p. 86).

O desenvolvimento da sociedade criou oportunidades e riscos modernos em igual
medida, exigindo confianga em sistemas e instituicdes. A confianga nas instituigdes, como o
sistema juridico que sustenta os contratos (CAMPILONGO, 2014, p. 86), ¢ fundamental para
a confianca pessoal na sociedade. Diversos sistemas peritos e fichas simbolicas (BECK, 2000,
p. 37) desempenham um papel importante na confianga, permitindo o funcionamento de areas
complexas do dia a dia.

A confianga em sistemas abstratos contribui para a seguranga cotidiana, que envolve
um equilibrio entre confianga e risco aceitavel. Riscos sdo possibilidades de eventos futuros

que tornam presente um estado do mundo que ainda ndo existe, sem determinagdo temporal,
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social ou espacial.

O risco, conforme a defini¢do de Beck (2000, p. 15-16), refere-se as possibilidades de
eventos futuros que introduzem um estado do mundo que ainda ndo existe, sem uma
determinagdo temporal, social ou espacial, sendo uma alternativa especulativa.

Nas ultimas décadas, os estudos sobre confianca aumentaram em importancia,
possivelmente relacionados ao crescimento do risco na vida coletiva, especialmente no
contexto da sociedade pos-moderna, que responde ao risco autodestrutivo com instituigdes
externas para a gestdo do risco. A confianga desempenha um papel essencial na reducao da
complexidade da sociedade, sendo considerada fundamental para a estabilidade das interagdes
sociais. A confianca opera em trés dimensdes: pessoal, social e sistémica. A dimensao pessoal
envolve a confianca na préopria capacidade de confiancga, necessdria para a interagdao social
(LUHMANN, 2016, p. 65 e segs.)

A dimensdo social ¢ um pré-requisito para a existéncia da sociedade, permitindo
interagdes resultantes com base na reciprocidade das expectativas e familiaridade.

A dimensdo sistémica diz respeito a confianga em sistemas abstratos, como
institui¢des, que fornecem a base para a agdo na sociedade. A confianga interpessoal, nessa
perspectiva, ¢ especifica para um agente e contexto, variando conforme a situagdo
(LUHMANN, 2016, p. 74). A terceira dimensao da confianca, denominada confianca
sist€émica, ¢ a que mais interessa na pesquisa, pois envolve expectativas generalizadas em
sistemas e organizacdes. Essa dimensdo se desenvolveu em resposta a complexidade
crescente da sociedade, que gerou mecanismos de comunicagdo simbolicamente
generalizados. Esses mecanismos, como a verdade, o amor, o poder e o dinheiro, ajudam a
transmitir as escolhas feitas por um individuo de forma pertinente a outros (LUHMANN,
2016, p. 82).

A confianca sistémica ¢ baseada na confianca de que as pessoas depositam esses
mecanismos e sistemas, em vez de individuos especificos. Por exemplo, a confiangca no
sistema monetario se desenvolve automaticamente através da experiéncia continua de uso do
dinheiro. Isso proporciona uma garantia abstrata de liberdade, permitindo escolher com quem,
com que objeto e em quais condi¢des fazer trocas. A transicdo da confianga pessoal para a
confianca no sistema facilita o processo de aprendizagem, mas torna o controle mais dificil.

Uma vez institucionalizada, a confianga sistémica cria uma espécie de certeza
equivalente, tornando a situag@o rotineira e normal, com escolhas que nao excluem reflexao
consciente, uma vez que a decepgdo se torna rara nesse contexto. Isso demonstra como a

confianga nas instituigdes e sistemas desempenha um papel importante na sociedade.
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A confianga sistémica desempenhou um papel importante na formagdo das estruturas
do sistema juridico positivo na modernidade. Na pds-modernidade, a confianca, quando
despersonalizada, permite que o sistema juridico se estabeleca e se auto reproduza
sistematicamente. Isso € especialmente util em um cenario de crescente complexidade social
(ROCHA, 2013, p. 13)

Apesar de seu carater paradoxal, a confianga no sistema ¢ um recurso importante para
lidar com a complexidade social contemporanea. O sistema reduz a complexidade a um nivel
que permite orientar-se e estruturar as possibilidades de experiéncia e acio (LUHMANN,
2016, p.53-5). Quando essa reducdo ocorre por meio de um acordo intersubjetivo, cria um
conhecimento socialmente garantido, percebido como verdadeiro.

Na verdade, como um mecanismo de comunicacdo simbolicamente generalizado,

facilita a transmissao aleatdria intersubjetiva.

A verdade é o meio que atua como operador da redugdo da complexidade
intersubjetiva. A confianga somente ¢ possivel onde a verdade é possivel, onde as
pessoas podem chegar a um acordo sobre alguma entidade que vincula um terceiro.
A verdade facilita esse entendimento e, portanto, a redugdo da complexidade com o
pressuposto de que o terceiro também consideraria seu posicionamento correto.®
(tradugdo livre) (LUHMANN, 2016, p. 88-89)

Esta exploracao dos fundamentos socioldgicos da confianca justifica-se ao demonstrar
o que sustenta a confianca na institui¢do do Registro de Iméveis como detentora da verdade’
sobre a propriedade imobiliaria e seus direitos ou restrigdes. O Registro Imobilidrio emite
informacdes simplificadas, reduzidas e legalmente presumidas como verdadeiras, permitindo
que os individuos fagam escolhas confiando na habilidade especializada do profissional do
direito que detém autoridade funcional na institui¢cao e goza de fé publica.

Em esséncia, a complexidade social, juntamente com a ideia de que a confianga no
sistema se baseia em experiéncias continuas e afirmativas com o proprio sistema, pode ser
entendida como uma fungdo completa quando comparada a outros mecanismos

funcionalmente equivalentes:

A confianga reduz a complexidade social, indo além da informagdo disponivel e
generalizando as expectativas de conduta em que substitui a informagao ausente por
seguranga garantida internamente. Depende, assim, de outros mecanismos de
reducdo que lhe sdo desenvolvidos paralelamente, por exemplo, da lei, da
organizagao, claro, da linguagem, mas nao se reduz a eles. A confianga ndo ¢ a unica
razdo do mundo; mas uma concep¢do de mundo muito complexa e estruturada nao

¥ Texto original: “La verdade es el médio que actiia como el portador de la reduccion de la
complejidad intersubjetiva. La verdad facilita este entendimiento y, de este modo, la reduccion de la
complejudad con la suposicion que la tercera parte también consideraria su posicién como correcta

? Conforme estabelece o Codigo Civil Brasileiro no artigo 1.245, em seu paragrafo segundo: “Enquanto ndo se
promover, por meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o
adquirente continua a ser havido como dono do imével.”
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poderia ser estabelecida sem uma sociedade definitivamente complexa, que ao
mesmo tempo ndo poderia ser estabelecida sem confianga (tradugio livre)'
(LUHMANN, 2016, p.164).

No primeiro momento, a confianca na instituicdo do Registro de Imoéveis como
detentores da verdade sobre uma propriedade imobilidria ¢ sustentada pela emissdo de
informagdes legalmente presumidas como verdadeiras, permitindo que os individuos fagam
escolhas com base na autoridade funcional do profissional de direito que atua na institui¢ado.
(FINURAS, 2013, p.197).

No segundo instante, a confianga desempenha um papel relevante no desenvolvimento
social em suas trés dimensodes: confianga em si, nos outros e nas instituicdes (FINURAS,
2013, p.199). A confianca ¢ percebida como um desenvolvimento de ciclos virtuosos no
desenvolvimento social e econdomico, moldando o funcionamento eficiente das instituicoes
contemporaneas, enquanto se estabelece como uma caracteristica cultural compartilhada que
impacta o comportamento colaborativo coletivo. A falta de confianga obstrui o funcionamento
harmonioso das interacdes na sociedade, desencadeando um ciclo de desconfianca que resulta
em uma corrida aos tribunais em busca de pecas de reposi¢do para sentimentos de agravo.

Essencialmente, a confianca ¢ um elemento fundamental para abordar a natureza
paradoxal do mundo contemporaneo, onde os individuos buscam liberdade e autorrealizacao,
ao mesmo tempo, em que enfrentam as restricdes da globaliza¢do, que diminuem a seguranga
proporcionada por redes de confianca baseadas em experiéncias comuns do passado.

No capitulo seguinte, ficara evidente que o Sistema de Registro de Documentos ou de
Titulos ¢ uma modalidade de eficacia limitada, atuando como mero repositorio, sem avaliagdo
prévia, permitindo o registro de titulos contraditérios. Sua exclusivamente estd relacionada a

protecdo do direito subjetivo do titular e esta diretamente ligada a seguranca juridica estatica.

' Texto original: I”a confianza reduce la complejidad social yendo mas alla de la informacion disponible y
generalizando las expectativas de conducta en que remplaza la informacion que falta con una seguridad
internamente garantizada. De este modo, es dependiente de otros mecanismos de reducciéon desarrollados
paralelamente com ésta, por ejenplo los de la ley, de la organizacién y, por supuesto, los del linguaje, sin
embargo, no puede reducirse a ellos. La confianza no es la Unica razén del mundo; pero uma concepcién muy
compleja y estructurada del mundo no podria establecerse sin una sociedade definitivamente compleja, que a la
vez no podria establecerse sin la confianza.”
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3. A LEGISLACAO NACIONAL DOS REGISTROS PUBLICOS

Para obter uma compreensdao mais aprofundada da seguranca juridica registral no
contexto brasileiro € necessario, neste capitulo, o estudo da parte historica da Legislagao
Nacional dos Registros Publicos. Ao fazé-lo, serd possivel observar diversos aspectos da
evolucdo da disciplina relacionados a transmissao da propriedade imovel por meio do registro
de titulo no dmbito do direito brasileiro. Além disso, sera estabelecida uma conexdo entre as

garantias envolvendo o direito de financiamento, a posse e as transagdes comerciais.

3.1 VISAO HISTORICA

A posse de bens imdveis comecou a ser empregada como seguranga para empréstimos
no contexto do capitalismo comercial e industrial, mesmo que a terra ndo fosse produtiva.
Observou-se um aumento nas areas destinadas a agricultura comercial e uma diminuigdo na
agricultura de subsisténcia.

No século XIX, a transmissao da propriedade imobilidria e a questdo das terras
estavam intrinsecamente aplicadas a mao de obra escrava e a imigragdo. O Brasil passava por
uma fase de expansao dos mercados e do sistema capitalista, o que exigia uma reavaliagao da
terra e do trabalho (RIBEIRO, 1952, p.276).

No periodo do Segundo Reinado, que se iniciou em 1840, houve uma intensa
cooperacgdo entre a Coroa e as oligarquias de fazendeiros de café, sendo os ganhos obtidos
com o café¢ fundamentais para reduzir a divida da Coroa com os britanicos (RIBEIRO, 1952,
p. 278-315). O crescimento do mercado resultou no aumento da exploracdo de terras e
trabalho escravo, resultando na expulsdo de arrendatarios, parceiros € na apropriacdo de
propriedades menores e terras comunitarias.

A situagdo exigia a elaboragdo de uma legislagdo que regulasse a propriedade e
resolvesse o problema da mao de obra escrava predominante. Ap6s o fechamento formal do
Sistema de Sesmarias em 1822, conforme Lima (2012, p. 32), o pais viveu um periodo de
anomia em relagdo a terra, prevalecendo as ocupacdes. Quanto ao trabalho, ainda se utilizava
principalmente a mao de obra escrava, enquanto a pressdo inglesa para a contratacdo de
trabalhadores livres aumentava.

Diante da importancia da terra e do trabalho, torna-se indispensavel o estudo de cada
um desses temas. O regime de sesmarias foi introduzido no Brasil por meio das Ordenagdes

Manuelinas e Filipinas (RIBEIRO, 1952, p. 279-315).



40

A ocupacdo territorial era um método frequente de acesso a propriedade, uma vez que
os colonizadores optavam por se apropriar de uma parcela de terra e cultiva-la em vez de
buscar concessdes de sesmarias por processo burocratico.

Esse sistema de concessdes de terras mal-executado resultou em uma extensa area
ocupada, baixa densidade populacional, escassa disponibilidade de terras para distribuicao,
grandes propriedades rurais e muitas familias sem acesso a terra para fins agricolas,
resultando em atraso no desenvolvimento da agricultura.

Lima (2012, p. 32) afirmou a influéncia significativa da institui¢do das sesmarias na
configuracdo de uma elite de proprietarios de terras no Brasil. Esta elite, entretanto, ndo se
dedicava a atividade agricola, nem permitia que outros a realizassem. Em contraposic¢ao, os
trabalhadores rurais subsistiam por meio da agricultura de subsisténcia, permanecendo a
margem do setor agricola voltado para a exportacdao. Para remediar essa dinamica, fazia-se
imperativa uma nova abordagem na politica de terras, a fim de substituir uma tradi¢do que
vinha desde o século XVI.

Segundo LOCKE (2002, p. 174.), a concepgao tradicional pensou a terra como
dominio da Coroa, que a doava aos fiéis e prestativos ao rei, conferindo vantagem social e
poder econdmico aos proprietarios. Gradualmente, essa concepgdo foi substituida por uma
no¢ao moderna, em que a terra passou a ser considerada dominio publico, podendo ser
adquirida por aqueles que puderam explora-la de forma lucrativa. Os proprietarios passaram a
estipular suas proprias condigdes.

Quanto a mao de obra escrava, a pressao britanica levou as primeiras medidas contra o
trafico de escravos. Essa pressdo tinha motivacdo moral, ideoldgica e econdmica, pois as
colonias britanicas no Caribe enfrentavam dificuldades para conseguir escravos apos a
retencdo do comércio nos Estados Unidos. Para restaurar o equilibrio econdmico, era
fundamental abolir a escravidao nesses paises (LOCKE, 2002, p. 175.)

Embora o Brasil tenha ratificado acordos para a aboli¢ao do trafico de escravos, sua
implementagdo foi adiada até¢ 1850, devido a resisténcia dos fazendeiros, que receavam um
colapso na agricultura sem a utilizacdo da mao de obra escrava. Foi somente em 1850
(LOCKE, 2002, p.176), sob pressao inglesa e durante um periodo de expansdo do café, que o
trafico de escravos foi proibido. Nesse contexto, os fazendeiros continuaram ao trafico interno
de escravos e também consideraram a importagao de mao de obra de paises europeus.

Com o aumento da produgdo cafeeira, o crédito se tornou uma necessidade maior do
que possuir terras. O crédito era fundamental para obter mao de obra escrava, um

investimento que representava de 30% a 70% do valor total da empresa entre 1850 e 1886
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(LIMA, 2012, p. 272). Além disso, o prego da terra também aumentou, chegando a ser dez
vezes maior apés a grande expansdo do café.

Com a proibicdo do comércio de escravos, a obtencdo de crédito tornou-se mais
restrita, uma vez que os traficantes deixaram de fornecer financiamento parcelado na venda de
€scravos.

Os fazendeiros precisaram buscar outras fontes de capital e passaram a percorrer as
bancarias, que se tornaram os principais intermediarios entre eles e a cidade. Isso resultou em
um aumento repentino dos ganhos dos fazendeiros, uma vez que os empréstimos bancarios
eram concedidos a juros mais baixos (LIMA, 2012, p. 275.)

Os antigos traficantes, que ndo conseguiam competir com a eficacia dos bancos na
distribuicao de recursos, criticaram veementemente a nova ordem empresarial e buscaram
medidas contrarias aos banqueiros. Em resposta, foi aprovado o projeto de estabelecimento de
um banco nacional, o que acabou resultando no encerramento das institui¢des bancarias
privadas.

Conforme a analise de Lima, (2012, p. 275.), o texto explora o contexto econdmico e
social durante o periodo imperial no Brasil, com foco em relagdo ao crédito, a utilizagdao da
mao de obra escrava e a imigra¢do. O texto inicialmente discute como o banco oficial
dificultou o acesso ao crédito, o que culminou no aumento das taxas de juros e nos lucros dos
rentistas.

Esse cenario desencorajou investimentos e favoreceu a ascensdo do capital
especulativo, gerado em um mercado de crédito no qual apenas os fazendeiros de café
mantiveram sua presenca.

Diante dos obstaculos enfrentados pelos fazendeiros ao buscar financiamento (LIMA,
2012, p. 319), eles se voltavam para estagios reconhecidos como comissarios, os quais
ofereciam crédito associado a mercadorias. Esses comissarios assumem o papel de
financiadores na economia cafeeira, substituindo os antigos traficantes, e auferiam lucros
através da aquisicao de insumos, rendimento das colheitas e imposicdo de taxas de juros
elevados.

Apesar dos fazendeiros nutrirem desconfianga em relacdo aos comissarios, eles
optavam por pagar um alto preco pelo crédito assegurado, em vez de correr o risco de obter
empréstimos futuros com juros bancarios mais baixos. Nao havia interesse em estabelecer
uma regulamentacao para o crédito real, uma vez que a confianca depositada nos comissarios
garantia o acesso continuo ao crédito.

No decorrer do tempo, a necessidade de crédito no comércio cresceu, ¢ medidas
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paliativas ndo eram mais suficientes. Os fazendeiros tentam trazer imigrantes estrangeiros
para trabalhar como meeiros nas fazendas de café, devido a escassez de mao de obra escrava
(LIMA, 2012, p. 275.)

Inicialmente, a tentativa foi mal-sucedida, porém, a percepcao da impossibilidade de
conciliar o trabalho escravo e livre na mesma plantagdo, juntamente com a pressao
internacional contra a exploracdo desumana dos imigrantes, contribuiram para uma mudanca
de perspectiva.

Ao longo do tempo, a sociedade passou a apoiar cada vez mais o movimento
abolicionista, impulsionado por fatores como a busca pela modernizagdo, a participacdo de
individuos negros na Guerra do Paraguai e a disseminag@o de ideologias como o Positivismo
e o republicanismo (LIMA, 2012, p. 275.) A chegada de imigrantes europeus aumentou,
especialmente apds a abolicdo, aliviando parcialmente o problema da escassez de mao de
obra.

O texto também destaca (CARVALHO, 1997, p. 221 e 222) que a elite brasileira
prefere os imigrantes europeus aos negros libertos, considerando-os fisicamente superiores e
mais adequados ao trabalho. Além disso, correntes ideoldgicas e crises politicas toleraram a

proclamac¢do da Republica em 1889, encerrando o periodo do Brasil imperial. t

3.2 DO REGISTRO GERAL DE HIPOTECAS

Ap6s a proclamacdo da Independéncia do Brasil em 1822, surgiu a necessidade de
criar uma nova legislacdo para o pais recém-formado. No entanto, devido a auséncia de leis
adequadas para o novo Império, a lei datada de 20 de outubro de 1823 estabeleceu a
manuten¢do da vigéncia das Ordenacdes Filipinas (BRANDELLI, 2016, p. 24), exceto nas
secdes revogadas por legislacdes posteriores.

As Ordenagoes Filipinas, conforme foram instituidas em 1603, representaram uma

" Interessante o quadro que Murilo de Carvalho traga sobre o governo de D. Pedro II. Diz o autor: “Em quase
meio século de reinado, D. Pedro II presidiu a solugdo dos grandes problemas que, quando ele subiu ao
trono, ameacavam a propria existéncia do pais. A beira da fragmentagio em 1840, o Brasil em 89 exibia
poucos sinaisde fratura. O trafico fora extinto, e a escraviddo fora abolida. O processo foi demasiado lento, mas
até o fim, o imperador e os abolicionistas tiveram de enfrentar a resisténcia tenaz de proprietarios e da maioria
da representagdo nacional. A instabilidade politica havia sido substituida pela consolidagdo do sistema
representativo e pela hegemonia do governo civil, em nitido contraste com o que se passava em paises vizinhos.
Na politica externa o Brasil definira com clareza e preservara seus interesses na regido platina, e ganhara
respeitabilidade diante da Europa e dos paises americanos. Pessoalmente, o monarca conquistara o respeito
internacional pela dignidade e patriotismo com que exercera o poder e pela protecdo que dispensara as ciéncias e
as letras. Muito ainda restava por fazer, sobretudo no campo da educagdo, da descentralizagdo do poder, da
formagao do povo politico. Como ele mesmo notou, tudo andava devagar demais no Brasil. Mas, posto que
lentamente, estavam lancadas as bases para a construgdo do pais”
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revisdo das Ordenagdes Manuelinas e incorporaram a Colecdo de Duarte Nunes Ledo e
legislagdes posteriores. Essas normativas vigoraram no Brasil até 1917, quando foram
substituidas pelo Codigo Civil (BRANDELLI, 2016, p. 24)

Nesse contexto, a transferéncia de propriedades imobilidrias entre pessoas vivas
permaneceu regulada pelas Ordenagdes Filipinas por um longo periodo apds a Independéncia,
sendo gradualmente alterada por legislagdes dispersas.

Atualmente, a transferéncia de propriedade imobiliaria entre pessoas vivas € um
processo complexo, que envolve o titulo do negdcio juridico e o registro junto ao competente
Servigo de Registro de Imodveis. Para compreender essa alteragdo juridico-real, ¢ necessario
analisar o titulo e o registro, visto que no sistema registral atual, o registro esta sempre
vinculado ao titulo de transferéncia.

Assim, para examinar as salvaguardas relacionadas a transferéncia de propriedade
imobiliaria por meio do registro do titulo, € necessario investigar o historico do referido titulo.

Conforme as Ordenacdes Filipinas, aparentemente, a transferéncia de propriedade de
bens moveis e imoveis ocorria por meio da tradi¢do, sem a exigéncia de outras formalidades.
A tradi¢do ¢ um meio de aquisi¢do da propriedade que envolve a entrega da coisa pelo
proprietario a outra pessoa com a intengao de transferir o dominio.

Apo6s uma andlise do contrato de compra e venda registrado nas Ordenagdes Filipinas
(BRANDELLLI, 2016, p. 24), chegou-se a conclusdo de que a validade desse contrato estava
condicionada a transferéncia do dominio da propriedade do vendedor para o comprador no
momento em que O prego seria entregue.

Esse entendimento foi reforgado pela interpretacao disposta por (BRANDELLI, 2016, p.
24) na leitura do Titulo II do mesmo Livro, que afirmava: "[...] assim que o comprador e o
vendedor concordam na compra e venda de um determinado objeto por um preco especifico, o
contrato torna-se perfeito e concluido."”

Conforme observado pelo autor, essa clausula nao deveria ser entendida como se
apenas o contrato em si transferisse a propriedade. A utilizacdo da expressdo "perfeito e
acabado" refletia, na verdade, uma influéncia direta do Corpus Iuris Civilis, sendo uma
reproducao dos seus brocardos juridicos (COSTA, 2003, p. 94).

O conteudo trata da transmissao da propriedade de bens imoveis no contexto do direito
brasileiro, enfatizando a tradicdo como forma de efetivar o contrato de compra e venda.
Segundo a interpretagdo das Ordenagdes Filipinas, o processo de transferéncia de propriedade
demandava ndo somente o consentimento mutuo entre as partes, mas também a clara

manifestacdo da intencdo de transferir ou adquirir o dominio por meio da entrega fisica do
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objeto, ou seja, pela tradi¢do (PAIVA, 2012. p. 15).

No entanto, com a implementagdo de um comércio mais dindmico, a tradi¢do real foi
gradualmente substituida pela tradicdo ficticia, representada pela clausula constituti, que
efetuava a transferéncia da posse do bem sem a necessidade de uma tradi¢ao efetiva. Isso
facilitou a ocorréncia de praticas fraudulentas e a ocultagdo de encargos reais.

Adicionalmente, o texto faz referéncia a existéncia de propriedades com institutos
distintos, o que tornava a tradicdo como meio de transferéncia de propriedade pouco eficaz.
Antes da promulgacao da Lei de Terras de 1850, o sistema de concessdao de sesmarias estava
em declinio e a ocupacao de terras tornou-se comum. Isso resultou em uma concentragdo de
terras nas maos de um grupo restrito e na falta de fiscalizagdo governamental para controlar
essa concentracao territorial e a exploragdo desenfreada.

A Carta Constitucional de 1824 ndo abordou a questdo das sesmarias, deixando uma
lacuna legal no que diz respeito aos bens iméveis.'> (CARVALHO , 1997, p. 230).

Diante desse cenario de anomia juridica, surgiu a necessidade de uma politica de terras,
culminando na promulgacdo da Lei de Terras de 1850. Essa lei visava regularizar a propriedade
rural e fornecer trabalho adequado as necessidades e condi¢des da época (PAIVA, 2012. p.
16)

Antes disso, em 1843, a Lei Orcamentaria n. 317 destacou a preocupacdo com a
questdo da propriedade, especialmente no contexto de investimento e empréstimos,
enfatizando a importancia da hipoteca como garantia. No entanto, o projeto especifico de lei
sobre hipotecas apresentado por JM Pereira da Silva'® foi esquecido e ndo foi utilizado como
base para legislagdes posteriores (BRASIL, 1882, p. 324).

Foi nesse contexto que emergiu a Lei Or¢amentéria n® 317, datada de 21 de outubro de
1843 (COSTA, 2003 p. 110). Embora seu proposito central fosse a defini¢do das receitas e
despesas para os exercicios de 1843-1844 e 1844-1845, no seu artigo 35 foi instituido o
Registro Hipotecario, limitando-se especificamente a inscri¢ao de hipotecas.

Destaca-se que essa disposicao era a unica do regulamento que abordava o registro

hipotecario, ndo sendo fruto da proposta de Pereira da Silva, mas sim uma modesta

2 A provisio de 14 de mar¢o de 1822 estimulava a ocupagdo na medida em que determinava que posses de
terrenos cultivados prevaleciam sobre sesmarias posteriormente concedidas “Hei por bem ordenar-vos procedais
nas respectivas medigdes e demarcagdes sem prejudicar quasqner possuidores, que tenhdo effectivas culturas no
terreno, porquanto devem elles ser conservados nas suas posses, bastando para titulo as reaes ordens, porque as
mesmas posses prevalecdo as sesmarias posteriormente concedidas”.

'3 0 deputado, na sessdo de 18 de marco de 1843 defendeu perante a Comissdo de Justi¢a Civil o entendimento
de que era absolutamente necessaria a ado¢do de uma lei que fixasse regras invariaveis e um sistema claro de
hipotecas, com o objetivo de assegurar a propriedade individual e acabar com os abusos que uma legislagao
civil imperfeita permitia.
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demonstracdo de desinteresse dos legisladores na questdo. A Lei Or¢camentéaria de 1843
contemplava o seguinte: art. 35 — “Fica criado um Registro geral de hipotecas, nos lugares
e pelo modo que o gverno estabelecer nos seus Regulamentos” (COSTA, 2003, p. 110).
Esse dispositivo foi estabelecido em 14 de novembro de 1846 por meio do decreto n°482,
entretanto, ndo houve qualquer referéncia a inscri¢do das transferéncias de propriedade
imobilidria em nenhum dos seus 33 artigos.

O recém-promulgado decreto focava exclusivamente a questdo da hipoteca,
regulamentando a localizagdo para o seu registo (artigos 2° e 3°), a pessoa encarregada de
pedidos o registo (artigo 5°) e de executa-lo (artigo 1°), os documentos necessarios ( artigo
6°), o procedimento a ser seguido (artigos 10° a 12), os processos do registo (artigos 13 a 15),
as situagoes requerentes de averbagao (artigos 18 a 20), a organizacao dos livros (artigos 22 e
23), a responsabilidade dos Tabelides do registro (artigo 29), assim como as taxas de
emolumentos estipuladas (artigo 32), entre outros pertinentes (COSTA, 2003 p. 110 e 113).

No Brasil, apo6s a independéncia, surgiu uma lei sobre hipotecas antes de qualquer
politica para corrigir a situacdo cadtica da posse de terras. Embora as Ordenagdes Filipinas
tratem da transmissdao de imdveis por meio de tradi¢ao, ndo havia previsao de delimitagcdo ou
registro de terras.

Sobre o assunto e conforme Costa (2003, p. 980), um Alvard de 1795 deu
procedimentos a medi¢ao e demarcagdo das sesmarias, porém pouco foi feito nesse sentido,
levando ao cancelamento da exigéncia um ano depois devido a falta de profissionais
especializados. Em relacdo ao registro, houve tentativas anteriores, mas o sistema sé se tornou
obrigatdrio com o Regimento dos Provedores em 1549'*.

No entanto, muitos sesmeiros negligenciaram tal requisito e poucas taxas foram
aplicadas pelas autoridades reais. Dado que ¢ desafiador ter um registro de hipoteca sem um
registro de propriedades adequado, tanto a Lei Orcamentaria quanto seu regulamento teve um
impacto legal e economico limitado. Isso ocorreu devido o desinteresse da sociedade em
regular o sistema de crédito, uma vez que a estrutura mercantilista do comércio de escravos
favorecia o poder dos financiadores.

Em 1848, ainda nao existiam titulos com garantias legais no pais, tornando a cobranga
de dividas judicialmente quase impossivel e as decisdes sobre faléncias e concordatas

demoravam anos. Essa situagdo prejudicava o crédito, uma vez que apenas a garantia pessoal

14 . . . . ~ . , .

Depois de janeiro de 1699, havia casos em que o colono, recebendo a carta, ndo a registrava por asticia,
tentando fugir ao pagamento do foro, segundo se adverte em parecer de 1739: alguns colonos nido haviam
efetuado o pagamento do foro, que parece que por esse efeito de o ndo pagarem tiveram caugdo de nao

registrarem a carta de sesmarias no livro de datas.



46

limitava o capital emprestado e impedia o desenvolvimento do sistema financeiro
(CARVALHO, 1997, p. 340).

Enquanto a maior parte da sociedade nao dava atencdo ao sistema de crédito, um
segmento reduzido se empenhou na busca por sua regulamentagado, sob a lideranca de figuras
como Irineu Evangelista e outros individuos influentes, que conseguiram iniciar debates entre
os legisladores. Como resultado, o artigo 35 foi incorporado a Lei Orcamentéria e o
Regulamento de 1846 foi promulgado.

Entretanto, posteriormente, diante do incremento das atividades comerciais e do valor
dos bens imoveis, os legisladores constataram a necessidade de promulgar uma nova
legislagdo e estabelecer um sistema de registro eficaz para assegurar a eficiéncia do Registro
de Hipotecas.

Dado que grande parte da sociedade ndo demonstrou interesse por alteragdes, €
provavel que as deficiéncias da Lei Hipotecaria ndo tenham preocupado os legisladores
naquela época. No entanto, com o crescimento das transagdes comerciais € o aumento do
valor dos imoveis, eles posteriormente compreenderam a necessidade de promulgar uma nova
lei. Para assegurar um bom funcionamento do Registro de Hipotecas, tornou-se indispensavel

a implementac¢do de um sistema registral publico adequado.

3.2.1 Da Lei de Registro Publicos - Lei Federal 6015/1973

A Lei de Registros Publicos n® 6.015 de 1973 passou por revisdo antes de sua
implementag¢do, incorporando insights de juristas notaveis, entre eles Afranio Carvalho. Essas
alteragdes representaram um novo paradigma para o registro de imoveis, tendo impacto na
transferéncia da propriedade por meio do registro de titulos (PAIVA, 2012. p. 16).

A partir de 1° de janeiro de 1976, a lei entrou em vigor, revogando as disposicdes
legais relacionadas a tematica. Entre as inovagdes introduzidas pela Lei n° 6.216 de 1975,
destaca-se a substituigdo dos termos "inscricao" e "transcrigao" pelo termo "registro", embora
tenha deixado de abranger o procedimento de "averbagdo" (PAIVA, 2012. p. 17)

Além disso, houve uma redugdo no numero de livros, de oito para cinco, o que
contribuiu para a maior seguranca das informacgdes. Todavia, algumas das alteragdes pela lei
resultariam em complexidade, como a inclusdo dos critérios da matricula no Titulo de
escrituracdo (PAIVA, 2012. p. 18).

A lei também ndo acatou todas as objecdes levantadas por Afranio Carvalho. O uso de

fichas e folhas soltas, em vez de livros encadernados, foi recomendado, mas os oficiais tinham
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a liberdade de escolher o sistema antigo.

A exclusdo do Livro de Protocolo do sistema de fichas foi exigida, visando evitar
extravios. Afranio Carvalho sugeriu que a averbagao fosse feita na margem do assento, mas a
lei determinou que fosse realizada no corpo do assento, dificultando a pesquisa dos assentos
pelos registradores (CARVALHO, 1997, p. 25).

A legislacdo estabeleceu o principio da continuidade, porém ndo abordou os casos em
que nao houve registro do titulo anterior devido a transcricdo de atos judiciais ou sucessdes
antes da vigéncia do Cddigo Civil de 1916.

A lei enumerou os tipos de titulos passiveis de registro no Registro de Imdveis, mas
deixou espaco para interpretacdo em relagdo a outros instrumentos que poderiam ser
considerados suficientes para a transferéncia de propriedade.

Por fim, a lei manteve a previsao da aplicagdo do Registro Torrens para residentes
rurais. Walter Ceneviva (2006) expressou uma visdo menos critica em relagdo a nova lei,
enfatizando que ela trouxe alteragdes como a introducdo da matricula e novas modalidades de
registro, que poderiam culminar em um conceito de registro "seguro" e livre de riscos.

Para Ceneviva (2006), ao submeter um ato ao registro, ele adquire caracteristicas de
seguranga tanto para o titular, cujos direitos sobre a propriedade sdo protegidos, quanto para
terceiros, que podem adquirir informacgdes sobre a situagao legal que os interessa em relagao a
propriedades e individuos.

Essas caracteristicas de protecao sdo o resultado de uma descrigdo minuciosa do bem e
da precisa qualificacdo do proprietario do imdvel e dos titulares de créditos associados a ele,
dados necessarios para a criacao da matricula.

Apesar das apreciacdes positivas de Ceneviva (2006), nao ¢ possivel negligenciar as
restrigdes que a Lei apresentava em certos aspectos. No entanto, sustentar, como afirmou
Afranio de Carvalho (1997), que a Lei representa um retrocesso, ndo se alinha com as
inovagdes que, mesmo que sutis, marcaram essa nova legislagao.

De fato, a pratica de implementar mudangas sutis e progressivas que acompanharam a
evolugdo da legislagdo de registros no Brasil desde o inicio foi preservada, enquanto a
possibilidade de rupturas, como teria ocorrido com a adogdo do Anteprojeto proposto por
Afranio de Carvalho em 1969, foi descartada.

Para seguir com a exploracdo do papel de confianga nas informag¢des comunicadas
pelo sistema de registros, ¢ imperativo assegurar a investigacao por meio da analise de direito
comparado.

Este estudo priorizara a analise da distincdo entre os sistemas de registro de
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documentos, explorando as abordagens utilizadas para obter insights que possam aprimorar a
avaliacdo do sistema nacional. Em outra ocasido, procedera com a comparagdo dos registros

de direitos.
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3.3 REGISTRO DE DOCUMENTOS

No Registro de Documentos ou de Titulos'’, ha um o6rgdo central que coleta
informacdes sobre transacgoes juridicas relacionadas a imdveis, mas nao faz uma avaliagdao ou
depuracdo dos titulos.

Este registro funciona como um mero arquivo onde diversos documentos relacionados
a situacoes juridicas ficam disponiveis ao publico, sem distingao entre os validos e invalidos.
Isso oferece protecdo limitada ao proprietario e terceiros, com caracteristicas como folio'®
pessoal, efeito de mera oponibilidade, acesso restrito, falta do principio da continuidade e
inclusdo de titulos contraditorios (BRANDELLI, 2016, p. 24).

As inscricdes atestam a existéncia do documento e a data de registro, mas nao
conferem o direito de propriedade, tornando-as menos eficientes e dispendiosas. Qualquer
controvérsia ou litigio exige intervencao judicial apds o registro. Para incentivar o registro de
todas as transagoes, alguns paises estabeleceram regras de prioridade, conforme explicado por

Arrufnada.

Em sua forma atual, os registros de documentos tém sido usados desde o século XIX
na maior parte dos Estados Unidos, parte do Canada, Franga e alguns outros paises,
a maioria deles na tradicdo juridica francesa. Esses registros contabilizam e
preservam os contratos privados (escrituras ou deeds) para fornecer prova
documental de titularidade, prova essa que € usada a posteriori pelos tribunais para
conceder direitos reais em caso de litigio. Além disso, os tribunais aplicam uma
“regra de prioridade” atipica em tal adjudica¢do, uma vez que, ao decidir uma acio,
concedem as reivindicagdes com base na data de incorporacdo do documento ao
cartorio,e nao na data do préprio documento. Essa regra de prioridade do registro
incentiva as partes a se apressarem em depositar o titulo no registro, por medo de
perder a propriedade: se uma segunda venda entrasse no registro mais cedo, ela
adquiriria prioridade sobre a primeira, que perderia seudireito real. Em decorréncia
desse interesse em registrar o quanto antes, todas as evidéncias relativas a direitos
reais sdo acessiveis ao publico por meio de consulta ao cartério, uma vez que, do
ponto de vista de terceiros, os Unicos titulos relevantes sdo os depositados no
cartorio, e este &, em principio, completo.'” (ARRUNADA, 2004, p. 40-41)

'3 Titulo no ambito do direito registral significa o documento que concretiza um ato ou negbcio juridico.

' A partir da metodologia organizacional dos sistemas de registro, estes podem ser divididos em: folio pessoal e
folio real, no primeiro, a pratica dos atos de registro trabalha com a referéncia basica focada nas pessoas nele
envolvidas, era o sistema adotado no Brasil até a entrada em vigor da Lei 6.015 em 1976; no sistema de folio
real, adota-se a matricu la do imével que ¢ uma ficha Uinica que se inicia com a descricdo do imovel
(caracteristica e confrontagdes) sendo lancados abaixo, em sequéncia cronoldgica, todos os atos translativos de
propriedade, constitui¢do de 6nus, cancelamento destes e averbagdes de outras ocorréncias que de alguma forma
alterem o registro.

"7 Texto no original: “En su forma actual, los registros de documentos han sido utilizados desde el siglo XIX en
la mayoria de los Estados Unidos, parte de Canadd, Francia, y algunos otros paises, la mayor parte de ellos de
tradicion juridica francesa. Estos registros contabilizan y conservan los contratos privados (escrituras o deeds)
para proporcionar pruebas documentales de la titularidad, pruebas que son empleadas a posteriori por los
tribunales para adjudicar derechos reales en caso de litigio. Ademas, los tribunales aplican en dicha adjudicacion
una “regla de prioridad” atipica, pues, a la hora de decidir un pleito, conceden las reivindicaciones en funcion de
la fecha de incorporacion del documento al registro, y no de la fecha del propio documento. Esta regla de
prioridad registral estimula a las partes a apresurarse a depositar el titulo en el registro, por miedo a perder su
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O registro de documentos, caracterizado pelo mero arquivamento de titulos, levou ao
desenvolvimento de mecanismos aprimorados dentro e fora do sistema. Mesmo com regras de
prioridade, a validagdo da cadeia de transmissdo requer o exame por advogados, agentes de
seguros ou empresas nos Estados Unidos. Esse servico de avaliagdo onera as transacdes
devido a falta de seguranca do sistema em identificar com precisdo os verdadeiros titulares
dos direitos (BRANDELLI, 2016, p. 81).

Os principais efeitos desse tipo de registro sdo a oponibilidade erga omnes, ou seja, a
oponibilidade contra todos, e a garantia de prioridade em relacio a outros titulos
contraditérios que possam ser registrados. A publicidade ¢ fundamental em todos os tipos de
registro, tornando as informacdes acessiveis a terceiros, garantindo que fatos e situagdes
juridicas sejam conhecidos por aqueles que ndo estiveram envolvidos em sua origem. Isso ¢
essencial para o mundo juridico, uma vez que o conhecimento e a ignorancia sdo aspectos
relevantes para as normas juridicas (BRANDELLI, 2016, p. 85)

A evolugdo dos sistemas registrais na Europa apresenta diversas caracteristicas
essenciais para um sistema de registro de documentos, conforme mencionado por Nicolas

Nogueroles Piero6:

Devido a limitagdo de negdcios juridicos que acessam o registro. SO entram o0s
negocios intervivos € nao as aquisicdes mortis causa. Para manter o registro por
meio do sistema de folio pessoal. Sdo transcritos, embora na realidade sejam
arquivados, os negocios juridicos realizados por um sujeito. A organizagdo do
arquivo € relativamente simples, ndo elimina titulos contraditorios, nem exige que a
propriedade e os negocios estejam perfeitamente vinculados. Nao ha trato sucessivo
ou encadeamento. O efeito fundamental produzido pelo acesso dos documentos ao
registroé a oponibilidade. O controle da entrada de documentos ou qualificagdo é,
em principio, reduzido a aspectos meramente formais, em consequéncia dos efeitos
limitados produzidos pelo registo.'® (Em tradugio livre) (JACOMINO, 2016, p. 512-
513)

O registro de titulos, embora ndo comprove a propriedade, fornece uma forma de
publicidade, mesmo que carente de presun¢dao de veracidade. Da mesma forma, sendo o

registro precario seja preferivel a simples publicidade possessoria, na qual os titulos de

titularidad: si una segunda venta entrara antes en el registro, adquiriria prioridad sobre la primera, la cual
perderia su derecho real. Como consecuencia de este interés en registrar cuanto antes, todas las pruebas
relacionadas con los derechos reales son de acceso publico mediante la consulta del registro, ya que, desde el
punto de vista de los terceros, los unicos titulos relevantes son los depositados en el registro y éste es, en
principio, completo.” ARRUNADA, Benito. La contratacion dederechos de propiedad: un anélisis econémico.
Servicios de Estudios del Colegio de Registradores: Madrid. (ARRUNADA, 2004, p. 40-41)

'8 Texto original: “1. Por la limitacion de negocios juridicos que acceden al registro. Solo acceden los negocios
intervivos y no las adquisiciones mortis causa. 2. Por la llevanza del registro por el sistema de folio personal. Se
transcriben, aunque en realidad se archivan, los negocios juridicos realizadospor un sujeto. 3. La ordenacién
del archivo es relativamente sencilla, no elimina los titulos contradictorios, ni tampoco exige que las
titularidades y los negocios estén perfectamente concatenados. No existe tracto sucesivo o encadenamiento. 4. El
efecto fundamental que produce el acceso de los documentos al registro es la oponibilidad. 5. El control de
entrada de documentos o calificacién queda en principio reducido a aspectos meramente formales consecuencia
de los limitados efectos que produce el registro.”
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contratacdo permanecem confidenciais e ndo estdo disponiveis para consulta por terceiros.

E importante destacar que nem todos os atos juridicos sdo registraveis, como
aquisi¢oes por heranga ou derivadas de decisdes judiciais, que permanecem na esfera privada,
embora ainda sejam oponiveis a terceiros. Isso torna a busca de informagdes sobre os direitos
a serem negociados uma tarefa complexa, trazendo a confiabilidade do sistema. O sistema de
registro de titulos foi inicialmente desenvolvido em Franca, e sua abordagem sera estudada a
seguir.

O sistema de registro de titulos foi originalmente desenvolvido na Francga razdo pela

qual serd o primeiro a ser comentado a seguir.

3.3.1 Sistema Francés

A histéria do direito registral comeca na Franga com o Edito de Colbert em 1673, que
distribuiu um registro com base na inoponibilidade de titulos de propriedade ndo registrados.
ApoOs varias alteracdes legislativas, os antigos Bureau des Hypotheéques foram substituidos
pelos atuais Services de la Publicité Fonciére'® em 2013 (LOUREIRO, 2019, p. 551).

Desde 1804, o direito francés atualizou o consensualismo, onde a propriedade ¢
adquirida somente pelo consenso expresso das partes no titulo. Portanto, o registro nao
influencia a transferéncia da propriedade, que ocorre com o consenso contratual. Essa ¢ a base
do sistema de registro de documentos e a principal diferenga em relagdo ao registro de
direitos.

O sistema de registro de direitos francés influenciou varios paises europeus e
distribuidos dois tipos de publicidade: registro de inscricdes para hipotecas e privilégios e
registro de transcricdo para contratos que formalizam a transferéncia de propriedade. A
legislacdo estabeleceu a inoponibilidade a terceiros pela falta de publicidade e consagrou o
principio da prioridade registral.

Em 1855, uma lei na Franga ampliou o escopo dos documentos sujeitos a transcrigao,
incluindo atos inter vivos, decisdes judiciais sobre direitos reais e outros atos relacionados a
direitos pessoais de gozo, como locacdes de longo prazo (JARDIM, 2018, p. 330.). O modelo
francés de registro de direitos influenciou positivamente outros paises europeus.

Apesar das reformas que ocorreram ao longo do tempo, o sistema de registro francés

' Uma grande reforma do sistema foi determinada pela Portaria n° 2010-638 de 10 de junho de 2010, que entrou
em vigor em 1° de janeiro de 2013, extinguiu o regime de conservadores hipotecarios. Disponivel em:
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000022330885/. Acesso em 28 setembro 2023.
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ndo garante que o vendedor ou hipoteca seja o verdadeiro proprietdrio do imével, e também
ndo garante a identidade ou a consisténcia material do imdvel. Muitos atos, como aqueles
relacionados a patrocinio por heranga, atos declarativos e hipotecas legais, permanecem fora
do registro. Além disso, o registro ¢ facultativo, e nao existem indices de imodveis.

Em 1955 o sistema ampliou uma variedade de direitos registrados, incluindo atos
declarativos e especificos por heranca. Foi uma melhoria progressiva entre o registro e o
cadastro, com notificagdes mutuas de todas as mudancas juridicas e materiais dos imoéveis
(JARDIM,.2018, p. 335)

O sistema também desenvolveu um principio semelhante ao trato sucessivo, conhecido

bb

como “principio de efeito relativo a publicidade®®, que estabelece que nenhum ato ou decisdo
judicial pode ser registrado se o titulo do disponivel ou do titular anterior nao tiver sido

registrado anteriormente.

3.3.2 Sistema Italiano

Este sistema ¢ considerado misto, combinando consensualismo com oponibilidade.
Isso significa que um contrato nao registrado ¢ valido e produz seus efeitos, mas corre o risco
de conflitos com terceiros, sucessores ou credores, sendo resolvido em favor do primeiro a
registrar (MELO, 2016, p. 127)

A transcri¢@o ¢ usada para tornar publicos atos relacionados ao direito das coisas e ¢
declarativa, ndo constitutiva, como a inscri¢ao de hipotecas.

O sistema italiano também adota a prioridade da prioridade temporal do registro, onde
o ato registrado primeiro prevalece sobre os demais, mesmo que o ato ndo registrado tenha
dados anteriores. A continuidade dos registros anteriores ¢ um requisito importante para que a
oportunidade do ato registrado anteriormente seja eficaz (BIANCA, 2007, p. 610).

O sistema de registro da Italia ¢ organizado pelo nome dos titulares de direitos (folio
pessoal) e ndo possui informacgdes estruturadas por imovel (sem folio real). Além disso, nao
abrange todo o territdrio italiano, com abordagens, como na parte nordeste do pais, onde um
sistema diferente, denominado Sistema Cadastral Tavolare, é utilizado. Nesse sistema, em vez

de transcri¢do, usa-se insercdo; a base ¢ ajustada em uma base real, e a publicidade ¢ de

2% Artigo 3 do Decreto n® 55-22, de 4 de janeiro de 1955, texto no original: “Aucun acte ou décision judiciaire
sujet a publicité dans un service chargé de la publicité fonciére ne peut étre publié au fichier immobilier si le titre
du disposant ou dernier titulaire n'a pas été¢ préalablement publié, conformément aux dispositions du présent
décret.” Disponivel em: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000850274/. Acesso em: 30 set
2023.
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eficacia constitutiva em vez de declarativa (ROPPO, 1998, p. 248).

3.3.3 Sistema Norte Americano

Nos Estados Unidos, existe uma heterogeneidade de sistemas registrais devido a
natureza federativa do pais. No entanto, ¢ possivel identificar algumas concepg¢des bdsicas
relacionadas a transferéncia de propriedade que permitem uma abordagem geral.

O sistema registral dos EUA ¢ caracterizado por dois sistemas principais: o
"Recording of Deeds" (registro de documentos ou titulos), usado na maioria dos estados, € o
"Sistema Torrens", de origem australiana, que ¢ adotado apenas em alguns estados,
atualmente de forma voluntéria. O “Sistema Torrens” serd explorado em um tdépico especifico
(SERKIN, 2016, p. 133)

No “Sistema de Registro”, que ¢ predominantemente, a transagdo de compra e venda
de imoéveis envolve quatro etapas tipicas: celebracio de um contrato, concessdo de
financiamento com garantia hipotecaria, conclusdo da negociagdo com a entrega formal do
documento “escritura de escritura” (escritura de transferéncia) e, finalmente, o registro da
“escritura” (SERKIN, 2016, p. 134)

E importante observar que o sistema nos Estados Unidos ¢ de registro de documentos
e, portanto, tem um efeito de mera oponibilidade, em contraste com sistemas de registro com
efeitos constitutivos, como o sistema brasileiro.

Conforme explanagdo de Serkin:

E extremamente importante, entretanto, entender que o registro nio ¢ necessario
para efetivar uma transag@o de venda de imovel. Assim que a escritura (deed) passa
do vendedor para o comprador, o negocio ¢ fechado, independentemente de o
comprador registrar ou ndo. O registro ndo afetaos direitos entre compradores e
vendedores uns contra os outros. A garantia oferecida pelo registro ¢ diferente.
Desempenha um papel central na protegado dos direitos de terceiros e dos direitos dos
compradores contra reivindicagdes de terceiros .2' (SERKIN, 2016, p. 134) (Em
tradugao livre)

Nos Estados Unidos, o sistema registral ¢ predominantemente conhecido como
“Sistema de Gravagdo”. Neste sistema, a mutag¢do juridico-real da propriedade ocorre no
momento do fechamento do negoécio, com a entrega da escritura, independentemente do
registro. O registro serve principalmente para consolidar a posi¢do do comprador e notificar a
aquisicdo a terceiros, tornando-a publica. O registro cria uma presungdo legal de
conhecimento.

Hé4 trés variagdes de protecdo concedida pelo registro em caso de titulos

2l Texto no original: It is critically important, however, to understand that recordation is not required to
effectuale a land sale transavtio. Once a deed has passed from the buyer to the seller, the deal is.



54

contraditérios, dependendo do sistema adotado para cada estado:

Raca: Adotado em apenas dois estados, Carolina do Norte e Luisiana. Resolver
disputas de titulos contraditorios com base na prioridade do registro. O primeiro a
registrar sua escritura prevalecera, independentemente da boa-fé Aviso:
Desenvolvido a partir das decisdes judiciais para evitar o uso de ma-fé. Nesse
sistema, o conhecimento de uma venda anterior ndo registrada impede que um
segundo adquirente se torne o proprietdrio, mesmo que ele registre sua escritura
primeiro. Geralmente protege o comprador que nao tinha conhecimento da outra
transmissdo. Edital de Corrida: Uma combinagdo dos dois sistemas anteriores. A
propriedade pertence ao adquirente de boa-fé que ndo tinha conhecimento da outra
transmissdo e registra sua escritura primeiro (SERKIN, 2016, p. 138). (grifos
originais)

Esses sistemas podem variar de estado para estado e podem criar situagdes diferentes
em relacdo aos titulos contraditorios, dependendo das leis e regulamentos estaduais.

O texto discute o sistema de registro de propriedades imobiliarias nos Estados Unidos,
enfocando especialmente o Registro de Titulos, comparando-o com o sistema de registro de

documentos. Aqui estdo os pontos-chave resumidos:

Protegdo e Limitagdes do Registro de Titulos: O Registro de Titulos nos EUA
oferece protecdo para aquisigdes onerosas de propriedades, mas ndo protege
doadores ou aquisi¢des fraudulentas. Variagdes nas Interpretagdes Judiciais: Existem
varia¢des nas interpretacdes judiciais sobre o que constitui pagamento em transagdes
imobiliarias. Alguns tribunais deliberam qualquer pagamento nominal valido,
enquanto outros excluem que seja adequado ao valor de mercado. Falta de "Trato
Sucessivo" e Cadeia Dominial: O sistema de registro de titulos ndo adota o principio
de "trato sucessivo", e a andlise da qualidade do direito registrado ¢ adiada para os
tribunais. N2o ha um "filtro de entrada" no registro, e os registros sao feitos com
base nas partes envolvidas. Seguro de Titulos: O sistema americano inclui o seguro
de titulos, onde as seguradoras analisam os registros e oferecem cobertura para
possiveis falhas nos titulos. Desafios do Registro Publico de Propriedades: O
sistema de registro publico enfrenta desafios, como o colapso do mercado
imobilidrio e a crise das hipotecas subprime, devido a praticas econdmicas de
empréstimos e falta de transparéncia. MERS (Sistema de Registro Eletronico de
Hipotecas): O MERS ¢ um sistema privado que gerencia registros de hipotecas, mas
causou problemas na recuperacdo de créditos durante a crise financeira de 2008
(JOHNSON, 2012, p. 11).* Lei Dodd-Frank: Foi promulgada para o setor
financeiro comercial e evitar crises sistémicas, mas ndo abordou as limita¢des do
sistema de registro imobiliario (JOHNSON, 2012, p. 11).”

2 0 MERS ¢ uma entidade corporativa privada de propriedade de seus membros que ¢ mantido por taxas de
associagdo e transacdes que os membros pagam para usufruir dos servigos do MERS. As informagdes constantes
do banco de dados sdo acessiveis apenas aos seus membros associados. O MERS funciona como uma camara de
compensagdo eletronica que permite que os credores contornem o processo de registro publico e ndo paguem
taxas de registro ao cartorio do condado. Para isso, por ocasido do fechamento da negociagdo, o mutudrio e o
credor concordam em nomear o MERS como credor hipotecario ou beneficiario da hipoteca, viabilizando o
registro nessa condi¢do. Sendo as transferéncias de hipoteca para outros credores “registradas” apenas no
banco de dadosdo MERS.

» De acordo com a Lei Dodd-Frank, o Financial Stability Oversight Council e a Orderly Liquidation Authority
monitoraram a estabilidade financeira das principais empresas financeiras porque o fracasso delas poderia ter um
sério impacto negativo na economia dos Estados Unidos. O Gabinete de Protecdo Financeira do Consumidor
(CFPB) foi incumbido de prevenir empréstimos hipotecarios predatorios. A Regra Volcker restringiu as
maneiras como os bancos podem investir, limitando a negociagdo especulativa e eliminando a negociagdo por
conta propria. O SEC Office of Credit Ratings foi encarregado de garantir que as agéncias fornecessem
classificagdes de crédito significativas e confidveis das entidades que avaliam. HAYES, Adam; BROCK,
Thomas. Dodd-Frank Wall Street Reform and Consumer Protection Act. In: Investopedia, New York, EUA, 21
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Necessidade de Seguranga Juridica: A falta de um sistema de registro imobiliario
confidvel afirmou questdes sobre a seguranga juridica nas transagdes de
propriedades nos EUA%*

Em sintese, aborda os principais pontos do texto original, que discutem as
complexidades e desafios do sistema de registro de propriedades nos Estados Unidos,
destacando a importancia da seguranga de titulos para mitigar riscos.

No capitulo seguinte, analisard a seguranca juridica proporcionada pelo sistema de
registro imobiliario, abordando seus aspectos estaticos e sonoros. Em seguida, realizard uma
comparagdo com sistemas de registro de outros paises, distinguindo principalmente entre
registro de direitos e registros de documentos. A parte final serd dedicada ao estudo do

sistema de registro imobiliario do Brasil.

Apr 2021, Disponivel em: https://www.investopedia.com/terms/d/dodd-frank-financial-regulatory-reform-
bill.asp. Acesso em: 06 out 2023.

* De acordo com a Lei Dodd-Frank, o Financial Stability Oversight Council e a Orderly Liquidation Authority
monitoraram a estabilidade financeira das principais empresas financeiras porque o fracasso delas poderia ter um
sério impacto negativo na economia dos Estados Unidos. O Gabinete de Prote¢do Financeira do Consumidor
(CFPB) foi incumbido de prevenir empréstimos hipotecarios predatorios. A Regra Volcker restringiu as
maneiras como os bancos podem investir, limitando a negociagdo especulativa e eliminando a negociagdo por
conta propria. O SEC Office of Credit Ratings foi encarregado de garantir que as agéncias fornecessem
classificagdes de crédito significativas e confidveis das entidades que avaliam. HAYES, Adam; BROCK,
Thomas. Dodd-Frank Wall Street Reform and Consumer Protection Act. In: Investopedia, New York, EUA, 21
Apr 2021, Disponivel em: https://www.investopedia.com/terms/d/dodd-frank-financial-regulatory-reform-
bill.asp. Acesso em: 06 out 2023.
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4. A SEGURANCA JURIDICA REGISTRAL

O direito registral imobiliario ¢ a area do direito que aborda o procedimento de
inscricao de titulos relacionados a imoveis e regula a forma e os efeitos da publicidade das
situagdes juridicas imobilidrias (DIP, 2005. p. 37). Seu objetivo principal ¢ garantir a
seguranca juridica estatica (prote¢do dos titulares de direitos reais) e a seguranga juridica
dinamica (garantia do trafego juridico de bens imdveis). Um sistema registral eficaz reduz o
risco para os adquirentes de imoveis e contribui para a redugdo de litigios relacionados a
propriedades.

No Brasil, a atividade registral imobiliaria é realizada por particulares com delegacao
do Estado, evitando litigios decorrentes de direitos concorrentes sobre a propriedade
imobiliaria (LOUREIRO, 2019, p. 547).

O principio central do sistema registral reside na seguranga juridica, e o sistema
brasileiro torna as situagdes juridicas imobilidrias publicas e acessiveis por meio da
qualificacdo registral. As informacdes registradas gozam de uma presuncao de veracidade e
com efeitos até serem cancelados. Portanto, o sistema legal brasileiro protege terceiros que
infiltrem nas informagdes publicadas, com base na tutela da aparéncia gerada pela
publicidade.

Um sistema de registro de propriedade desempenha um papel fundamental no
desenvolvimento de uma economia de mercado. O Banco Mundial até classifica e mede os
paises com base no registro de propriedade e na eficiéncia do mercado imobiliario.”’

Na aquisi¢ao de bens imoéveis, salvo por modos originarios e sucessao hereditaria, o
registro ¢ essencial, sendo a forma pela qual a propriedade ¢ adquirida. No Brasil, um imével
imobilidrio ¢ adquirido mediante registro no Servigo de Registro de Imoveis competente, que
serve como um repositorio de campo de propriedade e dos negocios juridicos relacionados a
ela.

O Codigo Civil brasileiro exige o registro para a transferéncia de propriedade entre
vivos. O registro ¢ considerado uma presun¢do juris tantum, o que significa que hd uma
presuncao de veracidade do ato inscrito, permitindo que o titular do direito de ato em sua
defesa até que o registro seja cancelado. Além disso, a Lei 13.097/2015 trouxe mudangas na
eficicia dos negocios juridicos registrados, estabelecendo uma presun¢do absoluta de

veracidade em certas situagdes, fortalecendo o principio da fé publica registral e protegendo

= Disponivel em: http://portugues.doingbusiness.org/Methodology/Registering-Property. Acesso em: 05 out
2023.
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terceiros de boa-fé.*®

No geral, o sistema de registros publicos visa conferir seguranca, seguranga e eficicia
aos atos juridicos apresentados para registro. Embora tenha havido uma modernizagdo com o
uso da tecnologia, o sistema ainda pode ser percebido como burocratico, apesar de cumprir
um papel essencial na garantia da seguranga nas transagdes imobilidrias.

Das caracteristicas mencionadas, pode-se derivar a descrigdo do Registro Publico

conforme apresentado por Carlos Ferreira de Almeida:

Registro publico € o assento efetuado por um oficial publico e constante de
livros publicos, do livre conhecimento, direto ou indireto, por todos os
interessados, no qual se atestam fatos juridicos conformes com a lei e referentes
a uma pessoa ou a uma coisa, fatos entre si conectados pela referéncia a um
assento considerado principal, de modo a assegurar o conhecimento por terceiros
da respectiva situagdo juridica, e do qual a lei faz derivar, como efeitos
minimos, a presungdo do seu conhecimento e¢ a capacidade probatoria.
(ALMEIDA, 1966, p. 81).

Portanto, a publicidade espontanea se manifesta quando o conhecimento emerge
naturalmente do objeto, sem a intengdo deliberada de divulgagdo. O objeto em si possui
notoriedade, tornando-se de conhecimento publico. Possuir objetos méveis € o nome de um
estabelecimento comercial sao exemplos de publicidade espontanea. No entanto, essa forma

de publicidade nao ¢ adequada para estabelecer seguranga juridica.

4.1 REGISTRO DE DIREITO

Em contraposi¢do ao simples registro de documentos, muitos paises adotaram o
sistema de Registro de Direitos, que nao apenas arquiva documentos, mas também contém
informacdes incluidas sobre os direitos em questdo. Nesse sistema, o registrador desempenha
um papel fundamental, indo além do mero arquivamento ao qualificar e avaliar a legalidade e
validade das transagoes.

O Registro de Direitos, originado na Alemanha e adotado em diversos paises,
incluindo Espanha, Portugal, Reino Unido, Austria, Suica, Brasil e Australia (com uma

variante chamada Sistema Torrens), possui caracteristicas distintivas. Ele ¢ um registro com

*% Principio da concentragdo — a possibilitar que se averbem na matricula, atendida a rogagdo/instincia, as
ocorréncias que alterem o registro, inclusive titulos de natureza judicial ou administrativa, para que haja uma
publicidade ampla e de conhecimento de todos, preservando e garantindo, com isso, os interesses do adquirente e
de terceiros de boa-fé.” Expresso no inciso XII do art. 416 da CNNRRS. BRASIL. Corregedoria Geral de Justica
do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagdo Normativa Notarial e Registral: instituida pelo Provimento n.
001/2020 atualizada at¢é o Prov. n. 029/21. Porto Alegre: CGJ-RS, 2020. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao_ Normativa Notarial Registral 2021 TEXTO INT
EGRAL.pdf Acesso em: 13 ago. 2023.
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efeito constitutivo ou declarativo de direito, com base real ou folio real, uma ampla
qualificacdo de acesso, principio de continuidade, e a exclusdo de titulos contraditorios
(MELO, 2016, p.83).

No Registro de Direitos, a propriedade ¢ comprovada pelo proprio registro, nao pelo
titulo. O registrador realiza uma andlise juridica de cada caso, evitando o ingresso de titulos
que possam gerar litigios futuros, promovendo assim a seguranca juridica e os custos legais.
Portanto, o cerne desse sistema ¢ a atuacdo do registrador, que concede o direito aos

envolvidos com base em critérios legais.

4.1.1 Sistema Alemao

O sistema de registro imobilidrio germanico ¢ relevante por ser a base dos demais
sistemas de registro de direitos. Sua origem remonta ao periodo medieval alemdo e se baseia
nas concepgoes do direito romano (MELO, 2016, p.83). Inicialmente, o contrato consensual
para a transferéncia da propriedade foi considerado insuficiente, sendo também necessario um
contrato real (traditio) publicamente realizado, com a entrega assistida de objetos
representativos do imovel. Posteriormente, esses dois atos foram unificados em um tnico ato.

No século XV (JARDIM, 2018, p. 423-451), alguns estados alemaes ja exigiam a
inscricdo no registro para adquirir o direito, enquanto em outros estados alemades a
publicidade registral so6 surgiu mais tarde, no século XVIII, com o reinado de Frederico II. A
implementa¢do de um sistema de registro imobilidrio em toda a Alemanha ocorreu com o
Cdédigo Civil alemao de 1896, complementado pelo Regulamento do Registro Imobiliario de
1897. A organizacdo ¢ baseada em imoOveis € ndo em pessoas, com cada imovel
correspondendo a uma ficha composta por quatro partes: indice, secdo I (inscricdo da
propriedade), secdo II (cargas e restricdes ao direito de propriedade) e secdo III (hipotecas e
outros direitos relacionados) (JARDIM, 2018, p. 423-451).

Ao contrario do sistema de registro de documentos, o sistema alemdo restringe o
acesso aos direitos reais especificados em lei, sendo um sistema de numerus clausus. Os
registros sdo de trés tipos: inscricdo (registro de direito real), conformidade de
compatibilidades (antincio de processo de retificagdo registral) e pré-inscrigdo (reserva de
prioridade de direitos anotados) (JARDIM, 2018, p. 423-451). O registro no cartorio
imobilidrio ¢ de natureza constitutiva para qualquer transferéncia ou encargo sobre um
imoével, sendo essencial para que a alteragdo na titularidade seja legalmente reconhecida.

Uma caracteristica singular do sistema alemao ¢ que o titulo representativo do ato
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subjacente ndo ¢ registrado; em vez disso, € o proprio acordo efetivo que resulta na mudanca
de titularidade que estd inscrita. Essa abordagem se inspira no sistema romano, em que a
aquisicdo da propriedade envolve tanto a tradi¢do (entrega da posse) quanto a mancipatio (ato
simbolico). A doutrina alemd evoluiu em torno do conceito de "contrato real abstrato de
transferéncia”, no qual o negdcio causal deixa de exercer influéncia apds a inscrigdo
(JARDIM, 2018, p. 423-451).

O negocio juridico obrigacional possui efeitos restritos as partes envolvidas no
contrato, ao passo que o negodcio juridico dispositivo € um ato de alienagdo destinado a
modificar a titularidade do imovel, evitando a presenga do acordo real translativo e registro no
cartorio imobilidrio, o qual tem natureza constitutiva.

Em situagdes especificas, a aquisicdo pode ocorrer fora do registro, como nos casos de
sucessao hereditaria, usucapido, adjudicacdo em hasta publica, decisao judicial e expropriagao
forcada.

A separagdo entre o plano real e a obrigacional significa que ndo ha uma conexao
causal entre um contrato de compra e venda (um negocio juridico no ambito das obrigagdes
que gera apenas a obrigacao de transferir o direito de propriedade) e o acordo real (um
negdcio juridico no ambito dos direitos reais, um negocio translativo que expressa a vontade
de transferir a propriedade).

Sob essa perspectiva, merece €nfase a consequéncia significativa decorrente dessa

autonomia, conforme enfatizado por Brandelli:

Assim, se o negbcio obrigacional for inexistente, invalido, ou ineficaz, mas se o
vicio for somente seu e ndo também do negocio translativo, ndo restara afetado o
direito real, havendo somente direito de agdo por enriquecimento sem causa para
aquele prejudicado em face da perda do seu direito (BRANDELLI, 2016, p 110).

A intrincada natureza do sistema de registros alemao, que incorpora fases distintas, um
negdcio causal totalmente dissociado do ato translativo, este ultimo sendo plenamente
efetivado apenas no momento da realiza¢dao da inscricdo no cadastro imobiliario, ¢ elucidada

por Moénica Jardim (2018) da seguinte maneira:

O efeito real ndo depende, por qualquer forma, do negécio obrigacional em que se
manifesta a vontade de atribuir e adquirir o direito real sobre a coisa
(Verpflichtungsgeschaft), mas de um processo que envolve um negocio de
disposicao (Einigung) havido como abstracto + a tradi¢do ou transmissao de posse
(Ubergabe), para coisas moveis, ou a inscri¢do no livro fundiario (Eintragung), para
coisas imoveis. Assim, vigora um sistema de modo em que o modo é complexo, pois
ndo se reduz a simples operagdo da entrega ou da inscri¢do; envolve, também, a
Einingung, que, como resultado do exposto, ndo se confundindo com o negocio
obrigacional (JARDIM, 2018, p. 423-451).

O sistema registral da Alemanha exerceu influéncia sobre outros paises, como Suica,
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Austria e Espanha, que adotaram sistemas semelhantes, embora com algumas variagdes. No
Brasil, o sistema de registro também se baseia na inspiragdo alema, porém difere na protecao
concedida a terceiros de boa-fé. Os registros brasileiros sdo considerados apenas uma
presuncao relativa, guardando certa semelhanga com aqueles alcancados pela Lei 13.097/15,
que suscitou discussdes acerca da adog¢do do principio da fé publica no sistema registral

brasileiro.
4.1.2 Sistema Estados Unidos da América

Nos Estados Unidos, ha dois sistemas de registro diferentes em vigor: o sistema
Recording of Deeds (registro de escrituras) e o sistema Torrens, originario da Australia. A
maioria dos estados emprega o sistema Recording of Deeds, enquanto o sistema Torrens ¢é
intencionalmente adotado em apenas dez estados.

O Sistema Torrens foi originalmente adotado por vinte € um estados americanos, mas
devido aos altos custos no inicio para obter o certificado de registro, ¢ usado atualmente em
menor propor¢do. No entanto, o texto se concentrara no sistema de Gravagdo de Escrituras
(SERKIN, 2016, p. 133).

No sistema de Gravagdo de Escrituras, o processo de compra e venda de imdveis nos
Estados Unidos envolve quatro etapas principais. Primeiramente, hd a celebracdo de um
contrato, que pode ter efeito executorio e garantir a transferéncia da propriedade sob certas
condi¢des. Em seguida, ocorre o financiamento assegurado por uma hipoteca.

A terceira fase compreende a finalizacdo da transagdo, marcada pela entrega formal do
documento denominado "escritura" por parte do vendedor ao comprador. Finalmente, o passo
subsequente consistiu na elaboracao do registro do "deed" (SERKIN, 2016, p. 133).

Funcionando como um sistema de registro documental, ou seja, distinto pelo seu
carater declarativo em contraposi¢do ao constitutivo, como ocorre no sistema brasileiro, o
resultado do registro produz um efeito de mera oponibilidade. Essa dindmica ¢ destacada na
seguinte explicacdo de Serkin (2016):

E extremamente importante, entretanto, entender que o registro nio ¢ necessario
para efetivar uma transacao de venda de imével. Assim que a escritura (deed) passa
do vendedor para o comprador, o negocio ¢ fechado, independentemente de o
comprador registrar ou nao. O registro nao afetaos direitos entre compradores e
vendedores uns contra os outros. A garantia oferecida pelo registro ¢ diferente.
Desempenha um papel central na protecdo dos direitos de terceiros e dos direitos dos
compradores contra reivindicagdes de terceiros (SERKIN, 2016, p. 133).

No sistema registral americano, a transferéncia de propriedade ocorre no momento do
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fechamento do negocio, por meio da entrega da escritura (escritura), independentemente do
registro. O registro visa tornar a aquisi¢do de conhecimento publico, consolidando a posigao
do comprador em relacdo a terceiros. Existem trés variagdes de protecdo oferecidas pelo
registro em casos de titulos contraditorios, cada uma com seus requisitos especificos.

A regulamentacdo chamada Race, adotada somente em dois estados, determina que o
primeiro a registrar a escritura sera reconhecido como o titular da propriedade, mesmo sem
estar ciente de outra venda. Embora esse sistema seja eficaz, ele pode levar a circunstancias
injustas, uma vez que nao leva em conta a boa-fé (SERKIN, 2016, p. 133).

O requisito de race-notice statute estabelecido por decisdes judiciais, visa evitar o uso
de ma-fé. De acordo com esse requisito, se o segundo adquirir conhecimento de uma
transmissao anterior ndo registrada, ele ndo pode se tornar o proprietario, mesmo que registre
sua escritura antes do outro. A protecao ¢ concedida ao adquirente que desconhecia a outra
transmissdo, embora a comprovagdo desse requisito subjetivo possa ser questionada
(SERKIN, 2016, p. 133).

O terceiro modelo, conhecido como estatuto do edital, combina os critérios dos dois
modelos anteriores. Nos estados que adotam esse modelo, o direito de propriedade ¢ garantido
garantindo que registre seu titulo primeiro e de boa-fé, ou seja, sem conhecimento de outra
transmissdo anterior.

O registro continua sendo importante, pois ao registrar a aquisicdo de um imével, o
comprador estabelece uma presuncdo legal de conhecimento. Considere-se que, se tivesse
realizado uma pesquisa no cartorio de registro, ele poderia ter tomado conhecimento da venda
anterior.

Para elucidar a diferenca entre as trés variantes, Serkin (2016, p.133) apresenta um

exemplo:

"O" transmite um imoével para B1, que ndo registra seu titulo. "O" subsequentemente
transfere o mesmo imovel para B2. Apos a segunda venda, B1 registra sua escritura
e B2 registra seu documento logo em seguida. Quem ganha? Em uma jurisdi¢do de
Race, B1 vence. Ele chega primeiro. Fim da histoéria. Em uma jurisdigdo de Notice,
B2 vencera porque ele foi um comprador de boa-fé, sem ter tomado conhecimento
da pré- existente reivindicagdo da propriedade. E, de acordo com o estatuto de Race-
Notice, B1 venceria novamente, porque B2 nao pode provar ambos que ele nao teve
conhecimento da pretensao anterior e que ele registrou primeiro.

Na situagdo acima exposta pode-se verificar que ha grande variacdo de efeitos no
Recording System adotado pelos Estados Unidos em funcao da diferenca da autonomia

legislativa e judicial vigente naquele pais. (SERKIN, 2016, p. 133)

O sistema de registro de titulos nos Estados Unidos ndo fornece protecdo aos



62

donatarios e ¢ aplicavel somente a aquisi¢des onerosas. A interpretacao dos tribunais varia em
relacdo ao valor do pagamento, alguns consideram adequado o valor de mercado, enquanto
outros aceitam qualquer pagamento nominal. No entanto, ¢ consenso que a transferéncia deve
ser realizada simultaneamente ao pagamento para ser considerada valida, e a legislagao nao
respalda a aquisi¢do fraudulenta.

No sistema de registro de documentos, todos os titulos apresentados sdo registrados, e
a analise da qualidade do direito ocorre posteriormente nos tribunais. O registrador tem a
responsabilidade de traduzir e preservar os documentos apresentados para uso futuro como
provas documentais de titularidade perante os tribunais. O sistema adota o f6lio pessoal, no
qual sdo criados dois indices baseados nos nomes das partes envolvidas: o indice por
outorgante/transmitente ¢ o indice por outorgado/adquirente, ambos organizados em ordem
alfabética e cronoldgica.

Devido a falta de qualificag@o de acesso aos titulos, ndo ¢ aplicado o principio do trato
sucessivo, sendo a continuidade registral. Como resultado dessa situacdo, os titulos sdo
registrados e arquivados sem qualquer investigagdo em relacdo a correta observancia da
cadeia de dominio.

Em vista disso, o sistema imobilidrio americano gera maior inseguranga, pois como

adverte Escribano, ndo se pode confiar no que € publicado pelo registro:

Mas o que realmente chama a atengdo no Registro de Titulos ¢ a falta de controle
dos documentos registrados. O cedente ndo precisa ter registrado previamente o
documento de sua aquisi¢do para que a nova transferéncia seja registrada. Em suma,
ndo ha trato sucessivo, o que nos obriga a desconfiar do que estd publicado no
Registro: o risco de ndo coincidir com arealidade ¢ muito alto, qualquer documento
que seja apresentado no Registro ¢ admitido sem verificagdo da cadeia de
transmissdes sendo perfeitamente possivel que documentos contraditérios sejam
registrados simultaneamente. Por exemplo, em um caso de venda dupla, ambos os
compradores podem registrar o contrato de venda, mas apenas um deles sera o
verdadeiro proprietario, questdo que sera elucidada de acordo com critérios
estabelecidos.”’

Diante da inseguranca do sistema publico de registros, surgiu o seguro de titulo como
uma solug@o encontrada pelo setor privado. O seguro de titulo ¢ adquirido pelo comprador e,

caso seja identificado alguma falha no titulo, a garantia se compromete a indenizar o titular do

direito e assume a defesa juridica do titulo. No entanto, ¢ importante ressaltar que o seguro de

7 Texto no original: Pero lo que verdaderamente llama la atencion del Register of Deeds es la ausencia de
control de los documentos registrados. No se exige que el transmitente haya registrado previamente el
documento de su adquisicion para que la nueva transmision quede registrada. En definitiva, no hay tracto, y ello
obliga a desconfiar de lo publicado en el Registro: el riesgo de que no coincida con la realidad es muy elevado,
cualquier documento que se presente en el Registro es admitido sin comprobar la cadena de transmisiones y es
perfectamente posible que aparezcanregistrados simultaneamente documentos contradictorios. Por ejemplo, en
un caso de doble venta ambos adquirentes podran registrar el contrato de compraventa, pero sélo uno de ellos
sera el verdadero titular, cuestion que se dilucidara con arreglo a los criterios expuestos.
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titulo ndo ¢ um seguro tradicional baseado na andlise de riscos futuros, mas sim uma prote¢ao
retroativa contra eventos que ocorreram antes da emissao da apolice.

Diante da inseguranca do sistema publico de registros, surgiu o seguro de titulo como
uma solucdo encontrada pelo setor privado. O seguro de titulo ¢ adquirido pelo comprador e,
caso seja identificado alguma falha no titulo, a garantia se compromete a indenizar o titular do
direito e assume a defesa juridica do titulo. No entanto, ¢ importante ressaltar que o seguro de
titulo ndo € um seguro tradicional baseado na analise de riscos futuros, mas sim uma prote¢ao
retroativa contra eventos que ocorreram antes da emissao da apdlice.

O texto também menciona como Title Plants (JOHNSON JR., 2012, p. 276), que sdo
bancos de dados seguidos pelos titulos, contendo registros e informagdes sobre a propriedade.
Essas Plantas de Titulo permitem uma consulta rapida e eficiente sobre um imovel,
proporcionando mais seguranga do que o registro publico.

No entanto, embora o seguro de titulo seja amplamente utilizado nos Estados Unidos,
sua cobertura ¢ limitada aos pontos identificados durante a pesquisa de titulos, excluindo
responsabilidades relacionadas a posse e outras circunstancias. O objetivo principal do seguro
de titulo ¢ gerar lucro para as empresas protegidas, ndo sendo direcionado para a busca da
seguranca juridica do sistema de propriedade.

O texto também faz referéncia a crise imobilidria ocorrida nos Estados Unidos entre
2007 e 2008, a qual foi desencadeada por praticas compradas no mercado hipotecario,
incluindo empréstimos de alto risco e falta de recep¢do de espera. Essa crise evidenciou a
influéncia do setor bancario e a tentativa de substituir os registros publicos pelo Mortgage
Electronic Registration Systems (MERS), um sistema de registro privado que acabou gerando
complicagdes na identificacdo dos credores em situagdes de inadimpléncia (JOHNSON JR.,
2012, p. 11).

Em resposta a crise, foram solicitadas regulamenta¢cdes visando aumentar a
transparéncia e as garantias no mercado financeiro. No entanto, o sistema de registro publico
de propriedades nao passou por mudancas significativas. Esse sistema ainda ¢ considerado
inadequado, uma vez que ndo oferece o nivel esperado de seguranca juridica e ndo permite
que os cidaddos tenham um conhecimento completo das transagdes imobiliarias, o que pode

levar a surpresas observadas.

4.1.3 Sistema Australiano

O sistema de registro de propriedade imobiliaria na Australia se destaca pelo principio
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da invulnerabilidade do registro em relagéo ao titular do titulo registrado. E conhecido como
Sistema de Registro Torrens, em homenagem ao seu criador, Sir Robert Richard Torrens
(SIQUEIRA, 2020, p. 131), um individuo de origem irlandesa que se estabeleceu na Australia
em 1840. Durante seu mandato como deputado por Adelaide, ele ofereceu a implementacgao
desse modelo de registro como uma alternativa ao sistema inglés (SIQUEIRA, 2020, p. 131)
entdo em vigor naquela época.

A proposta foi aceita, culminando na aprovagao do Real Property Act em 27 de janeiro
de 1858, na regiao da Australia do Sul. Ao longo do tempo, esse modelo foi gradualmente
adotado com algumas simpatias nos demais estados australianos. Posteriormente, sua
influéncia se estendeu as legislagdes da Nova Zelandia, Inglaterra, certos estados dos Estados
Unidos da América e algumas provincias do Canada (SIQUEIRA, 2020, p. 133).

Além disso, teve impacto na legislacao brasileira, que incorporou o sistema de modo
opcional em 1890. Atualmente, sua presenca ¢ ainda reconhecida na Lei dos Registros
Publicos, entretanto, sua aplicacdo ¢ limitada a propriedades rurais e permanece pouco
frequente devido ao custo e complexidade envolvida no processo (JARDIM, 2018, p. 629).

Nesse arranjo, a inscrigao organizada por propriedades, denominada folio real, protege
um carater constitutivo absoluto. Os direitos reais estdo intrinsecamente ligados ao registro,
nao havendo direitos além dos consignados nesse registro. O processo se inicia com a
requisicdo do interessado para que sua propriedade seja integrada ao sistema, concomitante
dos documentos que sustentam seu direito e uma representacdo grafica que delineia as
fronteiras fisicas da propriedade.

Apo6s uma analise minuciosa dos titulos e da configuragao fisica do imével, e caso nao
haja objecdo ou oposicdo por terceiros apds a publicacdo dos editais, o imovel estd
matriculado. Essa matricula consiste na emissao de dois certificados auténticos, que detalham
a area topografica do imével, bem como as cargas reais que ele suporta.

Um dos certificados ¢ arquivado no registro, enquanto o outro ¢ entregue ao
proprietario. A inscri¢do possui um carater simultaneamente constitutivo e valido, uma vez
que elimina qualquer nulidade presente no titulo, visto que a transferéncia subsequente
restabelece o dominio ao estado que, por sua vez, o transfere ao novo adquirente (JARDIM,
2018, p. 629).

Para aclarar tal caracteristica convém mencionar Moénica Jardim (2018, p. 629), essa
diferencga distingue o sistema alemao do sistema australiano, afirmando que o primeiro pode
ser considerado uma evolugdo natural do sistema de registro de titulos, com a intengdo de

estabelecer-se como requisito para a aquisi¢ao de direitos reais. Por outro lado, o sistema
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australiano busca criar uma propriedade de forma completamente nova, a partir do zero.

Uma caracteristica distintiva desse sistema ¢ a inclusdo de uma justificativa ao
possivel detentor de material extra registral que seja prejudicado por um registro fraudulento
ou incorreto da propriedade (MELO, 2016, p. 178).

Essa indenizagdo ¢ proveniente de um fundo de seguro estabelecido pelo proprio
registro, através da cobranga de um percentual exigido daqueles que obtiveram o registro
inicial.

Conforme previamente mencionado, a inscricdo no Sistema Torrens possui natureza
constitutiva, abrangendo ndo somente a criagdo do direito real, mas também conferindo um
carater invulneravel ao titulo que foi registrado. Isso deriva do principio da inatacabilidade, o
qual se diferencia dos demais sistemas de registro existentes na Europa (MELO, 2016, p.
178).

O processo de registro inicial no Sistema Torrens na Australia ¢ complexo e realizado
no ambito administrativo. E responsabilidade de um registrador, juntamente com uma equipe
de juristas e profissionais de agrimensura, realizar um levantamento completo da propriedade.
Isso inclui verificagdes in loco para verificar a existéncia do imoével, sua localizagdo e limites,
além de uma andlise juridica detalhada da cadeia de titulagdo da propriedade.

Além disso, o procedimento incorpora a publicidade por meio da notificacdo de
confrontos e detentores potenciais de direitos, inclusive com a publicagdo de editais, apds
apenas a confirma¢do de que nio ha objecgdes, ¢ feito o primeiro registro na matricula. Com
essa inscri¢do, ¢ emitido um certificado de registro que serve como prova segura do direito de
propriedade, conferindo um titulo absoluto de dominio.

A implementacdo do sistema de registro Torrens no Brasil foi conduzida por Rui
Barbosa (MELO, 2016, p. 178), que elaborou um projeto para sua criagdo, promovendo
ajustes no modelo utilizado na Austrdlia a fim de adequé-lo a realidade nacional. A sua
adog¢do no pais ocorreu no final do século XVIII, por meio da promulgagdo do Decreto 451-B,
datado de 31 de maio de 1890, e foi posteriormente regulamentado pelo Decreto 955-A, de 5

de novembro de 1890.

Em sua justificativa, Rui Barbosa enfatizou as vantagens do sistema de registro
Torrens da seguinte forma: a) o estabelecimento de um processo depurativo, visando
a delimitagdo da propriedade e a imposicdo irreversivel dos direitos dos
proprietarios, autenticando-os por meio de um titulo; b) a introdugdo de um sistema
de publicidade de hipoteca, adequado para revelar de forma precisa a situacdo
juridica da terra, incluindo os direitos reais e encargos a ela associados; e c) a
facilitacdo da mobilizacdo da propriedade (BRASIL, 2021, p. 7).

No sistema australiano, segue-se um processo administrativo fiscalizado por uma
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entidade central, sob a supervisdo do escrivao-geral, ou qual avalia os documentos descritivos
e cartograficos do imovel para sua inclusdo no registro e para emissdao do certificado. Por
contraste, no Brasil, o procedimento adotado assume uma natureza mais judicial do que
administrativa e ¢ de carater facultativo. Atualmente, esse processo esta regulamentado nos
artigos 277 a 288 da Lei 6.015/73.

A etapa inicial ocorre de maneira administrativa, junto ao Registro de Imoveis, com a
apresentacao de um requerimento contendo os documentos que atestam o dominio, a prova de
quaisquer agdes que alterem ou restrinjam a propriedade, um memorial contendo os encargos
vinculados ao imdvel, os nomes dos ocupantes, limitantes, bem como todas as partes
interessadas, além da indicacdo de suas respectivas residéncias. Além disso, ¢ necessaria a
inclusdo da planta e do memorial descritivo do imdvel (BRASIL, 1973).

Apo6s o recebimento dos documentos, a mesma sera pré-registrada. Caso esteja em
conformidade, o registrador encaminhard o processo ao juiz competente para dar inicio ao
procedimento judicial. Isso envolvera a notificacdo dos confrontantes e titulares de direitos
reais envolvidos.

Em seguida, serdo emitidos editais para a publicacao, sendo um no 6rgao oficial do
Estado e trés na imprensa local. O prazo para exposig¢oes adversas serd estabelecido entre dois
e quatro meses a partir da publicagdo inicial. O Ministério Publico cumprird um papel
essencial ao longo desse procedimento (BRASIL, 1973)

Apos a conclusdo do procedimento, o artigo 288 da Lei de Registros Publicos (LRP)
estabelece o seguinte: uma vez transitada em julgado a sentenga que concede o pedido, o
oficial do registro ira registrar, na matricula, a decisdo que determinou a submissao do imdvel
aos efeitos do Registro Torrens, arquivando toda a documentagao pertinente em cartorio.

No entanto, apesar da existéncia de regulamentagdo reguladora, ¢ importante ressaltar
que essa modalidade de registro ndo foi criada a realidade brasileira e encontra-se totalmente
em desuso.

Possivelmente, devido a intrincada estrutura, na qual cada registro demanda uma agao
judicial que pode se transformar em uma agdo pela reivindicacdo da propriedade a ser
registrada, somando-se aos encargos decorrentes das despesas e aos elevados custos
associados a publicacdao dos editais. Além disso, o sistema de registro em vigor, conforme
estipulado na Lei 6.015/73 e obrigatorio segundo o atual Codigo Civil Brasileiro (BRASIL,
2002), demonstra eficacia ao fornecer a seguranca juridica necessaria para as transagdes
imobiliarias. "Atualmente, ndo existe justificativa para sua continua¢do, dada a natureza

dinamica das ocorréncias e ao fato de que o registro tradicional de propriedade imobilidria ¢
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suficiente para salvaguardar os direitos dos proprietarios" (DINIZ, 2002, p. 463-464).

Outro aspecto negativo que reduz a efetividade do Sistema Torrens no Brasil diz
respeito a uma anomalia na transposi¢ao do instituto na forma que estd regulado na Australia
para a conformacdo brasileira. Apesar de estar expressamente previsto no regulamento do
Registro Torrens, no artigo 109 do Decreto 955-A de 05 de novembro de 1890, até o
momento, ainda ndo existe no nosso pais um fundo de indenizacdo destinado a compensar o
proprietario que eventualmente seja privado de seus direitos em virtude da protecao conferida
ao proprietario registrado.

O fundo, concebido em 1890, guardava a defini¢do das competéncias para sua criagao
e organizacdo. Com a promulgagdo da primeira Constitui¢do Federativa em 1891, definiu-se
que os responsaveis pelo novo registro seriam nomeados pelos Estados, mas a questao relativa
ao fundo registrado em aberto. Na auséncia do fundo, que ndo ¢ nem previsto na normatizagao
constante da atual LRP, a nossa versdo do Registro Torrens carece de um pressuposto
essencial que lhe proporcionaria a seriedade que tem no pais de origem (CARVALHO, 1997,
p. 474).

Diante dessas particularidades, a doutrina especializada em direito imobilidrio no
Brasil apresenta criticas contundentes ao sistema Torrens implementado no pais, como se

observam nas palavras de Ceneviva e Carvalho:

[...] a realizag@o pratica € a esséncia do direito. Uma regra juridica, que nunca teve
aplicacdo ou vigéncia, ou, ainda, que deixou de existir, ndo merece mais ter esse
nome, tornou-se uma engrenagem inerte que ndo faz mais qualquer trabalho no
mecanismo do direito e que se pode retirar, sem que cause a menor mudanga.
(p.443)

[...] longe de enriquecer o nosso Direito Imobilidrio, quebra a sua sistematicae gera
confusdes, embora haja desaparecido na pratica. Descaracterizado, fragmentario,
conflituoso, por um lado, e caro e demorado, por outro, descreditou-se, definhou e
secou, caindo em desuso, so restando agora declara-lo extinto por lei (CARVALHO,
1997, p. 474).

Devido a falta de agdo legislativa para abordar a questao resultante de uma legislacao
obsoleta, as Corregedorias de Justiga Estaduais, com autoridade para estabelecer
regulamentos de servigo e supervisao das atividades dos registradores, tém assumido a
lideranga na emissdo de regulamentacdes, como evidenciado pelo Provimento n® 001/2020 da

Consolidagdo Normativa Notarial e Registral:

Art. 676 — Nao serdo abertas novas matriculas no Livro 1 e nem se expedirdo novos
Titulos Torrens, materializando-se os efeitos decorrentes do Sistema Torrens
quando praticados os atos correspondentes no Folio Real (arts. 285, §2° e 288 da Lei
n® 6.015/73) (BRASIL, 2020).

Outra consideracao relevante envolve a seguranga juridica associada ao registro de

propriedades rurais no Brasil, apds a modifica¢do do artigo 176 da Lei de Registros Publicos
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pela Lei 10.267/2001. Conforme os prazos determinados no Decreto 4.449/2002, se torna
obrigatéria a georreferenciacdo da descricdo de todas as propriedades rurais ao sistema
geodésico nacional.

Isso significa que a descricdo de um imovel rural sera baseada em um memorial
descritivo elaborado, executado e validado por um profissional devidamente habilitado,
acompanhado da Anotagcdo de Responsabilidade Técnica (ART). Esse memorial conterd as
coordenadas dos pontos delimitadores das fronteiras das propriedades rurais, todas
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, com uma precisdo posicional estabelecida
por regulamento interno pelo INCRA.

Uma agéncia governamental possui autoridade para validar que a delimitagdo
geografica apresenta no memorial descritivo ndo entra em conflito com todas as outras areas
registradas em seu sistema de cadastro georreferenciado. Além disso, a certificagdo realizada
pelo INCRA assegura a conformidade do memorial com os critérios dos técnicos. E
importante ressaltar que essa certificacdo internada pelo INCRA ndo implica o
reconhecimento da propriedade ou da precisdo dos limites e fronteiras delineados pelo
proprietario.

A avaliacdo realizada pelo INCRA diz respeito exclusivamente aos aspectos técnicos
da descrigdo do terreno, enquanto a analise legal da propriedade continua sob a
responsabilidade do oficial de registro de imoveis. Portanto, ¢ exclusivamente dever do
Oficial de Registro de Imoveis verificar, entre outros aspectos, se a area mencionada no
memorial descritivo coincide com a descri¢cdo na matricula e se ndo ha violacao dos direitos
de proprietarios vizinhos. Caso se identifique tal situacdo, ¢ seguido o procedimento previsto
para retificacao de registro, conforme definido pelo artigo 213 da Lei de Registros Publicos.

Verifica-se que o INCRA ndo avalia os limites divisorios da area georreferenciada; sua
certificacdo se concentra exclusivamente na parte técnica, sem depender do consentimento
dos proprietarios vizinhos. Caso ndo haja uma declaracdo explicita dos confrontos de que os
limites divisorios foram respeitados, a responsabilidade recai sobre o oficial de registro. A
pedido do interessado, o oficial deve seguir os procedimentos sentados nos paragrafos 2° a 6°
do artigo 213 da Lei de Registros Publicos.

Com base nesse procedimento, a descri¢cao técnica decorrente estabelece o formato,
dimensdo e localizagdo precisa do imovel, aumentando consideravelmente a seguranca
juridica fornecida pelo sistema registral brasileiro. Isso torna completamente desnecessario a
utiliza¢do do Registro Torrens.

O Brasil esta se preparando para entrar em uma nova fase com a turbina imposta pelo
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registro eletronico. Essa ¢ uma excelente oportunidade para aprimorar nosso sistema de
registro, eliminando de forma definitiva a figura totalmente importada do direito australiano.
E importante ressaltar que a inclusdo no cadastro de terras é obrigatoria e possui
natureza constitutiva. Isso ocorre porque a confirmacao da propriedade se baseia na exibigao
da certificacdo interna pelo Land Register. Portanto, é possivel considera-lo como um registro
de direitos destinado a simplificar as transagdes legais. No entanto, ¢ de suma importancia

registrar todas as propriedades para alcangar o nivel de seguranga desejado.
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4.1.4 Sistema Portugués

E relevante estudar o sistema de registro portugués devido a relagdo especial que
possui com o nosso pais. Uma descoberta interessante durante essa pesquisa foi que, na
evolucdo do registro predial em Portugal, j4 em 1898, por meio do Regulamento Predial, foi
adotado o sistema de folio real, que é caracteristico de um sistema de registro de direitos. No
Brasil, porém, somente setenta e cinco anos depois, em 1973, esse sistema foi implementado.

Inicialmente, durante um periodo que abrange as Ordenagdes Manuelinas e Filipinas,
assim como em decorréncia do Alvara de 1801 (que instruiu os cosmografos do reino a criar
um sistema de cadastro e registo de propriedades) (RIBEIRO, 1952, pp. 279- 315), ndo estava
em vigor qualquer legislagao hipotecaria que exigisse o registro.

Em 1836, surgiu o conceito de Registro das Hipotecas, influenciado pelo Direito
Romano e pelo Cddigo Civil francés, estabelecendo a necessidade imperativa do registro e
enfatizando que os encargos sobre as propriedades seriam ineficazes até que fossem
registrados. Posteriormente, em 1863, com a promulgacao da primeira Lei Hipotecaria, o
sistema lusitano incorpora principios orientadores, como a publicidade, a prescri¢do, a
precedéncia e a legalidade, mantendo a esséncia inspirada baseada no modelo germanico
(RIBEIRO, 1952, pp. 279- 315).

O sistema de transferéncia de propriedades em Portugal ¢ fundado no principio do
acordo, influenciado pelo modelo francés, porém com caracteristicas e particularidades que
viveram ao longo do tempo para oferecer uma maior prote¢ao as transagdes imobilidrias.

Dentro dessa perspectiva, os direitos reais sdo garantidos puramente por meio de
acordo de vontades, sem haver uma distingdo entre negdcios juridicos, obrigacionais e
dispositivos. O efeito real depende exclusivamente do consenso, dando respaldo a eficacia
declaratdria ou convalidante da inscrigdo, que busca consolidar a oponibilidade erga omnes
perante terceiros. Assim como outros sistemas, a hipoteca, cujo registro ¢ constitutivo,
constitui-se de exce¢do (JARDIM, 2018 p. 281-319).

Apresentando essa caracteristica distinta, "o registro predial pretende divulgar o estado
legal dos residentes, visando a seguranca das transa¢des imobiliarias", esta ¢ a premissa

fundamental do Codigo Predial Portugués®, que claramente delineia o objetivo de resguardar

2 Artigo 1° do Codigo de Registro Predial. PORTUGAL. Decreto-Lei n° 224, de 06 de julho de 1984. Aprova o
Cddigo de Registro Predial. Lisboa, Portugal, 1984. Disponivel em: https://dre.pt/web/guest/legislacao-
consolidada/-

/1c¢/107958212/202108311533/73466036/exportPdf/normal/1/cacheLevelPage? LegislacaoConsolidad

a WAR drefrontofficeportlet rp=diploma. Acesso em 01 maio. 2023
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e promover o comércio de propriedades.

Para concretizar essa dindmica da protecdo juridica, duas normas juridicas do sistema
portugués sao de grande importancia: o artigo 291 do Cddigo Civil de Portugal estabelece a
nao oponibilidade da anulacao de um titulo a terceiros de boa-fé que registraram sua aquisicao
antes da a¢do de anula¢do; da mesma forma, o artigo 5° do Cédigo Predial refor¢a o principio
da oponibilidade do registro, sublinhando a necessidade do registro para produzir efeitos
externos.

Nos sistemas que adotam o carater constitutivo do registro, esse por si traduz-se em
grande incentivo para que se leve o titulo a registro. Em contrapartida, no sistema portugués,
ante a natureza declaratoria da inscri¢do, decorrente daadogdo do principio do consenso, a
solucdo legislativa encontrada para fomentar a inscri¢cao dos titulos e fatos, foi revesti-lo de
obrigatoriedade. Mediante a reforma do vigente Codigo Predial, levada a efeito pelo Decreto-
lei 116/2008 mediante a inclusdo dos artigos 8-A a 8-D, a partir de janeiro de 2009, o registro
passou a ser obrigatorio, com pontuais exce¢des™ .

No texto legal, sdo indicados os sujeitos obrigados, os prazos para a realizagao do ato e
a aplicacao de uma sang¢ao pecunidria, que consiste no pagamento duplicado dos emolumentos
devidos. Dessa forma, a legislacdo portuguesa pretende obrigar os sujeitos a atualizarem o
registro publico, a fim de que a realidade dos fatos seja imediatamente incorporada ao ambito
da publicidade juridica. Isso ¢ essencial para concretizar o propdsito expresso no artigo
primeiro do Cddigo Predial, que é garantir a seguranga nas transagdes imobilidrias.

No que diz respeito a organizacdo, a responsabilidade pelo registo predial em Portugal
¢ atribuida as conservatorias do registro predial localizadas na capital de cada municipio. Em
areas mais densamente povoadas, pode haver multiplas conservatorias, € nos municipios
menores, a conservatoria pode funcionar em conjunto com outras que lidam com registros
civis, comerciais ou de veiculos. Entidade central, o Instituto dos Registos e do Notariado,

que faz parte da administracao indirecta do Estado e esta sob a algada do Ministério da Justica

¥ Estabelecidas no artigo 8-A, sumariamente pode-se dizer que ndo é obrigatéria a inscriio do fatos que: i)
devam ingressar provisoriamente por natureza no registo, nos termos do n.° 1 do artigo 92.°% ii) relativos a
aquisi¢do sem determinacdo de parte ou direito; iii) que incidam sobre direitos de algum ou alguns dos titulares
da inscricdo de bens integrados em heranga indivisa; iv) relativos a constituicio de hipoteca e o seu
cancelamento, neste Gltimo caso se efetuado com base em documento de que conste o consentimento do credor;
v) relativos a promessa de alienacdo ou oneragdo, os pactos de preferéncia e a disposi¢do testamentdria de
preferéncia, se lhes tiver sido atribuida eficacia real. Por oportuno, destaca-se que os fatos sujeitos a registro
estdo arrolados no artigo segundo, constando no artigo terceiro as ac¢des e decisdes judiciais que devem ser
registradas. PORTUGAL. Decreto-Lei n° 224, de 06 de julho de 1984. Aprova o Cddigo de Registro Predial.
Lisboa, Portugal, 1984. Disponivel em: https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-
/1¢/107958212/202108311533/73466036/exportPdf/normal/1/cacheLevelPage? LegislacaoConsolidad

a WAR drefrontofficeportlet rp=diploma. Acesso em 01 maio. 2023
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(PORTUGAL, 1984).

Outra particularidade especifica de Portugal que resultou da reforma do Cédigo
Predial em 2008 foi a revogagao da exigéncia de competéncia territorial para a realizagao do
registro. A partir de janeiro de 2009, aqueles que desejam registrar eventos que alteram a
propriedade de um imovel tém a op¢ao de se dirigir a qualquer conservatoria, onde o registro
sera feito.

Essa flexibilidade foi viabilizada pelo fato de todo o processo de registro ser suportado
por um sistema de banco de dados nacional denominado SIRP - Sistema Integrado de
Registro Predial. No que diz respeito aos registros existentes em formato fisico, incluindo os
livros manuscritos, que ndo podem ser totalmente digitalizados devido ao volume, a
competéncia territorial permanece para a custodia dos arquivos (LOPES, 2019, p. 42).

Os documentos do registro, integrados ao sistema de banco de dados nacional, sao
representados pelo diario e pelas fichas. O diario tem uma fun¢do semelhante ao protocolo,
pois nele sdo registrados sequencialmente os requerimentos de registro juntamente com seus
documentos correspondentes. Por outro lado, as fichas de registro sdo equivalentes ao folio
real, onde sdo realizadas de forma sistematica, inscricdes, averbagdes e anotagdes. Além
disso, em cada conservatdria, existe tanto um arquivo real quanto um arquivo pessoal,
destinado a facilitar a realizagdo de pesquisas (LOPES, 2019, p. 425).

Existem quatro modalidades para os atos diferenciados, que sdo as seguintes:

a) A descrigdo esta relacionada a identificagdo fisica, economica e fiscal de cada
prédio.

b) A inscrigdo ¢ o ato que revela a situacdo juridica do prédio. Nessa modalidade,
sdo registrados fatos relativos ao imével, como sucessdo, compra e venda, doagdo,
hipoteca e penhora.

¢) Os averbamentos sdo usados para alterar, completar ou retificar tanto a inscri¢ao
quanto a descri¢ao do imovel.

d) As anotacdes consistem em notas de mera noticia de alguma circunstancia
prevista em lei, que ndo t€m reflexo na realidade substantiva.

Outro ponto de destaque ¢ que, geralmente, as inscrigdes sdo de carater definitivo; no
entanto, em algumas situagdes, podem ser realizadas de maneira proviséria. Apos uma analise
minuciosa do titulo e constatacdo de que o requerimento estd devidamente documentado, o
conservador procedera a exclusdo definitiva.

No entanto, se houver algum motivo que impega o registro, como pendéncias fiscais,
adulteragdes ou a auséncia de uma certidao, a inscrigdo poderd ser efetuada de forma
provisoria devido a interferéncias. E importante mencionar que existe a categoria de inscrigao
provisoria por natureza, isto ¢, determinada pela lei, cujos casos estdo enumerados no artigo

92 do Codigo Predial. Geralmente, as inscrigdes provisorias tém prazo de eficacia de seis
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meses, caducando se ndo forem convertidas em definitivas. Mas, hd excec¢des legais e
hipoteses em que podem ser renovadas (JARDIM, 2018, p. 286-287).

No contexto dos principios que norteiam o predial, o sistema de registro em Portugal
incorpora os seguintes preceitos: principio da instancia, da tipicidade, da presungdo juris
tantum da veracidade registral, da publicidade, da especialidade, da legalidade (qualificagdo),
da prioridade, da legitimacao registral e do trato sucessivo (LOPES, 2019, p. 353).

E relevante destacar, no entanto, que "o sistema de registro em Portugal nio incorpora
o principio da fé publica registral e, por conseguinte, ndo garante aos terceiros a absoluta
precisdo do Registro, proporcionando-lhes uma prote¢ao limitada." (JARDIM, 2018, p. 305).

Do ponto de vista doutrinario, ¢ amplamente conhecido e classificado desenvolvido
por Moénica Jardim (2018, p. 889), que “divide os sistemas registrais em dois grupos distintos:
“a) aqueles que oferecem uma protecdo limitada aos terceiros em relagdo ao evento
registrado™; e “b) os sistemas registrais que conferem uma protecdo robusta aos terceiros
diante do evento registrado™.

Conforme a autora, nos sistemas registrais de protecdo minima, a prote¢ao ao terceiro
ocorre apenas em relagdo aos direitos ndo publicados pelo registro. Nessa abordagem, o
registro ¢ completo ou integral, porém nao ¢ exato, o que significa que um terceiro adquirente
que realiza o registro nao pode confiar na precisdo das informacgdes registradas.

Por outro lado, nos sistemas de prote¢do maxima, que adotam o principio da fé ptblica
registral, o terceiro estd protegido em relagdo aos direitos ndo divulgados, bem como em
relagdo a limitagdo e eventos que podem invalidar ou cessar a eficicia ex tunc das situagdes
juridicas registradas, incluindo vicios intrinsecos de registros anteriores.

De fato, o registro se apresenta como integral e preciso - para terceiros, as inscri¢des
sdo minuciosas, representando fielmente o que ¢ publicado; por outro lado, o que ndo ¢
revelado no registro ¢ considerado inexistente, mesmo que isso ndo reflita a realidade. A
garantia dessa salvaguarda ao terceiro ¢ assegurada pelos sistemas que adotam o principio da
fé publica registral (JARDIM, 2018, p. 889). Em uma breve sintese, Monica Jardim define o

sistema de registro em Portugal:

Quando tentamos integrar o sistema registral portugués dentro de um sistema tipo,
verificamos que ndo o conseguimos: por um lado, ¢ um sistema de folio real que
publicita direitos adquiridos infer vivos ou mortis causa e adopta os principios da
legalidade (no seu sentido mais amplo), do trato sucessivo (na primeira e na segunda
modalidade) e da legitimag@o, consagrando simultaneamente as presungdes de que o
JK, direito existe epertence ao titular registral — o que é claramente tipico de um
sistema que concede uma forte protec¢do aos terceiros. Por outro lado, ndo assegura
os terceiros quanto a exactiddo do Registo e, consequentemente, concede-lhe uma
protegdo farca (JARDIM. 2018, p. 889).
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Em uma anélise anterior revela que, em Portugal, a protecdo concedida a terceiros se
aplica apenas as circunstancias que necessariamente deveriam ter sido registradas, sob pena
de serem inoponiveis.

Essa protecao nao se estende a aquisicao por forca da lei ou a aquisi¢do originaria de
um direito, uma vez que o direito assim adquirido € oponivel e prevaleceu sobre os direitos
registrados. Da mesma forma, ndo ha garantia em relag@o a eventos juridicos que, mesmo nao
estando sujeitos ao registro, permanecem oponiveis a todos (por exemplo: decisdes
administrativas vinculativas e acordos amigaveis em casos de desapropriacdo por utilidade
publica) (JARDIM, 2018, p. 307).

Consequentemente, para avaliar a seguranca juridica registral de propriedades
imobiliarias, sendo o objetivo central deste estudo, empreenderd uma breve analise de
natureza histérica. Isso permitird compreender a relevancia da seguranca, quando ela se
transformar em um conceito juridico e como se relacionar com a confianca. Estes assuntos

serdo minuciosamente abordadas no capitulo subsequente.

4.1.5 Sistema Espanhol

No registro de imoveis na Espanha, existe uma abordagem hibrida que combina
elementos do sistema francés (que enfatiza a inoponibilidade do ndo registrado) e do sistema
germanico (JARDIM, 2018, p. 226).

Nesse sistema, a inscricdo ¢ declarativa e consolidativa, ndo sendo necessaria para o
nascimento dos direitos reais, mas conferindo presun¢ao de precisdo ao que esta registrado.

A inscri¢do no registro ndo apenas publica os direitos ja constituidos, mas também
gera uma presuncdo de legitimidade e confirma os direitos de terceiros de boa-fé que
protegem as informacodes registradas. Esse sistema, adotado na Espanha, ¢ conhecido como
inscri¢do convalidante ou conformativa, uma vez que configura o direito real e confirma sua
existéncia para terceiros que adquiriram propriedade com base nas informagdes do registro
(MONTES, 2005, p. 220). Portanto, a inscri¢do tem implicagdes significativas na seguranca
juridica dos direitos imobiliarios na Espanha.

Montes esclarece essa situagdo com as palavras a seguir:

[...] o direito real nasceu, de acordo com o Coédigo Civil, em virtude do titulo
somado a tradi¢do, produz plenos efeitos; mas, semelhante regime, exclusivamente
civil, ndo garante suficientemente a seguranga do trafico imobiliario; por isso, o
legislador espanhol, sem modificar o sistema tradicional de aquisicdo do dominio e
demais direitos reais (configurado sobre a classica teoria do titulo e modo), veio
outorgar a inscri¢do no registro certa eficacia convalidante das relagdes juridicas,
embora ndo tenha chegado a dota-la de efeitos constitutivos (como no sistema
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alemdo), porém sem tampouco limita-los aos meros e estritos efeitos declarativos
(como no sistema francés). [...] Consequentemente, pois, no Direito espanhol a
aquisicao perfeita e integra do dominio implicara a concorréncia de trés elementos: o
titulo, a tradigdo e a inscrigdo (MONTES, 2005, p. 251).

Em determinadas situacdes, o direito espanhol concede efeito constitutivo a inscrigao
em registros imobiliarios. Por exemplo, no caso do direito real do credor hipotecario, a
inscri¢ao do titulo no Registro de Imoveis € essencial para que a hipoteca seja valida, uma vez
que a tradigcdo (entrega fisica) do imovel ndo seja aplicavel a esse direito.*® Além disso, a
inscricdo de uma anotagao preventiva de embargo de bens do devedor em uma agdo executiva
¢ obrigatoria e equivalente a penhora de bens do devedor.

Embora haja debate sobre se a inscricdo tem eficacia constitutiva ou declaratoria
convalidante, o sistema registral da Espanha se baseia na prote¢do contra lesdes a terceiros de
boa-f¢é que adquirem propriedades com base nas informagdes do registro de imoveis,
conhecido como o principio da fé publica registral.

O direito espanhol incorpora principios fundamentais do sistema registral da Lei

Hipotecaria, que sdo semelhantes as adog¢des no Brasil. Estes principios incluem:

Principio da rogacdo: O registrador s6 envelhece mediante solicitagdo do
interessado, sujeito aos principios de prioridade e especialidade. Principio da
legalidade: O registrador ¢ responsavel por qualificar a validade dos titulos em seus
aspectos formais, materiais e fiscais, além de garantir a compatibilidade com o
registro anterior (continuidade registral). Principio da inoponibilidade: O que nao
esta prejudicado ndo prejudica terceiros. Principio da legitimacao registral: O
registro presume que o direito real inscrito existe e pertence ao titular listado até
prova em contrario. Principio da fé publica registral: O adquirente que atende aos
requisitos legais € protegido em sua aquisicdo, mesmo que o direito do vendedor
seja posteriormente anulado, desde que a anulagdo ndo conste no registro
(MONTES, 2005, p. 251) (grifos postos)

A introducdo do principio da fé publica registral em 1944 foi uma reforma
significativa na legislacdo espanhola, envolvendo a protecdo de terceiros que inclui nas
informacdes registradas e incentivando a inscri¢do de titulos, uma vez que oferece prote¢ao ao
registrante. No sistema espanhol, a inscrigdo ¢ declaratoria, ndo constitutiva, o que significa
que a falta de registro ndo impede a transmissdo da propriedade, mas a inscricdo garante
protecao legal.

O artigo 34°' da Lei Hipotecaria espanhola estabelece os requisitos para que terceiros

30 Artigo 1875 do Cédigo Civil Espanhol: “Ademdas de los requisitos exigidos en el articulo 1.857, es
indispensable, para que la hipoteca quede validamente constituida, que el documento en que se constituya sea
inscrito en el Registro de la Propiedad.” ESPANA. Cédigo Civil. Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el se
publica el Codigo Civil, Boletin Oficial del Estado - BOE-A-1889-4763. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf. Acesso em: 21 set. 2023.

3! Articulo 34. El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algin derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscrito su
derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo
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recebam prote¢do do sistema registral, incluindo a aquisi¢do de um direito real, um negbcio
oneroso e valido por si, boa-fé (presumida), aquisi¢ao derivada do registro titular e registro do
titulo.

Para ilustrar a protecao fornecida pelo sistema registral espanhol, dois exemplos sdao
apresentados: primeiro exemplo: C vende sua propriedade para A, que posteriormente a vende
para B, com todos os negbcios registrados. Se a transmissdo de C para A for anulada por
algum motivo, B, que confiou no registro, ¢ considerado um terceiro de boa-fé e atende aos
requisitos do artigo 34, mantendo sua aquisicao. (JARDIM, 2018, p. 253).

Segundo exemplo: C vende sua propriedade duas vezes, uma vez para A e
posteriormente para B. Somente A registre seu titulo. Nesse caso, A manterd a propriedade, e
B terd direito a buscar indenizagdo por perdas. Essa solucdo é derivada do artigo 32°% da Lei
Hipotecaria combinada com o artigo 1473* do Cédigo Civil Espanhol, que estabelece a
inoponibilidade do ndo inscrito e que a propriedade pertencera ao adquirente que primeiro
registrar seu titulo (JARDIM, 2018, p. 254).

A protecao concedida pela lei espanhola implica que o imovel fica com quem registra
seu titulo, e o proprietario "verdadeiro" extrarregistral s6 pode buscar indenizagdo por
enriquecimento ilicito nas vias gerais. Isso significa que a fé publica assegura ao terceiro
adquirente protegido a existéncia, titularidade e extensao dos direitos reais inscritos.

Em relacdo ao conflito com o instituto da usucapido, que se baseia na posse, surge uma
polémica sobre a possibilidade de usucapir direitos reais inscritos. A opinido dos espanhois

Diez-Picazo e Gullon € relevante para essa controvérsia:

Admitir em toda a sua extensdo a usucapido significaria destruir a eficacia protetora
da fé publica registral. Ocorreria que o terceiro que adquire confiando que o titular
registral pode transmitir-lhe veria sua aquisi¢do convertida em ineficaz pela
existéncia de um adquirente por usucapido. Mas, rechagar totalmente a usucapido,
significa privar de protecdo o possuidor que possuiu por prazo prolongado que, sem

Registro. La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral que la que tuviere su causante o
transferente. (grifos nossos) ESPANA. Ley y Reglamento Hipotecario. Decreto de 8 de febrero de 1946 por el
que se prueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria e Decreto de 14 de febrero de 1947 por ele que se
aprueba el Reglamento Hipotecario. Madrid: Lefebvre-El Derecho, 2018, 5.ed., Coleccion Codigos Basicos.

32 Art. 32. “Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente
inscritos o anotados em el Registro de la Propriedad, no perjudican a tercero.” ESPANA. Ley y Reglamento
Hipotecario. Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se prueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria e Decreto de 14 de febrero de 1947 por ele que se aprueba el Reglamento Hipotecario. Madrid:
Lefebvre-El Derecho, 2018, 5.ed., Coleccion Codigos Bésicos.

33 Art. 1473. “Si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores, la propiedad se transferira a la
persona que primero haya tomado posesion de ella con buena fe, si fuere mueble. Si fuere inmueble, la propiedad
pertenecera al adquirente que antes la haya inscrito en el Registro. [...]” ESPANA. Cédigo Civil. Real Decreto
de 24 de julio de 1889 por el se publica el Cdodigo Civil, Boletin Oficial del Estado - BOE-A-1889-4763.
Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A- 1889-4763-consolidado.pdf. Acesso em 2l1set,
2023.
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duvida, a merece. A questdo se complica, ademais, ao ter-se em conta que, por
principio geral, ainscri¢do nio é constitutiva das aquisi¢des (tradugio nossa)>*
A Lei Hipotecaria espanhola aborda a prescri¢do aquisitiva em dois artigos: o artigo 35

trata da usucapido em favor do titular inscrito (secundum tabulas), enquanto o artigo 36°°
aborda a modalidade controvertida contra o titular inscrito. A usucapido em favor do titular
inscrito ¢ purgando eventuais nulidades no titulo que deu origem a inscri¢do, € ndo apresenta
dificuldades. Por outro lado, a usucapidao contra o titular inscrito envolve uma anélise para
determinar se o titular inscrito atende aos requisitos do artigo 34 para receber a protecao
conferida ao terceiro que confiou no registro.

A prescricdo aquisitiva contra o titular inscrito prevalecera somente em algumas
situagdes, como quando se provar que o terceiro ja conhecia a situagdo de posse por outra
pessoa antes de concluir sua aquisi¢cdo ou quando o terceiro, apds a inscrigdo de seu titulo,
consente com a continuagdo da posse usucapiente por um ano a partir da aquisicdo
(GONZALEZ, 2012, p.452).

Isso implica que, a partir da aquisi¢do, presuma-se que o terceiro tenha conhecimento
da situag@o do imovel. Essas abordagens a prescri¢ao aquisitiva sdo limitadas pela protecdo ao
terceiro que confiou nas informagdes registradas, conforme o principio da tutela da aparéncia
juridica, que visa proteger terceiros que incluem na publicidade do Registro Imobiliario.

O sistema de registro imobilidrio na Espanha ¢ semelhante ao do Brasil, com
registradores publicos independentes que gerenciam seus escritorios com base nas taxas
cobradas dos usudrios de seus servigos. Cada imével possui uma matricula propria no sistema
de folha real, e a competéncia territorial das oficinas ¢ dividida com base em critérios
geograficos®,

Ao comparar o sistema espanhol e brasileiro, ¢ evidente que na Espanha a instituigao
da hipoteca nao foi desvirtuada, sendo amplamente utilizada, inclusive com variagdes como
Hipoteca Flutuante, Inversa ou Recarregavel. Além disso, a modernizagdo do sistema

registral, por meio da Lei 13/2015, trouxe melhorias significativas na identificacdo de

3* Texto no original: “Admitir en toda su extension la usucapion significaria destruir la eficacia protectora de la
fe publica registral. Ocurriria que el tercero que adquiere confiado en que el titular registral puede transmitirle,
veria su adquisicion convertida en ineficaz por la existencia de un adquirente por usucapion. Pero rechazar
totalmente la usucapion significa privar de proteccion al

3> Artigos 35 e 36 da Lei Hipotecaria Espanhola. ESPANA. Ley y Reglamento Hipotecario. Decreto de 8 de
febrero de 1946 por el que se prueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria e Decreto de 14 de febrero
de 1947 por ele que se aprueba el Reglamento Hipotecario. Madrid: Lefebvre-El Derecho, 2018, 5.ed., Coleccion
Cddigos Basicos.

36 Artigos 9 e 10, 198 ¢ segs. da Lei Hipotecaria da Espanha. ESPANA. Ley y Reglamento Hipotecario. Decreto
de 8 de febrero de 1946 por el que se prueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria e Decreto de 14 de
febrero de 1947 por ele que se aprueba el Reglamento Hipotecario. Madrid: Lefebvre-El Derecho, 2018, 5.ed.,
Coleccion Codigos Basicos.
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imoveis, incorporando um cddigo registral exclusivo para cada propriedade e coordenando-o
com o cadastro publico de imoveis.
Isso inclui a certificagdo cadastral com a representacdo grafica georreferenciada do

imovel, seus vértices e coordenadas, aprimorando a precisao na identificacao dos imoveis.

4.2 REGISTRO DE DIREITOS NO BRASIL

Do descobrimento em 1500 até a independéncia do Brasil em 1822, todo o territorio
pertencia a Coroa Portuguesa, e as Ordenacdes Afonsinas, Filipinas e Manuelinas eram uma
base legal, onde a transferéncia de propriedade ocorria por tradicdo, sem formalidades
(MELO, 2016, p. 99). Capitanias hereditarias foram criadas para povoar a terra, com doadores
concedendo parte dos direitos aos moradores por meio de cartas de sesmarias. Com a
independéncia, em 1822, o sistema de sesmarias®’ foi interrompido (MELO, 2016, p. 100).

Entre 1822 e 1850, devido a falta de regulacdo, as terras foram ocupadas
progressivamente sem titulos formais (CARVALHO, 1997, p. 1), e a propriedade privada
ainda nao se desenvolveu como tradi¢cdes hoje, com relagdes econdmicas centradas na posse.

A Lei de Terras de 1850 (Lei 601)* distinguiu terras piblicas das particulares e
legitimas posses que atendessem a determinadas condi¢des®®. O Decreto de 1854 instituiu o

"0 onde as declara¢es de posse eram registradas pela Igreja Catolica,

"Registro do Vigario
mas isso ndo transferia a propriedade (CARVALHO, 1997, p. 3).

O registro estatal da propriedade foi estabelecido no Brasil apenas em 1864 pela Lei
1.237, com seu regulamento de 1865.*' Essa lei substituiu a tradi¢do pela transcricio como
meio de transferéncia, embora tenha gerado controvérsias. Ela dindmica o sistema de folio

pessoal e foi influenciada pelo sistema francés, mas o Brasil manteve o sistema de titulo e

370 verbo sesmar exprimia a concessio de terras sujeitas ao pagamento de um foro, normalmente equivalente a
sexta parte dos frutos.

% Antes dessa lei de 1850, em 1843, numa tentativa de tornar a terra base para o crédito, foi editada a Lei
Orcamentaria n° 317, criando o registro das hipotecas, sem qualquer referéncia a transmissdo de propriedade.
Entretanto, ndo apresentou os resultados esperados, pois ausentes os principios da especialidade e publicidade.

** As condigdes eram: posse mansa e pacifica, comprovar o cultivo da terra e a moradia habitual do posseiro,
conforme artigo 5°. BRASIL. Lei 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império.
Rio de Janeiro: Imprensa Nacional, 1850. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/10601-
1850.htm. Acesso em: 03 set. 2023.

% Conforme determinou o artigo 97. BRASIL. Decreto 1.318, de 30 de janeiro de 1854. Dispde sobre
regulamento para executar a Lei 601 de 18 de setembro de 1850. Rio de Janeiro: Imprensa Nacional, 1850.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/historicos/dim/dim1318.htm. Acesso em: 03 set.
2023.

*I BRASIL. Decreto 3.453, de 26 de abril de 1865. Manda observar o Regulamento para execugdo da Lei n® 1237
de 24 de setembro de 1854, que reformou a legislacdo hypothecaria. Rio de Janeiro: Imprensa Nacional, 1865.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/historicos/dim/DIM3453impressao.htm. Acesso
em: 05 set. 2023.
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modo, de inspiracdo romana. A transcri¢do ndo constitui prova absoluta nem relativa. Além
disso, a lei tinha uma lista limitada de atos sujeitos a transcricdo e exclusdo especifica de
heranga e atos judiciais.

O Registro Geral abrangia oito livros, incluindo Protocolo, Inscricdo Especial,
Inscricdo Geral para Hipotecas e outros. Foi supervisionado pelo Oficial de Registro
subordinado ao Juiz de Direito da comarca. Com a Proclama¢do da Republica, as leis do
Império foram substituidas pelo Decreto 169-A de 1890 e seu regulamento, que mantiveram a
estrutura anterior.

Em 1890, o Decreto 451-B permitiu o registro e a transmissdo de imoveis de forma
opcional pelo Sistema Torrens Australiano. O Coédigo Civil de 1916* representou uma
mudanga significativa, introduzindo o sistema germanico de transferéncia de propriedade por
meio de registro (BEVILAQUA, 2003, p. 147-148) Estabeleceu a necessidade de transcri¢ao
para aquisi¢cdo de propriedade e outros direitos reais sobre imoveis, tornando o registro
constitutivo e exigindo a transcri¢ao de titulos adquiridos por via judicial.

O Codigo Civil de 1916 abordou detalhadamente o "Registro de Imoveis" em uma
secdo especifica, incluindo a transcricdo de titulos de transmissdo de propriedade, titulos
judiciais, titulos de 6nus reais e inscricdo de hipotecas. O artigo 859 presumia que a pessoa
cujo nome estava inscrito no registro tinha ou direito real, mas o artigo 860 permitia corre¢des
caso o registro nao refletisse a verdade. O Cddigo gerou controvérsias sobre se a presuncao
era absoluta ou relativa.

Posteriormente, varias normas legais buscaram adaptar e melhorar o Registro de
Imodveis brasileiro. A Lei 6.015 de 1973, a Lei dos Registros Publicos, modificacao da
matricula, atualizando o sistema anterior de folio pessoal para um sistema de folio real®.
Cada imovel passou a ter uma matricula propria, e os registros e averbagdes relacionados ao
imovel foram langados cronologicamente nessa matricula. Isso aumentou a eficiéncia e a

qualidade do sistema registral.

> Adotou o Codigo Civil o sistema germanico da transferéncia de propriedade imével, ainda que tivesse de dar-
lhe fei¢cdo mais adequada as condigdes do pais, sem, todavia, prejudicar-lhe a vantagem principal, que ¢ a
seguranca pela forca probante do registro. Os principios, que a doutrina destaca no sistema germanico sdo: a)
publicidade, de que ¢é 6rgdo o registro de imoveis (CC, art. 856); b) forca probante fundada na fé publica do
registro, presumindo-se pertencer o direito real a pessoa em cujo nome se inscreveu ou transcreveu (art. 859),
presuncao juris tantum, que pode ser destruida por agdo anulatéria do registro (art. 850); e c) legalidade,
resultante do direito conferido ao oficial do registro de examinar os documentos trazidos para inscricdo ou
transcri¢do, e opor as duvidas, que tiver sobre sua legalidade (art. 834). Todos esses principios figuram no
Codigo Civil brasileiro.”

# Artigo 176, §1°, inc. I, da Lei 6.015/73. BRASIL. Lei n° 6015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os
registros publicos, e d4 outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1973. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 9 out, 2023.
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A matricula tornou-se um “curriculum vitae da propriedade imobiliaria” (DIP, et al.,
2005, p. 145 -151) e melhorou a busca e localizagdo de imdveis no sistema.

As melhorias desse novo sistema sao ressaltadas por Loureiro:

O Registro de Imovel brasileiro ¢ ordenado por imoveis, e ndo mais por pessoas
como ocorria no sistema de transcrigao anterior a Lei 6.015/1973. O atual tipo de
organizagdo registral facilita a publicidade e o conhecimento de seu contetido por
qualquer interessado. A pratica e a comparacdo dos sistemas vigentes nos diversos
paises ao longo do tempo mostram que esse modo de registro (de bens) ¢ mais
eficiente que a ordenagdo temporal ou pessoal. A ordenagdo do Registro por
imoveis — na qual para cada imovel corresponde uma matricula ou folio real, facilita
a identificagdo dos bens e permite organizar melhor o trato sucessivo ou
continuidade (encadeamento dos direitos ou situagdes juridico-reais sobre imoveis) e
a especialidade dos imdveis (especialidade objetiva) e dos sucessivos titulares de
direitos a eles relativos (especialidade subjetiva) (LOUREIRO, 2019, p. 680)

Hoje, com a matricula, o objetivo ¢ identificar o imovel com base no principio da
especialidade objetiva. Por meio dessa ficha (matricula), que € unica, ¢ possivel visualizar
todo o historico das mudancgas legais e reais relacionadas ao imovel. Esta matricula ¢ o
registro inicial que permite a individualizacdo do imoével e serve como base para futuras
inscrigdes, tornando-se o ponto central para todos os registros e averbagdes relacionadas ao
imovel (LOUREIRO, 2019, p. 680).

Outra mudanga importante foi a terminologia, onde as antigas transcrigdes € inscrigoes
agora sdo referidas como "registros"**. O registro abrange uma variedade de atos, incluindo
transferéncia de propriedade, Onus reais e outros direitos reais sobre imdveis, bem como
outras situacdes previstas na legislacao.

No entanto, o registro s6 podera ser feito se o imovel ja estiver matriculado ou
registado em nome do outorgante, caso contrario, o registrador exigira as providéncias
necessarias para abrir uma matricula para o imdvel em questdo, conforme o principio da
continuidade.

Além dos registros, a matricula também ¢ feita como averbagdes, que sdo registros
secundarios destinados a eventos relacionados a alteragdes, modificagdes ou cancelamentos
nos registros principais. E importante observar que o legislador nem sempre segue a
terminologia técnica do direito registral ao prever a averbacdo de eventos que ndo implicam
em modificagdo ou alteragao do teor do registro. As situagdes passiveis de averbagdo estdo

definidas na legislacdo no artigo 167, inciso II*’, da Lei de Registros Publicos — LRP.

“ Art. 168 - Na designagdo genérica de registro, consideram-se englobadas a inscri¢@o e a transcrigdo a que se
referem as leis civis. BRASIL. Lei n° 6015, de 31 de dezembro de 1973. Dispoe sobre os registros publicos, e da
outras  providéncias.  Brasilia, DF: Presidéncia da  Republica, 1973.  Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 9 out 2023.

1] - a averbacdo:

1) das convengoes antenupciais ¢ do regime de bens diversos do legal, nos registros referentes a imoveis
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No Registro de Imoéveis, sdo realizados o registro e a averbacdo de titulos ou atos
constitutivos, declaratorios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis,
abrangendo sua constituicdo, transferéncia, extensao e validade em relagdo a terceiros, bem
como sua disponibilidade.*®

O Servigo de Registro Imobiliario tem como fun¢do tornar publicos os direitos reais

ou a direitos reais pertencentes a qualquer dos conjuges, inclusive os adquiridos posteriormente ao casamento;

2) por cancelamento, da extingdo dos 6nus e direitos reais;

3) dos contratos de promessa de compra ¢ venda, das cessdes e das promessas de cessdo a que alude o
Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, quando o loteamento se tiver formalizado anteriormente a
vigéncia desta Lei;

4) da mudancga de denominagdo e de numeragdo dos prédios, da edifica¢do, da reconstrugdo, da demoligao,
do desmembramento e do loteamento de imoveis;

5) da alteracdo do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras circunstancias que, de
qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas pessoas nele interessadas;

6) dos atos pertinentes a unidades autonomas condominiais a que alude a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, quando a incorporagdo tiver sido formalizada anteriormente a vigéncia desta Lei;

7 das cédulas hipotecarias;

8) da caucdo e da cessdo fiduciaria de direitos relativos a iméveis;

9) das sentencas de separagdo de dote;

10) do restabelecimento da sociedade conjugal;

11) das clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade impostas a imdveis, bem
como da constituicao de fideicomisso;

12) das decisdes, recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos registrados ou averbados;

13) ex officio, dos nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico;

14) das sentencas de separacdo judicial, de divorcio e de nulidade ou anulagdo de casamento, quando nas
respectivas partilhas existirem imoveis ou direitos reais sujeitos a registro (Incluido pela Lei n® 6.850, de 1980);
15) da rerratificagdo do contrato de mutuo com pacto adjeto de hipoteca em favor de entidade integrante do

Sistema Financeiro da Habitag¢do, ainda que importando elevagdo da divida, desde que mantidas as mesmas
partes e que inexista outra hipoteca registrada em favor de terceiros (Incluido pela Lei n° 6.941, de 1981);

16) do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia (Incluido pela Lei n® 8.245, de
1991);

17) do Termo de Securitizagdo de créditos imobiliarios, quando submetidos a regime fiduciario (Incluido
pela Lei n® 9.514, de 1997);

18) da notificagdo para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios de imoével urbano (Incluido
pela Lei n® 10.257, de 2001);

19) da extingdo da concessdo de uso especial para fins de moradia (Incluido pela Lei n® 10.257/2001);

20) da exting@o do direito de superficie do imdvel urbano (Incluido pela Lei n® 10.257, de 2001);
21) da cessao de crédito imobiliario (Incluido pela Lei n® 10.931/2004);

22) da reserva legal (Incluido pela Lei n° 11.284, de 2006);

23) da servidao ambiental (Incluido pela Lei n° 11.284, de 2006);

24) do destaque de imovel de gleba publica originaria (Incluido pela Lei n® 11.952, de 2009);
25) (Vide Medida Provisoria n® 458, de 2009)

26) do auto de demarcacao urbanistica (Incluido pela Lei n°® 11.977, de 2009);

27) da exting@o da legitimacdo de posse (Redacao dada pela Lei n® 12.424, de 2011);

28) da extingdo da concessdo de uso especial para fins de moradia (Incluido pela Lei n® 12.424/2011);
29) da extin¢@o da concessdo de direito real de uso (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011);
30) da sub-rogacdo de divida, da respectiva garantia fiduciaria ou hipotecaria e da alteragdo das condigdes

contratuais, em nome do credor que venha a assumir tal condi¢do na forma do disposto pelo art. 31 da Lei no
9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art. 347 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil,
realizada em ato Unico, a requerimento do interessado instruido com documento comprobatério firmado pelo
credor original e pelo mutuario (Redagao dada pela Lei n® 12.810, de 2013);

31) da certidao de liberacao de condigdes resolutivas dos titulos de dominio resolivel emitidos pelos 6rgaos
fundiérios federais na Amazdnia Legal (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017);

* Art. 172 da LRP. BRASIL. Lei n° 6015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros piblicos, ¢ da
outras  providéncias.  Brasilia, DF: Presidéncia da  Republica, 1973.  Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 9 out 2023.
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imobilidrios e informagdes sobre a situacdo juridica dos imdveis e seus respectivos titulares.
Contudo, nem todos os atos ou fatos podem ser registrados indiscriminadamente, ¢ o
registrador deve zelar pela seguranca juridica do trafico imobiliario.

1*7 & o primeiro filtro para avaliar a possibilidade de registro de

A qualificagdo registra
um titulo ou direito real em um imovel. Somente atos expressamente previstos na lei podem
ser registrados, conforme o principio numerus clausus previsto no artigo 176, inciso I, da Lei
de Registros Publicos (LRP) (DIP, et al., 2005, p. 168-169).

A averbacao ¢ um assento secundario usado para eventos que modificam o registro
principal ou a qualificacdo do titular do direito real. Situagcdes ndo previstas na lei, mas que
impliquem em modificagio, podem ser averbadas segundo o artigo 246 da LRP*®,

No entanto, fatos que ndo modificam o direito real ndo podem ser averbados. O
objetivo ¢ evitar o registro de atos que nao tenham relagdo com o trafico imobiliario ou que
possam prejudicar terceiros (SARMENTO FILHO, 2018, p. 166.

Em resumo, o registrador ¢ como um guardido dos registros, determinando quais atos
podem ingressar no registro imobilidrio conforme a legislagdao e o principio da continuidade.

Essa selecdo visa garantir a seguranca juridica no mercado imobiliario.

E importante destacar que:

[...] ndo deve estar o registro de portas abertas a todo e qualquer ato ou informacao,
incumbindo ao registrador fazer, segundo o seu prudente critério, um filtro nas
pretensdes, afastando o publicagdo de fatos que podem trazer prejuizos ao titular do
imovel matriculado ou que ndo tenham interesse para terceiros.” (SARMENTO
FILHO, 2018, p. 166).

Na evolucdo do direito registral brasileiro, o Principio da Concentragdo trouxe
mudancas significativas, permitindo uma ampla variedade de situagdes de registro. No
entanto, isso nao implica a liberdade irrestrita de obrigacdes de cunho pessoal, pois o registo
imobiliario tem uma finalidade especifica.

A relagdo entre a Lei de Registros Publicos e o Codigo Civil € estreita, e o registro
desempenha um papel fundamental na estabilidade e seguranca juridica das transacgdes
imobiliarias. A constituigdo do direito e a transferéncia da propriedade proibem o

cumprimento de requisitos especificos, tornando o sistema brasileiro distinto dos sistemas

espanhdis e portugueses.

4" Diz-se qualificacio registral (imobiliaria) o juizo prudencial, positivo ou negativo, da poténcia de um titulo em
ordem a sua inscri¢do predial, importando no império de seu registro ou de sua irresignagdo. [...] ndo se cuida de
um juizo especulativo acerca da registrabilidade de um titulo, mas de uma decisdo prudencial sobre a efetiva
operacao de um registro determinado (DIP, et al., 2005, p. 168-169).

®e.]alei registral ndo esgota todas as possibilidades de registro, como adverte Walter Ceneviva, citando o
exemplo da rentncia ao direito de propriedade prevista no art. 1.275, inc. II, do Cddigo Civil e o da perpetuidade
de florestas (art. 6° da Lei 4.771/1965), sem correspondentes na LRP, porém inscritiveis.”
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O registrador desempenha um papel importante na qualificagdo do titulo e na garantia
de conformidade com o direito®’, antes do registro para a constituicio do direito real. Isso
resulta em maior seguranga nas transagdes imobilidrias e ¢ fundamental para a protecao dos
adquirentes.

E necessério deixar claro, que a eficicia de uma norma se manifesta quando ela produz
resultados e ¢ capaz de gerar consequéncias, sendo um pré-requisito para a efetividade. A
defesa da propriedade tem sido uma luta importante ao longo da historia, buscando igualdade

perante a lei e o livre desenvolvimento do individuo.

¥ Sobre o principio da Fé Publica Registral, presente na Alemanha e na Espanha, defende-se, acompanhado
varios doutrinadores, que com a entrada em vigor da Lei 13.097/2015, foi dado o passo legislativo necessario
para confirmacdo de que nosso sistema oferece o mais elevado grau de seguranca juridica ao mercado
imobiliario, protegendo o terceiro de boa-fé que confiou na informagao publicada pelo Registro Imobiliario
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5 OS DIREITOS REAIS DE GARANTIA IMOBILIARIA

Neste capitulo, estudara as origens dos direitos reais de propriedade, focando na
relagdo com a fungdo social. Analisa-se o regime juridico baseado na Constitui¢do Brasileira e
suas particularidades em areas urbanas, rurais e bens publicos. Ao longo da histéria, desde a
pré-historia até as Constitui¢des brasileiras, a fungdo social da propriedade se destaca como

um componente essencial, sobretudo no contexto de imoveis rurais.

5.1 APROPRIEDADE COMO DIREITO FUNDAMENTAL INDIVIDUAL

Neste topico, aborda-se o direito de propriedade como direito fundamental, desde sua
origem na pré-histdria até o contexto contemporaneo. Percorrendo diferentes periodos, como
a antiguidade, a era grega e romana, a Idade Média, a teoria do contrato social e o
constitucionalismo moderno, chegou-se ao século XX. Explorou-se, também, a
regulamentac¢do da propriedade na Constituicdo Brasileira, desde as Ordenagdes portuguesas.

Na pré-historia, o estabelecimento da propriedade individual evoluiu a partir do
desenvolvimento da agricultura e da fixagao territorial, contrastando com as sociedades tribais
coletivistas.

Nos tempos primordiais, tanto os seres humanos quanto os animais pensavam oS
objetos que capturavam como propriedade para atender as suas proprias necessidades. A
emergéncia de objetos de uso, como ferramentas de modveis de caga e pesca, levou a
associagdo entre a pessoa ¢ o objeto, originando uma conexdo entre eles (BEVILAQUA,
2003, p. 115).

Nessa fase, contudo, a posse do solo ainda ndo era de carater individual, pois a relacao
entre a terra e as pessoas era de posse coletiva, protegida pela coletividade (BEVILAQUA,
2003, p. 115). Com o advento da historia humana, surgiu a concepgao da relacao entre um
bem tangivel e a pessoa, que evoluiu para um vinculo juridico.

No antigo Egito e na Mesopotamia, at¢ 4000 aC, uma propriedade era de natureza
familiar, ndo podia ser dividida nem organizada, pois essas sociedades eram organizadas em
tribos e clas. Por volta do século XVIII aC, surgiu a liberdade contratual, levando ao
desenvolvimento da propriedade individual e transferivel (COSTA, 1977, p. 77). Isso marcou
o inicio da concep¢do moderna de propriedade como um direito individual.

Na antiguidade classica, mesmo com os avangos evidentes em areas como politica,

filosofia e direito em relagdo aos periodos anteriores, a influéncia da mentalidade tribal ainda
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era percebida na civiliza¢do grega, o que também afetou a sociedade romana. A propria nogao
de propriedade ainda estava ligada a espiritualidade e nao havia se desvinculado totalmente
desse aspecto.

Na Grécia e em Roma, a nogao de propriedade privada estava associada a religido e a
veneragdo do deus-lar, que se identificava com a terra e ndo podia ser desalojado. A casa, o
terreno ao redor e a sepultura cavada na terra eram considerados bens da gens, como uma
expressao dos lagos de parentesco que uniam um grupo humano (COMPARATO, 2000, p.
139).

Ap0s a conquista da Grécia pelos romanos, a teoria juridica comecou a se desenvolver
de forma independente da filosofia e da teologia, o que levou a formagdo dos conceitos
fundamentais do direito privado que ainda hoje sao utilizados. Isso também se aplica a
concepgao de propriedade, que continua a ser baseada em seus principios fundamentais.

Os romanos adotam uma quase visdo absoluta de propriedade, conhecida como
"dominium ex iure Quiritium" ou propriedade quiritaria, que confere um poder praticamente
ilimitado sobre uma coisa: a possibilidade de usar-la, desfruta-la e dispor livremente dela,
ainda que permitido a restrigdes pelos direitos dos vizinhos e pelo interesse publico, mesmo
sob a Lei das XII Tabuas (GILISSEN, 2016, p. 92).

A separagao entre religido e propriedade ocorreu com a transi¢ao do pensamento tribal
para o individualismo juridico no direito privado, tornando a propriedade um vinculo juridico
entre a pessoa e a coisa, ainda restrita a uma classe especifica de individuos.

Na Roma antiga, a propriedade quiritaria pertencia apenas aos cidadaos romanos e sua
transferéncia era formal e solene, sujeita a garantias legais. Com a unifica¢ao da propriedade
romana por Justiniano, outras formas de propriedade haviam desaparecido, restando apenas o
dominio acessivel aos cidaddos.

O termo '"cidadao" romano aplicava-se aos detentores do status civitatis,
principalmente homens livres. Nessa sociedade guerreira e politeista, esse conceito era
limitado ao sexo masculino (GILISSEN, 2016, p. 93)

A era contratualista viu a propriedade como um avanco civilizatdrio, impossivel no
"estado de natureza" de conflito constante (HOBBES, 2003, p. 135). Figuras notaveis desse
movimento, como Hobbes, Locke e Rousseau, enfatizaram a importancia da propriedade
como conquista dos individuos no contexto da sociedade.

Segundo Hobbes, embora a terra e as criaturas sejam comuns a todos, os individuos
adquirem propriedade através do trabalho de seus corpos e maos, envolvendo recursos

naturais em posse pessoal (HOBBES, 2003, p. 138).
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O valor do ouro e da prata ¢ atribuido pelo homem, enquanto a posse desigual da terra
fora dos limites da sociedade ¢ regulada pelas leis governamentais. Hobbes observa que o
homem pode legitimamente possuir mais do que precisa, trocando o excedente por ouro e
prata (HOBBES, 2003, p. 141).

Hobbes destaca uma diferenca entre a propriedade no estado de natureza e nas
sociedades agricolas primitivas: a presenca de um Estado que, por meio das leis, autoriza e
controla a classificagdo desigual de riqueza, permitindo a posse além do que uma pessoa pode
transportar (HOBBES, 2003, p. 142).

Ressalta-se, que Locke argumenta, embora a terra e seus recursos se destinem ao
sustento humano, ¢ necessario estabelecer meios adequados de apropria¢do para poderem ser
utilizados de maneira satisfatoria pelos individuos (LOCKE, 2002, p. 37).

A lei da natureza que permite a aquisi¢do de propriedade também a restringe,
limitando o tamanho da propriedade ao que pode ser usada de maneira proveitosa para a vida.
O excedente pertence aos outros. (LOCKE, 2002, p. 41).

No Estado de Natureza, a propriedade se limita ao necessario para a sobrevivéncia,
concordando com Hobbes. Em Rousseau, todo homem tem direito natural ao que precisa, mas
ao se tornar proprietario de algo, exclua os outros. O direito de primeiro ocupante,
insignificante no estado de natureza, ganha sangue na sociedade civil. (ROUSSEAU, 2002, p.
35).

O direito individual sobre o patrimonio esta sempre sujeito ao direito coletivo da
comunidade. Isso ¢ necessario para manter a estabilidade social e a soberania. Em geral, para
conceder o direito de primeiro ocupante a um imdével, € preciso cumprir certas condigoes.
(ROUSSEAU, 2002, p. 35-37).

A ocupagdo de um terreno deve ocorrer em areas ndo habitadas, limitando-se ao
necessario para sobrevivéncia. A posse deve ser precedida pelo trabalho e cultivo,
representando um sinal de propriedade apreciado por outros, sem a necessidade de direitos
legais (ROUSSEAU, 2002, p. 37-38).

O contratualismo estabelece o Estado como a fronteira entre a propriedade essencial
para a subsisténcia no estado de natureza e o acumulo de posses. A propriedade ¢ reconhecida
como um vinculo legal entre individuo e objeto.

Com isto, apds o Cdodigo Napolednico, o direito franc€s assumiu um papel diferente,
apesar do contexto liberal. O reconhecimento da propriedade como direito fundamental trouxe
consigo a obrigacdo de respeita-la por parte de todos. Além disso, os proprietarios também

passaram a ter o dever de contribuir com a sociedade através de suas propriedades
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(COMPARATO, 2000, p.264-265.).

A propriedade deixa de ser apenas um direito subjetivo do individuo para se tornar
também uma funcao social do titular da riqueza. Isso significa que a propriedade implica a
obrigacdo de utilizd-la para contribuir para o crescimento da riqueza social e para a
interdependéncia da sociedade (DUGUIT, 1970, p. 121).

Cada individuo deve exercer uma fun¢do proporcional a sua posi¢do na sociedade.
Manter a riqueza, em particular, tem a tarefa de aumentar a riqueza e atender as necessidades
gerais. Isso ¢ um dever socialmente vital e protegido. Nesse contexto, a propriedade nao ¢
mais apenas um direito subjetivo do proprietario, mas também representa sua funcdo social
(DUGUIT, 1970, p. 121).

A propriedade adquire um novo significado ao ser entendida como um instrumento
para aumentar a riqueza coletiva. Deixa de ser um direito imutavel e passa a se adaptar as
mudangas sociais e as necessidades da comunidade (DUGUIT, 1970, p. 121), isso leva a
emergéncia do conceito.

No Brasil, assim como em outros paises de origem romano-germanica, o direito de
propriedade inicialmente seguiu uma abordagem individualista, mas com particularidades,
incluindo seu vinculo com a fungdo social, mesmo durante o periodo imperial.

No direito brasileiro, a fun¢ao social tem raizes nas leis das Sesmarias, com base nas
Ordenagoes Filipinas e Manuelinas de Portugal, que visavam proteger a produtividade do
solo. Entretanto, nessa época, a énfase estava na produtividade, sem considerar elementos
como a preservagdo ambiental (PASSOS, 2004, p. 44). Esse entendimento persistiu mesmo

nas Constitui¢cdes seguintes, 0 que passa a ser analisado no item seguinte.

5.1.1 Previsao legal expressa na Constituicdo Federal

A Constitui¢do Politica do Império do Brasil, outorgada em 25 de margo de 1824,
tratou do direito de propriedade nas Disposicdes Gerais e Garantias dos Direitos Civis e
Politicos dos Cidaddos Brasileiros, especificamente no Art. 179, determinando sua
inviolabilidade, assim como a sua plenitude, excepcionada apenas pela desapropriagdo
(BRASIL, 1824, n.p.).

A Constituicao de 1891 e de 1934 também seguiram esse entendimento, com a tltima
introdugdo da ideia de que a propriedade ndo deve ser exercida contra o interesse social ou
coletivo, conforme o art. 113. (BRASIL, 1934, n.p.).

A Constituicdo de 1937 impds limites ao direito de propriedade por meio de
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regulamentacdo por lei, reconhecendo sua ndo absolutividade. No entanto, ndo proibiu
explicitamente o exercicio contrario aos interesses sociais e coletivos, conforme o Art. 122,
item 14, inserido pela Lei Constitucional, 5 de 1938. (BRASIL, 1937, n.p.).

A Constituigdo de 1946 protege a inviolabilidade da propriedade, exceto em casos de
desapropriacdo ou requisicdo em situagdes de guerra, ou comog¢ao interna. No entanto, ela
condiciona esse direito ao "bem-estar social" no art. 147, permitindo sua distribuicdo
igualitaria pelo meio da lei. (BRASIL, 1946, n.p.).

A Constituicdo de 1967 perdeu o termo "funcdo social da propriedade" no art. 150,
§22, e estabeleceu a propriedade com esse principio na ordem econdmica, conforme o art.
157 (BRASIL, 1967, n.p.). A Emenda Constitucional 1 de 1969 permitiu a compensacdo por
desapropriacao por titulos da divida publica. (BRASIL, 1969, n.p.).

A Constituicdo Federal de 1988 assegura o direito de propriedade, porém,
condicionando-o a fungdo social, destacando-a como principio na ordem econdmica
(BRASIL, 1988, n.p.), A fung¢do social da propriedade tornou-se um condicionante essencial
para o exercicio dos direitos do proprietario.

Ao adotar o principio da fungdo social da propriedade, a constituigdo assumiu um
significado publico a propriedade privada, unindo aspectos do direito privado e publico. Isso
condicionou o poder do proprietdrio a objetivos mais amplos, além dos seus interesses
individuais. (SUNDFELD, 1987, p. 5).

Dessa forma, “[...] criam-se verdadeiros deveres” (SUNDFELD, 1987, p. 5), assim
transforma o exercicio da propriedade em um fim coletivo, deixando de ser exclusivamente
individual, afetando pessoas fisicas, juridicas, publicas e privadas, abrangendo diversas areas
da economia e da sociedade.

A Constituicdo Federal de 1988 trata da propriedade, especificando os bens que
podem atender aos interesses individuais e coletivos:“[...] a Constitui¢do Federal de 1988
abrange diversos tipos de bens, incluindo aqueles voltados a producdo econdmica,
propriedades urbanas, propriedades agrarias, bens culturais e bens ambientais. (DERANI,
2002, p. 58-59).

Através desse principio, tanto o Estado quanto a coletividade possuem o direito de
exigir que o proprietario realize acdes especificas para manter a validade juridica da relagao
de propriedade. Isso estabelece um dever publico em relacio a propriedade privada
(DERANI, 2002, p.59-61). Esses deveres estdo relacionados a varias areas, como vizinhanga,

administracdo, meio ambiente, negocios, entre outras.



89

5.2 AFUNCAO SOCIAL E A ECONOMICA DOS IMOVEIS URBANOS E RURAIS

A fungdo social da propriedade ¢ um principio da ordem econdmica, conforme
definido no art. 170, III, da Constituigao da Republica (BRASIL, 1988, n.p.), o principio da
funcdo social da propriedade ¢ um dos elementos da ordem econdmica, juntamente com
outros como soberania nacional, propriedade privada, livre concorréncia, meio ambiente,
redu¢do de desigualdades, pleno emprego e apoio as pequenas empresas. Sob outra
perspectiva, Diniz afirma que o registro imobilidrio tem sua finalidade tripartida,
desempenhando sua fun¢do para outorgar autenticidade, seguranga e eficdcia aos assentos
registrais (DINIZ, 2002, p.23-24).

ApO6s a incorporagdo de sua fungdo social, uma propriedade ndo pode ser considerada
apenas um direito individual fundamental, pois seu uso estd sujeito a contribuir para o
beneficio da sociedade na totalidade. Isso implica em uma transformac¢dao profunda na
esséncia desse direito.

O direito de propriedade confere poder aos individuos com base em suas emogdes para
cumprir seu papel social. Insista em conceituar a propriedade como um direito natural € uma
caracteristica do comunismo, pois, de acordo com esse ponto de vista, apenas quem trabalha
deveria possuir propriedade (DUGUIT, 2003, p. 22).

A propriedade individual ¢ vista como algo contingente, decorrente da evolugdo social
humana. O direito do proprietario ¢ justificado e limitado pela sua fun¢@o social, determinado
pela sua situacdo especifica (DUGUIT, 2003, p. 22), questdo teve impacto nas primeiras
constitui¢oes sociais do inicio do século XX.

Apesar disso, persiste uma diminuicao dos direitos de propriedade devido a busca pela
igualdade social pelo estado de bem-estar moderno. O governo ndo apenas redistribui as
propriedades, mas também regulamenta seu uso, como por meio de leis ambientais
limitadoras da terra e urbanizacao (PIPES, 2001, p. 129).

A propriedade ja ndo pode ser considerada apenas um direito individual, pois tem uma
dimensdo social significativa. Além de seu cardter negativo, deve também promover o
crescimento da comunidade na qual o proprietario esta inserido.

Desde antes da industrializacao, a propriedade estava condicionada a fun¢do social,
abrangendo todas as suas formas.

A riqueza mobiliaria, como moedas e metais preciosos, deu origem ao sistema de
crédito, que prejudicou a economia rural e a organizagdo estatal. Os fundos rurais em declinio

foram comprados por capitalistas urbanos por execucdes hipotecarias (COMPARATO, 1995,
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p. 28).

Os bens de producdo englobam bens moveis e imdveis, como terra, moeda e crédito.
As mercadorias sao consideradas bens de producdo quando estdo dentro do fundo de
comércio. Se destacadas desse fundo, incorporados a industria como insumos ou
transformados em bens de consumo, deixem de ser considerados bens de produgdo
(COMPARATO, 1995, p. 29).

A propriedade privada serviu historicamente para proteger a subsisténcia do individuo
e sua familia. No entanto, na sociedade contemporanea, outras negociagdes como garantias de
emprego, beneficios justos e beneficios sociais alcancados para assegurar a subsisténcia
individual e familiar, tornando a propriedade privada menos central nesse aspecto
(COMPARATO, 1995, p. 30).

A funcdo social da propriedade vai além dos limites negativos dos direitos do
proprietario, envolvendo a capacidade de direcdo-la para objetivos de interesse coletivo. Isso
ndo exclui a possibilidade de harmonizar ambas as fun¢des. (COMPARATO, 1995, p. 32),
1sso se aplica inclusive aos bens das empresas.

Como se pode notar, a funcao social da propriedade exige que os proprietarios ou
controladores de empresas ajam em beneficio de outros e evitem prejudicar terceiros,
impondo responsabilidades tanto de evitar agdes prejudiciais como de promover acdes
recompensadoras (GRAU, 1998, p. 123). Dessa maneira, empresa tem a responsabilidade de
utilizar seus recursos de producdo para contribuir com o crescimento da riqueza geral.

O Principio da Fungdo Social foi redefinido em 1988, “[...] o principio da fungéo
social da propriedade foi introduzido para garantir o direito de propriedade e a livre iniciativa,
mas também requer o respeito a sua fungdo social, onde “[...] o verdadeiro cumprimento do
principio da fun¢do social da propriedade depende do atendimento a sua fungdo social
inerente (CARMO; CARDOSO, 2017, p. 145).

Mesmo porque “[...] o direito de propriedade ndo € absoluto, mas sim uma rela¢do
social com a fungdo de promover o desenvolvimento humano, social, econdémico e
sustentavel, garantindo uma existéncia digna “[...] o direito de propriedade deve cumprir
critérios e exigéncias definidas por lei, conforme estipulado no art. 186 da Constitui¢do de
1988 (CARMO; CARDOSO, 2017, p. 146).

O direito de propriedade vai além dos limites fisicos e subjetivos das relagdes com os
bens, abrangendo ndo apenas pequenas organizacdes energéticas, mas também sociedades
industriais, grandes latifindios e sociedades desenvolvidas e economicamente ativas

(COSTA, 2003, p. 56-57).
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Em verdade, produz autenticidade porque cria presungdo de veracidade. E uma
institui¢ao voltada a seguranca juridica estatica (pela garantia da titularidade da propriedade
e demais direitos reais) e a seguranga juridica dindmica por proporcionar condi¢des de
fomento do trafico imobilidrio e do crédito predial. Além disso, apresenta eficacia

constitutiva e de efeitos erga omnes.

53 APLICACAO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO DIREITO
BRASILEIRO

O objetivo deste topico ¢ analisar a aplicagdo da fun¢do social da propriedade no
direito brasileiro, considerando sua natureza juridico-constitucional e sua aplicacdo em
relacdo as modalidades teoricas de propriedade urbana, rural e publica.

A propriedade possui tanto dimensdes individuais quanto sociais, € seu alojamento a
funcdo social ndo apenas limita seu exercicio, mas também deveres que contrastam com 0s
direitos conferidos ao proprietario.

No contexto do Estado de Direito, nem o individuo, nem a comunidade possuem
direitos inerentes, mas sim uma fung¢ao na sociedade. O Estado de Direito impde a todos essa
no¢ao. Nao existem direitos para governantes ou grupos sociais, a menos que estejam ligados
a uma fungdo social que deve ser legalmente cumprida. (DUGUIT, 1975, p. 178-182).

A propriedade confere ao proprietario o direito de usar e dispor da coisa, mas também
impde o dever de usa-la em prol da sociedade.

No inicio do constitucionalismo moderno, a propriedade foi considerada um direito
fundamental e garantia importante. No entanto, no século XIX, passou a ser tratado como um
instituto de direito privado, ndo mais apenas constitucional. (COMPARATO, 2000, p. 131).

Por outro lado, no antigo e no constitucionalismo liberal, falar sobre deveres do
proprietario em relagdo a comunidade era considerado absurdo, pois a propriedade era vista
como parte intima da familia e simbolo de liberdade individual. Isso refletia a ideia de que o
direito deveria proteger os interesses dos futuros proprietarios, (COMPARATO, 2000, p. 133-
137).

Cada direito subjetivo envolve uma relacao entre quem o possui e quem ¢ afetado por
ele. Nos direitos fundamentais, hd um dever correspondente implicito. Isso se aplica ao
conceito de "propriedade-dever", que reconhece a obrigagdo relacionada aos direitos humanos
de outras pessoas (COMPARATO, 2000, p. 140-142).

Os direitos fundamentais protegem a dignidade humana e equilibram a justica e o
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poder. A propriedade, ao contrario, ndo ¢ uma garantia de liberdade, mas um meio de exercer
poder sobre outros. Portanto, uma propriedade ndo pode ser considerada um direito humano
(COMPARATO, 2000, p. 145-146).

Ao seu turno, Oliveria (2008) considera a fun¢do social da propriedade como vaga e
indeterminada, sendo que a maioria da doutrina “[...] a define de maneira clara e precisa”. Ela
¢ concretizada por meio do cumprimento “[...] da legislag@o nas areas como fundidria, agraria,
ambiental, trabalhista, tributaria e civil”. (GODOY, 1998, p. 43)).

A propriedade rural tem a obrigagdo constitucional de promover o crescimento
econdmico e social das pessoas que dela dependem, segundo a legislagdo vigente, respeitando
o meio ambiente e as relagdes de trabalho (GODOY, 1998, p. 43).

Deve-se salientar, diante do exposto, a propriedade rural ganhou importancia juridica
devido a transicdo das sociedades ndomades para as agricolas, tornando-se a terra essencial
para a subsisténcia humana desde a pré-historia até os tempos modernos.

E, sob a Otica brasileira, a funcdo social da propriedade rural ¢ sua caracteristica
central, pois, embora a lei reconheca o direito de propriedade, também exige que ele atenda ao
interesse coletivo. A propriedade e a producdo agricolas cumprem essa fungdo ao respeitar as
relacdes de trabalho e preservar o meio ambiente (GODOY, 1998, p. 45).

Ainda aqui, a propriedade agricola tem uma importancia fundamental ao longo da
histéria, sendo fundamental para a sobrevivéncia humana desde tempos pré-historicos até a
era industrial. Além disso, ela desempenha um papel central em conceitos juridico-politicos e
na defini¢do do Estado Nacional, destacando sua relevancia essencial.

A funcao social da propriedade privada, um principio econdmico, deve garantir a
conquista humana, levando em conta as necessidades basicas dos individuos. Isso envolve a
produgdo, elementar para a subsisténcia, mas também deve estar em harmonia com a
preservacao do ambiente. (CAMARGO, 2004, 56).

Sobre o assunto, € pertinente citar que a fungdo social da propriedade visa garantir a
dignidade humana e a sobrevivéncia adequada, sobrevivendo ndo apenas o direito de uso,
fruicdo e disposicao da propriedade agraria, mas também o dever de assegurar uma vida digna
para a humanidade (CAMARGO, 2004, 56). No Art. 186 da Constitui¢ao (BRASIL, 1988,
n.p.), a fungdo social da propriedade estabelece critérios para serem atendidos.

Mas, cabe deixar consignado que a fungdo social da propriedade rural requer seu
uso sustentavel, preservagdo ambiental, conformidade com leis trabalhistas e beneficio para
proprietarios e trabalhadores.

Nessa linha de raciocinio, ¢ premente ainda salientar que inserido as praticas
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capitalistas na agricultura brasileira “[...] levou a integra¢do da produgdo agropecudria no
complexo industrial-exportador”, afetando o campesinato como classe social e alinhando a
agricultura com as demandas da industrializagdo (MAIA, 2012, p. 159).

O processo de urbanizagdo e migracao rural-urbana segue o regulamento da fungao
social da propriedade imobilidria urbana. A cidade ¢ moldada pelos costumes e habitos dos
habitantes, uma expressdo vital da natureza humana, composta por edificios, ruas, pragas e
mobilidade urbana, além de fatores ecoldgicos e ambientais. Portanto, o regramento dessa
fungdo social urbana deve ser distinto do rural (MALUF, 2011, p. 68).

Levando em conta a necessaria compreensdo, a Constituicao de 1988 estabeleceu um
conceito claro para a func¢ao social da propriedade urbana, vinculando-a ao cumprimento das
determinagdes da legislacdo urbanistica, especialmente municipal (FERNANDES, 2008,
p.46).

A esse lado, a evolugdo do direito da propriedade urbana, do Coédigo Civil de 1916 ao
Estatuto da Cidade de 2001, representa uma transformacdo significativa, passando da
propriedade individual irrestrita para a abordagem nas restricdes urbanisticas e, finalmente,
para o principio da fungdo social da propriedade e da cidade, gerando uma profunda mudanga
na regulamentagdo do desenvolvimento urbano (FERNANDES, 2008, p. 60), o objetivo ¢é

aproximar a propriedade de sua fun¢ado social efetiva.

5.4 GARANTIA IMOBILIARIA E ATIVIDADE JURIDICA EXTRAJUDICIAL

Além do foro judicial, que presta, por meio dos julgadores, a tutela jurisdicional, ha
situagdes tuteladas no foro extrajudicial, composto por tabelionatose serventias registrais,
titularizados por profissionais do direito, especialmente em relagdo a negodcios juridicos em
relag@o aos quais a legislag@o exige a intervencdo notarial ou o registro de certos atos.

Notario, tabelido, oficial de registro e registrador, sdo terminologias utilizadas pelo
legislador para designar os titulares das serventias. Suas atribui¢des sdo diferentes e constam
da Lei 8935 de 1994: as dos tabelides de notas constam dos Arts. 6° ¢ 7° as dos
registradores, do Art. 12. Somente podem praticar os atos relacionados as respectivas
atribuicdes (ARAUJO, 2008, p. 32).

O serventudrio extrajudicial exerce uma profissdo juridica stricto sensu, que passa
pela andlise da adequacdo de uma infinidade de atos e fatos juridicos ao ordenamento
juridico vigente, assim como ordenam e asseguram que referidas praticas possam ser

provadas e, em especial, chegar ao conhecimento de terceiros interessados.
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Nesse sentido, o notariado e os registros publicos preenchem uma necessidade de
seguranga, consisténcia, autenticidade e documentacdo de realidades por meio de fungdo
propria e inerente, qual seja, a fé publica. Sua funcdo ¢ marcada por esses principios e
sustentado por outros, como a liberdade, a verdade e a justica (CHICUTA, 1998, p. 61).

Esses sdo valores que, ao lado do direito, “[...] imprimem aos atos, fatos e relagdes
juridicas o selo definitivo da autenticidade e legalidade” (CHICUTA, 1998, p. 61).
Demonstra-se, portanto, a relevancia da atividade extrajudicial,especialmente em relagao a
sua funcdo de prevengdo de conflitos e deasseguramento de direitos resultantes de atos ou
fatos juridicos.

O Art. 3° da Lei 8935 de 1994 prevé que “[...] notario, ou tabelido, e oficial de
registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem ¢
delegado o exercicio da atividade notarial e de registro”. De conformidade com o Art.1° do
Diploma, referidos servigos se destinam a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos. (BRASIL, 1994, n.p.).

Dessa forma, os nucleos dessa atividade juridica sdo a publicidade, a autenticidade, a
seguranca ¢ a eficacia. Trata-se de dimensdes reciprocamente complementares, contudo,
dirigidas a conferir legitimidade aos eventos juridicosabarcados por suas atribui¢des. Ocorre
que, por serem conceitos fluidos, dependem de estudo especifico para seu entendimento
(SALLES, 2007, p. 21)

A primeira funcdo do foro extrajudicial ¢ conferir autenticidade aos atos e fatos
juridicos, ou seja, comprovar sua veracidade em relagdo ao mundo dos fatos, de maneira que
aquilo que conta de uma escritura, ata, assento, registro ou averbacdo corresponda a
realidade negocial, possibilitando, assim, sua eventual oponibilidade a terceiros ou a
concretizagao de outros direitos.

A autenticidade ndo ¢ apenas aquilo que se contrapde ao falso, pois, se se indica que
um documento ou ato ¢ auténtico, essa indicacdo afirma, ao mesmo tempo, sua
veracidade e sua presuncao de regularidade (SALLES, 2007, p. 22). Ocorre que, no direito
brasileiro, essa presuncdo de veracidade somente pode ser conferida, em relagdo a certos atos
e fatos, por um 6rgdo oficial.

Assim, para o direito notarial e registral, a autenticidade ¢ a qualidade daquilo que ¢
confirmado por ato de autoridade. Nesse sentido, o registro cria uma presungao juris tantum,
exclusivamente formal, pois ndo atinge o contetido material do documento, salvo se tiver
sido atestado pelo préprio notario ou registrador (PADOIN, 2011, p. 17).

No momento no qual o notario ou o registrador recebe sua delegagao para o exercicio
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da fun¢do extrajudicial, seus atos passam a ser legitimos, de maneira quea autenticacao
notarial e registral cria a presun¢do de que aquilo que consta de um instrumento por ele
lavrado guarda plena conformidade com o ordenamento juridico vigente.

Desse modo, a atividade do foro extrajudicial € capaz de estabilizar os conflitos ou
mesmo de resolvé-los antes que necessitem alcancar o Poder Judicidrio. Alids, mesmo que a
tutela jurisdicional seja efetivamente necessaria para resolver forcosamente eventual
demanda remanescente, a passagem do ato ou fato juridico pelo sistema notarial, ou registral
facilitard imensamente a decisao.

Além da autenticidade e da seguranca juridica, ha certos fatos e negécios juridicos
que demandam sua passagem pelos oficios de notas ou de registro para serem devidamente
declarados ou sejam considerados validos. Existem algumas situag¢des, todavia, nas quais
essa passagem pelo servico extrajudicial ¢ indispensavel para que somente produzam os
efeitos para os quais foram firmados.

A eficacia consiste na capacidade de um ato produzir efeitos juridicos a partir da
seguranca dos assentos e da autenticidade dos negocios e declaracdes por eles transpostos.
Por exemplo, a alienagdo de imovel e o pacto antenupcial necessitam de um ato registral para
produzirem efeitos juridicos (PADOIN, 2011, p. 17), mesmo que sejam perfeitamente
validos.

Ocorre que, apesar de todas as modalidades de servicos extrajudiciais serem
indispensaveis para a autenticidade, a seguranga e a eficidcia de diversos atos efatos
juridicos, os registros de imoveis t€ém uma importancia especifica, qual seja, a salvaguarda
da propriedade imobilidria. Trata-se da mais complexa parcela do direito registral,

compreendendo diversos institutos e principios.

5.5 OS EFEITOS DO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito imobiliario, especialmente, no que tange a questao registral, tem algumas
normas especificamente estabelecidas para a fiel e efetiva concretizagdo do sistema
matricial. Referidas normas s3o denominadas pela doutrina de “principios”,
independentemente de sua estrutura normativa e, especialmente, de sua abstragdo ou
concretude.

Esses “principios”, regentes da atividade registral, podem ser identificados da Lei de
Registros Publicos, sendo que a obediéncia a eles ¢ determinante para a eficacia do registro

(ARAUIJO, 2008, p. 63). Ocorre que a maioria dessas normas aparenta ter natureza juridica
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de regra, pois estabelecem comandos especificos em relagdo ao procedimento efeitos de
registro.

O dominio dos principios do registro de imoveis permite ao legislador criar novos
institutos e, ao intérprete, compreender a estrutura do sistema, o sentido e aplicagao das
normas legais e a colaboracgdo da ciéncia juridica para o constante aprimoramento do Direito
Registral Imobilidrio, para sua adaptacao as circunstanciasocorrentes (MELO FILHO, 2012,
65).

Hé autores que arrolam doze (12) diferentes principios registrais imobiliarios, embora
a maioria liste entre dois (2) e sete (7), condensando dois ou mais em um s6conceito. Essa
diversidade resulta ndo apenas de sua cientificidade, mas das diferencas de entendimento
entre seus intérpretes (MELO FILHO, 2012, 71). Na presente dissertagdao, contudo, serao
enunciadas catorze (14) das referidas normas.

Nao sdo, todavia, “principios gerais de direito”, mas, sim, instrumentos normativos
que “[...] orientam o operador do direito e indicam o caminho para a aplicacdo, interpretacao
e desenvolvimento harmonico e unitario do microssistemade direito registral, seja no que
concerne ao registro de iméveis ou de outras espécies de registros publicos” (LOUREIRO,
2019, p. 447).

Os principios registrais sao critérios basicos que fundamentam o sistema de registro
de imoveis e regem os efeitos do direito de propriedade. Nao sdo meros parametros
orientadores, despidos de juridicidade, j& que possibilitam a interpretagdo, integracdo e
sistematiza¢do dodireito registral, permitindo sua compreensao e aplicagdo logica, tendo trés
fungdes principais: informadora ou integradora; cientifica; e aplicativa (LOUREIRO, 2019,
p. 447).

Desse modo, traduzem diretrizes que balizam o microssistema juridico, “[...] por
meio da condensacdo de preceitos esparsos, 0os principios permitem a construg¢do racional da
ordem legal, facilitando o trabalho dos doutrinadores e juristas na compreensdo e
aperfeicoamento do sistema”. Além disso, facilitam a interpretagdo das normas juridicas
(LOUREIRO, 2019, p. 448).

Nessa linha de entendimento, propiciam diregdes cientificas que permitem a
correta solucao de conflitos (LOUREIRO, 2019, p. 448) tendo em vista que determinam a
ocasido eo procedimento para os atos registrais a partir de sua base matricial, assim como os
efeitos que se espera que deles advenham, especialmente a autenticidade, a seguranca e a
eficicia.

Um dos objetivos centrais do direito registral ¢ justamente conferir publicidade aos
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atos praticados sob as atribuicdes do oficial de registros, tornando-os cognosciveis a
terceiros, em decorréncia da presuncao legal de que, a partir do registro, referidos atos
obteriam oponibilidade erga ommnes. Nao se trata, contudo, de um sistema ideal de
publicidade.

Seria necessario adotar uma dupla publicidade, evitando a ficgdo de quetodos
teriam conhecimento das publicacdes oficiais, situacao que pode se tornar um instrumento de
injusti¢a, pois, apesar de o Registro de Imoveis ser um mecanismo confidvel, deveria ser
completo, agil e universal, de modo que o principio satisfaz essa necessidade (PAIVA, 2012,
p. 182).

Desse modo, o registro imobilidrio produz uma presun¢do de conhecimento amplo e
irrestrito, todavia, tendo em vista que € impossivel informar, efetivamente, a todos os
potenciais interessados no negocio juridico registrado ou averbado, de maneira que a
efetivagcdo desse ato cria uma publicidade cuja amplitude ¢ meramente artificial, verdadeira

fic¢do juridica.

5.5.1 Efeito do principio da publicidade

Se aplica a todos os servigos extrajudiciais, considera que o registro torna publico o
conhecimento dos atos e fatos registrados, possibilitando a identificagdo, aos interessados, do
lugar onde encontrar as informacdes sobre o estado da propriedade imdvel e pedir as
certidoes imotivadamente (MELO FILHO, 2012, p. 73).

Desse modo, apesar de nao ser capaz de, efetivamente, fazer chegar o ato registral ao
conhecimento de todos e quaisquer potenciais interessados no respectivo negocio, a
publicidade do sistema registral brasileiro permite a qualquer pessoa a obten¢ao de certiddes
relacionadas a um bem imodvel, sem necessidade de demonstrar efetivo interesse, salvo as
excecoes legais.

Trata-se, assim, de um sistema de publicidade plena, em decorréncia da possibilidade
de acesso ilimitado de qualquer pessoa as certiddes. Informacdes verbais, todavia, sdo
exigiveis apenas pelas pessoas em cujo nome o registro ¢ efetuado ou que possam afirmar
direto interesse nele (CENEVIVA, 2006, p. 855), emrelacdo a todos os atos de registro ou de
averbacao.

A publicidade tem trés elementos: o que se quer fazer conhecer; os destinatarios de
uma informacdo; e o meio que deve ser utilizado para que o conhecimento chegue aos

destinatarios, de modo que os fatos constituem objeto da publicidade lato sensu, enquanto
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os destinatarios sdo as pessoas fisicas e juridicase os meios sdo as atividades voltadas a esse
fim (LOUREIRO, 2019, p. 21-22).

O procedimento registral imobiliario preenche os referidos elementos, no seguinte
sentido: o objeto equivale ao negocio juridico praticado; seus destinatarios sdo as partes do
negdcio juridico imobiliario, bem como todos os potenciais interessados em seus efeitos; e
0s meios sdo os respectivos atos de registro ou de averbagao.

No momento em que o oficial de uma serventia extrajudicial recebe a delegacao de
servico registral, com esta vem a presungdo de que seus atos sdo legitimos, legais e
verdadeiros. Nesses termos, o serventudrio ¢ capaz de dar fé acerca dos atos que coloca em
pratica, assim como certificar a existéncia de registros em determinado sentido.

A reflex@o sobre a compreensao do principio da fé plblica equivale, a presungio
de veracidade daquilo que ¢ praticado pelo agente publico (PADOIN, 2011, p. 92) em
sentido amplo, pois, no caso especifico do servigo registral, do agente delegado, tendo em
vista que se trata ndo de um servidor, mas, sim, de um particular em colaboracao, imbuido de
fungdo publica apos aprovacao em concurso de provas e titulos.

Hé autores que o nomeiam principio de exatidao registral. Em decorréncia do
principio da publicidade, as pessoas tém obrigagdo de conhecer o estado juridico do imdvel,
justificando-se, assim, pela necessidade de se fazer a coletividade conhecer da existéncia dos
direitos reais sobre imoveis e, consequentemente, respeitd-los (MELO FILHO, 2012, p. 73).

O Principio da F¢é Publica registral compreende todas as solugdes juridicas
registradas, abrangendo, positivamente, os direitos reais registrados, e, negativamente, a
inexisténcia de direitos reais e proibigdes nao registrados, pois, no direito brasileiro, apenas o
titulo ndo prova o dominio, pois a propriedade ¢ adquirida por meio do registro (MELO
FILHO, 2012, p. 75).

O registro, porém, ndo prova suficientemente o dominio, pois ndo € atooriginario,
mas, sim, derivado do titulo. Assim, a prova do dominio se faz por meio detitulo registrado,
que faz presumir, relativamente, o dominio, assegurando, portanto, o negdcio translativo

prévio e aqueles que podem,eventualmente, segui-lo (MELO FILHO, 2012, p. 75).
5.5.2 Efeito da opinibilidade contra terceiros
Determina a presun¢do da existéncia do direito registrado e a inexisténcia do direito

cancelado, ambas prevalecendo absolutamente em relacdo ao terceiro de boa-fé

(LOUREIRO, 2019, p. 490), isso porque se dirigem a protegé-lo quanto a sua aquisi¢ao,
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mesmo no caso de inexatidao ou de nulidade do registro.

Nem sempre os fatos e atos juridicos incidentes sobre um imével guardam relagdo
com a vontade de seu proprietario. E possivel, também, que fraudes sejam praticadas em
relacdo a determinado bem, inclusive, pelo titular do seu dominio. Cite-se o exemplo
corrente e relativamente comum da propriedade rural vendida varias vezes por intermédio de
uma mesma escritura publica.

Por isso, o principio da prioridade determina que o registrador ndo se pode negar a
receber e processar um titulo apresentado para registro, estabelecendo uma ordem
cronologica a ser lancada no Livro Diario. Se os titulos apresentados consecutivamente
forem “contraditérios™ ou “opostos”, apenas um pode prevalecer (SALLES, 2007, p. 22).

A ordem de apresentacdo passa a ter relevo juridico, especialmente quanto a sua
eficacia, observando-se, nesse caso, a eficacia excludente do principio, pois permanecera
aquele que foi apresentado em primeiro lugar. Ocorre que, para Loureiro, deve ser realizada
“[...] uma investigacdo para aquilatar qual dos titulosvale, pois o que determina esta eficacia
¢ a lisura da vontade” (SALLES, 2007, p. 22).

Apesar de relevante, o principio ¢ constantemente subjugado em decorréncia dos
entraves criados na qualificacdo das constricdes judiciais (SALLES, 2007, p. 22) que,
inclusive, podem chegar apds a apresentacdo e processamento de determinados titulos,
distorcendo, portanto, a ordem cronoldgica de apresentacdo, comprometendo a seguranga
juridica.

Também chamado de principio da preferéncia, decorre da realizagdo da prenotagdo,
que ¢ a anotagdo feita no livro de protocolo, demonstrando a ordem de apresentacdo do
titulo. Assim, o que atribui prioridade a um titulo ¢ a ordem de sua entrada na serventia: o
primeiro a apresentar, tera preferéncia no registro de iméveis(ARAUJO, 2008, p. 63).

A partir da prenotacao, o registrador esta isento da analise intrinseca do titulo,pois a lei
fixou critério objetivo para a preferéncia. Referido ato at¢ mesmo determina o inicio da
eficacia do titulo a partir dele (ARAUJO, 2008, p. 63), determinando, portanto, efeitos
juridicos retroativos a partir da simples apresentacdo do documento para registro ou
averbagao.

O principio tem origem romana, traduzida pelo aforismo prior tempore, portior jure,
determinando a possibilidade de dois ou mais titulos contraditorios, de impossivel
coexisténcia ou de diferentes graus, a exemplo da acumulagdo de hipotecas. Por isso, ¢
necessaria a aplicacdo de um critério voltado a determinar a compatibilidade ou sua

impossibilidade e a prevaléncia de um sobre o outro (MELO FILHO, 2012, p. 78).
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Sedimentada a compreensdo de presuncdo da existéncia do direito registrado e a
inexisténcia do direito cancelado sincronizada com os principios, passa-se agora a analisar a
compreensdo da especializacao das hipotecas legais

Nao se refere, contudo, a especializacdo das hipotecas legais (Art. 828 do Codigo
Civil, mas, sim, dirige-se, assim, a resguardar o Registro Imobiliario de equivocos que
possam confundir as propriedades e embaracar a consulta répida aos titulos,
impossibilitando a confusdao do imével em relacdo ao outro. (MELO FILHO, 2012, p. 81),
aumentando, portanto, a seguranga juridica do sistema matricial.

Sendo o principio da especialidade, o imével e os contratantes devem estar
perfeitamente identificados e particularizados, para tornar o imével inconfundivel. No registro
imobilidrio exige-se a especialidade objetiva, relacionada a caracterizagdo do imovel, e a
especialidade subjetiva, quanto a qualificagdo das partes (ARAUJO, 2008, p. 63).

A caracteriza¢do do imodvel evita conflitos oriundos da imprecisdo que caracterizava a
descrigdo imobiliaria em outros tempos (ARAUJO, 2008, p. 63), especialmente em relagdo ao
sistema de transcri¢do, pois qualquer modificacao relacionada ao imovel deve ser especificada
quanto ao proprio bem e as pessoas interessadas.

Assim como qualquer ramo juridico, o direito registral imobilidrio deve,
indispensavelmente, seguir preceitos logicos. Um dos mais relevantes dentre eles ¢o de que
ex nihilo, nihil fit, ou seja, “do nada, nada surge”. Desse modo, aquele que ndo ¢é proprietario
de certo imovel, ndo pode aliena-lo ou dele dispor de qualquer forma que pressuponha a
propriedade.

Dessa forma, esse preceito 16gico, transferido ao direito imobilidrio, determina,a partir
dos romanos, que nemo dat quod non habet, ou seja, “ninguém podetransferir mais direito do
que tem”. Surge, assim, a necessidade de verificacdo da disponibilidade do imével (MELO
FILHO, 2012, p. 81), pelo efetivo exercicio do direito de propriedade, bem como pelo fato de

se encontrar desembaracado.

5.5.3 Efeito da seguranga juridica como fator de previsibilidade

A exigéncia de que ninguém pode transferir mais direitos do que os constituidos no
registro deve ser observada quanto ao imével e aos contratantes (ARAUJO, 2008, p. 63), de
maneira que somente pode ser alienante aquele que, anteriormente, foi adquirente,
constando, portanto, como proprietario, conforme os registros agrilhoados a matricula.

Além dito, referido principio determina que alguns direitos reais imobiliarios, apesar
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de ndo se constituirem por intermédio do registro, dele dependem para adquirirem eficacia
(PADOIN, 2011, p. 94), assim como ocorre em relacdo ao pacto antenupcial e das garantias
reais sobre bens imoveis (hipoteca e anticrese), por exemplo.

A seguranca juridica esperada do registro de imoéveis, especialmente a partir da
superveniéncia do sistema matricial, relaciona-se, na maioria, ao fato de que os atos
registrais posteriores precisam demonstrar, como méximo possivel de exatiddo, a cadeia
filiatoria do imoével, ou seja, deve assegurar a demonstrag@o, sem “furos”, de seu historico de
alienacdo e aquisi¢ao.

Também denominado principio da perfeita concatenacdo, estabelece a necessidade de
fixar um rigoroso liame em relacdo a cadeia filiatoria verificada “[...] entre o titular do
dominio indicado no félio e aquele que realiza a alienagdo ou efetiva a oneragdo”,
estruturando os elos de alienacdo e transferéncia imobilidria e vinculando os gravames e
onus langados sobre o imovel (SALLES, 2007, p. 22).

Assim, da matricula de todo imodvel devem constar tanto os negocios juridicos
translativos de sua propriedade, como todas as oneragdes, gravames e constrigdes sobre ele
incidentes, sejam eles pactuados ou at¢ mesmo judiciais, incluindo hipotecas, penhoras,
pactos antenupciais, clausulas impeditivas de alienagdo, dentrevarios outros.

A continuidade se relaciona, primeiramente, ao imovel, em relagdo ao transporto para
os registros, persistindo inalterada a matricula ou, caso seja anterior a 1.° de janeiro de 1976,
da transcri¢do ou inscri¢do anterior, permanecendo sua caracterizacdo e defini¢cdo perimetral,
independentemente dos confrontantes (CENEVIV A, 2006, p. 1001).

Além disso, guarda relacdo com a linha pessoal em relacao a qualquer alteracao do
direito real registrado quanto aos interessados (CENEVIVA, 2006, p. 1001), permitindo nao
apenas aferir o historico de alienagdo e aquisi¢do do imoével e quais Onus ou gravames
incidiam sobre ele, como determinar seu proprietario em certo periodo.

Assim, nenhum registro pode ser feito sem a prévia mencgdo ao titulo anterior,
fazendo com que cada assento registral se apoie no anterior, formando um “encadeamento
historico ininterrupto das titularidades juridicas de cada imovel, numa concatenagdo causal
sucessiva na transmissao dos direitos imobiliarios” (MELO FILHO, 2012, p. 81).

E denominado, no Direito Espanhol, de tracto sucesivo ou previa inscripcion. Trata-
se de uma consequéncia natural do principio da publicidade e da presuncaode exatidao,
pois a historia do imével deve ser constituida por uma cadeia continua. Assim, o adquirente,
em um registro, terd de ser o transmitente, no seguinte (MELO FILHO, 2012, p. 90),

conservando a cadeia filiatoria do bem em relacdo a matricula.
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Representa a viga do sistema registral brasileiro, pois garante a seguranga aos
registros imobiliarios, comparando-se o encadeamento registral a uma histéria, com
personagens, lugar e tempos certos, ndo incidindo, todavia, no usucapido e, para alguns, na
desapropriagio (ARAUJO, 2008, p. 63), tendo em vista tratarem-se de forma de aquisi¢io
originaria da propriedade.

Os parcelamentos, incorporagdes e a alienacdo fiduciaria também se submetem ao
principio da continuidade, devendo o registrador, primeiramente, examinar o registro
original ao empreendimento, do qual decorrem os demais, tratando-se, assim, de aplicacao
especial do referido principio, que consistente na insercdo obrigatéria de assentamento
prévio (CENEVIVA, 2006, p. 865).

Demonstra-se, dessa forma, um mecanismo essencial para a manutencdo da
seguranca registral, garantindo que o sistema matricial supere o procedimento de
escrituragdo, especialmente em relacdo a facilidade da afericdo da cadeia filiatéria em
sentido objetivo, quanto aos negocios juridicos incidentes sobre o bem, assim como no
concernente aos sujeitos que os praticaram.

A atividade extrajudicial, em relagdo aos atos praticados pelos serventuarios e seus
substitutos, tem natureza administrativa, de maneira que devem seguir, da forma mais estrita
possivel, a legislagdo aplicavel, compreendendo desde a Constitui¢do, passando pelo Codigo
Civil e pela Lei de Registros Publicos, além dos Provimentos e Resolugdes do Conselho
Nacional de Justica e os Cdodigos estaduais relacionados.

Referido principio, contudo, ndo se refere a legalidade constitucional, pois, no
contexto registral, tem um sentido préprio e pertinente. Sua aplicagdo pratica oferecealgumas
dificuldades, “[...] pois, por mais que o contexto registral se mostre atentoas mutacgoes e
alteragdes do mundo juridico, nem sempre consegue acompanhar as inovagdes, 0 que gera
duvidas e incertezas de dificil solu¢do™ (SALLES, 2007, p. 22).

Com a superveniéncia do Conselho Nacional de Justica a prover regulamentos
infralegais quanto a atividade extrajudicial, assim como a regulamentacdo feita pelos
Cddigos estaduais, a adaptacdo as vicissitudes da economia e da vida negocial tornou-se
mais célere, tendo em vista ndo depender,em relagdo a certas especificidades do sistema
registral, da lei em sentido estrito.

Além disso, esse principio impede o ingresso de titulos invalidos ou imperfeitos,
contribuindo, assim, “[...] para a concordancia do mundo real com o mundo registral”. E
necessario verificar a legalidade e a validade do titulo, efetivando-se o registro se estiver

conforme a lei (MELO FILHO, 2012, p. 90), tornando necessdrio o exame prévio de
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legalidade do titulo.

Determina, portanto, que todos os atos de registro devem estar indicados na
legislagdo. Mais do que isso, informa que o registro encontra tipificagdo fechada. Isso
porque os atos registraveis constam de um rol exaustivo, determinado, especificamente,
pela lista de procedimento constante do Art. 167, I, da Lei 6.015 de1973 (ARAUJO, 2008, p.
63).

As averbagdes, por sua vez, se encontram em um rol meramente exemplificativo,
podendo, assim, ocorrer fora das hipoteses legais se ndo prejudicarem terceiro ou alterarem o
imével (ARAUJO, 2008, p. 63), até mesmo porque, em regra, os atos e fatos averbados nio
representam criacdo, modificagdo ou extingao de direito.

Desse modo, o principio da legalidade informa, em suma, que “[...] o legislador nao
deixou a critério da parte decidir quais direitos gostaria de levar a registro (SERRA, 2020, p.
140). Ao contrario, estabeleceu uma listagem de atos registraveis, permitindo, no entanto,
certa discricionariedade no que concerneas possibilidades de averbacao.

A base matricial visa prover seguranca juridica em um grau maior do que seria
esperado do sistema de inscri¢ao, justamente por nao forgar a difusao das informagdes acerca
de determinado imodvel por vérios livros, mantendo-as sequenciadas e agrilhoadas a
matricula. Por isso € que cada imovel s6 pode ter umamatricula.

Na realidade, a unitariedade demanda que a matriz abranja todo o imovel e a cada
imovel corresponda uma s6 matricula, até mesmo na fusdo e na unificagdo, demonstrando-
se, assim, a rigidez desse principio (DIP, 2005, p. 53), sem o qual o sistema matricial restaria
completamente inutilizado, pois seria incapaz de provera seguranga juridica necessaria.

Nota-se, nesse contexto, que o principio abrange a individualizagdo obrigatoria do
imovel objeto de direito real, pois a inscri¢do ndo pode versar sobre todo o patrimonio ou
um numero indefinido de iméveis, pois o bem deve ser confinado a um espaco delimitado na
superficie da terra (CARVALHO, 1997, p. 203), possibilitando-se, assim, a identificagao
entre aquilo que consta do folio real e a realidade.

Assim, ndo ¢ admissivel a existéncia de duas ou mais matriculas sobre o mesmo
imoével, corroborando a segurancga juridica (SALLES, 2007, p. 22), pois s6 assim ¢ possivel
assegurar que a cadeia filiatoria do imdvel reste integralmente agrilhoada a sua respectiva
base matricial, concentrando todo o histérico negocial dorespectivo bem.

Em decorréncia da unitariedade, qualquer ato registrado ou averbado em matricula
posterior, sem que seja encerrada a originaria, ¢ nulo de pleno direito (PADOIN, 2011,

p- 90), justamente por impossibilitar a individualizagdo do imovel de forma pareada com a
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realidade, bem como a aferi¢ao de sua cadeia filiatoria a partir da mesma base matricial.

De modo igual, resta impossibilitada a abertura de matriculas de fragdes ideais, pois,
caso isso fosse possivel, “[...] esta parte do imovel constaria de duas matriculas a0 mesmo
tempo, a matricula da fragdo ideal e a matricula do todo (SERRA; 2020, p. 132),
inutilizando, portanto, a propria ideia de seguranca juridica requerida pelo sistema matricial.

De nada serviria a unicidade matricial se fosse possivel a dilui¢do da cadeia filiatoria
dos imoveis em varios livros. Desse modo, todos os atos e fatos relacionados a um imovel
deverdo ser agrilhoados a sua Uinica matricula, permitindo a afericdo de sua ocorréncia e de
sua legalidade, bem como das partes envolvidas nas relagdes negociais imobiliarias
respectivas.

Desta forma, o principio da concentragdo determina que tudo que respeite ao imével
deve estar centralizado na sua matricula, de maneira que o registro passa a ser o 0rgao
central para as informagdes quanto ao imovel (PADOIN, 2011, p. 92), impossibilitando,
assim, sua difusdo por uma infinidade de cadastros como ocorria no sistema de inscri¢ao.

Determina-se, portanto, que a matricula devera concentrar todos os atos registrais
relacionados ao imovel, de modo que registros e averbacdes sejam nela langados. Relaciona-
se, desse modo, ao Principio da Especialidade (ARAUJO, 2008, p. 63), permitindo o
entendimento da cadeia filiatoria do bem de maneira especifica e facilitada.

Os servigos registrais restam vinculado ao Poder Judiciario dos Estados que, por
intermédio das normas de organizacdo do foro extrajudicial, fixam, no espago, o alcance
especifico das atribuicdes de cada serventia, limitando sua atuagdo a um territério
determinado. Essa restricdo, apesar de comum aos registros, no entanto, nao se aplica aos
notarios.

Isso porque ¢ livre a escolha do tabelido de notas, enquanto a competéncia do
registrador de imdveis deve obedecer ao Principio da Territorialidade, restando circunscrito a
area definida em lei, segundo o Cddigo de Divisdo e Organizagdo Judiciaria estadual.
Assim, a escritura pode ser firmada perante qualquer notario, mas o registro deve ocorrer em
uma serventia especifica (ARAUJO, 2008, p. 32).

Também denominado principio da circunscrigdo, determina a competéncia emrazao
do local (ARAUIJO, 2008, p. 63), de maneira similar ao que ocorre em relagdo as varas
judiciais, de maneira que determinado registrador tera sob sua guarda as matriculas
concernentes a iméveis em uma area delimitada, somente podendo praticar atos registrais
em relagdo a esses.

Da mesma forma que o juiz, por norma, ndo pode atuar de maneira oficiosa, devendo,
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antes, ser provocado para poder decidir acerca de um litigio, o registrador de imoveis, na
esmagadora maioria das oportunidades, também deve aguardar a provocagdo do usudrio do
servico publico registral para poder exercer o seu mister. Também denominado rogagao,
reserva de iniciativa ou inércia, referido principio caracteriza todo o processo registral, de
forma que qualquer motivagdo depende da parte interessada no registro, pois a serventia ¢
inerte. Assim, por norma, os atos de registro serdo praticados apds o devido requerimento
verbal ou escrito dos interessados, ou do Ministério Ptblico (ARAUJO, 2008, p. 50).

E possivel, além disso, que a atua¢do do serventuario se inicie por meio de ordem
judicial (ARAUJO, 2008, p. 63), contudo, seguindo-se a regra de que o oficial do servigo
extrajudicial deve permanecer inerte at¢ o momento no qual seja efetivamente provocado
para, sO entdo, proceder ao ato de registro ou de averbacaode um ato.

As excecodes ao referido principio sdo: a averbacao dos nomes dos logradouros,
decretado pelo Poder Publico; e a retificagdo de registro ou averbacdo nas hipdteses do Art.
213, I, da Lei de Registros Publicos (LOUREIRO, 2019, p.458). Ambos, no entanto,
resultam de expressa determinagdo legal, corroborando, portanto, o principio da legalidade
registral.

Os servigos extrajudiciais de notas e de registros sdo prestados por agentes publicos
lato sensu, nao por servidores publicos ou agentes politicos, mas, sim, profissionais do
direito investidos dessa fungdao por intermédio de sua delegagdo pelo Poder Judiciario,
ocorrida, conforme as determinag¢des Constitucionais, apds aprovagdo em concurso publico
de provas e titulos. Os servi¢os notariais e de registro sdo publicos, todavia, exercidos em
caraterprivado, a partir de delegagdo obrigatdria, atribuindo-se a uma pessoa fisica apratica
de atos relacionados as atividades notariais e de registro (PADOIN, 2011, p.14), de maneira
que somente podem ser prestados por um oficial ou por seus substitutos, dentro das
determinagoes legais.

Em todo o caso, o principio da titularidade determina que os atos registrais so6 podem
ser praticados por pessoas investidas de fé publica, nomeadas pelo Poder Publico, sob pena
de ndo gerarem os efeitos juridicos correspondentes, dentro das respectivas atribuigdes
especificas de cada serventia (ARAUJO, 2008, p. 63), condi¢io aplicavel, portanto, aos
registros imobiliarios.

Hé atos e fatos que devem, obrigatoriamente, passar por registro ou averbacao para
adquirirem autenticidade e proverem seguranca aos interessados. Ocorre que ha certos
negdcios juridicos que, mesmo observada sua existéncia e sua validade, dependem da

passagem pelo procedimento registral para adquirirem eficacia, passando a produzir efeitos
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juridicos.

O principio da obrigatoriedade ou da inscricdo determina que o registro ¢
pressuposto para que alguém seja titular de um dominio, pois, sem ele, o alienante
permanece seu dono (ARAUJO, 2008, p. 63), tendo em vista que a legislagio demanda a
oficializacdo do ato translativo da propriedade para que sua transferéncia efetivamente
ocorra.

Dessa forma, nos atos entre vivos, a constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou
extingdo da propriedade ou outro direito real relativo a um imovel, somente se se efetivam
por intermédio do registro do respectivo titulo (LOUREIRO, 2019, p. 450) ou, nos casos
especificamente legalmente determinados, por meio de sua averbagdo junto ao servigo
imobiliario competente.

Entende-se, desse modo, que na perspectiva da ponderagdo de interesses, a
propriedade adequada ¢ vista como uma expressdo dos direitos civis fundamentais que
desempenham um papel importante no desenvolvimento social e economico dentro do Estado
Democratico de Direito. Isso € necessario devido a crescente expansao dos direitos subjetivos,
e a propriedade, como uma relagdo juridica complexa, deve ser avaliada em termos de
adequacdo as finalidades sociais e econdmicas, o que permite cumprir a fun¢do social da

propriedade
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56 A CONFIANCA NA INFORMACAO COMUNICADA PELO REGISTRO
IMOBILIARIO

A certiddo emitida pelo cartério de registro de imoveis, um documento essencial para
entender o status legal de uma propriedade, ¢ 'a representacdo oficial do contetdo do registro
publico desejado, disponibilizada em formato fisico ou digita (art. 17, § tunico, da Lei
6.015/1973)” (ALMADA, 2020, p. 337), a certidao da matricula de um imovel, integrada ao
sistema registral atual baseado no folio real, representa um método eficaz para comprovar a
propriedade e os direitos relacionados ao imovel, sejam estes de natureza real ou obrigacional,
com aplicagdo pratica. Cada propriedade tem sua propria matricula, contendo um registro
completo do historico do bem. Assim, a certiddo da matricula concentra todas as informagdes
pertinentes ao imovel, incluindo quaisquer encargos ou limitagdes, todos devidamente
registrados na matricula

O papel do registrador consiste em analisar os documentos que recebe a luz do
principio da legalidade e outros principios essenciais do sistema registral. Apos essa
verificagdo, quando vidvel, ele torna publicos os eventos relacionados a propriedade
imobiliaria ou a outros direitos reais, conferindo-lhes autenticidade oficial. Por meio dessa
funcdo, o orgao registral de imdveis assegura a estabilidade legal das transagdes imobiliarias,
evita conflitos e promove o desenvolvimento econdomico (AMARAL, 2021, pgs 223-247).

A confianga na precisdo das informacdes fornecidas pelo sistema de registro de
imoveis ¢ fundamental para facilitar a transferéncia de propriedade. Isso possibilita que a
propriedade seja usada como um valioso ativo de garantia, reduzindo o risco para os credores
e promovendo um fluxo financeiro mais favordvel. A seguranga juridica nas transacgdes
imobiliarias estd intimamente ligada aos efeitos legais resultantes do sistema de registro, que
no contexto brasileiro ¢ reconhecido por oferecer uma protegdo eficaz a terceiros de boa-fé
que confiaram nas informagdes divulgadas pelo registrador por meio da certiddo emitida,
especialmente conforme estabelecido no paragrafo tinico do artigo 54 da Lei 13.097/2015.

Os profissionais do direito™ encarregados desse sistema registral sdo os registradores,
investidos de fé publica e incumbidos de assegurar a seguranca, validade, eficacia e
divulgacdo dos atos legais e transagoes.

O registrador de imoveis desempenha um papel crucial como guardido do direito de

propriedade. Sua atuacdo atua como um mediador que garante as liberdades tangiveis das

0 Artigos 1 e 3 da Lei 8.935/94. BRASIL. Lei 8935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da
Constituicdo Federal, dispondo sobre servicos notariais e de registro. (Lei dos cartdrios). Brasilia DF:
Presidéncia da Republica, 1994.  Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L8935.htm Acesso
em: 30 dez. 2023.
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pessoas. E importante reconhecer que sua missdo politica fundamental est4 intrinsecamente
relacionada a uma funcao social. Em esséncia, a finalidade do registro imobilidrio ¢ assegurar,
no ambito juridico, a plena execu¢do da propriedade privada na normalidade da vida social
(LUHMANN, 2016, p. 209-210)

Sob a perspectiva do direito subjetivo, a seguranc¢a juridica (na sua forma estatica)
garante a manutencdo da titularidade e o pleno gozo dos direitos, incluindo o poder de
disposi¢do. Isso assegura que qualquer modificagdo nos direitos registrados s ocorra com o
consentimento prévio dos titulares, garantindo que ninguém perca seu status registral sem
seguir os devidos processos legais.

A instituicdo responsavel pelo registro imobilidrio desempenha um papel crucial na
melhoria do ambiente de negocios € no crescimento econdmico do pais, sendo uma fonte
fundamental de confianca no sistema.

A estabilidade nas interagdes comerciais ¢ resultado da seguranca e confianca
fornecidas pelo registro. Esse proposito s6 se concretiza devido a confianga na informacgao
fornecida pelo sistema de registro de imdveis. 'A confian¢a expande as oportunidades de
atuacdo no presente, direcionando para um futuro que, mesmo incerto, se torna mais
confiavel"(MANSILLA, 2005, p. XXIII)

Dessa forma, a confianca depositada na salvaguarda oferecida pela seguranca
juridica reside no fato de que “a existéncia e o contetido do direito ndo podem ser
questionados” (EHRENBERG, 2003, p.32).

Isso resulta diretamente da esséncia do Direito, que, conforme Luhmann (2016, p.
209-210), abarca dois aspectos: a regulacao de comportamentos e a resolugao de conflitos.
Assim, a manutencdo das normas esperadas estd vinculada a coordenacdo de acgdes,
orientando os individuos a agirem conforme as normas legais estabelecidas. Quando essas
expectativas normativas sdo frustradas, a funcdo do Direito se torna evidente; ou seja,
quando uma norma ¢ violada, o Direito deve garantir o seu respeito (LIMA, 2012,, p. 78).

Retomando a visdo de Luhmann sobre a confiangca como um mecanismo para
simplificar a complexidade, ancorando-se na lei que delineia as consequéncias das agoes,
permitindo agir no presente com confiancga no resultado futuro. A confianca na informagao
divulgada pelo registrador viabiliza transagdes, como a compra de um imoével ou o uso de
um bem como garantia para um empréstimo, pois estd respaldada no sistema legal,
garantindo que a informagao fornecida pelo registrador, responsavel por essa situacdo, seja
confiavel e viabilize a realiza¢ao da acdo ou investimento.

Para assegurar essa prote¢do, o sistema de registro de imoveis, como uma estrutura
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organizacional, precisa:

de bases de seguranga interna suficientemente protegidas e¢ independentes do
meio ambiente. Ela deve ser capaz de confiar em certezas criadas por si mesma,
se em cada execugdo de seus processos de decisdo ela tece suposi¢des inseguras
sobre si mesma e seu ambiente. Esta exigéncia ¢ tida em consideragdo na
documentagdo formal e escrita das decisdes que sdo adotadas na elaboragdo das
decisdes. Sao protocolizados os acordos, as comunicacdes nas listas de
presencas e também as escrituras sobre o andamento dos negdcios sao
acompanhadas de rubricas ou assinaturasnas atas, as opinides divergentes sdo
devidamente protocolizadas, ficando também estabelecido quem exige a
participagdo de quem, e quem votou ou decidiu contra a opinido de quem. A
seguranca da organizag@o estd em seus procedimentos e em relacdo a elas ¢
reativada. (em tradugdo livre) (LUHMANN, 2005, p.63)

Luhmann destaca a relevancia do formalismo na criagdo de seguranca dentro de uma
organizacdo. A partir desse texto, € perceptivel que nos principios essenciais do sistema de
registro, encontram-se os alicerces da seguranga interna que geram confianga na institui¢ao

No livro dedicado ao tema da confian¢a, Luhmann resume:

Os pilares da confianga devem ser construidos em terreno sélido. [...] os suportes da
confianca encontram-se principalmente nas oportunidades de uma comunicagdo
efetiva; na possibilidade de trocar dinheiro por coisas de valor verdadeiro e
duradouro, na possibilidade de chegar a um acordo final sobre os tipos de motivos
em que a verdade ¢ exigida, na possibilidade de acionar os meios de coergdo que
pertencem ao Estado com base nas regras estabelecidas. Dadas estas oportunidades
para a comunicagdo, a pessoa que outorga confiangca em dois niveis diferentes de
generalizacdo: confia na efetividade de certas oportunidades de comunica¢do como
uma valvula de seguranca, se for necessario, confia no funcionamento geral do
sistema o que aumenta em grande medida a efetividade dessas oportunidades
(LUHMANN, 2005, p. 96-9).

Dentro do contexto moderno, onde transacdes sdo realizadas entre desconhecidos, a
confianga se fundamenta nas declaragdes presentes em documentos cujo valor € incontestavel.
Estes documentos funcionam como dados irrefutdveis no ambito contratual e judicial.

Nesse sentido sist€émico, destaca-se a importancia da institui¢do representada pelo
Registro de Imoveis como uma fonte geradora de confianga no sistema. Essa instituicao
desempenha no direito contemporaneo um papel reflexivo crucial. A circulagdio de
propriedades imobilidrias e ativos financeiros ¢ viabilizada pela informag¢do dotada de
presuncao de veracidade, oferecendo seguranga nas transagdes imobiliarias. Isso nao sé
permite o crescimento econdmico, mas também desempenha um papel pacificador na
sociedade, sendo tudo isso resultado da relacdo de confianga sistémica.

O respaldo nessa confianga sistémica se fortalece através do principio da fé publica
registral, o qual resguarda o terceiro comprador que confiou nas informacdes divulgadas pelo
registro de imoéveis. “Essa garantia desempenha, em relacdo ao comprador, um papel duplo:
tanto de divulga¢io quanto de assegurar a veracidade do que foi divulgado” (GONZALEZ,
2016, p. 537).
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O registro de imdveis surge como uma instituicdo confidvel para estabelecer, tornar
publico e concretizar os direitos de propriedade e os 6nus sobre os imdveis. E evidente que a
certeza do direito (abarcando a garantia das titularidades) ¢ um principio fundamental da
estrutura juridica e representa uma das mais significativas conquistas para o bom
funcionamento da sociedade (GUERREIRO, 2010, p. 599).

O sistema de registro de direitos no Brasil adota a abordagem em que a validacdo
da capacidade juridica do documento para a transferéncia de propriedade ¢ atribuida ao
registrador. Consequentemente, titulos invalidos ou inadequados ndo serdo aceitos sem a
correcdo prévia de defeitos ou falhas. Isso implica que os registros realizados podem ser
presumidos como validos, transmitindo informagdes confidveis que simplificam a
complexidade, destacando as opcdes de agdo e facilitando a tomada de decisdes em
transacoes imobiliarias

Considerando as ideias de confian¢a delineadas por Luhmann, ¢ possivel inferir
que a confianca gerada pela presenca do Registro de Imoveis reduz de forma significativa
a complexidade das interacdes legais relacionadas a transagdes imobilidrias.

No proximo ponto, sera analisado como o sistema de registro de iméveis do Brasil
estd lidando com os desafios apresentados pelo surgimento das novas tecnologias na era
digital em que se estd vivendo, oportuno destacar que este estudo ndo visa aprofundar

nesse aspecto especifico.

5.6.1 Os desafios da era digital: protocolo de confianca do Blockchain

Os defensores da tecnologia blockchain, como Tapscott (2016, p. 35), argumentam
que no passado "realizar transa¢des na internet exigia um salto de fé", mas hoje em dia, temos
"um protocolo que permite que pessoas comuns estabelecam confiangca por meio de um
codigo inteligente".

O autor explica que o protocolo, concebido por Satoshi Nakamoto para a rede bitcoin,
estabeleceu um conjunto de diretrizes (baseadas em calculos distribuidos que usam
criptografia) capazes de '"garantir a integridade dos dados trocados entre inumeros
dispositivos sem depender de uma terceira parte confiavel" (TAPSCOTT, 2016, p. 35). Dessa
forma, o que Tapscott chama de "protocolo de confianca" consiste em uma rede de
computadores que opera um registro distribuido representando um consenso de todas as
transacdes realizadas, conhecida como blockchain, funciona como uma plataforma global

confiavel.
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Uma blockchain foi descrita como uma "maquina de conﬁanga”“, pois, teoricamente,
"possibilita que individuos que ndo possuem confiangca mutua colaborem sem depender de
uma autoridade central imparcial.

Em resumo, ¢ um mecanismo para estabelecer confianga entre as partes envolvidas em
contratos, negociacdes comerciais ou qualquer tipo de transagdo, inclusive aquelas
relacionadas a iméveis (ARRUNADA, 2018, p.63).

A confianca ¢ vital para o funcionamento adequado da sociedade, j& que sua auséncia
pode comprometer todo o sistema. Ela pressupde certo nivel de conhecimento prévio sobre o
agente no qual se deseja confiar, pois estd intrinsecamente ligada a uma expectativa de
resultado.

Luhmann argumenta que a confianga surge naturalmente da familiaridade, enquanto a
auséncia dela pode gerar desconfianga.

Ao longo da evolucdo da sociedade, em um contexto de grande escala e complexidade,
desenvolveu-se uma relacdo de confiangca mediada, na qual a confianga ¢ estabelecida com
intermedidrios que sdo instituigdes organizadas pelo Estado. Esse modelo esta arraigado em
nossa sociedade, sendo comum confiar nessas instituicdes. Por exemplo, efetua-se
pagamentos por meio de bancos ou cartdes de crédito. A confianga, como se conhece até
agora, ¢ o resultado dessa construcaop social."

A progressao da tecnologia nos apresenta uma nova maneira de estabelecer confianga,
eliminando a necessidade de intermediarios, baseando-se em um consenso entre oS
participantes da rede. A tecnologia blockchain oferece um nivel de transparéncia que pode
prevenir violagcdes na confianga por meio da verificacdo constante da tecnologia de registro
distribuido (DLT).

Essa nova dindmica implica uma mudanga de paradigma: a confianga, antes
depositada em pessoas e organizagdes centralizadas, agora ¢ direcionada a computadores e
organizagdes descentralizadas, regida por um protocolo de consenso que controla sua
distribuicao. Sob essa perspectiva, fica claro que a confianga continua sendo um elemento
essencial; o blockchain nao a elimina, mas sim altera a maneira como € estabelecida e obtida
(ARRUNADA, 2018, p. 105).

Mougayar (2017, p. 11-12) descreve que esse procedimento se realiza por meio da
convergéncia da triade: teoria dos jogos, criptografia e engenharia de software. A teoria dos

jogos abarca a “estudo de modelos matematicos de conflito e cooperagdo entre tomadores de

*" The Economist, 31 out. 2015. Disponivel em: https://www.economist.com/leaders/2015/10/31/the-
trust-machine. Acesso em: 26 Dez. 2023.
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decisdo racionais e inteligentes”.

Diante de situagdes como as mencionadas, fica evidente que, apesar do entusiasmo
tecnologico, o Blockchain ndo parece eliminar a necessidade de confiar em institui¢des
humanas. Em diversos momentos, podem surgir lacunas que ndo sao resolvidas apenas pela
tecnologia. As pessoas ainda precisam tomar decisdes, exigindo governanca externa ao
sistema.

O Blockchain pode operar de forma mais eficaz em transacdes relacionadas a direitos
pessoais (obrigagdes que demandam menos formalidade) do que em direitos reais
(propriedade e outros direitos tangiveis). Para transitar do ambito dos direitos pessoais para o
dos direitos reais, serdo necessarias interfaces e intervengdes publicas nas leis que regem
esses direitos fundamentais.

Dessa forma, as aplicagdes do Blockchain em transagdes de propriedade
provavelmente serdo limitadas a notarizacdo de documentos e a transferéncia de transagdes
baseadas em pequenas participagdes e posse, €, no maximo, ao uso de Blockchains privados
(integrados pelos membros da instituicdo registradora) para arquivamento em sistemas de
registro convencionais (ARRUNADA, 2018, p. 105).

Considerando esses pontos, ¢ valido concordar com Schneier ao afirmar que "qualquer
sistema Blockchain precisard conviver com sistemas mais tradicionais".821 Ele exemplifica
1Ss0 ao apontar a incompatibilidade entre o funcionamento de um banco moderno, projetado
para ser reversivel, e as operagdes em Bitcoin, que ndo o sdo. Essa irreversibilidade pode
acarretar inseguranca (SCHNEIER, 2019, p. 130).

No cerne da convivéncia em sociedade, seja no ambiente fisico ou no virtual, hd um
elemento crucial que possibilita a interagdo entre pessoas - a confianga - algo muito mais
social do que simples algoritmos e protocolos.

O que distingue o Sistema de Registro de Direitos ¢ a avaliacdo juridica minuciosa de
cada caso, evitando, de antemao, a entrada de titulos que possam gerar controvérsias e
disputas futuras, reduzindo, assim, os custos associados a definicdo de direitos. Torna-se
evidente que o cerne da atividade registral no Brasil ndo reside apenas na anélise técnica, mas
também na garantia da seguranca e confiabilidade das transagdes.

O registrador desempenha uma fungao publica delegada, atuando conforme a estrutura
institucional do Estado moderno, onde o governo reconhece e protege o direito de propriedade
em troca de impostos; apenas aqueles designados como proprietarios pelo Estado serdao
reconhecidos como tal. Assim, os registros tornam-se elementos essenciais para o mercado,

facilitando as transagoes.
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6. ARELACAO JURIDICA ENTRE O ESTADO E O MERCADO IMOBILIARIO

A relagdo juridica entre o estado e o mercado imobilidrio consiste na Constitui¢do

Brasileira de 1988, destacando sua natureza plural em:

Explorar como uma atividade econdmica, liderada por empresarios e
empreendedores, que pode exigir investimentos para se alinhar com politicas
publicas, mesmo que isso resulte em altos custos de transa¢do; Além disso,
considerar o desafio contemporaneo de conciliar a fung¢do social da propriedade
privada com o empreendedorismo, questionando se ¢ possivel alcangar esse
equilibrio sem impor custos excessivos aos empresarios. Também analisa os limites
e possiveis abusos regulatorios na intersegdo e: As restricdes constitucionais ao
exercicio da propriedade privada estabelecem uma defini¢do legal e economica,
considerando também os aspectos da economia politica (POMPEU, 2014, p. 42).

Constitui a primeira etapa na analise o papel do Registro de Imoveis nas relagdes
constitucionais privadas, buscando aliar crescimento econdomico e desenvolvimento humano

em niveis local, regional e global, conforme Pompeu:

A vigilia atual consiste em impedir que o desenvolvimento econdmico se limite a
especulagdo financeira e a concentragdo de renda. Para aliar o desenvolvimento
humano com o econdmico nas esferas local e global, essencial serd a presenca
constante de instituicdes sociais, de populag¢do interativa e bem informada e do
Estado responsavel e coerente com os interesses nacionais (POMPEU, 2014, p. 42).

A andlise da propriedade deve abranger ndo apenas sua dimensdo econdmica, mas
também as relacdes constitucionais dietéticas, refletindo a influéncia da Economia nos
negocios juridicos estatais e nas relacdes privadas. O direito fundamental a propriedade
privada, no contexto das relagdes constitucionais aquecidas, explora o potencial de
crescimento econdmico ligado ao desenvolvimento humano, evidenciando a interagdo entre
economia politica e direito constitucional.

Os estudos sobre o Estado Constitucional e a Economia conectam-se com direito,
economia politica e Teorias do Estado. O constitucionalismo esta vinculado as relagdes
alimentares constitucionais, legitimando a intervengdo estatal na Ordem EconOmica e
regulando seus principios e formas de interferéncia (conforme artigo 170 e seguintes da
Constituicdo de 1988). A intervencdo estatal no mercado requer justificacdo legal para
assegurar os principios da Ordem Economica (artigo 170 da Constitui¢do de 1988) e os
objetivos fundamentais da Republica (artigo 3° da Constituigao de 1988).

Ainda no contexto da primeira etapa, Adam Smith (1996), ¢ o principal expoente do
liberalismo classico, notavel por seu estudo sobre as causas da riqueza das nag¢des. A corrente
classica, baseada na Lei de Say (1983), sustenta que toda oferta gera demanda, evitando crises
metabolicas. Essa abordagem, que se estende de Adam Smith a John Stuart Mill (1848),

destaca a obra de David Ricardo, como os Principios de Economia Politica e Tributagdo
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(1817). A escola classica, influenciada por Smith e Ricardo, evoluiu com Malthus, Stuart
Mill, McCulloch, Jean-Baptiste Say.

Os representantes da escola classica marcaram o carater cientifico integral da
economia, focando na questdo do valor, fundamentado principalmente no trabalho. Eles
adotaram a teoria do valor-trabalho, método dedutivo, materialismo e simplificacdo de
proposicdes econdmicas. Embasados nos principios filosoficos do liberalismo e
individualismo, consolidaram a ideia da livre concorréncia, influenciando o pensamento
revolucionario burgués. De acordo com eles, o mercado se autorregularia por uma "mao

invisivel" seguindo os principios do laissez-faire, mencionado por Sandroni:

Segundo o principio do laissez-faire, ndo ha lugar para a agdo econdmica do Estado,
que deve apenas garantir a livre concorréncia entre as empresas ¢ o direito a
propriedade privada, quando esta for ameagada por convulsdes sociais. O pensamento
econdmico liberal constitui-se, a partir do século XVIII, no processo da Revolugao
Industrial, com autores como Frangois Quesnay, estruturando-se como doutrina
definitiva nos trabalhos de John Stuart Mill, Adam Smith, David Ricardo, Thomas
Malthus, J.B. Say e F. Bastiat. Eles consideravam que a economia, tal como a natureza
fisica, é regida por leis universais e imutaveis, cabendo ao individuo apenas descobri-
las para melhor atuar segundo os mecanismos dessa ordem natural. S6 assim poderia o
homo economicus, livre do Estado e da pressao de grupos sociais, realizar sua
tendéncia natural de alcancar o maximo de lucro com o minimo de esfor¢o. Os
principios do laissez-faire aplicados ao comércio internacional levaram a politica do
livre-cambismo, que condenava as praticas mercantilistas, as barreiras alfandegarias e
protecionistas. A defesa do livre-cambismo foi uma iniciativa fundamentalmente da
Inglaterra, a nagdo mais industrializada da época, ansiosa por colocar seus produtos
em todos os mercados europeus e coloniais. Com o desenvolvimento da economia
capitalista ¢ a formacdo dos monopdlios no final do século XIX, os principios do
liberalismo econdmico foram cada vez mais entrando em contradi¢gdo com a nova
realidade economica, baseada na concentracdo da renda e da propriedade. Essa
defasagem acentuou-se com as crises ciclicas do capitalismo, sobretudo a partir da
Primeira Guerra Mundial, quando o Estado se tornou um dos principais agentes
orientadores das economias nacionais (SANDRONI, 1999, p. 347).

Diversas teorias de crescimento econdmico, incluindo correntes classicas, neoclassicas
e keynesianas, concentram-se na influéncia de capital e usam o PIB para avaliar o crescimento
de um pais. No entanto, elas divergem na distribuicdo do produto e ndo distinguem entre os
termos "crescimento" e "desenvolvimento". Apesar disso, o PIB ¢ convencionalmente
empregado para medir e comparar o crescimento de nagdes, classificando-as como evolugao,
em desenvolvimento ou subdesenvolvidas (SOUZA, 2017, p .4).

Antes de explorar essas correntes, ¢ essencial diferenciar o crescimento economico do
desenvolvimento econdmico. Modelos simplificados frequentemente equiparam todos os
paises, assumindo que o crescimento econdmico, ao distribuir renda entre proprietarios dos
fatores de produgdo, conduzem automaticamente a melhoria dos padrdes de vida e ao
desenvolvimento (SOUZA, 2017, p. 5).

No entanto, Nali de Jesus de Souza (2017, p.5) destaca que o desenvolvimento
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econdmico ndo ¢ sindnimo de crescimento econdmico. Os frutos desse crescimento nem
sempre beneficiam a economia como uma totalidade ou a populacdo, podendo persistir em
desemprego mesmo com crescimento robusto devido a fatores como robotizacdo e
informatizagdo, além de efeitos adversos como transferéncia de renda para outros paises.

O conceito de desenvolvimento econdmico estd vinculado ao desenvolvimento
humano, como refletido pelo Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento (PNUD),
que utiliza o Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) e o Relatério de Desenvolvimento
Humano (RDH) como medidas. O RDH, concebido por Mahbub ul Hag ¢ Amartya Sen em
1990, baseia-se na ideia de que a verdadeira riqueza das nacdes reside nas pessoas, e reflete o

conceito de desenvolvimento humano conforme definido pelo PNUD (2015, n.p.):

[...] nasceu definido como um processo de ampliagdo das escolhas das pessoas para
que elas tenham capacidades e oportunidades para serem aquilo que desejam ser.
Diferentemente da perspectiva do crescimento econdmico, que vé o bem-estar de
uma sociedade apenas pelos recursos ou pela renda que ela pode gerar, a abordagem
de desenvolvimento humano procura olhar diretamente para as pessoas, suas
oportunidades e capacidades. A renda ¢ importante, mas como um dos meios do
desenvolvimento e nio como seu fim. E uma mudanga de perspectiva: com o
desenvolvimento humano, o foco ¢é transferido do crescimento econémico, ou da
renda, para o ser humano. O conceito de Desenvolvimento Humano também parte
do pressuposto de que para aferir o avanco na qualidade de vida de uma populacao ¢
preciso ir além do viés puramente econdmico e considerar outras caracteristicas
sociais, culturais e politicasque influenciam a qualidade da vida humana [...].

No pensamento econdmico classico de Adam Smith (1996), a cobertura de capital ¢
essencial para o crescimento da riqueza, impulsionada pela poupanca e autointeresse. O
progresso econdmico resulta da divisdo do trabalho e liberdade de comércio, com o mercado
autorregulando-se pela "mao invisivel". O papel do Estado envolve defesa, livre-concorréncia
e protecdo da propriedade privada. Nesse contexto, as relacdes de troca transcendem a
atividade econdmica, refletindo aspectos mais amplos da condi¢do humana, de acordo com

Arendt:

O simples fato de que Adam Smith tenha precisado de uma “méo invisivel” a guiar as
transacdes econdmicas no mercado de trocas mostra claramente que as relagdes de
troca envolvem algo mais que a mera atividade economica, ¢ que o “homem
econdmico”, ao fazer seu aparecimento no mercado, ¢ um ser atuante e ndo
exclusivamente um produtor ou um negociante € mercador (ARENDT, 2014, p. 230).

No século XX, ap6s a crise de 1929-1933, John Maynard Keynes redefiniu a economia
classica com "A teoria geral do emprego, do juramento e da moeda" (1936), deslocando o
foco para a demanda (consumo), aceitando a intervengdo estatal por meio de investimentos
publicos e parcerias (SOUZA (2017, p.6)

A concentragdo da renda e riqueza prejudica o crescimento econOmico € O

desempenho do capitalismo, conforme afirmado por Keynes (1996). Em sua "Teoria geral",
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ele defendeu investimentos publicos, reducdo de taxas de juros para estimular investimentos
privados, e enfatizou a livre-iniciativa e a importancia da propriedade privada para uma
sociedade justa e eficiente (SOUZA (2017, p.6).

Sua analise focou no pleno emprego, fatores de crescimento do investimento e
impactos na renda e emprego. Keynes redefiniu a demanda efetiva e suportou o conceito de
expectativas do investidor, fundamental na decisdo de investir.

A Andlise Econdomica do Direito (AED) aplica métodos, principalmente da
microeconomia, as regras € institui¢des legais, visando monitorar sua eficiéncia. A AED
incorpora elementos das ciéncias juridicas, econdmicas e politicas para analise. A relacdo
entre um forte regime juridico e crescimento econdmico ¢ destacada por Caminha e Lima
(2020), enfatizando que o Direito e a Economia ndo devem ser isolados, ressaltando a
importancia dos estudos em AED.

A microeconomia emprega modelos estatisticos e econometria para analisar a
formag¢ao de precos em mercados, examinando a demanda individual e de mercado, a oferta
individual e de mercado, diferentes estruturas de mercado (como concorréncia perfeita,
monopolistica e oligopolista), estruturas de mercado de fatores de producdo, falhas de
mercado (externalidades, bens publicos e informacdes assimétricas) e equilibrio geral,
incluindo o Otimo de Pareto. (PINDYCK; RUBINFELD, 2002).

Varian (2010) apresenta o conceito de eficiéncia de Pareto como uma ferramenta para
avaliar a alocag¢do de recursos. Seu livro "Intermediate microeconomics" utiliza um modelo
simplificado de mercado de apartamentos em uma cidade universitaria, combinando teoria e
pratica da microeconomia. Varian enfatiza a importancia de modelos na anélise do
comportamento humano, baseando-se nos principios de otimizagao (escolha da melhor opgao
de consumo) e equilibrio (ajuste de pregos até a igualdade entre demanda e oferta).

Diante dessa conjectura, na analise econdmica, o equilibrio refere-se a estabilidade das
forgcas que regulam a troca de bens e titulos na economia. O equilibrio geral, explorado por
Walras, considera todas as variaveis relevantes para um problema, como producgdo e pregos

em diferentes setores industriais (SANDRONI, 1999). Assim:

Situacdo em que os recursos de uma economia sdo alocados de tal maneira que
nenhuma reordenagdo diferente possa melhorar a situagdo de qualquer pessoa (ou
agente econdmico) sem piorar a situagdo de qualquer outra. O conceito [de
equilibrio] foi introduzido por Vilfredo Pareto (1848-1923), e a Economia do bem-
estar em grande medida estuda as condigdes nas quais um Otimo de Pareto possa
ser alcangado (SANDRONI, 1999, p. 437).

Nao obstante, sob a logica na andlise econdmica do direito (AED), semelhante a

analise microecondmica, ¢ possivel prever o comportamento humano em situagdes legais. A
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AED surgiu nos EUA com trabalhos pioneiros de Ronald Coase (1960) e Guido Calabresi
(1961), embora influéncias agressivas no Direito datem das décadas de 1910 e 1920. A AED
integra varias tradi¢des. Segundo Fernando Aratjo (2008), Coase destacou que a propriedade
privada serve como base para o negdcio de recursos e, quando a negociagdo nao € possivel,
define limites para usos coletivos (ARAUJO, 2008, p. 15).

Para melhor entender, a andlise econdmica considera que os agentes econdomicos,
como empresas € empresarios, podem enfrentar investimentos para atender a politicas
publicas, mesmo que isso gere custos de transagao adicionais. Custos de transagdo despesas
envolvem a negociacdo, elaboracdo e garantia de contratos, visando reduzir assimetrias de

informagdes no mercado (FIANI, 2002, p. 269). Trata-se de:

Conceito relacionado com os custos necessarios para a realizagdo de contratos de
compra ¢ venda de fatores num mercado composto por agentes formalmente
independentes. Esses custos sdo comparados com aqueles necessarios a
internalizagdo dessas atividades no ambito da propria empresa e constituem um
critério importante na tomada de decisdo nas empresas modernas (SANDRONI,
1999, p. 153).

As restrigdes constitucionais ao direito de propriedade t€ém clausulas tanto juridicas
como econdmicas, considerando a andlise da propriedade privada sob uma perspectiva
econdmica e politica. As relagdes constitucionais aceleradas vao além da mera analise do
direito de propriedade, abrangendo a influéncia da economia nos aspectos legais. O direito a
propriedade ¢ fundamental nas relacdes privadas constitucionais, explorando como a
economia afeta o direito constitucional e contribui para o crescimento econdmico com o
desenvolvimento humano. A Ordem Econdmica, conforme José Afonso da Silva, ¢ uma
organizacdo legal da atividade econdmica para promover o desenvolvimento sustentavel do
pais.

O ciclo econdmico na economia, segundo Sandroni (1999, p. 156), ¢ um periodo que
envolve expansao e contracao da atividade econdmica de um pais ou grupo de paises. Isso
inclui fases de expansao, recessao, depressao e recuperacao. Existem diferentes ciclos, como
o de longo prazo (ciclo de Kondratieff) com duracdo de 60 anos, o de médio prazo (ciclo de
Juglar) de 6 a 10 anos, e o de curto prazo (ciclo de Kitchin) de aproximadamente 40 dias. A
expressdo "ordem econdmica", de acordo com Eros Roberto Grau, tem dois sentidos:
subjetivo, abrangendo as relagdes energéticas constitucionais; e objetivo, referindo-se as
normas juridicas que regulam essas relagcdes (SANDRONI, 1999, p. 156),

Frisa-se que a AED aborda a propriedade privada imével dentro da teoria
microecondmica. Ela oferece uma abordagem dindmica em contraste com uma visdo legal

basica, que pode separar a propriedade imoével de sua logica. A evolucdo dessa andlise
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incorporou teorias avangadas, como Teoria dos Jogos, Teoria do Equilibrio e Economia
Comportamental, além do uso de métodos estatisticos e econométricos nas analises juridicas.
Isso resulta em uma compreensdo mais rica e interdisciplinar das questdes juridicas
relacionadas a propriedade.

A Teoria dos Jogos légica aplica matemadtica a jogos, economia, negocios e politica,
analisando decisdes estratégicas em que cada jogador considera as estratégias dos outros. Em
contextos de dois participantes, o ganho de um ¢ igual a perda do outro (soma zero), como em
um oligopdlio. Com multiplos participantes, o jogo pode ser reduzido a pares influenciados
por coalizdes, onde ganhos ndo equivalem necessariamente a perdas, como em acdes de
grandes empresas para eliminar concorrentes menores e formar cartéis. A Teoria dos Jogos
oferece insights sobre tomadas de decisdes estratégicas e complexas (JANSEN, 2003, p. 141).

A andlise econdmica busca indicar a abordagem econdmica mais eficiente para
resolver problemas legais, visando a interven¢ao econdémica minima no Estado. Jansen (2003)
relaciona isso com a "Teoria dos jogos e da economia comportamental" de von Neumann e
Morgenstern (1944), destacando diferentes conceitos de equilibrio. Isso amplia a
compreensdo, aplicacdo e avaliacdo das normas, aprimorando o desenvolvimento do direito
com base em consideragdes comportamentais (JANSEN, 2003, p. 141).

Da mesma forma, o Direito Econdmico se concentra em fendmenos macroecon0micos
e nas relagdes juridicas decorrentes a intervencdo estatal na gestdo dos fatores de produgao.
Ele busca alcancar interesses coletivos e transindividuais por meio da politica econémica do
Estado. Por outro lado, a Analise Economica do Direito se preocupa com a interven¢do da
economia no Estado, aplicando métodos tedricos para abordar questdes juridicas. Jansen
(2003) ressalta essa distingao, destacando que o Direito Econdmico lida com a direcdo da
Economia pelo Direito, enquanto a AED se concentra na influéncia da economia no Estado,

como passa a concluir o autor:

Observe-se que os fendmenos microecondmicos, dado o seu carater individualista,
caracterizam-se pela bilateralidade das relacdes obrigacionais assumidas, sendo
disciplinadas, juridicamente, por outros ramos, mormente oriundos do Direito
Privado. As normas de Direito Econémico tém por fito o direcionamento da
macroeconomia, por meio de um ordenamento juridico peculiar, que visa a
direcionar a economia, tendo por base os fendmenos econdmicos concretos,
ocorridos no plano fatico (JANSEN, 2003, p. 138).

Desse modo, a AED se baseia na aplicagdo do instrumental analitico e empirico da
Economia, especialmente da microeconomia e da economia do bem-estar social, com énfase

no Otimo de Pareto. Seu propdsito € entender, elucidar e prever as consequéncias praticas das

relagdes juridicas e a racionalidade subjacente ao ordenamento juridico, visando aprimorar a
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previsibilidade e seguranca juridica.

Criticas @ AED consideram que sua abordagem comparativa da lei, fundamental para
uma analise critica das estruturas juridicas, destaca a diferenca entre contextualidades internas
e externas. Contudo, a Analise Econdmica do Direito ndo aborda suficientemente essa
distingdo. A andlise comparativa tradicionalmente se limita a comparar normas legais entre
sistemas diferentes (comparagdo intersistémica). Por outro lado, a nova andlise comparativa
explora também a diversidade de normas em um contexto juridico local, como observado por
Markus D. Dubber (2012).

Essa perspectiva argumenta que a contextualizacdo dos estudos juridicos busca a
globalizacdo sem desconsiderar contextos locais. A andlise critica da lei busca
contextualizagdo em diversos niveis e aspectos, tanto dentro como entre disciplinas, paises e
sistemas juridicos.

Markus D. Dubber (2012) defende que a anélise econdmica critica do direito € um
modelo contextual de estudos juridicos, abrangendo disciplinas e interdisciplinaridade, niveis
interno e externo, doméstico e global, abordagens doutrinarias e teoricas, descritivas e
normativas. Isso reflete a tensdo entre facticidade e normatividade inerentes a lei,
incentivando exploragdes compartilhadas e entendidas no ponto de contato e conflito entre
referenciais analiticos.

Levando em consideracdo a AED, atua com contextualidade nos estudos juridicos,
semelhante e distinta de outras disciplinas. Enquanto os objetivos analiticos e métodos sdo
compartilhados, o direito transcende o mero fato, abrangendo também a norma, e os estudos
juridicos nao sdao apenas analiticos, mas também criticos. A analise critica questiona nao
apenas o funcionamento de uma ordem juridica para compreendé-la ou aprimora-la, mas
também sua permissdo e alcance normativo.

A estrutura da propriedade privada imovel une a norma juridica ao status econémico,
devido a modificagdo entre titularidade e fungdo social. Ao examinar essa pessoa, a analise
identifica quem suporta o 6nus da propriedade, questionando se € o titular do direito ou outra
pessoa. Um exemplo ¢ a discuss@o sobre o [PTU, que incide sobre a propriedade imobiliaria
urbana e levanta a questdo de quem deve arcar com o 6nus: o proprietario ou o locatario.

O modelo classico do direito de propriedade privada, ao incorporar a analise
econOmica da propriedade imobilidria, enfatizou a importancia de flexibilizar o absolutismo
proprietario como condi¢do essencial para o desenvolvimento desse direito. Isso ocorreu em
um contexto de integracdo econdmica global e regional, gerado na interconexdo entre os

niveis local, regional, nacional e global do direito de propriedade. Sjef van Erp (2009) destaca
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que o direito a propriedade imoével estd vinculado a aquisi¢do e distribuicdo de riqueza na
sociedade.

Dado que depende ricamente da estabilidade e seguranca das regras legais que regem
sua aquisi¢do e distribuigdo, o direito a propriedade privada de bens imodveis se concentra em
relacdes de longo prazo. Isso contrasta com o direito das obrigacdes, como o direito
contratual, que muitas vezes envolve relacdes de curta duragdo. Podem também ter natureza

de longo prazo.

6.1 A RELACAO ENTRE O ESTADO CONSTITUCIONAL E A ECONOMIA NO
SISTEMA CAPITALISTA

Este estudo aborda a defini¢ao do Estado como a estrutura politica de uma nacao,
fundamentada nos elementos essenciais de povo, territorio e soberania. A analise adota uma
perspectiva interdisciplinar, ancorada na Teoria Contratualista ocidental, para examinar como
coordenadora das concepg¢des de Estado nas politicas publicas. Ao considerar tedricos como
Rousseau, ¢ importante contextualizd-los em suas épocas e circunstancias historicas para
compreender a evolugao da compreensdao do Estado no século XXI (ROUSSEAU, 2023, p.
38).

A Teoria Contratualista concebe o Estado como resultado de um acordo entre
individuos, refletindo um pacto social hipotético. O desenvolvimento dessa teoria,
influenciado por pensadores como Rousseau, explora a formacdo das sociedades humanas e
sua relacdo com o Estado, enquanto uma discussdo contemporanea sobre o Estado se baseia
nas ideias de estado de natureza e estado de sociedade.

O estado de natureza descreve a condi¢do pré-social na qual os individuos vivem de
forma ludica. Duas perspectivas tedricas notdveis surgem nesse contexto: a de Hobbes no
século XVII e de Rousseau no século XVIII. Hobbes argumenta que o estado de natureza leva
a um conflito constante, onde a luta de todos contra todos prevaleceu, prevaleceu em guerra.
Os individuos criam armas e estabelecem propriedades para se proteger (HOBBES, 2003, p.
149).

Rousseau (2002, p. 38), por outro lado, retrata o estado de natureza como uma
existéncia subsistente € harmoniosa, onde os seres humanos vivem como "bons selvagens" em
harmonia com a natureza. A introducao da propriedade privada por meio da divisdo entre
"meu" e "teu" marca o fim dessa felicidade original. A propriedade privada emerge da

competicao e da guerra, dando origem a transi¢@o para o estado de sociedade:
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A soberania ndo pode ser representada, pois reside na vontade geral, que ndo pode
ser dividida. A critica a ilusdo de liberdade em contextos eleitorais, como no povo
inglés, que se considera livre apenas durante as elei¢cdes parlamentares, mas logo
volta a ser escravizado ap0s a eleigdo dos deputados (Rousseau, 2002, p. 40).

Na esfera das relagdes entre individuos, ocorre a violéncia fisica legitima. Max Weber
destaca que o monopolio estatal da violéncia fisica foi fundamental para a formacao do
Estado Moderno. O Estado de Direito surge quando o Estado utiliza a lei para manter seu
monopdlio de poder e também se submete as leis que cria.

O Estado de Direito originou-se das correntes tedricas racionalistas e iluministas nos
séculos XVII e XVIII, que influenciaram o pensamento liberal e constitucional moderno.
Essas correntes refletem o antitradicionalismo renascentista ¢ a secularizagao cultural. A
teoria iluminista expandiu as ideias racionais de forma pedagdgica e revoluciondria
(ROUSSEAU, 2002, p.41).

Nesse contexto historico, o Estado passou por viver, buscando uma ordem politica
explicada que incorporasse novas no¢des de nacionalidade e povo (SALDANHA, 2000, p.
43). A teoria contratualista surgiu como uma ligacdo entre politica e direito. A importancia da
lei cresceu, tornando-se essencial no Estado de Direito, tanto como compromisso ético entre
particulares e Estado, quanto nas relagdes entre os proprios particulares, conforme o

entendimento de Saldanha:

[...] Das revolugdes burguesas sairdo o constitucionalismo ¢ o movimento das
codificagdes, fendmenos sem duavida complementares e correlatos, mas
irredutivelmente distintos. Um problema, aqui, seria o de perguntar se a
preponderancia, com o iluminismo e com o liberalismo burgués, coube ao direito
publico ou ao direito privado. D'Amélio, levando em conta as implicagdes
politicas da concepcdo das fontes cultivadas nos setecentos, vé no periodo
iluminista um tempo de ,,vocacdo publicistica™. Groethuysen, porém, relacionou a
nova concepc¢do do direito a um simbolo, o proprietario, situado no amago do
sistema e amparado pelos novos principios, fundada a um tempo no
jusnaturalismo e no direito romano (SALDANHA, 2000, p. 43).

O modelo econdmico do liberalismo, segundo Ivan Ramon Chemeris (2003), esta
relacionado aos direitos econdomicos e de propriedade, individualismo econdmico ou sistema
de livre-empresa ou capitalismo. Nesse contexto, a propriedade privada e a economia de
mercado sem controle estatal sao fundamentais.

No Estado Liberal, a propriedade era vista como a expressao maxima da personalidade
individual, simbolizando realiza¢do e liberdade. Embora fosse um direito absoluto, havia
consciéncia de sua fun¢do na sociedade, representando poder econémico da burguesia e sendo
protegido como um direito individual fundamental.

Sobre o assunto, ¢ pertinente citar Dalmo de Abreu Dallari (2010, p. 351), argumenta
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que a Constituicao deve proteger igualmente os direitos civis, politicos e psicologicos, sociais
e culturais, conferindo a estes a mesma eficécia juridica. Esse reconhecimento da Constitui¢ao

como fonte de valores de influéncia do Estado e das politicas publicas. Assim:

[...] como complemento necessario da afirmacao dos direitos, a Constituigao deve
estabelecer obrigacdes para os poderes publicos, que devem ndo sé respeitar
integralmente os direitos de todos, mas atuar efetivamente, destinando recursos,
desenvolvendo programas e adotando todas as medidas necessarias para dar
efetividade aos direitos constantes da Constituicdo. (DALLARI, 2010, p. 352).

Guido Calabresi e Douglas Malamed (1972) exploram como o Estado intervém na
titularizacdo e protecdo dos direitos, incluindo compensagdes, restricdes e inalienabilidade.
Diferentemente das regras de propriedade e responsabilidade, as regras de inalienabilidade
limitam a transferéncia do direito. A interconexao entre os direitos e bens permite abordar
quando conceder um direito e como proteger-lo, usando regras de propriedade,
responsabilidade ou inalienabilidade.

Eles afirmam que as regras de propriedade envolvem uma decisdo sobre conceder um
direito inicial, mas nao determinam seu valor. Quando alguém pode destruir o direito inicial
mediante o pagamento de um valor objetivo, uma regra de responsabilidade protege o direito.
Esse valor pode ser uma transacdo original do titular, e contestar o valor exigido ndo ¢ util
apo6s determinar o valor objetivo.

As regras de responsabilidade implicam uma intervengao estatal adicional, protegendo
direitos e permitindo sua transferéncia com base em um valor estabelecido pelo Estado, nao
pelas partes envolvidas. A inalienabilidade ocorre quando o download de um direito nao ¢
permitido entre titulares dispostos a negociar entre si.

A eficiéncia econdmica na Analise Econdmica do Direito (AED) busca selecionar um
conjunto de direitos que leve a uma alocacdao de recursos otimizada, em que nao ¢ possivel
melhorar a situacdo dos ganhadores sem piorar a dos perdedores. A compensagao dos
perdedores pode levar a uma situacao ainda melhor do que antes.

No contexto das relagdes constitucionais, o Estado ¢ considerado um ser social que
surge a partir da natureza humana racional dos individuos. Essa origem ¢ uma inclinagao
instintiva que, embora insuficiente por si sO, leva os seres humanos a agirem pela vontade
para formar uma sociedade politica. A natureza instintiva motiva, mas ¢ a vontade racional
que produz a criacdo do Estado.

O Estado ¢ concebido como um ser socialmente criado pelos individuos humanos e
continua a existir através de uma constante reafirmacao de sua unidade. Ele ndo é uma

entidade estatica, mas sim um ente em constante processo de criacdo. Apesar de ser uma
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entidade distinta, possui uma personalidade social propria, separada da personalidade juridica.
Essa ideia enfatiza que o Estado ¢ moldado e perpetuado pela agdo conjunta dos individuos,
sendo inseparavel deles.

A personalidade juridica ¢ a transformacgdo da personalidade natural reconhecida pelo
sistema juridico, quando esta ¢ reconhecida pelo Direito Positivo. Becker (2000) aborda o
desafio de explicar como o Estado, que constrdi o proprio direito positivo, pode ter
personalidade juridica reconhecida por ele mesmo. Ele argumenta que o Estado nasce de uma
relacdo natural entre os individuos e subsiste porque essa relagdo ¢ transformada em uma
relacdo juridica por meio do reconhecimento estatal.

Nessa linha, a Constituicao estabelece obrigacdes para o Estado e os particulares, que
devem ser cumpridas. Essas relagdes sao influenciadas pelos sistemas adotados. A abordagem
das relacdes constitucionais abastecidas considera fatores diversos e envolve orientagdes
publicas e acdes privadas para manter o equilibrio econdmico ou os habitos visando o
crescimento econdomico e desenvolvimento humano.

O sistema econdmico refere-se a organizagdo das relagdes sociais de producao e a
estrutura da politica estatal. Engloba a propriedade dos fatores de produgao, a distribui¢ao do
produto do trabalho, a gestdo econdmica e a circulagdo de mercadorias. No contexto das
relagdes constitucionais de ingestdo alimentar, aborda principios e técnicas para enquadrar
questdes de ingestdo de alimentos no ambito constitucional, como a alocagdo de recursos
desnecessarios.

Concorda-se com Beck (2000) ao destacar que a energia dindmica dos individuos em
torno do bem comum cria uma relagdo constitucional conectando todos e cada um
reciprocamente. Essa relacdo gera deveres convergentes em dire¢cao ao bem comum e direitos
irradiantes. No contexto das relagdes entre Estado, Constituigdo ¢ Economia, o direito a
propriedade privada do imdvel deve promover o crescimento econdmico e o desenvolvimento
humano, garantindo os direitos fundamentais da Constituicao. Reconhecé-los nao ¢ suficiente;
¢ necessario concretiza-los no cotidiano dos cidaddos para evitar a resisténcia dos direitos
psicoldgicos, sociais e culturais, semelhantes ao impacto da abstengao eleitoral nos direitos de
participagdo politica (MIRANDA, 2018).

A Constituicdo brasileira de 1988 estabeleceu uma politica econdmica de
desenvolvimento visando superar o subdesenvolvimento, como destaca Miranda, (2018).
(2011). Ele argumenta que essa Constituicdo ¢ uma "constitui¢do dirigente" que busca
construir uma nacdo e atender as aspiracdes do povo para a superacdo do

subdesenvolvimento. A constituicdo dirigente ¢ vista como um projeto emancipatorio que
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reflete as necessidades do povo brasileiro para concluir a constru¢do da nacdo. Bercovici
ressalta que essa constituicdo ainda € relevante como um projeto nacional e uma critica a ndo

realizagdo dos objetivos de soberania popular no Brasil.

O curioso € que sdo apenas os dispositivos constitucionais relativos a politicas
econdmicas e direitos sociais que ,,engessam™ a politica, retirando a liberdade de
atuacdo do legislador ou do governo. E os mesmos criticos da constituicao
dirigente sdo os grandes defensores das politicas de estabiliza¢do e de supremacia
do or¢amento monetario sobre as despesas sociais. Em relagdo a imposigao, pela
via da reforma constitucional e da legislagdo infraconstitucional, das politicas
ortodoxas de ajuste fiscal e de liberalizacgdo da economia, ndo houve,
paradoxalmente, qualquer manifestagdo de que se estava ,,amarrando® os futuros
governos a uma unica politica possivel, sem qualquer alternativa. Ou seja, a
constitui¢do dirigente das politicas economicas e dos direitos sociais ¢ entendida
como prejudicial aos interesses do pais, causadora ultima das crises
econdmicas, do déficit publico e da ,ingovernabilidade” (MIRANDA, 2018,p.
580).

Reforcando a Constituicdo Federal regula o tratamento juridico da atividade
econdmica da nacdo, o que afeta diretamente as relagdes administrativas constitucionais,
permitindo que justifique a intervencdo estatal na esfera econdmica privada. Eros Roberto
Grau (2002) distingue duas vertentes na ordem economica estabelecida pela Constituicao de
1988: a ampla, que abrange as relagdes de fato e a intervengao estatal na economia, ¢ a estrita,
que trata das relagdes de direito e regula o comportamento dos agentes hospitalares mercado,
abordando o ciclo econdmico de produgao, circulagdao e consumo.

As relagdes na América Latina, incluindo o Brasil, sdo caracterizadas por mudangas
continuas e interdependéncia, tendo impactos na organizacao politica e na democracia de um
pais. A questdo da convergéncia entre lucro empresarial e responsabilidade social ¢ explorada
a luz das analises de Reich (2008) sobre a realidade dos Estados Unidos. Nesse contexto,
Reich descreve o papel negativo que algumas empresas desempenham ao simular o
desenvolvimento de politicas publicas e minimizar a responsabilidade social como mero
marketing (NUNES, 2008, p. 35).

Sob o contexto, Nunes esclarece:

O conceito de "supercapitalismo" surge para descrever a intersecdo entre a
responsabilidade social das empresas e a esfera critica econdmica, analisando seu
significado no cenario do capitalismo contemporaneo do inicio do século XXI. A
historia do capitalismo adulto mostra que o aumento do poder de compra da maioria
da populacdo (que sdo os trabalhadores) acompanhou sempre os periodos de
crescimento econdmico e¢ de progresso social. Isto quer dizer que a subida dos
salarios reais, em resultado da luta das organizagdes dos trabalhadores, tem
constituido, historicamente, um fator de desenvolvimento pelo menos tdo importante
como o desenvolvimento cientifico e tecnoldgico (¢ o consequente aumento da
produtividade), as exportagdes e o investimento direto estrangeiro (NUNES, 2008,
p. 37-38).
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A histdria da economia e da democracia ao longo dos séculos XIX e XX, bem como a
busca por um desenvolvimento humano no século XXI, destacam os conflitos entre os papéis
de consumidores e investidores. Isso esta relacionado a perspectiva do Estado como mediador
entre trabalho e capital. As mudangas contribuiram para a organizagdo politica democratica,
influenciando a participag@o das pessoas na arena publica (NUNES, 2008, p. 37-38).

A relacdo entre supercorporagdes, Estado e Economia reflete a influéncia do
capitalismo sobre o direito nas relagdes de animo constitucionais. Reich (2008, p.4) discute
como a politica se desvia de seus propdsitos democraticos e critica a responsabilidade social
empresarial continua. O conceito de supercapitalismo aborda o desvio da politica,
relacionando-o ao poder dos investidores e dos consumidores, influenciando o

enfraquecimento das grandes empresas em setores € dos sindicatos trabalhistas.

A partir da década de 1970 as grandes empresas se tornaram muito mais
competitivas, globais e inovadoras. Nasceu algo que eu denomino de
Supercapitalismo. Nesse processo de transformagdo, como consumidores € como
investidores, efetuamos grandes conquistas; no entanto, como cidadaos, em busca
do bem comum, perdemos terreno. As mudangas comecaram quando as
tecnologias desenvolvidas pelo governo para os embates da Guerra Fria se
incorporaram em novos produtos e servigos. Dai surgiram oportunidades para
novos concorrentes nos transportes, nas comunica¢des, na manufatura e nas
finangas. Tudo isso provocou rupturas no sistema de produgédo estavel e, a partir
de fins da década de 1970, em ritmo cada vez mais acelerado, forgou todas as
empresas a competirem mais intensamente por clientes e por investidores. O
poder dos consumidores se congregou ¢ se ampliou sob a forma de grandes
varejistas de massa. O poder dos investidores também se congregou e se ampliou
mediante enormes fundos de pensdoe fundos de investimentos, que pressionavam
as empresas a gerarem retornos cada vez mais elevados. [...] As grandes empresas
que dominavam setores inteiros recuaram e os sindicatos trabalhistas encolheram
(REICH, 2008, p. 5).

O autor analisa que no contexto do supercapitalismo, a ideia de democracia
empresarial ¢ ilusdria, uma vez que as empresas ndo possuem uma bussola moral e visam
maximizar principalmente os lucros para os acionistas. As empresas ndo tém personalidade
moral e ndo buscam fins publicos além do lucro.

A percepcao de que as empresas t€m uma personalidade ou que perseguem objetivos
sociais ¢ uma ilusdo, alimentada por estratégias de relagdes-publicas. Na pratica, as empresas
nos Estados Unidos estdo relutantes em sacrificar o retorno aos acionistas em prol do bem

social, o que leva a ideia de uma “reinvenc¢do” do Estado Minimo (REICH, 2008, p. 8).

Reinventado o estado minimo, o estado capitalista muniu-se de outras armas, para
cumprir o seu papel nas condigdes histdricas das ultimas trés ou quatro décadas.
Antikeynesiano, apostou na privatizagdo do sector publico empresarial; na
destrui¢do do estado-providéncia; na criagcdo das condi¢des para a hegemonia do
capital financeiro; na plena liberdade de circulagdo de capitais; na liberdade da
inddstria dos produtos financeiros, criados em profusdo, sem qualquer relagdo
com aeconomia real, apenas para alimentar os jogos de azar jogados nas bolsas-
casinos; na independéncia dos bancos centrais, senhores absolutos da politica
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monetaria, posta ao servico exclusivo da estabilidade dos precos; na
desregulamentagdo dos mercados; na redugdo dos direitos dos trabalhadores, em
nome de uma pretensa competitividade; na flexibilizagdo e desumanizagdo do
Direito do Trabalho (transformado em direito das empresas ou direito dos
empresarios ¢ negado na sua carateristica historica de direito dos trabalhadores,
inspirado no principio do favor laboratoris) (NUNES, 2008, p. 1-2).

No contexto brasileiro, Gilberto Bercovici destaca a atualidade de Carl Schmitt ao
afirmar que o Estado, em sua esséncia politica, pode identificar e combater os inimigos. Ele
tem o poder de declarar guerra e controlar a vida das pessoas para alcangar a pacificacao
necessaria para a vigéncia do direito. Portanto, o Estado como unidade politica determina
quem € amigo e inimigo.

Nos Estados periféricos, ocorre uma interacao entre o decisionismo de emergéncia
para proteger os mercados e o funcionamento dos poderes constitucionais. Bercovici destaca a
subordinacdo do Estado ao mercado, adaptando o direito interno as demandas do capital
financeiro, feito em flexibilidade para reduzir a influéncia da soberania popular, tornando a
razdo de mercado a nova razao de Estado.

No ambito da cooperacdo internacional, Bercovici enfatiza a postura dos Estados
Unidos em relagdo aos paises latino-americanos, renunciando a anexagdo direta, mas
incorporando seus territorios estatais ao espago americano. A soberania exterior permanece,
mas seu conteudo material ¢ transformado para favorecer interesses psicologicos dos EUA,
convertendo a soberania territorial em um espago vazio para processos socioecondmicos.

A integridade territorial perde o reconhecimento de seu contetido social e econdmico,
tornando-se um espaco de poder econdmico controlado pelo Estado, diferente do Estado

soberano pleno.

6.2 ABORDAGENS ECONOMICAS PARA A ANALISE DO DIREITO DE PROPRIEDADE DE
IMOVEIS PRIVADOS

O direito de propriedade privada ¢ um direito constitucional fundamental que confere
ao titular o uso, gozo, provisao e atencdo de um bem especifico. A propriedade imdvel, em
particular, regula-se em formas celebradas, resguardando tanto aspectos civis quanto politicos.

Na abordagem da liberdade economica do direito, a protecdo de direitos fundamentais,
como pessoa fisica, pode ser alcancada por meio do direito de propriedade, regras de
responsabilidade ou inalienabilidade. Sob essa perspectiva, a propriedade e a responsabilidade
nem sempre convergem em uma visdo unica (GONCALVES, 2001, p. 129-130). A integragdo

dessas diferentes relagdes juridicas envolve a articulagdo de conceitos que direitos protegidos
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por propriedade, responsabilidade ou restri¢des de alienagao.

A teoria econdmica € unificada, derivando seus teoremas de axiomas subjacentes, € a
analise econdmica do direito deve seguir essa unidade como uma aplicagdo da teoria
econdmica. A ordem correta das hipoteses simplificadoras ¢ importante para encontrar uma
unidade na andlise econdmica do direito. O ponto de partida ¢ a relagdo entre garantia contra
danos e alocacdo de custos de lesdes em contratos, delitos e propriedade (GONCALVES,
2001, p. 129-130).

Isso ¢ conhecido como modelo de ingestdo. Nele, danos e prejuizos podem influenciar
os danos causados. O prejudicial pode tomar cuidado para reduzir os danos, enquanto a vitima
pode fazé-lo para diminuir os custos. A eficiéncia requer que ambas as partes equilibrem os

custos de ingestdo com a reducdo de danos resultantes, agindo conforme as relagcdes de

r

ingestdo constitucionais. Isso acontece quando cada parte € responsavel pelos custos dos
danos.

A intersecdo entre Direito e Economia ¢ uma corrente académica que une juristas e
economistas na analise de situagdes juridicas, utilizando principios tedricos em conjunto com
principios juridicos. Originada das escolas desanimadoras liberais, essa abordagem vé o
direito como um sistema que aloca incentivos e responsabilidades no contexto econdmico,
analisando-o a luz da eficiéncia econdmica. Quanto a distingdo entre Direito Economico e

Analise Economica do Direito, Vitor Fernandes Gongalves destaca:

Ao contrario do Direito Econémico, que se ocupa do estudo, de um ponto de vista
juridico, de temas de Economia, notadamente de Macroeconomia, como o
controle da inflagdo, da livre-concorréncia, do equilibrio dos mercados ¢ dos
diversos sectores produtivos da sociedade, assim como com ciclos de crescimento
e politicas de desenvolvimento econdémico, a Analise Economica do Direito —
AED faz exatamente o oposto: cuida de analisar, de um ponto de vista
econdmico, a eficiéncia das regras juridicas que regulam assuntos ndo visados
diretamente pela Economia e pela Macroeconomia, e que se encontram dispostos
nos diversos ramos do Direito. [...] AED revela-se mais um modelo de raciocinio,
aplicavel a todos os ramos do Direito, indistintamente. A proposito, alias, a AED
como que constitui uma certa especializagdo de uma matéria multidisciplinar
denominada ,,Direito e Economia®™ (Law and Economics). Com um nitido carater
filosofico, o estudo de Law and Economics tem por finalidade avaliar e comparar
como o0s arranjos sociais, politicos e econdomicos de uma comunidade refletem ou
ndo as respectivas ideologias adotadas, e em que extensdo tais arranjos influem
na elaboracdo das regras legais existentes nesta mesma comunidade. Muito mais
restrita em seu objeto,a AED analisa, em termos econémicos, a eficiéncia das
regras legais, a principio sob o prisma do capitalismo e da livre circulagdo de
riquezas, bem como tendo em conta conceitos econdomicos de ampla aceitacdo,
em relagdo aos quais ndo faz qualquer questionamento de ordem filoséfica
(GONCAVES, 2001, p.129)

Na anélise econdmica do direito aplicado a propriedade privada imobiliaria, destaca-se

a relagdo do conceito de direitos de propriedade com o capitalismo e a sociedade industrial
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moderna. Martin Bailey (1992) também sugere que os beneficios da propriedade sdo
observados em sociedades indigenas ndo integradas. Através de uma analise de 50 sociedades
indigenas com base em estudos antropologicos, ele identificou padrdes: direitos de
propriedade sobre a terra tendem a ser mais definidos quando acdes individuais aumentam a
produtividade do solo, enquanto direitos comunais prevalecem em grupos de cagadores-
coletores.

A maior dos povos aborigines pratica a caga, pesca ou coleta em territorios
compartilhados, sem considerar os direitos de propriedade individuais. A divisdo dos
territorios de grupo era comum, enquanto a propriedade privada de alimentos e bens pessoais
era a norma. A pressdo da sobrevivéncia ocasionalmente levava familias a subsistirem em
parcelas individuais, mas nem sempre eram vistas como propriedade privada.

Por sua vez, Robert Ellickson (1993) examina a questdo fundamental sobre se a terra
deve ser propriedade privada ou comunitaria. Essa questdo tem sido central nas ideologias do
século XX, como o capitalismo e o comunismo. A escolha ndo apenas afeta a produtividade
fisica, mas também influencia a dindmica comunitaria e a privacidade.

A propriedade privada da terra reduz os custos de decisdo coletiva e monitoramento,
sendo vidvel a longo prazo em contextos de interesses homogéneos ou clara autoridade de
controle. A legislagdo civil sobre propriedade privada de imoveis exemplifica como o
autointeresse influencia as institui¢cdes sociais fundamentais.

A questdo dos direitos de uso da terra ¢ essencial na organizac¢do social, sendo objeto
de intensas disputas ideoldgicas. Os defensores da propriedade privada destacam sua
promocgao da liberdade individual, estabilidade politica e econdmica. Para criticos como Marx
e Engels, a propriedade privada da terra causa homens como desigualdade e fragmentacgao
social (ALENCAR, 1883, p. 30)

Robert Ellickson (1993) sustenta a tese de eficiéncia, afirmando que as regras de
propriedade evoluem para minimizar custos dentro de grupos coesos. Nesse contexto, a
propriedade ¢ vista como um jogo de soma positiva, promovendo cooperacao e feliz face a
face entre membros dispersos de um grupo coeso.

A tese argumenta que grupos coesos tendem a estabelecer um regime de terra por meio
de costumes e leis que minimizam custos ¢ se adaptam a mudangas nas condi¢des de
sofrimento. Isso envolve uma combinagao de terras particulares, coletivas e acesso aberto.

A posse privada da terra ¢ vantajosa devido a simplicidade na monitorizacdo das
fronteiras em comparagdo com a propriedade coletiva. Essa abordagem eficiente também se

aplica a atividades ndo vegetarianas, como esportes amadores, onde as regras economizam
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custos de transferéncia na transferéncia de direitos no jogo. Isso sugere que fendomenos
culturais podem ser explicados usando o mesmo pensamento econdmico aplicado as normas
juridicas formais.

Donald Wittman (1982) destaca que os economistas negligenciaram o uso das "regras
de ouro" como métodos para atribuir direitos. Essas regras, como "primeiro a chegar, primeiro
a ser servido", "direito de passagem" e "regra da maioria", sdo frequentemente aplicadas e
podem ser impostas legalmente. Elas funcionam como alternativas aos mercados quando os
custos de transacdo sao altos e como alocadores iniciais de direitos para facilitar as trocas
quando os custos de transagdo sdo baixos. As regras sdo eficientes aquelas que tendem a
sobreviver.

Em um contexto de tomada de decisdes em que informagdes e processamento sao
livres, escolher entre opg¢des que envolvem avaliar custos e beneficios dependem do valor
relativo de cada lado. Entretanto, como o processamento de informagdes ndo ¢ gratuito,
podem ser usados métodos que economizam custos. Em sistemas de precos de mercado, obter
informagdes sobre o valor relativo ¢ eficaz. Porém, em muitas situagdes, os custos de
transagdo para estabelecer um sistema de pre¢os podem superar os beneficios da revelacao da
demanda, especialmente quando os custos de atribuir direitos automaticamente sao menores e
o sistema de pregos € menos eficaz em revelar a demanda, como de bens publicos.

As regras de ouro sdo principios gerais que economizam custos de decisdo,
substituindo sistemas de precos complexos e estimativas individuais de valor. Essas regras sao
adotadas quando os custos de transacdo sdo altos e oferecidos beneficios. A andlise
econOmica sugere que as regras mais eficientes sdo escolhidas, satisfatorias nos custos e
beneficios. Diferentes contextos e levam a selecao de objetivos especificos, considerando,
fatores como monitoramento, incentivos ¢ custos de informagao.

A AED também ¢ aplicada as questdes de direitos de propriedade, onde a lei deve
determinar os direitos em conflito € minimizar o poder de decidir em favor dos mais fortes. A
intervengao estatal ¢ essencial para definir direitos e evitar abusos de poder.

Defende-se a ideia, Lima (2010), que a auséncia de intervengdo estatal levaria ao
caos, pois o Estado deveria resolver conflitos de direitos e estabelecer regulamentos para
garantir decisOes consistentes e segurancga juridica. Eles identificam trés tipos de direitos:
propriedade, responsabilidade e inalienabilidade. Direitos de propriedade envolvendo
transacdes intencionadas onde o valor do direito ¢ acordado entre as partes. Isso requer
envolvimento minimo estadual, uma vez que o valor ¢ determinado pelos titulares.

A propriedade ¢ protegida por normas de responsabilidade, que limitam regras rigidas,
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para garantir direitos iniciais e transferéncias justas, muitas vezes com descontos. A anélise
considera como uma sociedade define e protege direitos e permite transferéncias concedidas
por herancga ou determinagdes coletivas de valor.

Lima (2010) enfatiza que em situacdes onde a avaliagdo de mercado de um direito ¢
ineficiente ou cara, uma regra de responsabilidade pode ser preferivel a de propriedade. Isso
ocorre quando os mercados sdo caros ou falham, e as estimativas coletivas parecem mais
vidveis. Além disso, abordam a protecdo de direitos inalienaveis, que envolvem maior
intervencdo social, regulando ndo apenas a posse, mas também a venda. Embora diferentes
das regras de propriedade e responsabilidade, uma andlise considera sua eficiéncia e
distribuicdo, mostrando que as restricoes nas transagdes podem alcancar objetivos
psicoldgicos. Isso € especialmente relevante porque as transagdes tém o potencial de gerar
externalidades para terceiros.

As normas de responsabilidade definem quando os tribunais concederdo indenizagdes
por lesdes a si proprias ou a outros recursos. Isso se diferencia dos direitos de propriedade,
que permitem a exclusao de outros do uso do recurso. A teoria comercial dos contratos e sua
execugao também sao aceitas, especialmente quando ocorrem contingé€ncias nao cobertas pelo
contrato original. Nesse contexto, decisdes sobre cuidados e atividades arriscadas precisam
levar em conta os riscos impostos a terceiros, levando a incentivos qualificados para a
quantidade certa de atividade e nivel apropriado de cuidados.

A responsabilidade extracontratual atua por meio de agdes de danos apds a ocorréncia
do dano, enquanto as regulamentac¢des de seguranca sdo imediatas e publicas, modificando o
comportamento por meio de exigéncias impostas antes ou independentemente do dano real.
Ambas as abordagens tém suas forcas e fraquezas na busca por um controle eficiente das
atividades que podem causar danos a terceiros.

Para avaliar a conformidade social entre responsabilidade e regulamentagdo, ¢
necessario meditar o bem-estar social, que consiste nos beneficios das atividades menos os
custos dos cuidados, danos e despesas administrativas do controle social. O objetivo ¢
maximizar o bem-estar. A falta de informagdes dos tribunais para determinar o devido
cuidado pode piorar a situacdo. Steven Shavell (2016) sugere que, se as informagdes do
tribunal forem melhores ap6s o dano do que como um regulador pode adquirir previamente,
uma responsabilidade pode ser preferivel ao regulamento.

Os custos administrativos da responsabilidade geralmente ocorrem apenas quando
ocorre o dano, o que tende a tornd-los baixos. Se a regra de negligéncia induz as partes a

tomarem cuidados apropriados, os custos administrativos podem até ser eliminados. Shavell
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(1984) afirma que os custos administrativos ap6s o dano podem ndo ser grandes por duas
razdes: os réus tomam geralmente devido cuidado, tolerancia como disputas judiciais, e os
processos judiciais podem ser resolvidos a custos menores do que um julgamento. A
responsabilidade direciona os recursos para controlar aqueles mais simpaticos a causar danos,
j& que sdo mais tolerantes ao processamento devido a sua maior probabilidade de serem
negligentes.

Elisberg Francisco Bessa Lima (2010) demonstra a compatibilidade entre a Teoria da
Andlise Econdmica do Direito e os preceitos constitucionais brasileiros sobre propriedade
privada de imdveis. Ele argumenta que a alocag¢do do direito de propriedade deve ser tanto
pelo ordenamento juridico quanto pela Economia, valorizando a eficiéncia econdmica como
um valor juridico. A Andlise Econdmica do Direito de Propriedade ¢ respaldada
constitucionalmente, uma vez que busca seguran¢a juridica na aloca¢do dos direitos de
propriedade, conforme a Constituicdo de 1988.

O direito a propriedade privada de imovel é considerado um direito fundamental na
Constituicao, refletindo seu valor econdmico. A Andlise Econdmica do Direito permeia essa
propriedade, e suas regras de protecao e regulamentagdo sao vistas como uma forma de regra
de propriedade. O titular do direito a propriedade ndo pode ser privado dele, a menos que
transfira declaradamente, pelo prego que valoriza subjetivamente a propriedade.

A perspectiva da Analise Econdmica do Direito sobre a propriedade privada envolve
uma regra de responsabilidade, utilizando um padrdo externo para facilitar a transferéncia do
direito de propriedade de maneira segura. Em certos casos, a venda da propriedade pode nao
ser permitida, manifestando um direito inalienavel. Portanto, as normas sao empregadas para

resolver conflitos, conforme as circunstancias da sociedade.

6.3. O PAPEL ECONOMICO DO REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL E SUA
INTERACAO COM AS RELACOES CONSTITUCIONAIS

E importante destacar a interpretagio do Supremo Tribunal Federal do Brasil de que a
funcdo notarial e de registro ¢ fundamentalmente diferente da atividade realizada pelos 6rgaos
do Estado. O responsavel pela serventia extrajudicial que desempenha o papel de oficial no
Sistema de Registro de Imodveis ndo ¢ um funcionario publico e nao deve ser equipado como
tal.

Sobre o assunto, o Supremo Tribunal Federal do Brasil destaca:

Sdo, pois, atividades essencialmente distintas que ndo podem, em face da



133

Constituicdo, ser equiparadas ou assemelhadas (mesmo que sob o rétulo de
serventias mistas) por legislag@o infraconstitucional, sob pena de afronta a exigéncia
de simetria funcional ou nao recepgao (MS 28.440-ED-AgR, voto do rel. min. Teori
Zavascki, julgamento em 19/6/2013, Plenario, DJE de 7/2/2014).

No contexto do regime juridico dos servigos de registro de residentes no Brasil, a
jurisprudéncia enfatiza que a permissao para realizar esses servigos ¢ de natureza privada e

destinada a pessoa natural.

Regime juridico dos servidores notariais e de registro. Trata-se de atividades
juridicas que sdo proprias do Estado, porém exercidas por particulares mediante
delegacdo. Exercidas ou traspassadas, mas ndo por conduto da concessdo ou da
permissao, normadas pelo caput do art. 175 da Constituicdo como instrumentos
contratuais de privatizagdo do exercicio dessa atividade material (ndo juridica) em
que se constituem os servicos publicos. A delegacdo que lhes timbra a
funcionalidade ndo se traduz, por nenhuma forma, em clausulas contratuais. A sua
delegacdo somente pode recair sobre pessoa natural, € ndo sobre uma empresa ou
pessoa mercantil, visto que de empresa ou pessoa mercantil é que versa a Magna
Carta Federal em tema de concessdo ou permissdo de servico publico. Para se
tornar delegataria do Poder Publico, tal pessoa natural ha de ganhar habilitagdo
em concurso publico de provas e titulos, e ndo por adjudicagdo em processo
licitatorio, regrado, este, pela Constituicdo como antecedente necessario do
contrato de concessdo ou de permissdo para o desempenho de servigo publico.
Cuida-se ainda de atividades estatais cujo exercicio privado jaz sob a exclusiva
fiscalizagdo do Poder Judiciario, ¢ ndo sob orgdo ou entidade do Poder
Executivo, sabido que por 6rgdo ou entidade do Poder Executivo é que se dé a
imediata fiscalizagdo das empresas concessiondrias ou permissiondrias de
servigos publicos. Por 6rgdos do Poder Judicidrio é que se marca a presenca do
Estado para conferir certeza e liquidez juridica as relagdes interpartes, com esta
conhecida diferenca: o modo usual de atuagdo do Poder Judiciario se da sob o
signo da contenciosidade, enquanto o invariavel modo de atuagdo das serventias
extraforenses ndo adentra essa delicada esfera da litigiosidade entre sujeitos de
direito. [...] As serventias extrajudiciais se compdem de um feixe de
competéncias publicas, embora exercidas em regime de delegacdo a pessoa
privada. Competéncias que fazem de tais serventias uma instdncia de
formalizagdo de atos de criagdo, preservagdo, modificagdo, transformagdo e
extingdo de direitos e obrigagdes. Se esse feixe de competéncias publicas investe
as serventias extrajudiciais em parcela do poder estatal idonea a colocagdo de
terceiros numa condig@o de servil acatamento, a modificagdo dessas competéncias
estatais (cria¢do, extingdo, acumulacdo e desacumulacdo de unidades) somente é
de ser realizada por meio de lei em sentido formal, segundo a regra de que
ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude
de lei (ADI 2.415, Rel. Min. Ayres Britto, julgamento em 10/11/2011, Plendrio,
DIJE de 9/2/2012.). Vide: ADI 4.140, Rel. Min. Ellen Gracie, julgamento em
27/11/2008, Plenario, DJE de 20/9/2009.

A promulgacao da Lei Federal n° 6.015 em 1973 reestruturou o sistema de registro de
imoveis no Brasil, substituindo o método de transcri¢ao baseado em pessoas pelo sistema de
registros imobilidrios, que se concentra nos imoveis proprios. O sistema do folio real foi
adotado, identificando e caracterizando cada imével com um niimero Unico na matricula. Os
registros e averbagoes subsequentes vinculam-se ao nimero da matricula-base.

Embora predominante, o sistema de registro real encontra limitagdo, e o sistema de

indicador pessoal ainda ¢ usado para referéncia em buscas. A aquisicdo da propriedade
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imobiliaria ocorre por meio do registro de titulos de transferéncia, usucapido, cessdo e direito
hereditario.

De antemao, ¢ cabivel deixar consignado que, segundo Darlene Braga Araujo (2008,
p. 374), a Lei favorece a publicidade plena, permitindo acesso amplo aos dados dos registros
de imoveis.

O sistema de registro de imoveis do Brasil ¢ essencial, ndo qual a eficacia do negocio
causal afeta a validade do registro. Isso gera presungao relativa de veracidade, sujeita a prova
em contrario.

O registro busca fornecer informacdes claras sobre interesses na terra para potenciais
compradores. Apesar disso, alguns interesses podem nao estar registrados e exigidos oculares.
O registro imobiliario também estd ligado ao crescimento econdOmico, servindo como
instrumento de fomento econdmico e relacionando-se com a ordem econdmica e financeira
constitucional (ARAUIJO, 2008, p. 374).

A necessidade de corregdes e aprimoramentos para alinhar o registro de imoveis a
perspectiva econdmica ¢ ressaltada. Estudos e divulgagdo sdo incentivados para melhorar o
sistema e eliminar o desconhecimento que compreende sua compreensao e eficacia, pontua
Aragjo:

Ademais, perpetuando-se a problematica dos procedimentos registrais, maior sera
o coro em prol de outras formas de publicidade dos direitos reais, mesmo que o
sistema registral patrio seja um dos melhores do mundo em termos de seguranga
juridica e beneficios econdémicos e sociais. Com efeito, ndo resta duvida da
importancia do registro imobiliario como agente transformador da sociedade.
Justamente por isso, deve-se sempre buscar solugdes e inovagdes que aprimorem
a funcdo do registro de imdveis ndo s6 no campo econdmico, como também nas
mais diversas esferas de sua atuagdo junto a sociedade. Enfim, a implantagdo
efetiva do cadastro imobilidrio publico visa a possibilitar o ingresso de muitos

imdveis no ordenamento juridico-registral, fomentando o mercado imobiliério e,
colaborando com o progresso econémico do pais (ARAUJO, 2008, p. 374).

A pesquisa sobre sistemas de registro de imoveis enfrenta desafios teoricos e praticos
que impactam a atividade econdmica. E essencial entender a importincia das relagdes de
propriedade dentro das relagdes de redugdo constitucionais, especialmente em casos de
regularizacdo fundidria e na avalia¢do da funcdo social da propriedade em termos de conteudo

e operacionalidade economica.

6.4 O PAPEL DO REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL NO ESTIMULO AO
CRESCIMENTO ECONOMICO E NO AVANCO DO BEM-ESTAR SOCIAL
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Uma andlise da propriedade privada imobilidria no contexto do crescimento
econdmico revela que o registro de ocupantes ¢ um papel essencial no desenvolvimento
econdmico e no progresso social do Brasil. Nesse sentido, destaca-se a importancia do sistema
de registro de imoveis para viabilizar a regulariza¢ao fundidria urbana. Ressalta Melo, ( 2016,
p. 17), que o Registro de Imoveis ndo apenas atende a necessidade do Estado de controlar a
propriedade, mas também serve como ferramenta de seguranga juridica para as transacdes
imobiliarias, demonstrando sua conversao nas relagcdes familiares e constitucionais, conforme

Melo:

Em razdo da evolugdo do estudo do meio ambiente e a consequente
transformacgdo do direito de propriedade, que, apos a Constitui¢do Federal, deve
atender a uma funcdo social, tornou-se necessario também estudar essa nova
caracteristica do registro imobilidrio brasileiro, principalmente na necessidade de
sua adaptagdo as normas protetoras do meio ambiente e utilizagdo de sua
estrutura para tal finalidade (MELO, 2016, p. 18).

A propriedade privada imoével estd relacionada com a concepgdo mais flexivel e
fragmentada do direito de apropriagao, como evidenciado nos conceitos de "direitos de
propriedade" no Teorema de Coase e "regras de propriedade" de Calabresi e Malamed. No
contexto da regularizacdo fundiéria urbana, a propriedade privada imoével enfrenta desafios
decorrentes de bloqueios juridicos no acesso ao registro imobiliario, especialmente nas
propriedades sobrepostas no solo urbano.

A andlise econdmica do direito aplicado a propriedade privada imével revela sua
importancia nas relagdes economicas como base para 0 processo € acesso a recursos comuns.
O registo de imoveis surge como um instrumento importante para o crescimento econdmico e
desenvolvimento humano, permitindo a regulariza¢do fundiaria urbana em cumprimento com
a fungdo social da propriedade estabelecida na Constituicdo de 1988 (BARBOSA, 2006, p.
146).

A regularizacdo fundidria urbana esta estreitamente ligada as relagdes privadas
constitucionais, sendo um elemento relevante para promover a cidadania das pessoas e
garantir o acesso igualitario a propriedade legalizada. Portanto, o sistema de registro de
imoveis no Brasil desempenha um papel fundamental na implementacao de politicas publicas
que garantem o cadastramento e registro democratico e econdmico justo da propriedade

privada sobre bens imoveis, conforme Adilson José Paulo Barbosa:

A propriedade imobilidria na cidade contemporanea permite ndo apenas o
reconhecimento de uma titularidade individual sobre um bem, mas implica na
possibilidade de acesso de toda uma comunidade a uma quantidade significativa de
bens e servigos econdmicos e culturais. Representa para o seu titular o exercicio de
um novo status, possibilitando, assim, o exercicio de outras faculdades e privilégios,
como o crédito, a compra e venda legal e o exercicio de direitos sucessorios e
hereditarios (BARBOSA, 2006, p. 145-146).
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O direito registral imobilidrio terd que necessariamente deter-se sobre o que ¢ a
propriedade imobiliaria, tanto privada quanto publica; sua evolugdo historica; o
papel que essa modalidade de propriedade exerceu no seio das varias teorias
econdmicas e formas de organiza¢do da sociedade, do estado e dos governos; o que
se espera atualmente da propriedade imobiliaria; suas “fun¢des” social, econdmica,
ambiental, e outras porventura identificadas pelo investigador; os modelos adotados
de direitos incidentes sobre a propriedade; os deveres atribuidos aos proprietarios; os
tributos incidentes; as formas de constituicdo, modifica¢do, transmissdo ¢ extingdo
de direitos sobre a propriedade; as intervengdes do Estado na propriedade privada;
os modelos de organizagdo estatal, ou mesmo privados, de registros de propriedade;
os ecfeitos desses registros; a publicidade registral; a tensdo dialética entre
publicidade e direito a intimidade; o futuro desses registros, notadamente em face do
advento da informatizagdo (PASSARELLI, 2013, p. 30).

A dissertacdo sustenta que o sistema de registro de imdveis no Brasil desempenha um
papel fundamental no crescimento econdmico e desenvolvimento humano. Por meio do
sistema de registro imobilidrio, a propriedade privada imovel ganha funcionalidade social,
conferindo publicidade, credibilidade, seguranca e eficicia aos negdcios juridicos
relacionados a bens iméveis nas relagdes de motivagao constitucionais. A Analise Economica
do Direito ressalta que o registro de imoveis € fundamental para garantir a apropriagao segura
dos bens e a negociagdo de recursos comuns na atividade econdmica.

A matricula imobiliaria e o registro subsequente cumprem um papel importante na
resolucao de estresse entre interesses individuais e sociais, permitindo uma funcionalidade do
direito de propriedade que vai além da concepgao tradicional. O registro de imoveis nao busca
subestimar os formatos variados da propriedade, mas sim possibilita a funcionalizagdo e
relativizagao dos poderes da titularidade, especialmente quando ha interesses contrapostos.

A aplicacdo da Andlise Economica do Direito ao registro de imdveis brasileiros mostra
que isso ¢ relevante para eficiéncia social e promocao de objetivos primordiais. A propriedade
privada registrada atua como referéncia para tramite de recursos na atividade economica, € o
registro atua como barreira juridica para definir prerrogativas de uso coletivo em situagdes de
disputa. A inclusdo social ¢ um desafio exatamente pelo sistema de registro de imdveis,
especialmente em relacdo a regularizacdo fundidria e politicas publicas, confiante para a

inclusdo territorial e social na atividade economica.
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CONCLUSAO

O trabalho em questdo teve como objetivo analisar o conceito de seguranca juridica
como um valor fundamental do Estado de Direito. A seguranca juridica oferece uma base
estavel e confidvel para as atividades da vida, respaldada por leis que fornecem a estrutura
para o planejamento individual e promovem a estabilidade nas relagdes sociais. O desejo de
seguranca tem sido uma constante na histéria humana, levando as sociedades a desenvolver
estruturas que atendam a essa necessidade.

No contexto do Estado de Direito, o principio da seguranga juridica desempenha um
papel fundamental na estabilizagdo das relagdes sociais, promovendo a confianga dos
cidadaos no ambiente regulado, garantindo a estabilidade no mercado e facilitando as
transagdes juridicas. A pesquisa em duas dimensdes da segurancga juridica: uma dimensao
objetiva e uma dimensao subjetiva.

Na dimensdo objetiva, a seguranca juridica diz respeito a limitacdo da retroatividade
das agdes do Estado, incluindo as acdes legislativas. Isso esta relacionado a prote¢do de
direitos adquiridos, atos juridicos perfeitos e decisdes judiciais definitivas. Por outro lado, a
dimensdo subjetiva refere-se a protecdo da confianca das pessoas nas agdes, procedimentos e
condutas do Estado.

A nocao juridica que associa uma propriedade privada de imdveis a segurancga juridica
sustenta que quaisquer mudancgas posteriores ndo devem invalidar transagdes ja concluidas,
decisdes judiciais definitivas ou direitos ja adquiridos. No inicio do século XXI, hd um
esforco para alcancar estabilidade nas interagdes econdmicas privadas, € a seguranca juridica
¢ considerada uma garantia que protege e viabiliza a realizagdo dos direitos fundamentais
ligados a propriedade privada (dimensao objetiva), tendo um proposito claro instrumental.

A confianga ¢ essencial para a vida em sociedade, pois as pessoas precisam acreditar
que os outros cumprem as regras condicionais do Estado e colaboram para a previsao da
convivéncia em comunidade.

No entanto, foi importante notar que o ambiente juridico atual ¢ o resultado de uma
longa evolucdo normativa, em que leis, contratos, atos administrativos e decisdes judiciais
tém expandido continuamente as possibilidades de comunicagdo juridica. Apesar disso, o
rapido desenvolvimento social e tecnologico aumentou a complexidade da vida moderna,
levando a uma maior inseguranca. Nesse contexto, o sistema juridico enfrentou desafios
continuos de adaptacdo, uma vez que o Direito ndo pode eliminar completamente essa

incerteza ou garantir todos os comportamentos desejados.
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A incerteza tornou-se uma caracteristica proeminente na sociedade complexa atual e,
apesar dos esfor¢os regulatorios do Estado, nem todos os eventos podem ser controlados de
forma abrangente.

A questdo de pesquisa que orientou este estudo consistiu na andlise do papel da
confian¢a nas informagdes registradas no Sistema Registral e seu impacto na seguranga
juridica das transa¢des imobiliarias.

Inicialmente, a analise foi realizada considerando a evolugdo histdrica e a comparacao
do sistema, especialmente com outros sistemas internacionais. Apds a comprovagao da
eficacia do sistema de registro de direitos no Brasil, fundamentada em diversos principios,
uma pesquisa avangou para abordar a adaptagdo desses principios diante da modernizagdo da
atividade registral em meio as mudangas trazidas pela era digital.

Ao analisar o sistema registral, regulamentado principalmente pela Lei 6.015/73,
observou-se que seu proposito € conferir consequéncias, seguranca e eficacia aos atos
juridicos registrados. Explorou-se as duas esferas de seguranca juridica fornecidas por ele: a
estatica, relacionada a prote¢ao do titular dos direitos reais registrados, ¢ a dinamica, que
garantem a eficacia do trafico de bens imoveis.

Demonstrou-se que a legislacdo nacional sustenta um sistema de registro imobilidrio
com efeitos relevantes, atuando como um meio importante de prevengao de litigios. Através
de seus codigos e regulamentos, ele confere seguranca juridica as relagdes de negocios que
envolvem o direito de propriedade e as garantias a ela associadas.

As informagdes fornecidas pelo registrador sdo confidenciais e facilitam a realizagdo
de acdes ou investimentos, como a aquisi¢cao de um imoével de um vendedor ou a utilizagao do
imovel como garantia para um empréstimo. Para fundamentar essas afirmagdes, compararam-
se as caracteristicas dos sistemas de registro da propriedade imovel em vigor em outros
paises, como Franga, Italia, Estados Unidos da América, Alemanha, Australia, Reino Unido,
Espanha e Portugal.

Durante esta analise, observaram-se as principais distingdes entre os dois tipos
predominantes de sistemas de registro de propriedade, particularmente em relagdo aos efeitos
do registro de uma transmissao de propriedade.

Particularmente, com as disposi¢des da Lei 13.097/2015, o que ndo consta na
matricula ndo pode ser oposto ao terceiro adquirente, tornando-se, portanto, a
responsabilidade do credor diligente tornar seu interesse publico na matricula do imédvel.
Como resultado, a certiddo emitida pelo registro imobilidrio assume a posi¢do central para o

entendimento da situagdo juridica de um imoével, estabelecendo-se como um meio altamente
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eficaz de comprovar a titularidade e o conteudo dos direitos imobilidrios, sejam eles reais ou
obrigacionais, com eficacia real868.

Na investigacdo do sistema de registro, que ¢ essencialmente regulamentado pela Lei
6.015/73, verificou-se sua missao fundamental de ocorréncia, seguranca e eficacia aos atos
juridicos registrados. Explorou-se as duas dimensdes da seguranca juridica proporcionadas
por este sistema: a estatica, que esta ligada a protecdo do titular dos direitos reais registrados,
e a dindmica, que garante o funcionamento eficaz do trafego de iméveis.

Demonstrou-se que a legislagdo nacional sustenta um sistema de registro imobilidrio
com efeitos robustos, sendo um meio essencial na prevencdo de litigios. Através de seus
codigos e regulamentacdes, ele estabelece a seguranca juridica nas relagdes comerciais
relacionadas ao direito de propriedade e as garantias associadas a ele. As informacgdes
fornecidas pelo registrador sao confidveis e facilitam agdes e investimentos, como a compra
de um im6vel de um vendedor ou a utilizagdo de imovel como garantia para um empréstimo.
Para apoiar essas alegacdes, compararam-se as caracteristicas dos sistemas de registro de
propriedade em vigor em outros paises, como Franca, Italia, Estados Unidos da América,
Alemanha, Australia, Reino Unido, Espanha e Portugal.

Durante esta andlise, notaram-se as principais diferencas entre os dois tipos
predominantes de sistemas de registro de propriedade, especialmente no que diz respeito aos
efeitos do registro de uma transmissao de propriedade.

Ficou evidente que o Sistema de Registro de Documentos ou de Titulos, muitas vezes,
¢ ineficaz, funcionando principalmente como um arquivo, sem uma andlise prévia adequada.
Ocasionalmente, titulos contraditorios sdo aceitos e registrados. Seu foco principal ¢ a
protecao do direito subjetivo do titular, o que esta diretamente relacionado a seguranca
juridica estatica. Geralmente, ¢ organizado por folio pessoal, frequentemente, sem observar o
principio da continuidade.

As inscrigdes nao conferem o direito de propriedade, apenas comprovam a existéncia
do documento e dos dados de seu registro, sem fornecer informagdes precisas sobre qual deles
contém uma cadeia de transmissdo valida. Esse tipo de registro apenas estabelece a
oponibilidade em relagao ao ndo registrado.

Em caso de controvérsia ou litigio, ¢ necessaria uma interven¢ao judicial posterior
devido a incerteza resultante, o que leva o mercado a criar solugdes para lidar com o risco,
como a contratacdo de advogados especializados para analisar a cadeia de titulos ou a
aquisicao de seguros de titulos, aumentando assim o custo das transagdes.

Constatou-se, como alternativa, que muitos paises adotaram um Sistema de Registro
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de Direitos, assim denominado porque contém informacdes relativas ao proprio direito, ndo se
limitando apenas aos titulos arquivados. Para atingir esse objetivo, quando um titulo ¢
apresentado para registro, ¢ realizado um processo de qualificacdo pelo agente registrador
(que ndo ¢ meramente um arquivador).

Esse processo envolve uma analise da legalidade e validade da transagdo. Esse sistema
apresenta caracteristicas como o folio real, a aplicagdo do principio da continuidade e a
exclusdo dos titulos contraditorios. Portanto, concentra-se na prote¢do do trafico juridico e
esta intimamente relacionado com a seguranga juridica dindmica. Tem efeitos constitutivos ou
declaratdrios de direito, dependendo da tradigdo normativa do pais.

Embora tenha sido originalmente concebido na Alemanha, ¢ adotado com algumas
variacdes em muitos paises, incluindo Espanha, Portugal, Reino Unido, Austria, Suica e
Brasil. Nos paises que operam como um sistema constitutivo, como o Brasil, o direito de
propriedade s6 € previsto apos o registro, ndo havendo direitos de propriedade sem uma
avaliagdo prévia de conformidade com o sistema registral e a legislacao aplicavel.

Nesta pesquisa, destacou-se a qualidade fundamental do Sistema de Registro de
Direitos: a protecao preventiva. Essa protecdo ¢ aplicada de maneira rapida e eficiente por
meio de andlises juridicas individuais realizadas por profissionais dos direitos responsaveis
pelo servico, evitando o registro de titulos que possam levar a litigios futuros e, assim, reduzir
os custos relacionados a defini¢do de direitos.

Ficou claro que o cerne da funcdo registral ¢ proporcionar seguranca juridica as
relacdes que envolvem o direito de propriedade e que uma institui¢do registral serve como
uma fonte confidvel de informacdes que estabilizam as relagdes sociais e atuam como um
mecanismo importante para reduzir a complexidade.

Com base nessas explica¢des, pode-se afirmar que a hipdtese ja foi comprovada em
relacdo a confianca nas informagdes fornecidas pelo sistema registral. Essa confianca deriva
da relagdo sistémica de confianga pela instituicdo do registro imobiliario no Brasil. Foi
evidenciado que o sistema registral brasileiro opera de maneira eficaz, disponibiliza
informagdes de alta qualidade e, portanto, garante a seguranga juridica necessaria para a
manutencdo da estabilidade nas transacdes imobilidrias e para garantir a harmonia nas
relagdes juridicas. Essas caracteristicas sdo viabilizadas por um sistema de principios
registrados que estruturam e orientam a atuacdo da instituicdo, mantendo a coeréncia do
sistema.

No exame dos principios registrais, prop0s-se uma reinterpretacio do conjunto de

principios que moldam o sistema registral brasileiro. Esses principios foram apresentados
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como subprincipios do principio superior da seguranca juridica, que atua como um ideal mais
amplo e abrangente.

Foi identificado um reforgo recente em todo o sistema de registro nacional com a
promulgacao da Lei 13.097/2015, que dinamiza o principio da fé publica registral, ampliando
a protecdo a terceiros que adquirem iméveis com base na informagao fornecida pelo registro
de imodveis. Essa lei estabelece uma presun¢do de veracidade, o que impede que informagdes
nao registradas no arquivo imobiliario sejam opostas.

Com essas caracteristicas, nosso sistema de registro fornece informagdes confidveis,
facilita a transferéncia de propriedades e ativos relacionados a créditos, garantindo a
segurancga juridica nas transac¢des imobilidrias.

Ao longo deste texto, explorou-se minuciosamente esse conjunto de questoes,
examinou-se o conceito de seguranga juridica e sua relagdo com a confianga sistémica, e
confirmou-se a eficacia do sistema de registro imobiliario brasileiro na garantia da seguranga
juridica nas transa¢des imobiliarias

Entende-se e-se que a atividade registral estd lidando efetivamente com a
complexidade agravada pelos desafios da era digital. O processo de adaptagdao e
assimila¢do das novas tecnologias estd em andamento. Além disso, a incorporagdo desse
ambiente digital ndo estd afetando o propdsito principal da atividade, que ¢ garantir a
seguranca juridica das transacdes imobiliarias, confirmando assim a hipdtese apresentada e
respondendo a problemética argumentada..

Do ponto de vista sist€émico, observa-se que o sistema registral estd respondendo de
maneira apropriada as chamadas "pre-adaptive advances" que surgiram na era digital,
enfrentando as mudancgas no sistema por meio da integragdo das novas tecnologias como
uma ferramenta que pode aprimorar o servigo.

E inegavel que o avango tecnolégico representado pelo Blockchain possui um
grande potencial para transformar os atuais paradigmas econdmicos, sociais e politicos,
permitindo o surgimento de novas formas de organizacao social.

No entanto, ndo se pode afirmar que substituird todas as institui¢des construidas ao
longo de séculos de evolugao social, ¢ necessario um desenvolvimento mais amplo dessa
tecnologia para superar algumas de suas limitagdes, conforme apontado nesta pesquisa.
Além disso, ¢ importante adaptar as regulamentacdes e leis a0 novo mecanismo de
confianga tecnoldgica que viabilizara contratos autoexecutaveis.

Em resumo, diante do exposto, verifica-se que os objetivos desta pesquisa foram

alcancados. O objetivo principal era aprofundar a tematica da confianga no sistema
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registral brasileiro, examinando a historia da institui¢do e explorando o momento atual e as
oportunidades oferecidas pelas novas tecnologias na era digital. Essas questdes foram
minuciosamente exploradas ao longo do texto, analisando a seguranga juridica e sua
relacdo com a confianca sist€émica, bem como confirmando a eficiéncia do sistema
registral brasileiro na garantia da seguranga juridica nas transa¢des imobiliarias.

No contexto da atividade registral diante das novas tecnologias, foi examinada a
possibilidade de substituir a funcao do registrador pela tecnologia blockchain, concluindo-
se que essa op¢ao ¢ inadequada, pois a prote¢ao aos titulares de direitos de propriedade e
aos terceiros que confiam nas informacdes fornecidas pelo sistema registral depende do
sistema juridico vigente, ndo da tecnologia utilizada.

Pode-se concluir, portanto, com base em tudo o que foi pensado, que os objetivos
desta pesquisa foram realizados. O objetivo geral era aprofundar a analise da confianga no
sistema registral brasileiro, investigar a historia dessa institui¢do e considerar as implicacdes

das novas tecnologias na era digital.
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