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Qualificagcao de Titulos Judiciais
Apresentados ao Registro
Imobilidrio

(BREVE ANALISE DA COMPETENCIA ESTABELECIDA
PELO INCISO II DO ART. 89 DO CODJER))

CARLO ARTUR BasiLico!

Resumo: Partindo da anilise da fungio registral como au-
xiliadora da funcao judicial, especialmente de preservacio e
fomento dos direitos reais, que se relacionam 2 base fisica do
Estado Democrdtico de Direito, analisa-se de forma critica o
critério estabelecido inciso II do art. 89 do CODJER], pro-
pondo-se que a competéncia para conhecimento de eventuais
duvidas registrais suscitadas ante a apresentagdo de titulos ju-
diciais ao registro, sejam dirimidas pelo juizo registral e nao
pelo juizo de onde promanou a ordem, sem prejuizo da solu-
¢ao de problemas menores de forma direta, pelo registrador,
junto ao juizo que deu a ordem, reservada a divida somente
para os casos de nao entendimento entre ambos.

“Al registrador le esta encomendada la higiene de
la propriedad, y a los tribunales la terapéutica de la
propriedad; y a ambos la normalidad fisiologica del
nismo de ella.” Pazos y Garcia®

1 Juiz de Direito Titular da 1* Vara Civel de Teresopolis.

2 Citado por SILVA FILHO, Elvino, in “A competéncia do oficial do registro de imdveis no exame dos titulos
judiciais” — Titulos Judiciais e o Registro de Iméveis. Sdo Paulo: IRIB, p. 49.
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O REGISTRO DE IMOVEIS E SUA IMPORTANCIA COMO
FUNCAO AUXILIADORA DA JUSTICA

A fixagio de contornos da atividade do registrador na andlise dos ti-
tulos judiciais apresentados a registro se enriquece com uma breve referéncia
aos poderes e fungoes do Estado, no desempenho das atividades necessarias
4 manutencio do equilibrio da vida social moderna. E conhecida a doutrina
da “separagdo dos poderes” desenvolvida por Montesquieu, a partir da anali-
se do sistema constitucional inglés, com especial destaque para o sistema de
controle reciproco (checks and balances). A ideia inicial de separagao como
forma de controle deu origem, no Estado Moderno, a um critério juridico de
organizagio do Estado. Assim ensina Alessandro Groppali’:

“[...]Dada a complexidade da vida, devem-se fixar relagoes
entre os poderes, e a distingao portanto, passa a ser entendida
nao mais mecanicamente, no sentido de uma rigida separagao
de 6rgaos com func¢oes individuadas, mas, de um lado, como
especificagio de érgaos e atribuicdes de fungdes expressas em
formas diferentes (lei, decreto, sentenca) e, de outro lado,
como coordenagio de 6rgaos distintos na unidade do Estado,
a qual encontra sua expressao no poder politico exercido pelo

governo com a maior liberdade de apreciagao e atividade.

O principio da divisao de poderes, de principio politico, na
forma entendida por Montesquieu, que com ele se propunha
sobretudo garantir a liberdade individual contra a possibilidade
da preponderincia de uma vontade dominadora, transformou-
se desse modo, na dogmdtica moderna, em um critério juridico de
organizagio do Estado através de seus drgdos com a sua respectiva
competéncia, e através também da coordenagio dos mesmos

3 GROPPALLI, Alessandro. Doutrina do Estado. Sio Paulo: Saraiva, 1962, p. 190.
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em torno de um 6rgao central que lhe determina as diretivas e
mantém a sua unidade.
Como regra normal e principal, a cada 6rgao ou a cada grupo
determinado de drgaos, deve ser atribuida uma tnica e tipica
fun¢io, o que nio impede que, de uma maneira excepcional e
subsididria, possam esses 6rgaos exercer uma fungio diversa.”
(destaque nosso, em itdlico)
Sobre o tema, o ilustre e saudoso professor titular de Direito Cons-
titucional da Universidade do Estado do Rio de Janeiro, Wilson Accioli de
Vasconcellos®, jd observava com lucidez:

“Nao obstante, porém, sabermos que as fungoes dos pode-
res do Estado, no pensamento de Montesquieu, deveriam
ser exercidas por érgios distintos, seria invidvel concebé-los
como compartimentos estanques, funcionando cada um iso-
ladamente, pois isso prejudicaria o préprio Estado, que é, aci-

ma de tudo, atividade, dinimica, movimento.”

Com efeito, nio se pode pensar o Estado, especialmente hoje, diante
da complexidade do conhecimento e das agdes do mundo moderno, senao
como resultado de um gigantesco esforco de diversos atores, em desempe-
nho de milhares de fungées préprias, entrelacadas em complexa dindmica
e iteratividade. A realizagdo da Justica dependem, cada vez mais, da co-
laboracao de diversos ramos do conhecimento humano. Em um mundo
tecnolégico, massificado, globalizado e mercantilizado, a efetividade e a
seguranga das decisoes judiciais dependem sobremaneira da qualidade e
da integracao de setores que, em muitos momentos, funcionam - de for-
ma dinidmica - como auxiliares do trabalho judicial, seja preparando-o,
cumprindo-o ou mesmo intervindo diretamente nas decisdes (como ¢é o
caso, por exemplo, das intervengoes processuais de entidades na qualidade
de amici curiae) . Disso depende nio s6, por vezes, a prépria decisao (to-

4 VASCONCELLOS, Wilson Accioli. Teoria Geral do Estado. Rio de Janeiro: Forense, 1985, p. 259.
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mada aqui em sentido amplo como resultado principal da prética judicia-
ria de julgamentos), como muitas vezes a sua legitimidade, uma vez que a
democratiza¢ao dos meios de realizar a Justica, com a participagao efetiva
de vdrios segmentos da sociedade e do Estado contribui para sua aceita¢io,
respeito, e incorporacio ao modus vivendi de um determinado povo.

O registro de iméveis ¢é servico publico delegado que, ao lado do
servigo notarial, caracteriza-se como de organizagao técnica e administrati-
va destinada a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficicia
dos atos juridicos (art. 1° da Lei 9.935/94). Os registradores e notdrios
sao investidos nas delegacoes por meio de concursos publicos realizados
pelo Poder Judicidrio. Atuam com responsabilidade objetiva (art. 37 §
6° da Constitui¢ao Federal) e analisam nao s6 a regularidade formal dos
atos juridicos que lavram e que registram, mas zelam pela autenticidade
dos atos, pela seguranga na conservagio dos seus registros, pela publici-
dade necessdria ao seu conhecimento e também pela sua eficdcia, ou seja,
pelos efeitos que legitimamente os cidadaos esperam dos atos praticados.
Nesse mister, além da fungao tipicamente administrativa de confecgao e
guarda dos documentos e de prestagao do servigo publico, desempenham
fungio técnica especial de conformagao dos atos a moldura legal. Como
referido pelo ilustre registrador Eduardo Sécrates Sarmento Filho, em
recente evento realizado na Escola da Magistratura do Estado do Rio de
Janeiro (2011), “o Direito Registral Imobilidrio ¢ uma moldura para o
Direito Civil”. Efetivamente, em razao de diversas exigéncias tendentes a
preservar a seguranga juridica, o registro de iméveis reine informagoes e
procedimentos indispensdveis a perpetua¢io histérica e informagao atual
dos direitos reais de um pais.

Cito a nogao sobre as fungoes do registro imobilidrio, elaborado com
costumeira percuciéncia pelo ilustre registrador Eduardo Pacheco Ribeiro
de Souza’, titular do Servico Registral e Notarial do 2° Oficio de Justica de

Teresépolis (R]):

“O registro imobilidrio tem como fungao bésica constituir o

repositério fiel da propriedade imével e dos atos e negdcios ju-

5 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. No¢oes Fundamentais de Direito Registral e Notarial. Sdo Paulo:
Saraiva: 2011, p. 47/48.
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ridicos a ela referentes, dando publicidade a situacio juridica
dos bens iméveis, com o que se alcangard a seguranca juridica.
Pode-se dizer que o registro imobilidrio exerce nio somente
uma fungo juridica, decorrente da publicidade registral, mas
também funcées econdmicas e sociais, ao fomentar o desen-
volvimento econdmico fornecendo meio seguro para a con-
cessao de crédito e ao colaborar no cumprimento da fungao
social da propriedade, atuando na fiscalizagio da aplicagao de

regras de direito urbanistico e ambiental.”

Destaca-se ser de inestimdvel importincia para o Direito a qualida-
de do servigo registral, uma vez que os seus dados servirdo para a pesquisa
histérica que se tomard como prova (quase sempre irrefutdvel) em processo
judicial, revelando nao sé fatos a respeito dos sujeitos das relagoes negociais
que sao titulares dos direitos, como também a conformagao objetiva de fatos
essenciais para o comércio juridico e mesmo a atuagao do Poder Publico,
como salientado no trecho antes citado, até mesmo para fiscalizacao da apli-
cagao das regras de direito urbanistico e ambiental. No 24° Encontro Regio-
nal dos Oficiais de Registro de Iméveis, realizado em abril de 2008 na cidade
de Teres6polis, o ilustre registrador imobilidrio de Aragatuba (SP), Marcelo
Augusto Santana de Melo, tratando sobre o meio ambiente e o registro de
imdveis, comunicou os esforgos do servigo registral paulista no sentido de
- por meio de recursos tecnoldgicos - implementar junto aos dados da matri-
cula, de modo a permitir inclusive sua visualizagao tridimensional, todas as
limitacoes ambientais do imével, fornecendo uma gama maior de informa-
¢Oes para eventuais interessados na sua aquisi¢ao, ou utilizacdo econdmica,
ou protegio sob qualquer forma. Sabe-se que, na Espanha, junto a dados do
registro, é possivel saber até mesmo o indice do impacto ambiental sonoro
da vizinhanga que atinge o imével. Somente em cardter ilustrativo, pode-se
imaginar o resultado positivo na prevencio de danos a saide humana que
poderia resultar da averbagao junto & matricula do imével, de sua eventual
utilizagao para depésito de lixo ou detritos industrial. O fato influenciaria
no mercado mas, principalmente, orientaria melhor as politicas publicas de

conservagao e recuperagio do meio ambiente.
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Todos os exemplos que podem ser referidos tém por objetivo so-
mente exaltar a relevincia da atividade registral para a sociedade. Se se tor-
nar, pois, a ideia dindmica da separa¢ao dos poderes, pode-se concluir que
a atividade registral desempenha, de certa forma, a fungao atribuida ao Es-
tado Juiz, como atividade colaboradora, na medida em que, pela qualidade
de seus servigos em relagao ao registro e adequagao dos atos praticados, evita
a litigiosidade e, nos casos em que ela tenha ocorrido, conserva e favorece,
pelo registro, a seguranca e a precisao necessdrias para respeitar a autoridade
dos julgados. Nao se pode, portanto, deixar de ter em mente que a atividade
registral deve ser considerada em toda a sua dignidade como contribui¢io
fundamental para a construgao organizada do Estado Democrético de Di-
reito, que se assenta inexoravelmente sobre o territério do pais, elemento
fisico principal de uma nagao. Por mais que se tornem valorizados os bens
moveis, os ativos financeiros, os bens imateriais, é sobre o conjunto de bens
iméveis que se desenvolve toda a atividade, sobre eles habitam e trafegam as

populacoes, deles que se extraem os recursos para a vida.

AS DECISOES JUDICIAIS E O REGISTRO DE IMOVEIS

Como ja referido, o registro imobilidrio adequado tem nao somente
a fungio de agasalhar as decisoes judiciais nele lancadas como a fungao de
prevenir os litigios, se os litigantes de antemao tém exata no¢io do alcance
de seus direitos por meio da consulta a seus dados. Os julgadores confiam
nas informacoes hauridas do registro de iméveis para deliberarem quanto
as razoes das partes no processo judicial. Em muitos casos, os registradores
s20 até consultados por oficios e prestam esclarecimentos indispensdveis ao
julgamento das causas, especialmente quando necessdria a pesquisa de li-
vros antigos (anteriores a Lei 6.015/73), que ndo seguiam o sistema real de
inscri¢ao no registro, mas utilizavam somente o sistema da transcrigao dos
atos, sem vinculagio direta a um sé imével. Devido a especializacio dos

registradores e sua experiéncia didria no trato dos negécios imobilidrios,
revelam-se eles colaboradores inestimdveis dos juizes na produgio de prova

acerca de direitos imobilidrios.
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Em contrapartida, as milhares de decisoes proferidas no pais acerca
de direitos imobilidrios, em varias esferas do Poder Judicidrio (inclusive
trabalhista e até mesmo penal - cf. o art. 128 do Cédigo de Processo Pe-
nal) alimentam o banco de dados dos registros de iméveis a cada ano,
modificando nao s6 a titularidade dos direitos como também a sua con-
formacdo objetiva, seja para adequar os dados a realidade ou para gerar
direitos novos, pela divisao, fusao, ou transformagao de direitos anteriores.
As decisoes, como atos juridicos, participam, ao lado dos requerimentos
de registros de atos civis, da diuturna atividade do registrador de recepgao
e exame de qualificagdo, para posterior inscrigio no registro de iméveis.
Exatamente nesse ponto surge, por vezes, uma divergéncia salutar entre o
disposto na ordem judicial e o entendimento do registrador, porquanto,
por deficiéncia da instru¢io, equivoco da parte, ou até mesmo desconhe-
cimento por parte do registrador e até do magistrado, o eventual acesso da
decisio ao félio real pode ser equivocada ou indcua, o que comprometeria
a seguranga e eficicia juridica que se espera do registro. Por isso, também
os titulos judiciais, quando apresentados a registro, sao submetidos a devi-
da qualificagao na forma do processo estabelecido nos arts. 182 e seguintes
da Lei 6.015/1973, cabendo ao oficial formular exigéncias escritas ao apre-
sentante do titulo judicial quando ndo contiver os requisitos necessdrios

para ser inscrito, sem problemas, no félio real.

Questdo importante pde-se a exame no caso de o registrador se re-
cusar a efetuar o registro do titulo judicial, em entendendo o juizo de onde
promanou a ordem em insistir no seu cumprimento: a de saber qual juizo
serd o competente para dirimir a ddvida. O inciso II do art. 89 do Cédigo
de Organizagio e Divisao Judicidrias do Estado do Rio de Janeiro preten-
deu solucionar o problema assim dispondo:

“Art. 89 - Compete aos juizes de direito, especialmente em

matéria de registro publico, salvo o de registro civil das pes-

soas naturais:
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IT - processar e decidir as davidas levantadas (rectius: susci-
tadas) por notdrios e oficiais de registro publico com funda-
mento nos artigos 198 da Lei 6.015/73; 103, pardgrafo tni-
co, da Lei n°® 6.404/76 e 38, §1° e 44, §2° da Lei Estadual n°
3.350/99, ressalvado, em qualquer hipdtese, o cumprimento de
ordem proferida por outro juiz; (destaquei em itdlico)

Em palestra proferida na Escola da Magistratura do Estado do Rio
de Janeiro (8-11-2011) o eminente Desembargador do TJR] Celso Luiz
de Matos Peres revelou seu entendimento de que a norma em tela nao
pode ser interpretada literalmente, uma vez que as questoes pertinentes aos
principios formais do registro de iméveis nao podem ser apreciadas - no
caso de duvida - senao pelo juizo com atribuigio de exame das questoes
registrais imobilidrias. Observou ainda que o registrador nao estd obrigado
a cumprir a determinagio contrdria a seu entendimento, se proferida pelo
juiz que proferiu a ordem, mas nao é o competente para dirimir a questao
da duvida. Adiro a esse entendimento, que se me afigura licido e ade-
quado ao melhor tratamento da matéria. Com efeito, o artigo 198 caput
da Lei 6.015/73 estabelece que o requerimento do apresentante do titulo
acompanhado com a declarac¢io de davida serd remetido ao juizo compe-
tente para dirimi-la. Note-se que a lei ndo se refere simplesmente a “juizo
competente”, mas a “juizo competente para dirimi-la”, ou seja, o juizo com
competéncia para dirimir as dividas registrais imobilidrias. Nao poderia a
norma de organizagao judicidria local criar regra diversa daquela estabeleci-
da na Lei de Registros Publicos. O propésito da norma, certamente, é o de
preservar a autoridade da coisa julgada, nao submetendo a sua autoridade
a impedimento de uma decisao administrativa do registrador de recusa do
registro. Contudo, a recusa do registrador nio se d4, nesses casos, a titulo
de desobediéncia ao comando a ele direcionado. O registrador atua - na
citada dinAmica das fungées do Estado - como auxiliar do Juiz que o alerta
para eventuais incongruéncias da ordem com o registro, sempre no intuito
de preservar o sistema registral de defeitos que comprometam sua seguran-
ca e eficdcia. Veja-se, por exemplo, a peculiar decisao que o grande civilista
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Miguel Maria de Serpa Lopes proferiu e transcreveu em seu Tratado de
Registros Publicos (citado em obra cléssica do eminente Desembargador
do TJR] Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento®) em que, diante de uma
ordem judicial promanada do juizo do inventdrio para registro de verba
testamentdria como usufruto em evidente caso de fideicomisso, o regis-
trador viu-se em dificuldade para efetuar o registro, e aquele eminente
civilista, na qualidade de juiz competente do registro, manteve a negativa
do registrador, sem alterar a decisao do juizo sucessério, mas observando
que, como usufruto, nao poderia a disposigao ser registrada, uma vez que
havia sido estipulado somente um beneficidrio (o fideicomissrio) mas a
disposi¢ao testamentdria nao indicara o usufrutudrio e o nu-proprietdrio; o
que seria indispensdvel em caso de usufruto. Com isso se demonstrou que
a decisdo judicial havia sido equivocada. Nao podia ser modificada pelo
registrador. Mas ele ndo era obrigado a aceita-la no f6lio real.

Evidentemente que, na maioria dos casos, em havendo exigéncias
ou duvidas por parte do registrador, deve ele se dirigir diretamente por
oficio ao juizo de onde promanou a ordem (civel, trabalhista, criminal etc.)
fazendo as devidas e respeitosas ponderacoes, alvitrando inclusive solugao
que vislumbre, com que certamente contard com o espirito aberto dos
magistrados sem vaidades e com inteligéncia suficiente para aproveitar a
experiéncia e o conhecimento do registrador, que funciona ai como um
verdadeiro amicus curiae para o cumprimento da decisao. Nao hd necessi-
dade da suscitagao de duvida, a questao pode ser decidida de forma sim-
ples, incidental, nos préprios autos de onde promanada a ordem. Af, serd o
préprio juizo que prolatou a ordem o competente para resolver os proble-
mas de adequagdo. Entretanto, caso insista na préitica do ato registral e o
registrador persista na qualificagao negativa do acesso do titulo, deverd ele
suscitar a duvida registral imobilidria, a ser encaminhada ao juizo compe-
tente para dirimi-la (segundo a organizagio judicidria do Estado), cabendo
ao juizo registral deliberar a fim de que o juizo emanador da ordem seja
cientificado posteriormente. Nao hd, no caso, descumprimento de coisa

6 A Divida na Nova Lei de Registros Piiblicos. Rio de Janeiro: Ed. Rio, 1977, p. 24/26.



2 4 Série Aperfeicoamento de Magistrados 16 * Direrros Reats

julgada, porque o 4mbito de andlise ¢ diverso. Se o registrador, ao admitir
um titulo particular a registro, pode verificar a validade de seus efeitos de
acordo com as circunstincias do registro, seu Ambito de andlise é muito
mais reduzido diante de um titulo judicial apresentado a registro. A andlise
limitar-se-4 a aspectos de congruéncia, de requisitos formais etc., e as ques-
toes de mérito exsurgirdo somente de forma indireta, mas nao poderao ser
objeto de modificagio da parte do juizo registral, cuja decisao tem cardter
administrativo, e limita-se ao exame da questao registral, repita-se, poden-
do imbricar-se com a questdo de fundo somente de forma indireta, afinal,
o registro de imdveis é a moldura dos direitos reais. Como acentuou o
ilustre Desembargador Celso Peres em sua conferéncia, o que se apresenta
ao registrador ¢ o titulo, mas o que se registra é o direito. Se o direito deve
“ser emoldurado”, é preciso que o quadro encaixe na moldura; senio a arte,

por mais bela que seja, ndo poderd ser exibida.

A relagao entre registrador e magistrado deve ser vista com o olhar
publico, em que ambos figuram como atores proeminentes da manutengio
do sistema de confiabilidade e aperfeicoamento dos direitos imobilidrios
que estdo na base do Estado Democrdtico de Direito. Nao se permitem
posicoes isoladas, dada a multiplicidade e a vastidao do conhecimento hu-
mano, podendo-se mesmo afirmar que hd de se ter em mente, nessa coope-
racao dinimica das fung¢des do Estado, que a humildade dos seus agentes,
publicos ou privados por delegagio, é o primeiro passo para aquisi¢ao de
sabedoria, e fomento da paz e da seguranca juridica. Como se [é na citagio
langada na epigrafe deste trabalho, em tradugao livre, ao registrador é atri-
buida a higiene da propriedade e aos tribunais, a sua terapéutica: a ambos, sua
normalidade fisioldgica. *



