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Apresentacio

O presente volume inaugura a séric Minhas Anotagdes: Registro de Iméveis (Vol. 1), concebida
como material de apoio completo e sistematizado para estudantes, concurseiros e profissionais do
Direito que atuam ou pretendem atuar na seara registral imobiliaria. Fruto de um trabalho
minucioso de compilagdo, organizacdo e andlise, a obra alia rigor técnico e clareza didatica,
oferecendo ao leitor um panorama abrangente dos principios, institutos e procedimentos que

estruturam o sistema registral brasileiro.

Ao longo de seu conteudo, o livro percorre desde os fundamentos juridicos do Registro de Imodveis
— como a seguranga juridica, a legalidade, a territorialidade, a concentragdo, a inscri¢do e a
continuidade — até questdes praticas ligadas a qualificagdo registral, as exce¢des normativas e as
implicacdes de cada principio na rotina das serventias. Cada tema ¢ exposto com base na legislacao
vigente, em especial a Lei n® 6.015/1973 e a Lei n° 8.935/1994, bem como em normas estaduais ¢
entendimentos doutrindrios relevantes, permitindo ao leitor compreender ndo apenas o texto da lei,

mas também o contexto e a aplicacdo pratica das regras.

Um dos diferenciais desta obra ¢ a combinacdo de explicagdes conceituais com exercicios de
fixacdo, cuidadosamente elaborados para consolidar o aprendizado e estimular a reflexao critica. A
estrutura modular facilita o estudo por tdpicos, enquanto as referéncias normativas e exemplos

praticos asseguram uma ponte solida entre teoria e pratica.

Mais do que um compéndio de informagdes, este livro pretende ser um guia seguro para o dominio
do Registro de Imoveis, proporcionando ao leitor as ferramentas necessarias para interpretar, aplicar
e questionar a norma registral a luz dos principios que a orientam. Trata-se, assim, de um recurso
valioso tanto para a formagdo académica quanto para a atuagdo profissional no campo do Direito

Registral Imobiliério.

Sobre o Autor

Eduardo Lopes Machado ¢ bacharel e mestre em Direito pela Universidade FUMEC, com
especializacdes em Direito Notarial e Registral (PUC-MG) e em Direito Imobiliario e Notarial
(ESA/OAB). E desenvolvedor do blog Juris Mais (jurismais.com.br), voltado a produgio de
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Anotacoes de Aula: Registro de Imoveis (Volume 1)
1.1 Principios da Seguranca Juridica e da Legalidade no Registro de Imdveis

A atividade registral imobilidria estd estruturada sobre principios fundamentais que asseguram a
regularidade e a confianga nas relagdes juridicas patrimoniais. Dentre esses principios, destacam-se
a seguranca juridica e a legalidade, os quais exercem papel central na sistematizagdo dos atos
praticados nos cartorios de registro de iméveis, sendo constantemente reafirmados na legislacdo e

na doutrina.

O estudo dos principios que regem os registros publicos, especialmente no direito brasileiro, revela
sua importancia nao apenas sob o ponto de vista técnico-juridico, mas também sob o aspecto
pratico, considerando os efeitos que tais registros produzem nas relagdes sociais e econdmicas.
Embora exista um marco normativo nacional — especialmente a Lei n. 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos) e a Lei n. 8.935/1994 — cada Estado da Federagdo possui, ainda, normas
complementares que regulamentam a matéria. Por exemplo, as normas da Bahia, a partir do artigo
731, enfatizam mecanismos de saneamento registral, ao passo que as normas do Estado do
Tocantins, a partir do artigo 1.020, destacam aspectos relacionados a titularidade e a

desburocratizacdo dos procedimentos registrais.

O principio da seguranca juridica, pilar estruturante do sistema registral, encontra respaldo explicito
no artigo 1° da Lei n. 6.015/1973, que estabelece que os servicos de registro tém por finalidade
assegurar a autenticidade, a seguranca e a eficacia dos atos juridicos. De modo complementar, o
artigo 1° da Lei n. 8.935/1994 reitera que os servigos notariais e de registro constituem uma
organizacao técnico-administrativa destinada a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e

eficacia dos atos juridicos praticados.

A doutrina também reconhece o protagonismo deste principio. Para Ricardo Dip, ¢ possivel
concentrar todos os demais principios registrais sob o manto da seguranca juridica, dada sua
natureza abrangente. Nesse contexto, € pertinente observar que essa seguranca pode ser
compreendida em duas dimensdes: a seguranga dinamica, voltada a prote¢ao do trafego juridico e
das relacdes negociais e crediticias; e a seguranga estatica, voltada a coeréncia interna do proprio

sistema registral — o chamado ifer registral — que impede alteragdes arbitrarias nos assentos e

assegura a continuidade logica dos registros.

Essa dimensao estatica esta expressamente reconhecida no artigo 252 da Lei de Registros Publicos,

que determina que o registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais, ainda que
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posteriormente se comprove que o titulo que lhe deu origem tenha sido desfeito, anulado, extinto ou
rescindido. O Codigo Civil, no artigo 1.247, também reforga essa ideia ao prever que, caso o teor do
registro ndo corresponda a realidade, cabe ao interessado pleitear sua retificagdo ou anulagdo, o que
reafirma o compromisso do sistema registral com a verdade material e com a seguranca das relagdes

juridicas.

Por sua vez, o principio da legalidade atua como baliza incontornavel da atividade administrativa,
inclusive na seara registral. Conforme previsto no artigo 37 da Constituicdo Federal, a
administracao publica direta e indireta de qualquer dos entes federativos deve obediéncia aos
principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia. Especificamente
quanto a legalidade, o entendimento classico ¢ que a Administragdo Publica — e, por consequéncia,
os delegatarios dos servigos registrais — somente pode atuar nos estritos termos autorizados pela

legislagao.

Essa concepgdo difere substancialmente da logica que rege as relagdes entre particulares, nas quais
vigora o principio da autonomia da vontade, permitindo-lhes realizar tudo o que nao for
expressamente proibido por lei. Conforme ensina Maria Sylvia Zanella Di Pietro, na obra Direito
Administrativo, a Administragcdo esta vinculada a lei de maneira restritiva, nao lhe sendo licito agir

sem previsdo normativa que fundamente a conduta.

Essa distin¢ao ¢ fundamental no exercicio da fungdo registral, pois o registrador de imodveis, embora
exerca atividade delegada, integra a estrutura da Administracdo Publica, estando, por isso,
submetido estritamente ao principio da legalidade. Tal caracteristica reforca o carater institucional
da atividade, que ndo se confunde com a liberdade tipica dos particulares no ambito do direito

privado.

Assim, a conjugacdo dos principios da seguranga juridica e da legalidade oferece o alicerce
normativo e funcional para a confiabilidade dos registros publicos. Esses principios asseguram
previsibilidade, estabilidade e protecdo das relagdes juridicas, permitindo que os registros de
imdveis cumpram sua fun¢do essencial de dar publicidade e eficacia aos atos juridicos patrimoniais

com respaldo legal e seguranca institucional.
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Exercicios de Fixacao

Questao 1 (Base Legal da Seguranca e Eficacia)

Qual lei estabelece que os servicos de registro tém por finalidade assegurar a autenticidade, a
seguranca ¢ a eficacia dos atos juridicos?

a) Lei n® 8.935/1994, Art. 1°.

b) Cédigo Civil, Art. 1.247.

c¢) Constituigdo Federal, Art. 37.

d) Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), Art. 1°.
e) Lei n®4.591/1964.

Resposta Correta: d)

Justificativa: O Art. 1° da Lei n® 6.015/1973 estabelece a finalidade de assegurar a "autenticidade,
a seguranca e a eficacia dos atos juridicos".

Questao 2 (Dimensiao Dinamica da Seguranca Juridica)

Na doutrina registral, a seguranca juridica ¢ compreendida em duas dimensdes. Qual dimensao esté
voltada a protecdo do trafego juridico e das relagdes negociais e crediticias?

a) Seguranca estatica (Iter Registral).
b) Seguranca institucional.

¢) Seguranca da continuidade.

d) Seguranga material.

e) Seguranca dinamica.

Resposta Correta: e)

Justificativa: A "seguranca dindmica'" ¢ voltada a protecdo do trafego juridico e das relagdes
negociais e crediticias.

Questao 3 (Vinculacdo da Atividade Registral)

Em relagcdo ao principio da legalidade, o registrador de iméveis, ao exercer atividade delegada,
integra a estrutura da Administracdo Publica e esta submetido a lei de forma:
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a) Flexivel, podendo realizar tudo o que ndo for expressamente proibido.

b) Voluntaria, aplicando-se o principio da autonomia da vontade.

c) Subsidiaria, prevalecendo o interesse do particular.

d) Restritiva, somente podendo atuar nos estritos termos autorizados pela legislacao.
e) Declaratoria, sem poder de veto ou recusa.

Resposta Correta: d)

Justificativa: A Administracdo Publica (e o delegatario) esta vinculada a lei de maneira
"restritiva', ndo lhe sendo licito agir sem previsdo normativa.

Questiao 4 (Efeitos do Registro - Seguranca Estatica)

O Artigo 252 da Lei de Registros Publicos reforca a seguranca estatica ao determinar que o registro
produz todos os efeitos legais, mesmo que o titulo que lhe deu origem tenha sido posteriormente
desfeito, anulado, extinto ou rescindido. Qual a condicdo para que o registro deixe de produzir esses
efeitos?

a) O trafego juridico seja interrompido.

b) O titular do direito nao utilize o imdvel por 10 anos.
¢) O registro seja retificado judicialmente.

d) O registro seja impugnado pelo Ministério Publico.
e) O registro seja cancelado.

Resposta Correta: e)

Justificativa: O registro produz efeitos "enquanto nio cancelado".

Questao 5 (Principios Constitucionais da Administracao Publica)

De acordo com o Artigo 37 da Constituicdo Federal, a Administragdo Publica deve obediéncia aos
principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e:

a) Seguranca juridica.
b) Continuidade.

¢) Eficiéncia.

d) Prioridade.

e) Especialidade.
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Resposta Correta: c¢)

Justificativa: O Art. 37 da CF estabelece os principios de Legalidade, Impessoalidade, Moralidade,
Publicidade e Eficiéncia.

Questiao 6 (Abrangéncia do Principio da Seguranca Juridica)

Segundo Ricardo Dip, a importancia da seguranca juridica no registro de imoéveis se manifesta
porque:

a) Ele ¢ o tinico principio aplicavel a atividade registral.

b) Ele ¢ um principio de aplicacdo restrita aos atos de retificagao.

c) Ele substitui a necessidade de lei.

d) Ele se confunde com o principio da publicidade.

e) E possivel concentrar todos os demais principios registrais sob o seu manto.
Resposta Correta: e)

Justificativa: Para Ricardo Dip, "é possivel concentrar todos os demais principios registrais sob
o manto da seguranca juridica'.

Questao 7 (Verdade Material e Retificacio)

O Artigo 1.247 do Codigo Civil refor¢ca o compromisso do sistema registral com a verdade material
ao prever que, caso o teor do registro ndo corresponda a realidade, cabe ao interessado pleitear:

a) A impugnac¢do administrativa do registro.

b) A anulagdo dos atos praticados pelos terceiros.
¢) O cancelamento do titulo de propriedade.

d) Sua retificagdo ou anulagao.

e) A instauragao de duvida registral.

Resposta Correta: d)

Justificativa: O interessado deve pleitear "sua retificacio ou anulacio".

Questao 8 (Principio da Legalidade - Distincao com Particulares)

A loégica que rege as relagdes entre particulares, segundo a doutrina, difere da legalidade
administrativa porque, nas relagdes privadas, vigora o principio da:
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a) Autonomia e vinculagao restritiva.

b) Autonomia da vontade, permitindo tudo o que ndo for expressamente proibido por lei.
¢) Supremacia do interesse publico.

d) Impessoalidade e moralidade.

e) Publicidade dos atos.

Resposta Correta: b)

Justificativa: Nas relagdes particulares, vigora o principio da "autonomia da vontade,
permitindo-lhes realizar tudo o que néo for expressamente proibido por lei'".

Questio 9 (Organizacio Técnico-Administrativa)

O Artigo 1° da Lei n°® 8.935/1994 (Lei dos Notarios e Registradores) define os servigos notariais e
de registro como uma organiza¢do técnico-administrativa destinada a garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e:

a) Especialidade.

b) Continuidade.

c¢) Previsibilidade.

d) Prioridade.

e) Eficacia dos atos juridicos praticados.
Resposta Correta: e)

Justificativa: A Lei n® 8.935/1994 reitera a garantia de ""publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos praticados".

Questao 10 (Funcio Essencial do Registro de Imoveis)

A conjugacao dos principios da seguranga juridica e da legalidade permite que os registros de
imoveis cumpram sua funcdo essencial de:

a) Dar publicidade e eficacia aos atos juridicos patrimoniais com respaldo legal e seguranca
institucional.

b) Apenas atestar a autenticidade dos documentos apresentados.
¢) Apenas garantir o recolhimento de impostos.

d) Apenas resolver conflitos de posse.
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e) Apenas fiscalizar a atuagdo da Administracdo Publica.
Resposta Correta: a)

Justificativa: A fungdo essencial ¢ "dar publicidade e eficacia aos atos juridicos patrimoniais
com respaldo legal e seguranca institucional"'.

Questao 11 (Dimensao Estatica da Seguranca Juridica)

A dimensao estatica da seguranca juridica no registro de imoveis esta voltada a:
a) Protecdo do trafego juridico.

b) Publicidade dos atos para terceiros.

c¢) Coeréncia interna do proprio sistema registral (Iter Registral).

d) Autonomia da vontade das partes.

e) Flexibilizacao dos procedimentos.

Resposta Correta: c¢)

Justificativa: A '"seguranca estatica' ¢ voltada a "coeréncia interna do proprio sistema
registral — o chamado iter registral".

Questao 12 (Base Normativa Complementar)

Embora exista um marco normativo nacional (LRP e Lei n® 8.935/1994), cada Estado da Federacao
possui normas complementares que regulamentam a matéria. O exemplo citado no texto sobre
mecanismos de saneamento registral refere-se as normas de qual Estado?

a) Tocantins.

b) Sao Paulo.

¢) Minas Gerais.

d) Bahia.

e) Rio Grande do Sul.
Resposta Correta: d)

Justificativa: O texto cita que as normas da 'Bahia, a partir do artigo 731, enfatizam
mecanismos de saneamento registral''.

Questio 13 (Natureza Institucional da Atividade Registral)
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A submissdo estrita do registrador ao principio da legalidade reforca qual caracteristica de sua
atividade?

a) O carater privado.

b) A liberdade de atuagao.

c) A flexibilidade da forma.

d) O carater subsidiario.

e) O carater institucional da atividade.
Resposta Correta: e)

Justificativa: A submissdo a legalidade reforga o "carater institucional da atividade'.

Questao 14 (Vinculacio Legal - Doutrina)

Conforme ensina Maria Sylvia Zanella Di Pietro, a Administracdo Publica est4 vinculada a lei de
maneira restritiva e ndo lhe ¢ licito agir sem qual elemento?

a) Previsao normativa que fundamente a conduta.
b) Consentimento do particular.

¢) Analise do principio da autonomia da vontade.
d) Decisdo judicial prévia.

e) Parecer do Ministério Publico.

Resposta Correta: a)

Justificativa: A Administragdo ndo pode agir sem '"previsio normativa que fundamente a
conduta".

Questao 15 (Conceito de Iter Registral)

O iter registral, mencionado no texto, refere-se especificamente a qual dimensdo da seguranga
juridica?

a) Seguranca dindmica.
b) Seguranca negocial.
¢) Seguranca estatica (coeréncia interna do sistema).

d) Seguranga material (verdade real).
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e) Seguranca de terceiros.
Resposta Correta: c¢)

Justificativa: O iter registral ¢ o nome dado a "coeréncia interna do préprio sistema registral"
(seguranca estatica).

Questao 16 (Principio da Legalidade - Ambito)

O principio da legalidade, no contexto do Art. 37 da Constituicdo Federal, atua como baliza
incontornavel da atividade administrativa, inclusive na seara:

a) Registral.

b) Privada.

c¢) Negocial.

d) Eclesiastica.

e) Internacional.
Resposta Correta: a)

Justificativa: O principio da legalidade se aplica a atividade administrativa, "inclusive na seara
registral"'.

Questao 17 (Requisitos Garantidos pelo Registro)

O Artigo 1°da Lein® 6.015/1973 (LRP) garante a autenticidade, a seguranca, a eficacia e qual outro
requisito fundamental para os atos juridicos?

a) O formalismo.

b) O principio da prioridade.
¢) O principio da continuidade.
d) A autenticidade.

e) A desburocratizacao.
Resposta Correta: d)

Justificativa: Os servicos de registro tém por finalidade assegurar a "autenticidade', a seguranga
e a eficécia.

Questao 18 (Previsibilidade e Estabilidade)
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A conjugacdo dos principios da seguranca juridica e da legalidade oferece o alicerce normativo e
funcional que assegura aos registros publicos:

a) A submissdo a autonomia da vontade.

b) A flexibilizacdo da forma.

¢) A dispensa de previsao legal.

d) Previsibilidade, estabilidade e protecao das relagdes juridicas.
e) A discricionariedade do registrador.

Resposta Correta: d)

Justificativa: A conjugacdo dos principios assegura "previsibilidade, estabilidade e protecao das
relagdes juridicas''.

Questao 19 (Enfoque das Normas de Tocantins)

As normas complementares do Estado do Tocantins, a partir do Artigo 1.020, citadas no texto,
destacam aspectos relacionados a:

a) Titularidade e a desburocratizagdo dos procedimentos registrais.
b) Seguranca dindmica e estatica.

c¢) Impessoalidade e moralidade administrativa.

d) Registro das convengdes antenupciais.

e) Cancelamento de hipotecas.

Resposta Correta: a)

Justificativa: As normas do Tocantins '"destacam aspectos relacionados a titularidade e a
desburocratiza¢ao dos procedimentos registrais''.

Questao 20 (Alinhamento Doutrinario)

O estudo dos principios registrais revela sua importdncia ndo apenas sob o ponto de vista
técnico-juridico, mas também sob o aspecto:

a) Internacional.
b) Meramente declaratorio.
c¢) Formalista.

d) Pratico, considerando os efeitos nas relagdes sociais e econdmicas.
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e) Exclusivamente judicial.
Resposta Correta: d)

Justificativa: O estudo dos principios é importante sob o aspecto "pratico, considerando os
efeitos que tais registros produzem nas relacées sociais e econdomicas".
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1.2 Principio da Legalidade e Qualificacio Registral: Aspectos Essenciais e Limites Praticos

A qualificagdo registral constitui uma das manifestacdes mais evidentes do principio da legalidade
no ambito do Registro de Imdveis. Nesse contexto, o registrador exerce uma atividade de controle
juridico, cuja finalidade ¢ aferir a conformidade do titulo apresentado com a ordem juridica vigente,
antes de sua transposi¢do para o folio real. Trata-se de um juizo técnico e objetivo, que atua como

filtro legal para assegurar a seguranga juridica das relagdes imobiliarias.

1. Estrutura da Qualificacdo Registral
A legalidade, no ambito registral, exige o exame dos seguintes elementos fundamentais:

e Titulo habil: Conforme o artigo 221 da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/1973),
somente podem ser registrados os titulos que se apresentem na forma legal, sejam eles
publicos ou, nas hipoteses permitidas, particulares com eficacia juridica.

e Requisitos formais do titulo: A forma adequada do ato juridico deve ser respeitada,
especialmente nas transmissoes de direitos reais sobre imoveis. Segundo o artigo 108 do
Codigo Civil, tais atos exigem escritura publica quando o valor for superior a trinta vezes o
salario minimo.

e Principio da territorialidade: O registrador s6 pode praticar atos relativos a imodveis
situados na circunscri¢ao da serventia.

e Tipicidade do direito real: Nos termos do artigo 167 da LRP, apenas os direitos reais
tipificados em lei podem ser registrados, vedando-se a criagao de figuras atipicas no registro
de imoveis.

e Principio da continuidade: Ato registral posterior depende da regularidade dos atos
antecedentes, tanto sob o aspecto objetivo (descricao do imovel) quanto subjetivo (cadeia
de titularidade).

e Principio da especialidade: Os dados constantes no titulo devem corresponder com
precisdo aqueles constantes no registro anterior, respeitando-se a especialidade objetiva
(caracteristicas do imovel), subjetiva (qualificacdo das partes) e do fato inscrito (correlagao
entre titulo e fato juridico que se pretende inscrever).

e Auséncia de impedimentos: O registrador deve verificar a inexisténcia de restricdes que
impecam o ato registral, como bloqueios judiciais, indisponibilidades e ordens

administrativas.

2. Limites da Qualificacdo Registral



26
Embora a qualifica¢do seja uma atividade juridica rigorosa, seus limites sdo claramente tragados. O

registrador deve se restringir:

1. Ao titulo apresentado: Nao lhe compete investigar fatos alheios ao conteudo do documento
apresentado para registro.

2. Ao registro existente e persistente: Deve considerar o que estd efetivamente inscrito nos
assentos do registro, sem extrapolar as informagdes disponiveis.

3. A relagiio entre titulo e registro: A analise se da pela compatibilidade entre o titulo novo e
a situacao juridica registrada. O registrador ndo atua como julgador de controvérsias, mas

como verificador da legalidade aparente.

A complexidade da qualificagdo se revela especialmente no plano interpretativo, quando ha duvidas
razoaveis sobre o alcance ou sentido juridico do titulo. Ainda assim, deve-se manter fidelidade

estrita a lei e as normas técnicas.

3. Hipoteses Comuns de Descumprimento da Legalidade

Diversas situagdes concretas exigem a negativa do registro, por afronta direta a legalidade.

Exemplos incluem:

e Venda sem alvara judicial: Em casos de bens de incapazes, a alienagdo exige prévia
autorizagao judicial.

e Venda de bem comum por apenas um conjuge: Viola o regime de bens e o dever de
outorga conjugal.

e Descricao do imével incompativel com a matricula: Fere o principio da especialidade
objetiva.

e Instrumento particular de venda de imovel rural a estrangeiro: Afronta as exigéncias
legais especificas para aquisi¢do por estrangeiros.

e Alienacdo de unidade sem prévio registro do empreendimento: Viola o principio da

continuidade e a legislacdo urbanistica.

4. E diante de lei aparentemente inconstitucional ou injusta?

O registrador nao possui competéncia para declarar, por conta propria, a inconstitucionalidade ou a
injustica de uma lei. Sua fun¢do estd limitada a aplicacdo da legislacdo vigente, de forma objetiva.
Como ensina a tradi¢do do direito administrativo e registral, o delegatario atua sob regime de

legalidade estrita, e ndo de juizo politico ou filoso6fico da norma.
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Caso o registrador identifique uma incompatibilidade manifesta entre a lei e a Constituicao, sua
atuacdo prudente ¢ fundamentar a divida e submeté-la ao juizo competente, mediante suscitagdo de
davida registral ou consulta a Corregedoria. Ainda que a norma lhe pareca injusta, a sua
observancia ¢ obrigatéria até que sobrevenha revogagao, modificacao legislativa ou declaracao de

inconstitucionalidade pelos 6rgdos jurisdicionais competentes.

Portanto, a atuacdo do registrador ¢ balizada pelo principio da legalidade, ¢ sua margem de
interpretagdo, embora técnica, encontra limites claros, sendo orientada pela fidelidade ao

ordenamento e pela protecao da fé publica do registro.

Exercicios de Fixacao

Questao 1 (Func¢ao da Qualificacao Registral)

A qualificacdo registral ¢ a manifestacdo do principio da legalidade, e sua finalidade principal é:
a) Substituir o juizo de mérito judicial.

b) Aferir a conformidade do titulo apresentado com a ordem juridica vigente, antes de sua
transposi¢do para o folio real.

¢) Criar novos direitos reais ndo tipificados em lei.

d) Dispensar a exigéncia de escritura publica.

e) Investigar fatos alheios ao conteudo do documento apresentado.
Resposta Correta: b)

Justificativa: A qualificacdo atua como controle juridico para "aferir a conformidade do titulo
apresentado com a ordem juridica vigente"'.

Questao 2 (Titulo Habil e Forma Legal)

Conforme o Artigo 221 da Lei de Registros Publicos (LRP), um dos requisitos fundamentais
examinados na qualificagdo ¢ a apresentacdo de um Titulo Habil, que deve ser:

a) Exclusivamente publico.

b) Exclusivamente particular, com firma reconhecida.
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c¢) Titulo na forma legal, sejam eles publicos ou, nas hipdteses permitidas, particulares com eficacia
juridica.

d) Apenas titulos que tratem de hipoteca.
e) Apenas titulos com valor inferior a trinta salarios minimos.
Resposta Correta: c¢)

Justificativa: Titulo habil deve se apresentar '""ma forma legal, sejam eles publicos ou, nas
hipéteses permitidas, particulares com eficacia juridica".

Questao 3 (Limite da Qualificacdo - Extensio do Exame)

Um dos limites praticos da qualificagdo registral ¢ que o registrador deve se restringir:

a) A investigacdo de toda a vida civil das partes.

b) Ao juizo de valor sobre a justi¢a do negdcio.

¢) Ao titulo apresentado e ao registro existente e persistente (anélise da compatibilidade).
d) Ao julgamento de controvérsias entre as partes.

e) A declaracio de inconstitucionalidade de lei.

Resposta Correta: ¢)

Justificativa: O registrador deve se restringir ""Ao titulo apresentado [e] Ao registro existente e
persistente'.

Questao 4 (Principio da Especialidade)

O principio da especialidade exige que os dados constantes no titulo correspondam com precisdao
aqueles constantes no registro anterior. A especialidade objetiva refere-se a quais caracteristicas?

a) Qualificacao das partes envolvidas.
b) Correlagao entre titulo e fato juridico.
c¢) Caracteristicas e descri¢cao do imdvel.
d) Regime de bens do transmitente.

e) Auséncia de impedimentos.
Resposta Correta: c)

Justificativa: A especialidade objetiva trata da "caracteristicas do imével".
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Questao 5 (Desatendimento da Legalidade - Bens de Incapazes)

Qual das seguintes hipdteses ¢ um exemplo comum que exige a negativa do registro por afronta
direta a legalidade, especialmente em casos de bens de incapazes?

a) Venda de imovel com valor de dez salarios minimos.

b) Alienacao de unidade apos o registro do empreendimento.

¢) Venda sem alvar judicial, onde a alienagdo exige prévia autorizagdo judicial.
d) Instrumento publico de venda de imovel a estrangeiro.

e) Descrigao do imoével idéntica a da matricula.

Resposta Correta: c¢)

Justificativa: A "Venda sem alvara judicial" fere a legalidade, pois exige prévia autorizagdo
judicial para bens de incapazes.

Questao 6 (Competéncia do Registrador - Inconstitucionalidade)

Diante de uma lei que lhe pareca manifestamente inconstitucional ou injusta, qual ¢ o limite de
atua¢do prudente do registrador?

a) Declarar a inconstitucionalidade e recusar o registro.

b) Fundamentar a duvida e submeté-la ao juizo competente (suscitacdo de divida ou consulta a
Corregedoria).

¢) Recusar o registro por juizo politico ou filos6fico da norma.
d) Aplicar a lei, ignorando a possivel inconstitucionalidade.

e) Suspender o registro e aguardar a decisao do STF.
Resposta Correta: b)

Justificativa: O registrador deve "fundamentar a divida e submeté-la ao juizo competente,
mediante suscitacio de divida registral ou consulta a Corregedoria".

Questao 7 (Tipicidade do Direito Real)

Nos termos do Artigo 167 da LRP, qual principio impede a criagdo de figuras atipicas no registro de
iméveis?

a) Principio da Publicidade.

b) Principio da Continuidade.
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¢) Principio da Especialidade.
d) Principio da Legalidade.

e) Tipicidade do direito real.
Resposta Correta: e)

Justificativa: A "Tipicidade do direito real" (também chamado numerus clausus) é o principio
que determina que apenas os direitos reais tipificados em lei podem ser registrados.

Questao 8 (Requisito Formal - Escritura Publica)

O Artigo 108 do Coédigo Civil exige que os atos de transmissdo de direitos reais sobre imoveis
sejam feitos por escritura publica quando o valor for superior a:

a) Dez salarios minimos.

b) Quinze salarios minimos.

¢) Vinte salarios minimos.

d) Trinta vezes o salario minimo.
e) Cinquenta salarios minimos.
Resposta Correta: d)

Justificativa: O Art. 108 do CC exige escritura publica quando o valor for superior a "trinta vezes
o salario minimo"'.

Questao 9 (Principio da Continuidade)

O principio da continuidade exige a regularidade dos atos antecedentes. Sob o aspecto subjetivo,
isso significa que deve haver correspondéncia com:

a) A descri¢ao do imovel.

b) O valor do negocio juridico.
¢) A cadeia de titularidade.

d) A tipicidade do direito real.
e) A outorga conjugal.
Resposta Correta: c)

Justificativa: O aspecto subjetivo refere-se a "cadeia de titularidade".
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Questio 10 (Impedimentos ao Registro)

O registrador deve verificar a inexisténcia de restrigdes que impegam o ato registral, tais como:
a) Bloqueios judiciais, indisponibilidades e ordens administrativas.

b) Impostos ndo recolhidos.

c¢) Falta de outorga conjugal.

d) Divergéncia no valor do imdvel.

e) Sentenca de divorcio nao registrada.

Resposta Correta: a)

Justificativa: O registrador deve verificar a inexisténcia de restricoes como "bloqueios judiciais,
indisponibilidades e ordens administrativas".

Questao 11 (Qualidade do Juizo Registral)

A qualificacao registral constitui um juizo técnico e objetivo que atua como:
a) Substituto do juizo judicial.

b) Filtro legal para assegurar a seguranca juridica das relagdes imobilidrias.
¢) Instrumento de flexibilizagdo da lei.

d) Julgador de controvérsias entre as partes.

e) Agente politico da administragdo publica.

Resposta Correta: b)

Justificativa: A qualificacdo atua como "filtro legal para assegurar a seguranca juridica das
relacoes imobiliarias".

Questao 12 (Violacao do Regime de Bens)

Qual das seguintes hipdteses representa uma violagdo direta ao regime de bens e ao dever de
outorga conjugal, exigindo a negativa do registro?

a) Venda de bem comum por apenas um conjuge.
b) Instrumento particular de compra e venda no SFH.

¢) Alienacao de unidade em condominio ja registrado.
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d) Venda de im6vel com descri¢ao idéntica a da matricula.
¢) Venda de imovel rural a brasileiro.
Resposta Correta: a)

Justificativa: A "Venda de bem comum por apenas um conjuge" viola o regime de bens e o
dever de outorga conjugal.

Questao 13 (Tipicidade da Qualificacio)

Em relacdo aos limites da qualifica¢do, o registrador ndo atua como julgador de controvérsias, mas
sim como:

a) Advogado das partes.

b) Agente de mediagao.

¢) Verificador da legalidade aparente.
d) Autoridade judicial.

e) Intérprete livre do titulo.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: O registrador atua como "verificador da legalidade aparente'.

Questao 14 (Principio da Territorialidade)

O principio da territorialidade impde qual limite de atuacdo ao registrador?

a) Apenas pode registrar imoveis urbanos.

b) Apenas pode registrar titulos de seu municipio.

¢) Somente pode praticar atos relativos a imoveis situados na circunscri¢ao da serventia.
d) Somente pode praticar atos referentes a imoveis rurais.

¢) Somente pode registrar atos com valor superior a 30 salarios minimos.

Resposta Correta: ¢)

Justificativa: O registrador "s6 pode praticar atos relativos a imdveis situados na circunscri¢ao
da serventia'.

Questao 15 (Fidelidade a Lei)
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A complexidade da qualificacdo se revela no plano interpretativo, mas a atuacdo do registrador deve
manter fidelidade estrita a:

a) Doutrina majoritaria.

b) Jurisprudéncia recente.
c) Lei e as normas técnicas.
d) Opinido das partes.

e) Economia do negocio.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: A atuacao deve manter "fidelidade estrita a lei e as normas técnicas''.

Questio 16 (Desatendimento da Legalidade - Urbanismo)

A alienacdo de unidade sem prévio registro do empreendimento afronta a legalidade por violar o
principio da continuidade e também qual legislacao especifica?

a) Caodigo Civil (CC).

b) Lei de Registros Publicos (LRP).
c) Legislacao urbanistica.

d) Codigo de Processo Civil (CPC).
e) Lei de Licitagdes (Lei n°® 8.666/93).
Resposta Correta: c¢)

Justificativa: A alienagdo de unidade sem prévio registro do empreendimento viola a continuidade
e a "legislacao urbanistica".

Questiao 17 (Conceito de Legalidade Estrita)

A legalidade estrita, que rege a atuacao do registrador (delegatario da fungdo publica), significa que
ele atua sob o regime de:

a) Juizo politico da norma.
b) Juizo filoséfico da norma.
¢) Vinculacao e aplicagdo da legislacdo vigente.

d) Autonomia da vontade.
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e) Julgador de mérito.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: O delegatario atua sob regime de legalidade estrita e, portanto, de "aplicacdo da
legislacio vigente'.

Questiao 18 (Desatendimento da Legalidade - Estrangeiros)

A pratica de registro de Instrumento particular de venda de imovel rural a estrangeiro pode afrontar
a legalidade se ndo observar:

a) O valor minimo de 30 salarios minimos.

b) A outorga conjugal.

¢) O registro prévio do empreendimento.

d) As exigéncias legais especificas para aquisi¢ao por estrangeiros.
e) A inscricao no Cadastro Ambiental Rural (CAR).

Resposta Correta: d)

Justificativa: O ato afronta as "exigéncias legais especificas para aquisicao por estrangeiros'.

Questao 19 (Juizo Técnico e Objetivo)

A qualificacdo registral ¢ descrita como um juizo de natureza:
a) Subjetiva e politica.

b) Politica e filosofica.

c¢) Técnica e objetiva.

d) Pessoal e discricionaria.

e) Judicial e de mérito.

Resposta Correta: ¢)

Justificativa: Trata-se de um juizo "técnico e objetivo"'.

Questao 20 (Limitacdo da Investigacao)

O registrador deve se limitar ao titulo e ao registro, ¢ ndo lhe compete:

a) Analisar a cadeia de titularidade.



35

b) Verificar a tipicidade do direito real.

c¢) Checar a outorga conjugal.

d) Investigar fatos alheios ao conteido do documento apresentado para registro.
e) Verificar a especialidade do imovel.

Resposta Correta: d)

Justificativa: Nao lhe compete "investigar fatos alheios ao conteido do documento
apresentado para registro"'.
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1.3 O Principio da Territorialidade no Registro de Imoveis: Fundamentos, Excecdes e

Controvérsias

O sistema registral brasileiro, alicercado nos principios da legalidade e da seguranca juridica,
encontra no principio da territorialidade um elemento essencial para garantir a adequada
publicidade dos atos juridicos imobiliarios. Trata-se de uma regra estruturante do modelo de
organizagdo dos registros publicos, com implicacdes diretas na validade, eficacia e confiabilidade

dos atos registrarios.

1. Fundamento Normativo e Funciao Publicitaria

O artigo 169 da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/1973) estabelece que todos os atos
mencionados no artigo 167 sdo obrigatorios e devem ser realizados na serventia da circunscrigdo em
que se situa o imodvel. Essa exigéncia vincula a eficacia do registro a sua realizacdo na unidade
territorial competente, reforcando a confiabilidade do f6lio real e a concentragdo das informagdes

dominiais em um unico local.

Nesse sentido, o principio da territorialidade esta intimamente associado a fungdo publicitaria do
registro, pois a concentragdo da informagdo em uma Unica serventia assegura aos interessados o
acesso confidvel aos dados registrais. Tal relacdo ¢ igualmente evidenciada no artigo 1.245 do
Codigo Civil, que vincula a eficacia da transferéncia de propriedade ao registro do titulo no cartério

competente, como garantia da publicidade e da oponibilidade a terceiros.

2. Consequéncias da Inobserviancia da Territorialidade

O descumprimento do principio da territorialidade tem sido objeto de divergéncia doutrinaria.
Autores como Afranio de Carvalho e Pontes de Miranda sustentam que o ato praticado fora da
circunscricdo competente € nulo, por afrontar regra cogente da organizagdo registral. A nulidade,
nesse caso, impediria a producdo de quaisquer efeitos juridicos, exigindo a repeticdo do ato na

serventia adequada.

Em contraposi¢ao, o registrador e doutrinador Narciso Orlandi Neto admite, em certas
circunstancias, a validade e eficacia do ato registral praticado em circunscri¢ao incompetente, com
base na teoria da aparéncia, desde que ndo haja prejuizo a terceiros e se verifique a boa-fé. Essa
posicdo, embora minoritaria, procura compatibilizar a rigidez do sistema com a realidade pratica,
evitando a invalida¢do de negdcios juridicos que foram publicizados, ainda que em serventia

incorreta.
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3. Excecdes a Regra da Territorialidade

Apesar da regra geral de que os registros e averbagdes devem ocorrer na circunscri¢do do imével, a

propria Lei de Registros Publicos prevé excegdes pontuais ao principio da territorialidade.

Art. 169, inciso I: Quando o imovel muda de circunscricio em virtude de alteragao
territorial, as averbagdes posteriores devem ser feitas na matricula original, mesmo que o
imovel ja se encontre sob a competéncia de outro cartorio, observando-se as disposi¢des do
inciso [ do §1° e do §18 do artigo 176.

Art. 169, inciso II e §3°, IT e III: Nos casos em que o imdvel esta situado em duas ou mais
circunscri¢des, devem ser abertas matriculas em ambas as serventias. Os registros e
averbacoes devem ser realizados:

o Na circunscri¢do da maior area do imovel, quando as fragdes territoriais forem

desiguais;

o Ou na circunscrigdo de escolha do interessado, quando as areas forem equivalentes.
Nas demais circunscrigoes, sera lavrada a averbacdo da circunstancia, sem conteudo
financeiro. Contudo, como adverte Narciso Orlandi Neto, tais averbag¢des secundarias nao
devem ser meramente informativas, pois ainda possuem valor juridico de correlagdo

cadastral e identificacao do imovel.

Consideracoes Finais

O principio da territorialidade reafirma a importancia da estrutura organizacional dos registros

publicos e sua finalidade de garantir a seguranca e a publicidade dos direitos reais. A concentracao

de informagdes sobre o imovel em uma unica circunscri¢gdo favorece a previsibilidade e a protegao

das relagdes juridicas.

Contudo, a existéncia de excegdes legais e a controvérsia doutrinaria sobre os efeitos da

inobservancia do principio revelam a complexidade do sistema registral e a necessidade de

prudéncia por parte dos operadores do direito. Em qualquer hipdtese, a fidelidade a organizagao

territorial do registro deve ser preservada como pilar da seguranca juridica e da eficiéncia do

sistema de publicidade imobiliaria brasileiro.
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Exercicios de Fixacao

Questao 1 (Fundamento Normativo)

Qual artigo da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/1973) estabelece que os atos obrigatorios de
registro e averbacao devem ser realizados na serventia da circunscri¢do em que se situa o imével?

a) Artigo 167.

b) Artigo 176.

c) Artigo 1.245 do Cddigo Civil.
d) Artigo 252.

e) Artigo 169.

Resposta Correta: e)

Justificativa: O Artigo 169 da LRP estabelece a regra da territorialidade, exigindo que os atos
sejam feitos na serventia da circunscri¢do do imovel.

Questao 2 (Func¢iao do Principio)

O principio da territorialidade estd intimamente associado a qual funcdo essencial do registro,
garantindo que os interessados tenham acesso confiavel aos dados registrais em um unico local?

a) Funcao de continuidade.
b) Funcdo de especialidade.
¢) Fungao publicitéria.

d) Funcao de legalidade.

e) Fungao de prioridade.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: A concentragdo da informag¢do em uma Unica serventia visa a "func¢do publicitaria
do registro", assegurando acesso confiavel.

Questao 3 (Consequéncia da Inobservancia - Posicao Majoritaria)

Qual a consequéncia juridica sustentada por autores como Afranio de Carvalho e Pontes de Miranda
para o ato registral praticado fora da circunscricdo competente?
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a) Validade plena, com base na teoria da aparéncia.

b) Anulabilidade, desde que haja prejuizo a terceiros.

c) Irregularidade, exigindo apenas uma averbagao retificadora.
d) Nulidade, por afrontar regra cogente da organizagao registral.
e) Eficacia, desde que haja boa-fé do adquirente.

Resposta Correta: d)

Justificativa: A posi¢do majoritaria sustenta que o ato praticado fora da circunscricdo competente ¢
"nulo".

Questio 4 (Excecido - Imovel em Duas Circunscri¢oes Desiguais)

Quando um imoével esta situado em duas ou mais circunscri¢des com fracdes territoriais desiguais,
onde devem ser realizados os registros e averbagdes, conforme o Art. 169, § 3°, 11, da LRP?

a) Na circunscri¢ao de menor area, para desburocratizacao.
b) Em ambas as circunscri¢gdes simultaneamente.

¢) Na circunscrigao de escolha do interessado.

d) Apenas no Cartério da Capital.

e) Na circunscrigao da maior area do imoével.

Resposta Correta: e)

Justificativa: Os atos devem ser realizados ""Na circunscri¢cdo da maior area do imovel".

Questao 5 (Controvérsia Doutrinaria - Teoria da Aparéncia)

Qual doutrinador, em posi¢do minoritaria, admite a validade e eficicia do ato registral praticado em
circunscri¢ao incompetente, desde que haja boa-fé e ndo haja prejuizo a terceiros, com base na
teoria da aparéncia?

a) Afranio de Carvalho.
b) Pontes de Miranda.

¢) Ricardo Dip.

d) Narciso Orlandi Neto.

e) Maria Sylvia Zanella Di Pietro.
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Resposta Correta: d)

Justificativa: O registrador e doutrinador "Narciso Orlandi Neto' admite a validade e eficacia em
certas circunstancias, com base na teoria da aparéncia.

Questao 6 (Eficacia da Transferéncia de Propriedade - CC)

Qual artigo do Codigo Civil vincula a eficacia da transferéncia de propriedade ao registro do titulo
no cartorio competente, reforgando a publicidade e a oponibilidade a terceiros?

a) Artigo 108.

b) Artigo 1.783-A.

c) Artigo 252 da LRP.

d) Artigo 1.245.

e) Artigo 37 da Constituicao Federal.
Resposta Correta: d)

Justificativa: O Artigo 1.245 do Codigo Civil vincula a transferéncia de propriedade ao registro no
cartorio competente.

Questao 7 (Excecio - Imovel em Duas Circunscricoes Equivalentes)

Nos casos em que o imovel esta situado em duas ou mais circunscrigdes com areas equivalentes,
onde devem ser realizados os registros e averbagdes, conforme o Art. 169, § 3°, 111, da LRP?

a) Na circunscri¢ao de maior area.

b) Na circunscrigdo onde o proprietario reside.

¢) Na circunscricao onde a matricula foi aberta primeiro.
d) Na circunscri¢ao de escolha do interessado.

e) Em todas as circunscri¢des envolvidas.

Resposta Correta: d)

Justificativa: O registro deve ser feito '""na circunscri¢do de escolha do interessado, quando as
areas forem equivalentes'.

Questao 8 (Excecio - Mudanca de Circunscricao)

Quando o imo6vel muda de circunscri¢cao em virtude de alteragao territorial, onde devem ser feitas as
averbagoes posteriores, segundo o Art. 169, I, da LRP?
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a) Na nova circunscri¢do, abrindo nova matricula.

b) Na nova circunscrigdo, por se tratar da competéncia atual.

¢) Na matricula original, mesmo que o imdvel ja se encontre sob a competéncia de outro cartorio.
d) Apenas por meio de averbagao secundéria na nova serventia.

e) Em cartorio escolhido pelo interessado.

Resposta Correta: ¢)

Justificativa: As averbacdes devem ser feitas ""'na matricula original, mesmo que o imdvel ja se
encontre sob a competéncia de outro cartorio".

Questao 9 (Natureza da Averbaciao Secundaria)

Nos casos de imdvel em mais de uma circunscri¢do, o doutrinador Narciso Orlandi Neto adverte
que as averbagdes secundarias nas demais circunscrigdes ndo devem ser meramente informativas,
pois ainda possuem:

a) Apenas valor financeiro.

b) Apenas valor de publicidade passiva.

¢) Apenas valor cadastral.

d) Valor juridico de correlagdo cadastral e identificagdo do imovel.
e) Valor probatério de dominio.

Resposta Correta: d)

Justificativa: As averbacdes secundarias possuem "valor juridico de correlacdo cadastral e
identificacao do imdvel".

Questao 10 (Finalidade do Principio)

A fidelidade a organizagdo territorial do registro deve ser preservada como pilar de qual
combinag¢do de fatores no sistema registral?

a) Publicidade estatica e coeréncia interna.

b) Seguranca juridica e da eficiéncia do sistema de publicidade imobilidria brasileiro.
c¢) Desburocratizacao e celeridade.

d) Continuidade e especialidade subjetiva.

e) Legalidade e autonomia da vontade.
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Resposta Correta: b)

Justificativa: A fidelidade deve ser preservada como pilar da ""seguranca juridica e da eficiéncia
do sistema de publicidade imobiliaria brasileiro".

Questao 11 (Oponibilidade a Terceiros - CC)

A vinculacdo da transferéncia de propriedade ao registro do titulo no cartério competente (Art.
1.245 CC) garante a publicidade e qual outro efeito juridico essencial?

a) A desburocratizagao.

b) A celeridade.

¢) A validade do negdcio.

d) A autonomia da vontade.
e) A oponibilidade a terceiros.
Resposta Correta: e)

Justificativa: O registro garante a publicidade ¢ a "oponibilidade a terceiros".

Questiao 12 (Estrutura do Sistema)

O principio da territorialidade ¢ considerado, no sistema registral brasileiro, um elemento essencial
para garantir a adequada publicidade dos atos juridicos imobilidrios e uma regra:

a) Meramente facultativa.

b) De organizagao flexivel.

¢) De aplicacdo subsididria.

d) Estruturante do modelo de organizagao dos registros publicos.
e) De aplicacdo restrita a imdveis rurais.

Resposta Correta: d)

Justificativa: Trata-se de uma regra "estruturante do modelo de organizacio dos registros
publicos".

Questao 13 (Efeitos da Nulidade - Posicao Rigida)

Para a doutrina que sustenta a nulidade do ato praticado fora da circunscricdo (como Afranio de
Carvalho), a nulidade impede a producao de quais efeitos?
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a) Apenas os efeitos fiscais.

b) Apenas os efeitos entre as partes.

¢) Apenas os efeitos de publicidade.

d) Quaisquer efeitos juridicos, exigindo a repeti¢ao do ato.
e) Apenas os efeitos sucessorios.

Resposta Correta: d)

Justificativa: A nulidade impediria a produgdo de "quaisquer efeitos juridicos, exigindo a
repeticio do ato na serventia adequada''.

Questiao 14 (Excecao - Averbac¢des Secundarias)

Nos casos em que o imdvel estd em mais de uma circunscricdo, nas demais serventias (que nao
sejam a principal), o que sera lavrado?

a) Uma nova matricula completa.

b) O registro completo, sem prejuizo da principal.

¢) A averbacgao da circunstancia, sem contetido financeiro.
d) Uma certiddo de dominio.

e) O termo de abertura.

Resposta Correta: c¢)

Justificativa: Nas demais circunscri¢des, serda lavrada "a averbacdo da circunstincia, sem
contetddo financeiro".

Questao 15 (Confiabilidade do Fdlio Real)

O principio da territorialidade reforga a confiabilidade do f6lio real e a concentragao das
informacdes dominiais em qual elemento?

a) No Tribunal de Justica.

b) Na Corregedoria Geral.

¢) Na sede do municipio.

d) Em um unico local (unidade territorial competente).

e) No registro auxiliar (Livro 3).
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Resposta Correta: d)

Justificativa: O principio visa a concentragdo das informac¢des dominiais "em um unico local" (a
serventia competente).

Questao 16 (Controvérsia - Base da Validade)

A posicao minoritaria que defende a validade e eficacia do ato registral praticado em circunscri¢ao
incorreta fundamenta-se principalmente em qual teoria?

a) Teoria do iter registral.
b) Teoria da continuidade.
c) Teoria da aparéncia.

d) Teoria da especialidade.
e) Teoria da legalidade.
Resposta Correta: c¢)

Justificativa: A posicao minoritaria baseia-se na ""teoria da aparéncia"'.

Questiao 17 (Excecao - Mudanca de Circunscricio)

A excecdo prevista no Art. 169, I, da LRP, que permite averbagdes na matricula original mesmo
apos a mudanca de circunscri¢do, ocorre em razao de:

a) Escolha do interessado.

b) Decisdo judicial.

¢) Alteracao territorial (mudanca de circunscricao).

d) Falta de informatizag¢dao do novo cartorio.

e) Determinagdo da Corregedoria para fins de desburocratizagao.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: A excecdo ocorre "Quando o imoével muda de circunscricio em virtude de
alteracao territorial".

Questao 18 (Consequéncia da Inobservancia - Posicio Minoritaria)

A posicdo minoritaria (Narciso Orlandi Neto) que admite a eficacia do ato em circunscri¢dao
incompetente busca compatibilizar a rigidez do sistema com qual elemento?
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a) A seguranca juridica.

b) A legalidade estrita.

¢) A realidade pratica, evitando a invalidacao de negdcios juridicos.
d) A autonomia da vontade.

e) A obrigatoriedade da publicidade.

Resposta Correta: ¢)

Justificativa: Procura compatibilizar a rigidez do sistema com a "realidade pratica, evitando a
invalidacio de negécios juridicos".

Questao 19 (Principio Estruturante)

O principio da territorialidade ¢ considerado um principio estruturante do modelo de organizagao
dos registros publicos, com implicag¢des diretas na:

a) Apenas na eficacia dos impostos.

b) Apenas na validade formal dos titulos.

c¢) Validade, eficacia e confiabilidade dos atos registrarios.
d) Apenas na oponibilidade a terceiros.

e) Apenas na publicidade registral.

Resposta Correta: c¢)

Justificativa: O principio tem implicacdes diretas na "validade, eficacia e confiabilidade dos atos
registrarios'.

Questao 20 (Local do Im6vel em Mais de Uma Circunscri¢ao)

A exigéncia de abertura de matriculas em mais de uma serventia € prevista para qual situagao?
a) Imoveis rurais, independentemente de sua localizagao.

b) Imdveis urbanos de alto valor.

¢) Imdveis que mudaram de circunscri¢do por alteragao territorial.

d) Imovel situado em duas ou mais circunscrigoes.

e) Imdveis que ja possuem averbacdes secunddrias.

Resposta Correta: d)
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Justificativa: A excecdo se aplica aos casos em que "o imodvel esta situado em duas ou mais
circunscricoes'.
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1.4 Principios da Concentracio e da Inscricio no Registro de Imdveis: Fundamentos e

Implicacdes Juridicas

r

O sistema registral brasileiro ¢ orientado por diversos principios que asseguram a efetividade, a
publicidade e a seguranca das relagdes juridicas envolvendo bens imoveis. Dentre esses principios,
merecem especial destaque os principios da concentragdo dos atos na matricula e da inscri¢do, os
quais desempenham papel determinante na configuragdo da boa-fé¢ do adquirente, na oponibilidade

de direitos e na eficacia dos negdcios juridicos imobiliarios.

1. O Principio da Concentrac¢io dos Atos

O principio da concentracdo dos atos no Registro de Imodveis visa centralizar, na matricula do
imovel, todas as informacgoes relevantes que possam afetar os direitos reais incidentes sobre o bem.
Essa centralizacdo permite ao terceiro de boa-fé conhecer, com seguranca, a situacao juridica do

imovel, resguardando-se contra riscos ocultos ou ndo publicizados.
1.1. Concepcoes doutrinarias

Ha trés grandes concepgdes acerca desse principio:

(1) Concepcao normativa tradicional:

Relaciona-se a reorganizagdo promovida pela Lei n. 6.015/1973 e ao rol exemplificativo previsto no
artigo 167, inciso II, que lista atos sujeitos a averbacdo na matricula. A interpretacdo ¢ sistematizada
pelo artigo 246 da mesma lei, segundo o qual devem ser averbadas “as sub-rogagdes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro ou repercutam nos direitos relativos ao

imovel”.
(2) Concepcao ampliada e funcional:

Baseada na ampliagdo pratica da publicidade registral, como observado em normativas estaduais
(e.g., Normas do Rio Grande do Sul, art. 416, XII, e de Santa Catarina, art. 646, XVI). Essa
abordagem autoriza o ingresso, mediante requerimento, de fatos administrativos ou judiciais
relevantes, ainda que ndo expressamente previstos em lei, desde que repercutam sobre os direitos

inscritos. Exemplos praticos incluem:

e Indisponibilidades sem previsdo legal especifica;
e Protesto contra alienagdo de bens por decisdo judicial;

e Tombamentos e contaminagdes ambientais;
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e [cildes negativos na alienagdo fiduciaria (Lei n. 9.514/1997).

Esse modelo busca compatibilizar os principios da concentracdo e da efetividade, visando a
protecdo do adquirente de boa-fé e a ampla publicidade dos 6nus e gravames incidentes sobre o

imovel.
(3) Concepcao fundada na Lei n. 13.097/2015:

Com maior robustez juridica, essa concepcao introduz o chamado principio da concentracdo dos
riscos. O artigo 54 da referida lei determina que apenas as situagdes expressamente registradas ou
averbadas na matricula podem ser opostas contra terceiros de boa-fé. Destacam-se como situagdes a

serem necessariamente publicizadas:

e Registro de citagdes em acgdes reais ou pessoais reipersecutorias;
e Averbagdes de constri¢des judiciais ou restrigdes administrativas;
e Anotagdes de improbidade administrativa ou outras agdes que possam conduzir a

insolvéncia do titular.

Além disso, o §1° do artigo 54 estabelece que ndo podem ser opostas ao terceiro de boa-fé
informacdes ndo constantes da matricula, inclusive para fins de evicgdao. O §2° refor¢a que nao se
exigird a obtengdo de certidoes judiciais ou forenses, bastando os documentos previstos na Lei n.

7.433/1985.

Essa perspectiva foi acolhida por diversos estados, como se observa no artigo 1.085 das Normas de
Goias, que trata do requerimento de registro de loteamento com fundamento explicito no principio

da concentracao.

2. O Principio da Inscri¢ao

O principio da inscrigao esta diretamente ligado a formalizacdo e a eficacia dos negocios juridicos
sobre bens imdveis. Previsto no artigo 1.245 do Codigo Civil, esse principio estabelece que a
transferéncia da propriedade imobiliaria, entre vivos, somente se perfaz com o registro do titulo

translativo no Registro de Imoveis.

Art. 1.245, caput: Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.
§ 1°: Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido

como dono do imovel.
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