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Apresentacio

O segundo volume da série Minhas Anotagdes: Registro de Imdveis (Vol. 2) aprofunda os estudos
iniciados na primeira obra, avancando para temas cuja compreensdo exige maior dominio dos
fundamentos técnico-juridicos e dos procedimentos proprios da atividade registral imobiliaria. Este
volume se desenvolve de forma gradativa, ampliando o estudo dos principios e da estrutura do
Registro de Imoveis e conduzindo o leitor a andlise aplicada de hipdteses complexas de
qualificagdo, retificacdo, identificacdo das partes e tramitagcdo de procedimentos proprios da rotina

registral.

O conteudo, cuidadosamente organizado, explora comparativamente os sistemas registrarios
estrangeiros, detalha a evolugdo historica dos livros registrais no direito brasileiro e examina, com
profundidade, o alcance juridico da matricula, do registro e da averbag@o. A obra dedica capitulos
especificos aos titulos sujeitos a registro, a qualificacdo de ordens e titulos judiciais, as hipdteses de
dispensa de escritura publica e aos efeitos praticos decorrentes dessas distingdes normativas, sempre
a luz da legislagao vigente e da interpretacdo doutrinaria relevante. Ao longo da leitura, exercita-se
a logica juridica propria da atividade registral, exigindo do estudante uma postura analitica e

reflexiva diante dos casos concretos.

Outro eixo central deste volume é o estudo detalhado das retificagdes, incluindo sua classificagao,
fundamentos legais, limites administrativos, hipoteses de remessa as vias ordindrias, anuéncia de
confrontantes, georreferenciamento e execucdo técnica dos procedimentos. Ao final, o leitor
encontra exercicios de fixa¢do estruturados a partir de situagdes praticas reais, com o objetivo de
consolidar o aprendizado e demonstrar os distintos angulos de analise possiveis em cada caso,
contribuindo ndo apenas para a memorizagao, mas para o raciocinio juridico proprio da fungao

registral.

Assim, este volume assume papel complementar ¢ indispensavel ao primeiro, fornecendo ao leitor
subsidios mais avangados para interpretar corretamente a legislagdo, compreender o papel
institucional do Registro de Imoveis e aplicar o rigor técnico necessario ao exercicio da atividade
extrajudicial. Trata-se de obra util tanto para o estudante, que encontra aqui uma linha clara de
aprofundamento, quanto para o profissional ou concursando, que passa a contar com um material

sistematico voltado a pratica real da qualificacdo e dos procedimentos registrais.
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Anotacoes de Aula: Registro de Imoveis (Volume 2)

1.1 Sistemas de Registro: Modelos Comparados e Estrutura Brasileira

A organizacdo e a publicidade dos direitos reais sobre iméveis sdo estruturadas, nos diversos
ordenamentos juridicos, por meio de sistemas de registro que se distinguem quanto a eficacia
atribuida a publicidade registral. Tais modelos possuem implicagdes profundas na constituigdo,
validade e oponibilidade dos direitos imobilidrios, refletindo diferentes concepgdes sobre o papel do
Estado na regulacdo das relagdes privadas. Em termos gerais, ¢ possivel identificar trés sistemas de
registro dominantes: o sistema franceés, o sistema alemao e o sistema brasileiro.

1. Sistema Francés: Publicidade como Meio de Oponibilidade

O sistema francés, também conhecido como sistema consensual ou privatista, adota a premissa de
que o direito real nasce independentemente do registro. Ou seja, a transferéncia da propriedade se
consuma com a celebracao do contrato (o titulo), sendo a inscri¢do no registro um requisito apenas
para conferir oponibilidade a terceiros. Neste modelo, a publicidade ndo ¢ elemento constitutivo do
direito real, mas sim uma exigéncia pratica voltada a seguranca das relagdes juridicas. A inscricao,
portanto, ndo interfere na existéncia do direito, mas sim na sua eficacia perante terceiros.

2. Sistema Alemao: Publicidade como Elemento Constitutivo

Em oposicao ao modelo francés, o sistema alemao, também denominado sistema publicista, exige
que a publicidade, via registro, seja condi¢do essencial para a constitui¢do dos direitos reais. Nesse
modelo, ndo basta a celebracdo do contrato (titulo); ¢ necessario que ocorra o registro (modo) no
cartorio de imoveis para que o direito real passe a existir juridicamente. A ldgica subjacente ao
sistema alemao ¢ de que os direitos reais devem ser plenamente visiveis no folio registral, sendo
este 0 Unico repositorio autorizado da verdade juridica dominial. O registro, portanto, possui
eficacia constitutiva, e sua auséncia impede o nascimento do direito real.

Ademais, o sistema alemao consagra uma presuncao absoluta de veracidade do registro,
denominada presungao juris et de jure. Isso significa que, uma vez inscrito o direito, ndo se admite
prova em sentido contrdrio, excetuadas as hipoOteses legalmente previstas de retificagdo ou
impugnagao formal.

3. Sistema Brasileiro: Registro como Ato Constitutivo e Publicitario

O sistema brasileiro de registro de imdveis adota uma posi¢ao intermediaria, reconhecendo tanto a
funcdo constitutiva quanto a fun¢do publicitaria do registro. Trata-se de um sistema fundado na
teoria do “titulo e modo”, em que o titulo juridico (por exemplo, uma escritura publica de compra e
venda) representa a causa juridica da aquisi¢ao, € o modo (o registro do titulo) constitui o momento
da efetiva transmissao ou constitui¢ao do direito real.

Nesse contexto, a eficacia plena do direito real sobre imoveis depende do registro no folio real,
conforme dispde o artigo 1.245, §1°, do Codigo Civil. O sistema brasileiro, portanto, equipara-se ao
modelo alemdo no que tange a exigéncia de registro para a constitui¢cao do direito real, mas diverge
ao adotar presun¢do relativa (juris tantum) quanto a veracidade dos assentos, com excecdo do
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registro Torrens, que opera com presungdo absoluta (juris et de jure), nos termos dos artigos 225 e
seguintes da Lei n. 6.015/1973.

A lista dos titulos sujeitos a registro estd prevista, de forma exemplificativa, no artigo 221 da Lei de
Registros Publicos, e a auséncia de registro acarreta, via de regra, a ineficacia do direito perante
terceiros. Assim, o sistema brasileiro busca equilibrar a seguranca juridica com a dinamicidade das
relagdes patrimoniais, conferindo ao registro um papel central na publicidade e na constituicao dos
direitos reais.

Consideracoes Finais

A compreensdo dos diferentes sistemas de registro permite identificar os fundamentos e os limites
do modelo brasileiro, que se ancora tanto na tradi¢ao juridica continental quanto nas especificidades
do ordenamento nacional. Ao exigir a conjugacdo entre titulo e registro para a constituicdo dos
direitos reais, o sistema brasileiro reafirma o papel do cartério de registro de imoveis como
instancia de controle da legalidade e da publicidade das relagdes juridicas imobiliarias. Essa
estrutura visa garantir previsibilidade, seguranca e confiabilidade nas transacdes imobiliarias, ao
mesmo tempo que preserva certa margem para revisao dos registros, compativel com a presungao
relativa que lhes ¢ atribuida.

Exercicios de Fixacao

Questao 1 (Conceito de Sistema)

No sistema francés de registro de imoveis, também denominado sistema consensual ou privatista, a
eficacia do registro ¢ primariamente voltada para:

a) A constitui¢do do direito real.

b) A presuncao absoluta de veracidade dos assentos.
¢) O principio da tipicidade dos direitos.

d) A oponibilidade do direito real perante terceiros.
e) A extingdo do titulo causal.

Resposta Correta: d)

Justificativa: O texto afirma que no sistema francés, o direito real nasce com o contrato (titulo),
sendo a inscri¢ao no registro um requisito apenas para conferir "oponibilidade a terceiros".

Questao 2 (Sistema Francés vs. Alemao)
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A principal diferenca entre o sistema francés e o sistema alemdo de registro de imoveis reside na
eficécia juridica do ato de inscri¢do. No sistema alemao, a publicidade ¢ considerada:

a) Um requisito de validade do titulo.

b) Um elemento de inoponibilidade.

c¢) Elemento constitutivo do direito real.

d) Uma formalidade ad probationem.

¢) Uma presuncao juris tantum da verdade.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: O sistema alemio exige que a publicidade, via registro, seja "condicio essencial
para a constituicio dos direitos reais".

Questao 3 (Sistema Alemao: Presunc¢io)

Uma caracteristica marcante do sistema alemdo ¢ a presun¢do de veracidade do registro, que ¢
denominada:

a) Presun¢ao hominis.

b) Presungao facti.

¢) Presuncdo juris tantum.
d) Presuncado juris et de jure.
e) Presuncao relativa.
Resposta Correta: d)

Justificativa: O sistema alemdo consagra uma presuncao absoluta de veracidade do registro,
denominada presungao juris et de jure.

Questao 4 (Sistema Brasileiro: Natureza)

O sistema brasileiro de registro de imdveis adota uma posi¢ao que se fundamenta na teoria do:
a) Consenso e tradi¢ao.
b) Posse e propriedade.
¢) Simples publicidade.

d) Titulo e modo.
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e) Declaracdo e presung¢do absoluta.
Resposta Correta: d)

Justificativa: O sistema brasileiro ""é um sistema fundado na teoria do 'titulo e modo'", onde o
registro (modo) constitui a efetiva transmissao.

Questao 5 (Sistema Brasileiro: Eficacia)

No contexto do sistema brasileiro, a eficacia plena do direito real sobre imdveis depende do registro
no folio real, conforme o Art. 1.245, § 1°, do Codigo Civil. Tal exigéncia equipara o sistema
nacional, no que tange a constitui¢do do direito real, ao modelo:

a) Frances.

b) Inglés.

¢) Norte-americano.
d) Alemao.

e) Italiano.

Resposta Correta: d)

Justificativa: O sistema brasileiro "equipa-se ao modelo alemiao no que tange a exigéncia de
registro para a constitui¢io do direito real".

Questiao 6 (Presun¢ao no Brasil)

Em regra, a presungdo de veracidade dos assentos no sistema registral brasileiro ¢ classificada
como:

a) Absoluta (juris et de jure).
b) Inoponivel.

c¢) Relativa (juris tantum).

d) Constitutiva.

e) Inimpugnavel.

Resposta Correta: c¢)

Justificativa: O sistema brasileiro adota "presuncio relativa (juris tantum) quanto a veracidade
dos assentos''.
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Questiao 7 (Excecio a Presun¢ao no Brasil)

A Unica exce¢do no direito registral brasileiro em que a presunc¢do de veracidade dos assentos opera
como presungao absoluta (juris et de jure) € o:

a) Registro do usufruto.

b) Registro da hipoteca.

c¢) Registro Torrens.

d) Registro da alienacao fiduciaria.
e) Registro de loteamentos.
Resposta Correta: c¢)

Justificativa: O texto ressalta que a exce¢@o a presuncao relativa ¢ o "registro Torrens, que opera
com presuncio absoluta (juris et de jure)".

Questio 8 (Consequéncia da Auséncia de Registro)

A auséncia de registro de um titulo sujeito a inscri¢ao no sistema brasileiro acarreta, via de regra, a:
a) Conversao do direito real em direito pessoal.

b) Ineficacia do direito perante terceiros.

¢) Nulidade do titulo causal.

d) Prescricao do direito de acao.

e) Presuncdo de boa-fé.

Resposta Correta: b)

Justificativa: A auséncia de registro acarreta, via de regra, a "ineficacia do direito perante
terceiros'.

Questiao 9 (Conceito de Modo)

Na teoria do "titulo e modo" adotada no Brasil, o "modo" ¢ representado pelo:
a) Instrumento particular de compra e venda.

b) Sentenca judicial transitada em julgado.

¢) Registro do titulo no f6lio real.

d) Contrato preliminar de promessa.
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e) Acordo de vontades entre as partes.
Resposta Correta: ¢)

Justificativa: O texto define o "modo" como "(o registro do titulo) constitui 0 momento da
efetiva transmissao ou constituicao do direito real".

Questao 10 (Publicidade no Sistema Franceés)

No sistema francés, a inscrigdo no registro ¢ meramente uma exigéncia pratica voltada a seguranca
das relagdes juridicas. Isso significa que a inscrigdo:

a) E obrigatéria para a validade do contrato.

b) Nao interfere na existéncia do direito, mas sim na sua eficacia perante terceiros.
c) Atesta a presuncao absoluta do direito.

d) E dispensada para a oponibilidade.

e) Transfere a posse, mas nao a propriedade.

Resposta Correta: b)

Justificativa: No sistema francés, a inscri¢ao '"nao interfere na existéncia do direito, mas sim na
sua eficacia perante terceiros''.

Questao 11 (Finalidade do Registro no Brasil)

O sistema brasileiro de registro de imdveis reconhece a fungdo constitutiva e, também, a fungao:
a) Extintiva.

b) Compensatoria.

c¢) Confirmatoria.

d) Publicitaria.

e) Executiva.

Resposta Correta: d)

Justificativa: O sistema brasileiro "adota uma posicio intermediaria, reconhecendo tanto a
funcio constitutiva quanto a funcio publicitaria do registro".

Questao 12 (Diferenca na Constituicao de Direitos)
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