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Apresentação 

O segundo volume da série Minhas Anotações: Registro de Imóveis (Vol. 2) aprofunda os estudos 
iniciados na primeira obra, avançando para temas cuja compreensão exige maior domínio dos 
fundamentos técnico-jurídicos e dos procedimentos próprios da atividade registral imobiliária. Este 
volume se desenvolve de forma gradativa, ampliando o estudo dos princípios e da estrutura do 
Registro de Imóveis e conduzindo o leitor à análise aplicada de hipóteses complexas de 
qualificação, retificação, identificação das partes e tramitação de procedimentos próprios da rotina 
registral. 

O conteúdo, cuidadosamente organizado, explora comparativamente os sistemas registrários 
estrangeiros, detalha a evolução histórica dos livros registrais no direito brasileiro e examina, com 
profundidade, o alcance jurídico da matrícula, do registro e da averbação. A obra dedica capítulos 
específicos aos títulos sujeitos a registro, à qualificação de ordens e títulos judiciais, às hipóteses de 
dispensa de escritura pública e aos efeitos práticos decorrentes dessas distinções normativas, sempre 
à luz da legislação vigente e da interpretação doutrinária relevante. Ao longo da leitura, exercita-se 
a lógica jurídica própria da atividade registral, exigindo do estudante uma postura analítica e 
reflexiva diante dos casos concretos. 

Outro eixo central deste volume é o estudo detalhado das retificações, incluindo sua classificação, 
fundamentos legais, limites administrativos, hipóteses de remessa às vias ordinárias, anuência de 
confrontantes, georreferenciamento e execução técnica dos procedimentos. Ao final, o leitor 
encontra exercícios de fixação estruturados a partir de situações práticas reais, com o objetivo de 
consolidar o aprendizado e demonstrar os distintos ângulos de análise possíveis em cada caso, 
contribuindo não apenas para a memorização, mas para o raciocínio jurídico próprio da função 
registral. 

Assim, este volume assume papel complementar e indispensável ao primeiro, fornecendo ao leitor 
subsídios mais avançados para interpretar corretamente a legislação, compreender o papel 
institucional do Registro de Imóveis e aplicar o rigor técnico necessário ao exercício da atividade 
extrajudicial. Trata-se de obra útil 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 
sistemático voltado à prática real da qualificação e dos procedimentos registrais.  
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Anotações de Aula: Registro de Imóveis (Volume 2) 

1.1 Sistemas de Registro: Modelos Comparados e Estrutura Brasileira 

A organização e a publicidade dos direitos reais sobre imóveis são estruturadas, nos diversos 
ordenamentos jurídicos, por meio de sistemas de registro que se distinguem quanto à eficácia 
atribuída à publicidade registral. Tais modelos possuem implicações profundas na constituição, 
validade e oponibilidade dos direitos imobiliários, refletindo diferentes concepções sobre o papel do 
Estado na regulação das relações privadas. Em termos gerais, é possível identificar três sistemas de 
registro dominantes: o sistema francês, o sistema alemão e o sistema brasileiro. 

1. Sistema Francês: Publicidade como Meio de Oponibilidade 

O sistema francês, também conhecido como sistema consensual ou privatista, adota a premissa de 
que o direito real nasce independentemente do registro. Ou seja, a transferência da propriedade se 
consuma com a celebração do contrato (o título), sendo a inscrição no registro um requisito apenas 
para conferir oponibilidade a terceiros. Neste modelo, a publicidade não é elemento constitutivo do 
direito real, mas sim uma exigência prática voltada à segurança das relações jurídicas. A inscrição, 
portanto, não interfere na existência do direito, mas sim na sua eficácia perante terceiros. 

2. Sistema Alemão: Publicidade como Elemento Constitutivo 

Em oposição ao modelo francês, o sistema alemão, também denominado sistema publicista, exige 
que a publicidade, via registro, seja condição essencial para a constituição dos direitos reais. Nesse 
modelo, não basta a celebração do contrato (título); é necessário que ocorra o registro (modo) no 
cartório de imóveis para que o direito real passe a existir juridicamente. A lógica subjacente ao 
sistema alemão é de que os direitos reais devem ser plenamente visíveis no fólio registral, sendo 
este o único repositório autorizado da verdade jurídica dominial. O registro, portanto, possui 
eficácia constitutiva, e sua ausência impede o nascimento do direito real. 

Ademais, o sistema alemão consagra uma presunção absoluta de veracidade do registro, 
denominada presunção juris et de jure. Isso significa que, uma vez inscrito o direito, não se admite 
prova em sentido contrário, excetuadas as hipóteses legalmente previstas de retificação ou 
impugnação formal. 

3. Sistema Brasileiro: Registro como Ato Constitutivo e Publicitário 

O sistema brasileiro de registro de imóveis adota uma posição intermediária, reconhecendo tanto a 
função constitutiva quanto a função publicitária do registro. Trata-se de um sistema fundado na 
teoria do “título e modo”, em que o título jurídico (por exemplo, uma escritura pública de compra e 
venda) representa a causa jurídica da aquisição, e o modo (o registro do título) constitui o momento 
da efetiva transmissão ou constituição do direito real. 

Nesse contexto, a eficácia plena do direito real sobre imóveis depende do registro no fólio real, 
conforme dispõe o artigo 1.245, §1º, do Código Civil. O sistema brasileiro, portanto, equipara-se ao 
modelo alemão no que tange à exigência de registro para a constituição do direito real, mas diverge 
ao adotar presunção relativa (juris tantum) quanto à veracidade dos assentos, com exceção do 
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registro Torrens, que opera com presunção absoluta (juris et de jure), nos termos dos artigos 225 e 
seguintes da Lei n. 6.015/1973. 

A lista dos títulos sujeitos a registro está prevista, de forma exemplificativa, no artigo 221 da Lei de 
Registros Públicos, e a ausência de registro acarreta, via de regra, a ineficácia do direito perante 
terceiros. Assim, o sistema brasileiro busca equilibrar a segurança jurídica com a dinamicidade das 
relações patrimoniais, conferindo ao registro um papel central na publicidade e na constituição dos 
direitos reais. 

Considerações Finais 

A compreensão dos diferentes sistemas de registro permite identificar os fundamentos e os limites 
do modelo brasileiro, que se ancora tanto na tradição jurídica continental quanto nas especificidades 
do ordenamento nacional. Ao exigir a conjugação entre título e registro para a constituição dos 
direitos reais, o sistema brasileiro reafirma o papel do cartório de registro de imóveis como 
instância de controle da legalidade e da publicidade das relações jurídicas imobiliárias. Essa 
estrutura visa garantir previsibilidade, segurança e confiabilidade nas transações imobiliárias, ao 
mesmo tempo que preserva certa margem para revisão dos registros, compatível com a presunção 
relativa que lhes é atribuída. 

 

Exercícios de Fixação 

 

Questão 1 (Conceito de Sistema) 

No sistema francês de registro de imóveis, também denominado sistema consensual ou privatista, a 
eficácia do registro é primariamente voltada para: 

a) A constituição do direito real. 

b) A presunção absoluta de veracidade dos assentos. 

c) O princípio da tipicidade dos direitos. 

d) A oponibilidade do direito real perante terceiros. 

e) A extinção do título causal. 

Resposta Correta: d) 

Justificativa: O texto afirma que no sistema francês, o direito real nasce com o contrato (título), 
sendo a inscrição no registro um requisito apenas para conferir "oponibilidade a terceiros". 

 
Questão 2 (Sistema Francês vs. Alemão) 
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A principal diferença entre o sistema francês e o sistema alemão de registro de imóveis reside na 
eficácia jurídica do ato de inscrição. No sistema alemão, a publicidade é considerada: 

a) Um requisito de validade do título. 

b) Um elemento de inoponibilidade. 

c) Elemento constitutivo do direito real. 

d) Uma formalidade ad probationem. 

e) Uma presunção juris tantum da verdade. 

Resposta Correta: c) 

Justificativa: O sistema alemão exige que a publicidade, via registro, seja "condição essencial 
para a constituição dos direitos reais". 

 
Questão 3 (Sistema Alemão: Presunção) 

Uma característica marcante do sistema alemão é a presunção de veracidade do registro, que é 
denominada: 

a) Presunção hominis. 

b) Presunção facti. 

c) Presunção juris tantum. 

d) Presunção juris et de jure. 

e) Presunção relativa. 

Resposta Correta: d) 

Justificativa: O sistema alemão consagra uma presunção absoluta de veracidade do registro, 
denominada presunção juris et de jure. 

 
Questão 4 (Sistema Brasileiro: Natureza) 

O sistema brasileiro de registro de imóveis adota uma posição que se fundamenta na teoria do: 

a) Consenso e tradição. 

b) Posse e propriedade. 

c) Simples publicidade. 

d) Título e modo. 
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e) Declaração e presunção absoluta. 

Resposta Correta: d) 

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

 
Questão 5 (Sistema Brasileiro: Eficácia) 

No contexto do sistema brasileiro, a eficácia plena do direito real sobre imóveis depende do registro 
no fólio real, conforme o Art. 1.245, § 1º, do Código Civil. Tal exigência equipara o sistema 
nacional, no que tange à constituição do direito real, ao modelo: 

a) Francês. 

b) Inglês. 

c) Norte-americano. 

d) Alemão. 

e) Italiano. 

Resposta Correta: d) 

Justificativa: O sistema brasileiro "equipa-se ao modelo alemão no que tange à exigência de 
registro para a constituição do direito real". 

 
Questão 6 (Presunção no Brasil) 

Em regra, a presunção de veracidade dos assentos no sistema registral brasileiro é classificada 
como: 

a) Absoluta (juris et de jure). 

b) Inoponível. 

c) Relativa (juris tantum). 

d) Constitutiva. 

e) Inimpugnável. 

Resposta Correta: c) 

Justificativa: O sistema brasileiro adota "presunção relativa (juris tantum) quanto à veracidade 
dos assentos". 
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Questão 7 (Exceção à Presunção no Brasil) 

A única exceção no direito registral brasileiro em que a presunção de veracidade dos assentos opera 
como presunção absoluta (juris et de jure) é o: 

a) Registro do usufruto. 

b) Registro da hipoteca. 

c) Registro Torrens. 

d) Registro da alienação fiduciária. 

e) Registro de loteamentos. 

Resposta Correta: c) 

Justificativa: O texto ressalta que a exceção à presunção relativa é o "registro Torrens, que opera 
com presunção absoluta (juris et de jure)". 

 
Questão 8 (Consequência da Ausência de Registro) 

A ausência de registro de um título sujeito a inscrição no sistema brasileiro acarreta, via de regra, a: 

a) Conversão do direito real em direito pessoal. 

b) Ineficácia do direito perante terceiros. 

c) Nulidade do título causal. 

d) Prescrição do direito de ação. 

e) Presunção de boa-fé. 

Resposta Correta: b) 

Justificativa: A ausência de registro acarreta, via de regra, a "ineficácia do direito perante 
terceiros". 

 
Questão 9 (Conceito de Modo) 

Na teoria do "título e modo" adotada no Brasil, o "modo" é representado pelo: 

a) Instrumento particular de compra e venda. 

b) Sentença judicial transitada em julgado. 

c) Registro do título no fólio real. 

d) Contrato preliminar de promessa. 
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e) Acordo de vontades entre as partes. 

Resposta Correta: c) 

Justificativa: O texto define o "modo" como "(o registro do título) constitui o momento da 
efetiva transmissão ou constituição do direito real". 

 
Questão 10 (Publicidade no Sistema Francês) 

No sistema francês, a inscrição no registro é meramente uma exigência prática voltada à segurança 
das relações jurídicas. Isso significa que a inscrição: 

a) É obrigatória para a validade do contrato. 

b) Não interfere na existência do direito, mas sim na sua eficácia perante terceiros. 

c) Atesta a presunção absoluta do direito. 

d) É dispensada para a oponibilidade. 

e) Transfere a posse, mas não a propriedade. 

Resposta Correta: b) 

Justificativa: No sistema francês, a inscrição "não interfere na existência do direito, mas sim na 
sua eficácia perante terceiros". 

 
Questão 11 (Finalidade do Registro no Brasil) 

O sistema brasileiro de registro de imóveis reconhece a função constitutiva e, também, a função: 

a) Extintiva. 

b) Compensatória. 

c) Confirmatória. 

d) Publicitária. 

e) Executiva. 

Resposta Correta: d) 

Justificativa: O sistema brasileiro "adota uma posição intermediária, reconhecendo tanto a 
função constitutiva quanto a função publicitária do registro". 

 
Questão 12 (Diferença na Constituição de Direitos) 
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