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Apresentacgao

Seja bem-vindo ao "Livro VIl - Dos Oficios de Registro de Iméveis", uma obra fundamental
organizada pelo Professor Eduardo Machado, desenvolvida para traduzir as normas que regem a
propriedade imobiliaria e os direitos reais em diretrizes praticas e seguras.

No universo extrajudicial, o Registro de Iméveis é a ancora da seguranga juridica patrimonial. E
através dele que se constitui, transfere e extingue a propriedade, garantindo a protegéao dos
direitos reais e a eficacia das transagdes imobiliarias frente a terceiros. Este oficial, dotado de fé
publica, atua como um agente de estabilidade econdmica, zelando pela autenticidade e
publicidade da histdria juridica de cada imével.

Em Minas Gerais, esta atividade exige o dominio de um arcabougo normativo complexo, que
integra a Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73), o Codigo Civil e as recentes inovagoes trazidas
pelo Sistema Eletrénico de Registros Publicos (SERP). Este guia foi elaborado para ser o seu
mapa de navegacao por essas regras essenciais.

O que vocé encontrara nesta obra:

e Fundamentos e Fé Publica: Compreenda a finalidade institucional do Registro de
Imoveis e os principios norteadores, como a continuidade, a especialidade e a prioridade,
que sustentam a confianga no sistema registral.

e O Fdlio Real (A Matricula): Explore a técnica de abertura e manutencao da matricula
como unidade informacional completa, detalhando os elementos de identificacdo do
imovel e a qualificagcdo dos proprietarios.

e Atos de Registro e Averbacao: Diferencie com clareza os atos que constituem direitos
reais daqueles que alteram ou cancelam informag¢des na matricula, incluindo as novas
modalidades de atos eletronicos.

e Processo do Registro e Prioridade: Domine o fluxo do titulo na serventia, desde o
rigoroso controle do Livro n® 1 (Protocolo) até a qualificagdo exaustiva e os prazos
maximos para a pratica dos atos.

e Modernidade e Tecnologia: Saiba como operar no cenario do registro eletronico,
utilizando as centrais de informagdes e ferramentas de digitalizacao para garantir a
rastreabilidade e a eficiéncia do servigo.

e Regularizagao Imobiliaria (REURB): Conhega os procedimentos simplificados para a
regularizacao fundiaria urbana e rural, facilitando a titulagédo e a integracao de nucleos
informais ao registro formal.

Este material transcende o simples compilado de artigos; € uma ferramenta de consulta
indispensavel para oficiais, prepostos, advogados e estudantes que buscam operar com
exceléncia no Registro de Imdveis mineiro. Seja para formalizar a compra da casa propria ou para
estruturar grandes empreendimentos imobiliarios, este livro oferece a clareza necessaria para
atuar com eficiéncia, legalidade e seguranga.
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LIVRO VIl - Dos Oficios de Registro de Iméveis

TITULO | —- DAS DISPOSIGCOES GERAIS

1. Regime Juridico Aplicavel ao Registro de Iméveis (Art. 713)

Os Oficios de Registro de Iméveis submetem-se a um regime juridico complexo e integrado,
formado por normas constitucionais, civis, administrativas e registrais, que disciplinam sua
organizag¢ao, competéncia, atribuigcdes e funcionamento.

Fundamentos normativos principais:
Constituicao Federal;
Cadigo Civil;
Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos);
Lei n°® 8.935/1994 (Lei dos Servigcos Notariais e de Registro);
Lei n® 11.977/2009.
Observacéo relevante: A Lei n° 11.977/2009, além de instituir o Programa Minha Casa,
Minha Vida, promoveu alteragdes significativas no regime juridico do Registro de Iméveis,
especialmente no tocante a regularizagao fundiaria urbana, impactando diretamente:

o A matricula imobiliaria;

o Os procedimentos de registro;

o Atitulagdo de assentamentos urbanos.
e Clausula de abertura normativa: Além das leis expressamente mencionadas, aplicam-se
ao Registro de Imdveis todas as demais normas legais que definam sua organizacao,
competéncia, atribuicdes e funcionamento, reforcando o carater dindmico e sistematico
do direito registral imobiliario.

2. Finalidade Institucional do Registro de Iméveis (Art. 714)

Incumbe aos oficiais de registro de iméveis, na forma da lei, assegurar a realizacao de valores
fundamentais do sistema registral imobiliario.

2.1. Garantias Essenciais do Sistema Registral
O Registro de Iméveis deve garantir, de forma permanente e integrada:

e Autenticidade
Assegura a presuncao de veracidade e legitimidade dos atos registrados, decorrente da fé
publica atribuida ao oficial.

e Publicidade
Permite o conhecimento dos atos registrais por terceiros, viabilizando a oponibilidade erga
omnes dos direitos reais sobre imdveis.

e Seguranga Juridica
Confere estabilidade as relagées imobiliarias, prevenindo conflitos e reduzindo riscos nas
transacoes.

e Disponibilidade
Garante que apenas direitos efetivamente existentes e validos possam ser objeto de novos
registros ou transmissodes, observando-se a cadeia dominial.
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e Eficacia
Atribui aos atos registrais aptidao para produzir efeitos juridicos plenos, nos termos da lei.

3. Natureza dos Atos Praticados no Registro de Imoveis

O Registro de Iméveis abrange atos juridicos de diferentes naturezas, todos relacionados a
direitos reais sobre bens imoéveis:

Atos constitutivos, que criam direitos reais;

Atos declaratoérios, que reconhecem situagdes juridicas preexistentes;

Atos translativos, que transferem direitos reais;

Atos extintivos, que péem fim a direitos reais anteriormente constituidos.

Observacao técnica: A eficacia desses atos esta condicionada a observancia estrita do
principio da legalidade registral, da continuidade e da especialidade objetiva e subjetiva,
pilares do sistema imobiliario brasileiro.

TITULO Il - DOS PRINCIPIOS

1. Principios Informadores da Atividade Registral Imobiliaria (Art. 715)

A atividade registral imobiliaria exerce fungéo publica essencial a ordem juridica e econdémica,
devendo orientar-se por critérios de legalidade, racionalidade e funcionalidade, sem prejuizo da
preservacao dos elementos essenciais dos atos e negdcios juridicos submetidos a registro.

e Diretriz geral: O servico, a funcao e a atividade registral imobiliaria devem sempre buscar a
simplificagao e a viabilizagado da pratica do ato registral, respeitada, em carater
absoluto, a legalidade.

e A atividade do Registro de Iméveis rege-se:

o Pelos principios gerais constantes do art. 5° deste Provimento Conjunto;
o Pelos principios especificos proprios do direito registral imobiliario, expressamente
enumerados no art. 715.

2. Principio da Obrigatoriedade (Inciso I)

e Conteudo: Impde o registro dos atos previstos em lei, ainda que:
o Nao haja prazo legal expresso;
o Nao exista sangao especifica pelo descumprimento.
e Fundamento: O registro imobiliario ndo constitui faculdade das partes quando a lei exige a
inscricao do ato para sua validade, eficacia ou oponibilidade.
e Consequéncia pratica: O oficial nao pode recusar o registro de titulo legalmente registravel
sob o argumento de inexisténcia de penalidade ou de prazo expresso.

3. Principio da Territorialidade (Inciso Il)

e Conteudo: O exercicio das fun¢des delegadas do Registro de Imédveis é circunscrito a
area territorial definida nos termos da legislacéo vigente.
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Implicacao pratica: Cada oficio possui competéncia exclusiva sobre os imdveis localizados
dentro de sua circunscricao territorial.
Tem a finalidade:

o Organizagédo administrativa do servico;

o Seguranca juridica;

o Evitar sobreposicao de competéncias.

4. Principio da Continuidade (Inciso lll)

Conteudo: Impede o langamento de qualquer ato de registro sem a existéncia de registro
anterior que Ihe dé suporte formal.
Excecao: Aquisi¢des originarias, como:

o Usucapiao;

o Desapropriacao;

o Arrematacgao judicial originaria.
Finalidade: Assegurar a cadeia dominial ininterrupta, permitindo o controle da
titularidade ao longo do tempo.

5. Principio da Especialidade Objetiva (Inciso IV)

Conteudo: Exige a plena e perfeita identificagao do imovel na matricula e nos
documentos apresentados para registro.
Elementos essenciais:

o Localizagao;

o Confrontacoes;

o Area;

o Caracteristicas fisicas e juridicas.
Finalidade: Evitar duvidas quanto a identidade do imdvel, prevenindo conflitos
possessorios e dominiais.

6. Principio da Especialidade Subjetiva (Inciso V)

Conteudo: Exige a perfeita identificagao e qualificagdo das pessoas nomeadas na
matricula e nos titulos levados a registro.
Abrangéncia:
o Titulares de direitos reais;
o Transmitentes;
o Adquirentes.
Finalidade: Assegurar a correta individualizagdo dos sujeitos da relagao juridica imobiliaria.

7. Principio da Prioridade (Inciso VI)

Conteudo: Confere ao primeiro apresentante do titulo a prevaléncia de seu direito sobre
o de apresentante posterior, quando:

o Referentes ao mesmo imovel;

o Contraditérios entre si.
Critério objetivo: A prioridade é determinada pela ordem de apresentacgao do titulo no
protocolo.
Finalidade: Garantir previsibilidade e seguranga nas transagdes imobiliarias.
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8. Principio da Tipicidade (Inciso VII)

Conteudo: Somente séo registraveis os titulos expressamente previstos em lei.
Implicacao pratica: O oficial ndo pode criar novas espécies de atos registraveis por
analogia ou interpretacao extensiva.

e Finalidade: Preservar a legalidade estrita e a uniformidade do sistema registral.

9. Principio da Disponibilidade (Inciso VIIl)

e Conteudo: Ninguém pode transferir mais direitos do que aqueles constantes do
registro de imoveis.
e Dimensdes do principio:
o Disponibilidade fisica — refere-se a area efetivamente disponivel do imével;
o Disponibilidade juridica — vincula o ato de disposicao a situacéo juridica do
imoével e da pessoa.
e Finalidade: Evitar transmissdes invalidas ou excessivas em relagao a titularidade
registrada.

10. Principio da Concentragao (Inciso IX)

e Conteudo: Permite e estimula que sejam averbadas na matricula todas as ocorréncias
que alterem o registro, inclusive:
o Titulos judiciais;
o Titulos administrativos.
e Finalidade: Centralizar na matricula do imével todas as informagdes relevantes a sua
situacéo juridica.
e Efeito protetivo: A ampla publicidade assegura:
o Protegédo ao adquirente;
o Salvaguarda dos interesses de terceiros de boa-fé.

TITULO Il - DAS ATRIBUI(}C)ES
CAPITULO | - DO REGISTRO

1. Funcao Registral e Ambito do Registro Imobiliario (Art. 716)

O art. 716 disciplina, de forma exaustiva e sistematica, os atos sujeitos a registro no Oficio de
Registro de Imdveis, distinguindo-os da matricula e das averbagoes, e distribuindo-os conforme os
Livros n° 2 (Registro Geral) e n° 3 (Registro Auxiliar).

e Regra geral: Além da abertura da matricula, o Registro de Iméveis € competente para o
registro dos atos juridicos que constituem, transmitem, modificam ou extinguem
direitos reais sobre iméveis, bem como de determinados atos obrigatérios por expressa
previsao legal.

2. Atos Registraveis no Livro n® 2 — Registro Geral



O Livro n°® 2 concentra os registros relacionados diretamente a titularidade, aos 6nus e aos

direitos reais incidentes sobre o imovel.

2.1. Garantias Reais e Direitos Reais de Gozo

Instituicdo de bem de familia (inciso 1);

Hipotecas legais, judiciais e convencionais (inciso Il);

Serviddes em geral (inciso V);

Usufruto, uso e habitagéo, quando nao decorrentes do direito de familia (inciso VI);
Enfiteuse (inciso VIII);

Anticrese (inciso 1X);

Direito real de superficie (inciso XXXI);

Direito real de laje (inciso XXXVIII).

2.2. Atos de Constricao Judicial e Assemelhados

Penhoras, arrestos e sequestros de imodveis (inciso 1V);
Citagdes de agbes reais ou pessoais reipersecutorias (inciso XVII);
Imissao provisoéria na posse concedida ao Poder Publico (inciso XXIX).

2.3. Contratos Preliminares e Definitivos de Alienagao

Compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessao de imoveis nao
loteados (inciso VII);

Compra e venda pura ou condicional (inciso XXII);

Permuta e promessa de permuta (inciso XXIII);

Dacéo em pagamento (inciso XXIV);

Doacéo (inciso XXVI).

2.4. Atos Relativos a Parcelamento do Solo e Condominios

Loteamentos urbanos e rurais (inciso XV);

Promessas de compra e venda de terrenos loteados (inciso XVI);

Incorporagdes imobiliarias (inciso XIll);

Instituicbes de condominio edilicio (inciso XllII);

Contratos de promessa de venda ou permuta de unidades auténomas (inciso XIV);
Condominio de lotes (inciso XXXIX);

Condominio urbano simples (inciso XL);

Multipropriedade (inciso XLI).

2.5. Aquisigoes Judiciais e Administrativas da Propriedade

Julgados e atos de divisdo ou demarcacgao de imoéveis (inciso XVIII);
Escrituras publicas ou atos judiciais de adjudicagao ou partilha (inciso XIX);
Arrematacéo e adjudicagdo em hasta publica (inciso XX);
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Sentencgas declaratérias de usucapiao e reconhecimento extrajudicial da usucapiao (inciso

XXI);
Adjudicacado compulséria extrajudicial (inciso XLIV).

2.6. Regularizagao Fundiaria e Dominio Publico

Certiddo de Regularizagéo Fundiaria e legitimag&o fundiaria (inciso XXXIV);
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