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REGISTRO DE IMOVEIS

1. DAS ATRIBUICOES

A primeira disposi¢cao do Registro de Imdveis contida na LRP traz os atos levados a cabo na Serventia. O ato
principal do Registro de Iméveis, como esta disposto no caput do art. 167, é a matricula do imoével (ou félio
real, ou folha real, em detrimento a folha pessoa, vigente antes de 1973). No entanto, variados registros e
averbagOes sdao também realizados nesse cartdrio. Quais sdo eles? Prepare-se, porque a lista é looooonga.

' % s Primeiro, vou realcar o texto em amarelo nas situagdes nas quais vocé deve prestar
’ . |

mais atengao, porque trazem o registro e a averbagdo de atos que nao parecem afetos

4 ao registro imobilidrio. Segundo, vou realgar o texto em - nas situagoes nas quais
= o " temos mais _ questdes, pegadinhas e confusdes nos concursos.
& .} Assim, espero facilitar um pouco a vocé, quando for retomar o estudo das situacdes

sujeitas ao registro ou averbacdo na LRP.

Quanto ao registro, atente porque o art. 168 estabelece que na designacdo genérica de oy
registro (registro lato sensu ou em sentido amplo), também estao englobadas a inscri¢ao @
e a transcrigdo a que se referem as leis em geral.

Atos sujeitos a REGISTRO (registro stricto sensu) junto ao Registro de Imdveis, segundo o
art. 167, inc. I:

—'

2) hipotecas legais, judiciais e convencionais;

_ (consoante regra do paragrafo Unico do art. 167, o registro sera efetuado no R

da circunscricdo onde o imdvel estiver matriculado, mediante apresentacdao de uma via do contrato
assinado pelas partes, admitida a forma eletronica e bastando a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietarios e o do locador);

4) penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em funcionamento, com os
_respectivos pertences ou sem eles;

;
7) usufruto e uso sobre imdveis e habitacdo, quando ndo resultarem do direito de familia;
8) rendas constituidas sobre imdveis ou a eles vinculadas por disposi¢do de ultima vontade;
9) contratos de compromisso de compra e venda de cessdo deste e de promessa de cessdo, com ou sem
cldusula de arrependimento, que tenham por objeto imdveis ndo loteados e cujo preco tenha sido pago
no ato de sua celebracado, ou deva sé-lo a prazo, de uma sé vez ou em prestacdes;
10) enfiteuse;

12) convenc¢des antenupciais;

14) cédulas de crédito industrial;

15) contratos de penhor rural;

16) empréstimos por obrigacdes ao portador ou debéntures, inclusive as conversiveis em acoes;
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17) incorporagdes, instituicdes e convengbes de condominio;

18) contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades autbnomas condominiais
e de promessa de permuta, a que se refere a Lei do Condominio e Incorporagdo Imobilidria (Lei

4.591/1964), quando a incorporacgdo ou a instituicdo de condominio se formalizar na vigéncia dela;

7

20) dos contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em conformidade com o Decreto-

Lei do Loteamento e Venda de Terrenos (58/1937), e respectiva cessdo e promessa de cessdo, quando o
loteamento se formalizar na vigéncia desta Lei;

21) citagBes de agles reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a imdveis;

23) julgados e atos juridicos entre vivos que dividirem imdveis ou os demarcarem inclusive nos casos de
incorporagdo que resultarem em constituicdo de condominio e atribuirem uma ou mais unidades aos
incorporadores;

24) sentencas que nos inventarios, arrolamentos e partilhas, adjudicarem bens de raiz em pagamento das
dividas da heranca;

: 27) dote;

25) atos de entrega de legados de imdveis, dos formais de partilha e das sentencas de adjudicacdo em

_inventario ou arrolamento quando ndo houver partilha;

)

29) compra e venda pura e da condicional;

30) permuta e da promessa de permuta;

31) dagdo em pagamento;

32) transferéncia, de imével a sociedade, quando integrar quota social;

33) doacgdo entre vivos;

_indenizagdo;

34) desapropriacdo amigdavel e das sentencas que, em processo de desapropriacdo, fixarem o valor da

7

36) imissdo proviséria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos
Municipios ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessdo e promessa de cessao;

37) termos administrativos ou sentencgas declaratérias da concessao de uso especial para fins de moradia;

39) constituicdo do direito de superficie de imdvel urbano;

' 40) contrato de concessdo de direito real de uso de imoével publico;

7

42) conversdo da legitimacdo de posse em propriedade da Lei do Programa Minha Casa, Minha Vida—
PMCMV (art. 60 da Lei 11.977/2009);

43) Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF);

44) legitimacgao fundidria;

45) do contrato de pagamento por servicos ambientais, quando este estipular obrigacdes de natureza
propter rem;

46. do ato de tombamento definitivo, sem contelddo financeiro;

47. do patrimoénio rural em afetacdo em garantia;

Estao sujeitos a REGISTRO, ainda, segundo o art. 246, §29:

terra indigena com demarcac¢ao homologada, em nome da Unido.
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Atos sujeitos a AVERBACAO junto ao Registro de Imdveis, segundo o art. 167, inc. Il:

ESTACAINA

PROVA!

88/

1) convencgdes antenupciais e do regime de bens diversos do legal, nos registros referentes a imoveis ou a
direitos reais pertencentes a qualquer dos conjuges, inclusive os adquiridos posteriormente ao
casamento;

2) cancelamento da extingao dos 6nus e direitos reais;

3) contratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das promessas de cessdo do Decreto-Lei do
Loteamento e Venda de Terrenos (58/1937), quando o loteamento se tiver formalizado anteriormente a
vigéncia da LRP;

4) mudanca de denominacdo e numeragdo dos prédios, edificacdo, reconstrucdo, demolicdo,
desmembramento e loteamento de imdveis (pode o oficial providenciar, preferencialmente por meio
eletroénico, a requerimento e as custas do interessado, os documentos comprobatdrios necessarios
perante as autoridades competentes, permite o 246, §12-A);

5) alteragcdao do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda, outras circunstancias que, de qualquer
modo, tenham influéncia no registro ou nas pessoas nele interessadas (pode o oficial providenciar,
preferencialmente por meio eletronico, a requerimento e as custas do interessado, os documentos
comprobatdrios necessdrios perante as autoridades competentes, permite o 246, §12-A);

6) atos pertinentes a unidades auténomas condominiais da Lei de Condominios (4.591/1964), quando a
incorporacao tiver sido formalizada anteriormente a vigéncia da LRP;

8) caucdo e cessao fiducidria de direitos reais relativos a imdveis;
9) sentencas de separac¢do de dote;
10) restabelecimento da sociedade conjugal;

12) decisGes, recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos registrados ou averbados;

' .

15 - rerratificacdo do contrato de mutuo com pacto adjeto de hipoteca em favor de entidade integrante
do SFH, ainda que importando elevacdo da divida, desde que mantidas as mesmas partes e que inexista
outra hipoteca registrada em favor de terceiros;

(consoante regra do paragrafo
Unico do art. 167 a averbacdo serd efetuada no Rl da circunscricdo onde o imdvel estiver matriculado,
mediante apresentacdo de uma via do contrato assinado pelas partes, admitida a forma eletronica e
bastando a coincidéncia entre o nome de um dos proprietdrios e o do locador);

17) Termo de Securitizagdo de créditos imobilidrios, quando submetidos a regime fiducidrio;

’

19) extincdo da concessdo de uso especial para fins de moradia;
20) extingdo do direito de superficie do imdvel urbano;
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21) da cessao do crédito com garantia real sobre imovel (ressalvado o disposto no item 35, abaixo);

22) reserva legal;

23) serviddo ambiental;

24) destaque de imdvel de gleba publica originaria;

26) auto de demarcacdo urbanistica;

27) exting¢do da legitimacdo de posse;

28) extin¢do da concessdo de uso especial para fins de moradia;

29) extin¢do da concessdo de direito real de uso;

30) da sub-rogacdo de divida, da respectiva garantia fiduciaria ou hipotecaria e da alteracdo das condicdes
contratuais, em nome do credor que venha a assumir essa condicdo nos termos do art. 31 da Lei da
Alienacao Fiducidria de Imdveis (art. 31 da Lei 9.514/1997) ou do art. 347 do CC/2002, realizada em ato
unico, a requerimento do interessado, instruido com documento comprobatdrio firmado pelo credor
original e pelo mutudrio (ressalvado o disposto no item 35, abaixo);

31. certidao de liberagdo de condigGes resolutivas dos titulos de dominio resolivel emitidos pelos érgaos
fundiarios federais na Amazonia Legal;

32. termo de quitacao de contrato de compromisso de compra e venda registrado e do termo de quitacdo
dos instrumentos publicos ou privados oriundos da implantacdo de empreendimentos ou de processo de
regularizacdo fundiaria, firmado pelo empreendedor proprietario de imdvel ou pelo promotor do
empreendimento ou da regularizacao fundiaria objeto de loteamento, desmembramento, condominio de
gualquer modalidade ou de regularizacdo fundiaria, exclusivamente para fins de exonera¢do da sua
responsabilidade sobre tributos municipais incidentes sobre o imdvel perante o Municipio, ndo implicando
transferéncia de dominio ao compromissario comprador ou ao beneficidrio da regularizagao;

34. da existéncia dos penhores previstos no art. 178 da LRP, de oficio, sem conteludo financeiro, por
ocasido do registro no livro auxiliar em relacdo a imdveis de titularidade do devedor pignoraticio ou a
imdveis objeto de contratos registrados no Livro n2 2 - Registro Geral;

35. da cessao de crédito ou da sub-rogacdo de divida decorrentes de transferéncia do financiamento com
garantia real sobre imdvel, nos termos do Capitulo II-A da Lei da Alienacdo Fiducidria de Iméveis (Lei
9.514/1997; e

36. do processo de tombamento de bens imdveis e de seu eventual cancelamento, sem conteudo
financeiro.

Ainda estdo sujeitos a AVERBACAO, segundo o art. 246, §32, e o art. 247, respectivamente:

existéncia de dominio privado nos limites da terra indigena, durante o processo demarcatorio;
declaracdo de indisponibilidade de bens, na forma prevista na Lei.

Além desses casos, serdao averbados na matricula as sub-rogacdes e outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro ou repercutam nos direitos relativos ao imdvel, estabelece o art. 246. Ja o art.
247-A, incluido pela Lei 13.865/2019, dispensa o habite-se para a averbagdo de construgdo residencial
urbana unifamiliar de um sé pavimento finalizada ha mais de 5 anos em area ocupada predominantemente
por populacdo de baixa renda, inclusive para o fim de registro ou averbacado decorrente de financiamento a
moradia.
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WGiA O

PRATICAR!

(CESPE / MPE-PR - 2017) No Registro de Iméveis é feito o registro:

A) Da institui¢cdo de bem de familia.

B) Da extingdo da concessao de uso especial para fins de moradia.

C) Por cancelamento, da extin¢cdo dos O6nus e direitos reais.

D) Do contrato de locacdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.
E) Da reserva legal.

Comentarios

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 167, inc. |, item 1: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da instituicdo de bem de familia”.

A alternativa B estd incorreta, consoante o art. 167, inc. ll, item 28: “No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo da extin¢cdo da concessao de uso especial para fins de moradia”.

A alternativa C estd incorreta, nos termos do art. 167, inc. ll, item 2: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo por cancelamento, da extincdo dos 6nus e direitos reais”.

A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 167, inc. Il, item 16: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de
preferéncia”.

A alternativa E estd incorreta, de acordo com o art. 167, inc. I, item 22: “No Registro de Imédveis, além
da matricula, serdo feitos a averbacdo da reserva legal”.

WA OF

PRATICAR!

| (CESPE / DPE-AC - 2017) Maria e Jodo, casados, adquiriram dois iméveis e instituiram um deles como |
' bem de familia e, no outro, houve a concessio de direito real de uso. Dois anos apds esses atos, eles |
se divorciaram, tendo, contudo, restabelecido a sociedade conjugal no ano seguinte. Apds reatarem,
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o casal extinguiu a concessao de direito real de uso existente e constituiu servidao ambiental no
mesmo imével.

Com relagdo a essa situacao hipotética, é correto afirmar que, no registro de iméveis, devera ter sido
feito o registro em cartério do(a)

A) instituicao do bem de familia.

B) divércio.

C) serviddao ambiental.

D) extingdo da concessao de direito real de uso.

E) restabelecimento da sociedade conjugal.

Comentarios

Essa questdo, a rigor, deveria ser anulada, ja que é impossivel restabelecer a sociedade conjugal apds
o divorcio, mas tdo somente depois de haver separacdo judicial. Ndo obstante, foi ela mantida

incélume e nada impede, a despeito do erro técnico grosseiro, de se analisa-la.

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 167, inc. |, item 1: “No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da instituicao de bem de familia”.

A alternativa B esta incorreta, nos termos do art. 167, inc. ll, item 14: “No Registro de Imdveis, além
da matricula, serdo feitos a averbacdo das sentencas de separacao judicial, de divércio e de nulidade
ou anulacdo de casamento, quando nas respectivas partilhas existirem imodveis ou direitos reais
sujeitos a registro”.

A alternativa C estd incorreta, conforme o art. 167, inc. Il, item 23: “No Registro de Imédveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacao da servidao ambiental”.

A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 167, inc. Il, item 29: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo da extin¢gdo da concessao de direito real de uso”.

A alternativa E estd incorreta, art. 167, inc. Il, item 10: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos a averbacdo do restabelecimento da sociedade conjugal”.

As averbacdes a que se referem os itens 4 e 5 acima vistas devem ser feitas a requerimento dos interessados,
com firma reconhecida, instruido com documento dos interessados. Esse documento deve estar
acompanhado do documento comprobatdrio fornecido pela autoridade competente. A alteracdo do nome
so poderd ser averbada quando devidamente comprovada por certiddo do Registro Civil.

Cuidado para ndo confundir o registro do contrato de locagdo com cldusula de vigéncia (item 3 do inc. | do

art. 167) com a averbagdo do contrato de locagao para exercicio da preferéncia na aquisi¢cdo (item 16 do
inc. Il do art. 167). Registra-se o contrato de locacdo para vigéncia (manutengdo da locagdo mesmo que o
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imdvel seja vendido para terceiros) e ao contrdrio averba-se o contrato de locagao para preferéncia
(preferéncia do locatario sobre terceiros na venda).

mene Todos os atos de registro e averbagao acima nominados sao obrigatérios e devem ser
efetuados na Serventia da situacao do imdvel. Prevé o art. 169 que, no entanto, ha trés
- excegoes.

)
-
a
Primeiro, as averbacbes devem ser efetuadas na matricula ou a margem do registro a que se
referem, ainda que o imdvel tenha passado a pertencer a outra circunscricdo, observado o
disposto art. 178, em seus §§19, inc. | ("Cada imdvel tera matricula prépria, que sera aberta por ocasido do
primeiro ato de registro ou de averbacdo caso a transcricdo possua todos os requisitos elencados para a
abertura de matricula"), e 18 ("Quando se tratar de transcricdo que ndo possua todos os requisitos para a
abertura de matricula, admitir-se-d que se facam na circunscricio de origem, a margem do titulo, as
averbacoes necessarias"), prefixa o inc. | (primeira excec¢do). Porém, segundo o art. 170, o desmembramento

territorial posterior ao registro ndo exige sua repeticdo no novo cartério.

Por isso, cuidado. A regra ndo exige que se meu imével passar a outra circunscri¢ao eu terei de fazer todos
os atos nos dois Oficios, mas apenas todas as averbacgdes especificas daquele especifico registro.

Assim: tenho um imével na 12 circunscricdo e registrei uma hipoteca (A). O imdvel mudou de circunscricao,
para a 22, e registrei nova hipoteca (B), agora na nova circunscricdo. Todas as averbacdes relativas a hipoteca
A devem ser averbadas na 12 circunscricao. Todas as averbacgdes relativas a hipoteca B devem ser averbadas
na 22 circunscricdo. Por qué? Porque o registro da hipoteca A esta na 12 e o registro da hipoteca B esta na
22, Ou seja, ndo ha repeticao de averbacdes nas duas circunscricées, apenas averbacdes em circunscricoes
diferentes, a depender de onde foi feito o registro.

Igualmente, os registros relativos a imdveis situados em duas ou mais circunscricdes, serdao abertas
matriculas em ambas as serventias dos registros publicos (inc. Il, segunda excec¢do). Nesses casos, consoante
regra do §39, as matriculas devem ser abertas (i) com remissdes reciprocas; (ii) com a pratica dos atos de
registro e de averbacdo apenas no registro de iméveis da circunscricdo em que estiver situada a maior area,
averbando-se, sem conteudo financeiro, a circunstancia na outra serventia; e (iii) se a area for idéntica em
ambas as circunscri¢cdes, adota-se 0 mesmo procedimento e se procede aos registros e as averbacdes na
serventia de escolha do interessado, averbada a circunstancia na outra serventia, sem conteudo financeiro.

O §12 determina que, no registro do loteamento e do desmembramento que abranger imdvel localizado em
mais de uma circunscricdo imobilidria, deve ser observada a mesma regr do inc. ll, supramencionada. Assim,
as matriculas das unidades imobilidrias devem ser abertas na serventia do registro de imdveis da
circunscricdo em que estiver situada a unidade imobilidria, procedendo-se as averbacdes remissivas.

E, por fim, uma terceira excecdo (inc. IV) ocorre nos casos de abertara de matricula na serventia da situacao
do imdvel. Nesse caso, o oficial comunica o fato a serventia de origem, para o encerramento, de oficio, da
matricula anterior.

Ademais, orienta 0 §22 do art. 169 que as informacdes relativas as alteracdes de denominacdo de logradouro
e de numeracdo predial sejam enviadas pelo Municipio a serventia do registro de imdveis da circunscricdo
onde estiver situado o imdvel, por meio do SERP. As informacGes de alteracdo de numeracdo predial podem
ser arquivadas para uso oportuno e a pedido do interessado.
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NOTA!
99

o

L REGRA }

« Registro na SERVENTIA DA SITUACAO DO IMOVEL

L EXCECOES }

* Averbacdes de imdveis que passem a pertencer a outra circunscri¢cao

e Registros de imdveis situados em duas ou mais circunscricdes, com matriculas abertas
em ambas as serventias (a mesma regra vale para o registro do loteamento e do
desmembramento)

* Nos casos de abertara de matricula na serventia da situacdo do imdvel, o oficial
comunica o fato a serventia de origem, para o encerramento, de oficio, da matricula
anterior

Quanto as linhas férreas, hd um problema territorial. Como sdo bens imdveis sujeitos a hipoteca, disciplinada
especificamente pelos arts. 1.502 a 1.505 do CC/2002, seria necessario registrar os atos relativos a elas em
cada uma das Serventias Imobilidrias pelas quais passa a estrada de ferro. Isso, numa via de longa distancia,
como inclusive é o mais comum, acarretaria na necessidade de registrar todos os atos em muitos e muitos
cartdrios. A consequéncia pratica disso seria uma inviabilizagcdo dos registros sobre as linhas férreas.

Para evitar esses problemas, o art. 171 da LRP estabelece que os atos relativos a vias férreas devem ser
registrados na circunscri¢cao imobiliaria onde se situa o imdvel. A requerimento do interessado, o oficial do
cartdrio do registro de imdveis dessa circunscricdo abrird a matricula da area correspondente, com base em
planta, memorial descritivo e certiddao atualizada da matricula ou da transcrigao do imdvel, caso exista,
podendo a apuragdo do remanescente ocorrer em momento posterior.

2. DA ESCRITURACAO

ATENGAO

Prevé o art. 172 que é no Registro de Imdveis que devem ser feitos o registro e a averbagdo dos  DECORE!
titulos ou atos constitutivos, declaratodrios, translativos e extintos de direitos reais sobre b O
iméveis reconhecidos em lei, sejam esses atos entre vivos ou mortis causa quer para sua ' g '

constituicdo, transferéncia e extingao, quer para sua validade em relagao a terceiros, quer para
a sua disponibilidade. =

Para tanto, a escrituracdo dos atos serd feita nos livros arquivados na Serventia. Que livros sdo esses?
Segundo o art. 173, incisos, os livros sdo cinco:
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—[ Livrone 1 J
* Protocolo
—[ Livro n2 2 J

* Registro Geral

1

Livro n2 3 J

e Registro Auxiliar

1

Livro n2 4 J

¢ Indicador Real

1

Livro n2 5 J

¢ Indicador Pessoal

Tal qual acontece como regra geral dos Registros Publicos (art. 32, §29), os livros mencionados acima podem
ser substituidos por fichas. No entanto, o Livro n2 1, de Protocolo, ndo pode ser substituido por fichas! Isso
porque o Protocolo tem enorme importancia no Registro Imobilidrio. Sé se pensar a questao de uma eventual
apresentacdo de plurimas hipotecas; qual delas teria preferéncia? A apresentada e prenotada no Procolo
primeiro, pelo que o uso de fichas poderia, culposa ou dolosamente, acabar embaralhando a questdo da
prioridade, dai a regra do art. 173.

O Livro n2. 1, de Protocolo, deve conter, para sua escrituracdo, segundo os incisos do art. 175:

) 1. Nimero de ordem, que segue indefinidamente nos livros seguintes;

)2. Data da apresentacéo;

)4. Natureza formal do titulo;

|
|
)3. Nome do apresentante; ‘
|
|

)5. Atos que formalizar, resumidamente mencionados.

PRESTE MAIS

ATENGAO! Por suavez, o art. 176 estabelece que o Livro n2. 2, de Registro Geral, é destinado a matricula

a ) dos iméveis e ao registro ou averbac¢ao dos atos relacionados no art. 167, exceto os atos
atribuidos ao Livro n? 3, como mostrarei adiante. A escrituragdo do Livro n? 2 obedecera as
seguintes normas:

11
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. , , / , . . . . ™

I. Cada imdvel tera matricula prépria, que se abre por ocasidao do primeiro ato de

| registro ou de averbagao caso a transcrigao possua todos os requisitos elencados }
para a abertura de matricula

| Il. Quais sao os requisitos da Matricula?

¢ 1) Numero de ordem, que segue ao infinito

¢ 2) Data

* 3) Identificagcdao do imdvel:

e A. Se rural, do cédigo do imével, dos dados constantes do Certificado de Cadastro do

Imével Rural - CCIR, da denominag¢do e de suas caracteristicas, confrontacdes,
localizagdo e drea

e B. Se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacdo, area, logradouro,
numero e de sua designacao cadastral, se houver

¢ 4) Nome, domicilio e nacionalidade do proprietario:
¢ A. Se pessoa fisica, também estado civil, profissdo, CPF, RG, ou a falta deste, filiacdo
e B. Se pessoa juridica, sede social e CNPJ

¢ 5) Numero do registro anterior

* 6) No imdével em regime de multipropriedade, a indicacdo da existéncia de matriculas,
nos termos do §10

[Il. Quais sdo os requisitos do registro?

¢ 1) Data;

¢ 2) Nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou do devedor, e do adquirente, ou
credor:
¢ A: Se pessoa fisica, estado civil, profissao e o CPF ou RG, ou, a falta deste, filiagao;
* B. Se pessoa juridica, a sede social e CNPJ;

e 3) Titulo da transmissdo ou do 6nus;

¢ 4) Forma do titulo, sua procedéncia e caracterizagdo;

¢ 5) Valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta, condicbes e mais especificacoes,
inclusive os juros, se houver.

Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de imédveis rurais, a identificacao
prevista acima deve ser obtida a partir de memorial descritivo. Esse memorial deve ser assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdao de Responsabilidade Técnica — ART, além de conter as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro —SGB e com precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA. Garante-se a isenc¢do de custos financeiros
aos proprietdrios de imdveis rurais cuja somatédria da area ndo exceda a quatro maédulos fiscais.
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o Essa identificacdo é obrigatdria para efetivacdo de registro, em qualquer situagao de

transferéncia de imoével rural. No entanto, porque custosa, dificil e por depender de uma série

] de medidas a serem implementadas, ndo se tornou obrigatdria no prazo comum de vigéncia

“. legal trazida pela LINDB (45 dias), mas em prazos diferenciados a serem fixados por ato do
y Poder Executivo.

Que ato é esse? O Decreto 4.449/2002, que regulamenta esse dispositivo, fixando prazos que vdo de 90
dias (a imoéveis com mais de 5.000ha) a 22 anos (imdéveis com menos de 25ha). Ou seja, para determinados
imodveis, so se efetiva a transferéncia com a identificacdo georreferenciada pelo SGB do INCRA; enquanto
para outros ainda pode ser feita a identificagcdo a “moda antiga”. Na legislagdo pertinente, vocé encontrara
esses prazos, contados a partir de 20/11/2002, conforme o préprio Decreto taxativamente estabelece.

Para essa identificacdo (§§832 e 49), é dispensada a anuéncia dos confrontantes, bastando para tanto a
declaracdo do requerente de que respeitou os limites e as confrontacGes. A dispensa da anuéncia dos
confrontantes na averbacdo do georreferenciamento de imdvel rural, prevista no §13, foi incluida pela Lei
13.838/2019.

O Decreto 4.449/2002 estabelece as situagoes de gratuidade na identificagdo das areas rurais que exigem
georreferenciamento pelo SGB do INCRA:

Art. 82, Os custos financeiros de que tratamo § 32 do art. 176 e 0 § 32 do art. 225 da Lei n26.015,
de 1973, compreendem os valores cobrados pelo Incra para a certificacdo dos trabalhos técnicos.

Pardgrafo Unico. A isencdo prevista neste Decreto ndo dispensa que o interessado promova, a
suas expensas, a medicdo de sua propriedade com observancia aos requisitos técnicos
estabelecidos no art. 99.

Ainda sobre as terras rurais, genericamente, o §52 do art. 176 prevé que cabe ao INCRA certificar que a
poligonal objeto do memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro
georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas, conforme ato normativo préprio.

Quanto as glebas publicas, a certificagdo do memorial descritivo sera referente apenas ao seu perimetro
originario. N3o se exige, na efetivacdo do registro do imével destacado de glebas publicas, a retificacdo do
memorial descritivo da drea remanescente, que somente ocorrera a cada 3 anos, contados a partir do
primeiro destaque, englobando todos os destaques realizados no periodo.

Com a criacdo do direito real de laje no ambito do CC/2002 pela Lei 13.465/2017, 0 §92 do art.  finron
176 estabelece que a instituigao do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma
matricula propria no registro de imoveis e por meio da averbac¢ao desse fato na matricula da .°o?,
construcao-base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissao reciproca. i

Igualmente, com a criagdo da multipropriedade ou time-sharing (condominio edilicio no

tempo) pela Lei 13.777/2018, o §10 passou a exigir que, além da matricula do imdvel, exista também uma
matricula para cada fragcao de tempo, na qual se registram e averbam os atos referentes a respectiva fragao
de tempo.
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Assim, cria-se uma matricula prépria, mas ndao uma inscrigdao imobiliaria especifica. A excegdo fica com o §11.
Em funcdo de legislacdo tributaria municipal, pode cada fracdo de tempo ser objeto de inscricdo imobiliaria
individualizada.

Pode uma fracdo de tempo ser destinada a realizagdo, no imdével e em suas instalagGes, em seus
equipamentos e em seu mobilidrio, de reparos indispensdveis ao exercicio normal do direito de
multipropriedade, permite o art. 1.358-N do CC/2002. Se essa fragdo de tempo para reparos for atribuida
aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas fragdes (inc. 1l), deve constar da matricula
referente a fragao de tempo principal de cada multiproprietdrio, ndo sendo ela objeto de matricula especifica
(§12 do art. 176 da LRP).

DECORE!
E facultada a abertura da matricula na circunscricio onde estiver situado o imdvel, a 4
requerimento do interessado ou de oficio, por conveniéncia do servico, permite o §14. Mesmo 0.0
gue que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, desde que haja “
seguranca quanto a localizacdo e a identificacdo do imovel, a critério do oficial, e que constem »
os dados do registro anterior, a matricula pode nesses termos, prevé o §15. Porém, se ndo forem
suficientes os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, serd exigida a retificacdo, no caso de
requerimento do interessado na forma prevista no § 14, perante a circunscricao de situacao do imovel, rege
o §16.

Veja-se que os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva que ndo alterarem elementos essenciais do
ato ou negdcio juridico praticado, quando ndo constantes do titulo ou do acervo registral, podem ser
complementados por outros documentos ou, quando se tratar de manifestacdo de vontade, por declara¢des
dos proprietarios ou dos interessados, sob sua responsabilidade (§17). Finaliza o §18 com a previsdo de que
quando se tratar de transcricdo que ndo possua todos os requisitos para a abertura de matricula, admite-se
gue se fagcam na circunscricdao de origem, a margem do titulo, as averbagdes necessarias.

Voltando aos livros, segundo o art. 177, o Livro n2 3, do Registro Auxiliar, se destina ao registro dos atos que,
sendo atribuidos ao Registro de Imdveis por disposicao legal, ndo digam respeito diretamente a imoével
matriculado. Mas, e o que “ndo diz respeito diretamente ao imdével matriculado”? O art. 178 estabelece
textualmente o que se deve registrar no Livro n2 3:

I. Emissdao de debéntures, sem prejuizo do registro eventual e definitivo, na matricula do imdvel, da
hipoteca, anticrese ou penhor que abonarem especialmente tais emissdes, firmando-se pela ordem do
registro a prioridade entre as séries de obrigacdes emitidas pela sociedade;

II. Cédulas de crédito industrial, sem prejuizo do registro da hipoteca cedular;

lll. Convencdes de condominio edilicio, condominio geral voluntario e condominio em multipropriedade;
IV. Penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em funcionamento, com os
respectivos pertences ou sem eles;

V. Convencgdes antenupciais;

VI. Contratos de penhor rural;

VII. Os titulos que, a requerimento do interessado, forem registrados no seu inteiro teor, sem prejuizo do
ato, praticado no Livro n2 2.

Veja que, em regra, sdo os itens que eu realcei la no comego da aula em amarelo, porque ndo tém eles a
ver com o registro imobilidrio, numa primeira olhada (s6 faltou ai o dote, que acaba se enquadrando nas
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convengdes antenupciais, e a cita¢do). Fica ai a dica, entdo, para estudar e lembrar dos atos estranhos
registrados; tao estranhos que registrados em livro especifico, o Livro n2 3.

Por sua vez, o Livro n2 4 é o “Indicador Real”, ou seja, o repositério de todos os imoveis que figurarem nos
demais livros, devendo conter sua identificagao, referéncia aos nimeros de ordem dos outros livros e
anotagdes necessarias. O Indicador Real é uma espécie de “mapa” ou “inventdrio” do registro imobiliario.

Esse livro, como dito anteriormente, pode usar o sistema de fichas. Se ndo for utilizado o sistema de fichas,
prevé o §12 do art. 179, o Livro n? 4 deve conter também o nimero de ordem, que seguira ao infinito, nos
livros da mesma espécie. Se for, os oficiais devem ter, para auxiliar a consulta, um livro-indice ou fichas pelas
ruas, quando se tratar de imdveis urbanos, e pelos nomes e situacdes, quando rurais.

Ja o Livro n2. 5, que é o “Indicador Pessoal”, na previsao do art. 180, deve ser dividido alfabeticamente,
funcionando como repositério dos nomes de todas as pessoas que, individual ou coletivamente, ativa ou
passivamente, direta ou indiretamente, figurarem nos demais livros, fazendo-se referéncia aos respectivos
numeros de ordem.

Tal qual ocorria com o Livro n2 4, se ndo for utilizado o sistema de fichas, o Livro n2 5 deve conter também o
numero de ordem de cada letra do alfabeto, que seguird indefinidamente, nos livros da mesma espécie. Os
oficiais ainda podem adotar, para auxiliar as buscas, um livro-indice ou fichas em ordem alfabética.

Segundo o art. 181, caput e paragrafo Unico, podem ser abertos e escriturados, concomitantemente, até
10 livros de Registro, no Registro de Imdveis. A excecao fica por conta do Livro n2 1, que ndo permite
abertura e escritura¢ao de mais de um livro, concomitantemente, nuncal!

No caso do Livro n2 2, do Registro Geral, a escrituragdo deve seguir o algarismo final da matricula, ou seja,
as matriculas de nimero final 1 feitas no Livro 2-1, as de final dois no Livro 2-2 e as de final trés no Livro 2-3,
e assim, sucessivamente.

3. DO PROCESSO DE REGISTRO

A. Nogoes Gerais

i Preveem os arts. 182 a 184 que deve ser colocado o nimero de ordem nos titulos
@' 5 apresentados ao protocolo do Registro Imobiliario, que é encerrado diariamente. Esse
" numero serd em razdo da rigorosa sequéncia de sua apresentagdo. Deve, portanto,
reproduzir-se, em cada titulo, o nimero de ordem respectivo e a data de sua prenotacdo.
Assim, o niumero de ordem 248 de 17/02/2009 precede o nimero de ordem 250 de

18/02/2009, mas este é precedido pelo nimero de ordem 249, de 18/02/2009.

Apos o protocolo do titulo, procede-se ao registro, se estiver em ordem, ou se emite a nota  jiyro
devolutiva, sen ndo. Em que prazo deve ser feito o registro ou devolucdo? Pela previsio 4 W
explicita do art. 188, dentro do prazo de 10 dias, contado da data do protocolo, salvo nos .°42
casos previstos em contrario. ‘ Q

Consoante regra do §12 do art. 188, se ndo houver exigéncia ou falta de pagamento de custas
e emolumentos, devem ser registrados, no prazo de 5 dias:
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| - as escrituras de compra e venda sem clausulas especiais, os requerimentos de averbacao de
construcdo e de cancelamento de garantias;

Il - os documentos eletronicos apresentados por meio do SERP; e

[l - os titulos que reingressarem na vigéncia da prenotagdao com o cumprimento integral das
exigéncias formuladas anteriormente.

E se oficial descumprir esses prazos? O §29 determinar a aplicacdo das penas previstas no art. 32 da Lei
8.935/1994 (Lei dos notarios e registradores), nos termos estabelecidos pela Corregedoria do CNJ:

Art. 32. Os notdrios e os oficiais de registro estdo sujeitos, pelas infracdes que praticarem,
assegurado amplo direito de defesa, as seguintes penas:

| - repreensao;
Il - multa;

[l - suspensao por noventa dias, prorrogavel por mais trinta;

IV - perda da delegacao.

No entanto, ndo podem ser registrados, no mesmo dia, titulos pelos quais se constituam direitos reais
contraditdrios sobre o mesmo imdvel, como prevé o art. 190. Se forem apresentados titulos nessas
condicdes, prevalecem, para efeito de prioridade de registro, os titulos prenotados no Protocolo sob nimero
de ordem mais baixo, protelando-se o registro dos apresentados posteriormente, pelo prazo de, pelo menos,
um dia util.

Assim, se prenotados trés titulos contraditorios numa mesma sexta-feira, registra-se o apresentado primeiro
na prépria sexta-feira, o segundo na segunda-feira subsequente e o terceiro apenas na terca-feira.

Segundo o art. 192, porém, isso nao se aplica as escrituras publicas, da mesma data e apresentadas no
mesmo dia, que determinem, taxativamente, a hora da sua lavratura, prevalecendo, para efeito de
prioridade, a que foi lavrada em primeiro lugar.

Quem faz a escrituragao do protocolo? Segundo o art. 185 essa tarefa incumbe tanto ao oficial titular como
ao seu substituto legal. Pode ainda o escrevente auxiliar expressamente designado pelo oficial titular ou pelo
seu substituto legal fazé-lo, mediante autorizacdo do juiz competente, ainda que os primeiros ndo estejam
nem afastados nem impedidos.

NOTA!
E por que razdo esse numero de ordem é tdo relevante? A resposta esta cristalina no art. 186, .
gue estabelece que o nimero de ordem determina a prioridade do titulo, e esta a preferéncia ‘°
dos direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo '
simultaneamente.

Se o titulo a ser registrado é de permuta, e pertencendo os imdveis a mesma circunscricdo, devem ser feitos
os registros nas matriculas correspondentes, sob um Unico nimero de ordem no Protocolo, segundo o art.
187. Se for apresentado titulo de uma segunda hipoteca, com referéncia expressa a existéncia de outra
anterior, o oficial, depois de prenota-lo, aguardara durante 30 dias que os interessados na primeira
promovam a inscricdo. Esgotado esse prazo, que correra da data da prenotacdo, sem que seja apresentado
o titulo anterior, o segundo serad inscrito e obterd preferéncia sobre aquele, prevé o art. 189.
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Caso o titulo seja apresentado apenas em via fisica, deve ser digitalizado, devolvido aos apresentantes e
mantidos exclusivamente em arquivo digital, nos termos estabelecidos pela Corregedoria do CNJ (art. 194).

O art. 195 deixa claro que se o imdvel nao estiver matriculado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja
99 a sua natureza, para manter a continuidade do registro. Ou seja, se D aparece na Serventia com
" um contrato de compra e venda celebrado com C, mas no registro consta o nome de B,
necessario é, primeiro, registrar o titulo de transferéncia (compra e venda, doagao, partilha etc.)

ocorrido entre B e C, para somente depois registrar-se o titulo de transferéncia de C para D.

NOTA!

Estando tudo certo com o titulo, o Titular do Servico fara a matricula. Essa matricula, segundo o art. 196,
deve ser feita a vista dos elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior que constar
do proprio cartério. Isso garante a continuidade na cadeia dominial e a compreensdo exata de como ocorreu
a sucessao de eventos relativamente ao imdvel.

Para assegurar isso, inclusive, o art. 197 exige que quando o titulo anterior estiver registrado em outro
cartério, o novo titulo seja apresentado juntamente com certidao atualizada, comprobatdria do registro
anterior, e da existéncia ou inexisténcia de 6nus.

Suponha que vocé compareca ao Registro de Imdveis no final do dia. O registro pretendido, porém, é
complexo. Pode o oficial suspender sua realizacdo e continuar no dia seguinte? Para responder a questao,
basta se lembrar da questdo da prioridade. E se no dia seguinte outrem chega antes de vocé ao cartério, com
titulo que contradiz o seu? Seu registro sera feito posteriormente, a despeito de vocé ter chegado antes, no
dia anterior...

ATENTO! Por isso, estabelece o art. 208 que o registro comecado dentro das horas fixadas nao sera
PR interrompido, salvo motivo de forca maior declarado, prorrogando-se expediente até ser
_o'g concluido. Nesse caso, durante a prorrogacdao, nenhuma nova apresentacdo sera admitida,
Q lavrando-se o termo de encerramento no Protocolo. Isso tudo de modo a evitar conflitos
registrais.

Realizado o registro, nas vias dos titulos restituidas aos apresentantes, serao declarados resumidamente,
por carimbo, os atos praticados, pela regra expressa do art. 211.

Pois bem, aqui finaliza-se o registro, se tudo estiver certo.

Por fim, dois pontos. O art. 195-A, incluido pela Lei 12.424/2011 e alterado pela Lei 13.465/2017, estabelece
a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo
urbano implantado, ainda que ndo inscrito ou registrado. Trata-se de situacdo de regularizacdao fundiaria
urbana. O art. 195-B, também incluido pela Lei 12.424/2011, foi profundamente alterado pela Lei
13.465/2017, que estabeleceu critérios de legitimagdo fundidria como forma de registrar a propriedade.
Nesse caso, o processo tradicional de regularizacao titulo a titulo sera substituido por um reconhecimento
de aquisicdo originaria de propriedade, a partir de cadastro aprovado pelo poder publico. Para isso, os
municipios precisam reconhecer essas ocupacdes como consolidadas e irreversiveis. Iméveis destinados a
atividades profissionais ou comerciais também sdo beneficiados.
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B. Do procedimento de duvida

Ja tratei do procedimento de duvida anteriormente. Por isso, ndo vou repetir o que ja disse, apenas fazendo
remissao aquela aula. De toda sorte, para evitar que vocé tenha de retornar a ela, transcreverei os artigos
da LRP sobre o assunto, que ndo sao muito numerosos, mas muito relevantes.

Se a leitura dos dispositivos legais bastar para refrescar sua memdria, 6timo! Se tiver alguma duvida, o
procedimento (com o perdado do trocadilho) é retornar aquela aula, OK? Acompanhe, se for o caso, os
dispositivos:

Art. 198. Se houver exigéncia a ser satisfeita, ela sera indicada pelo oficial por escrito, dentro do
prazo previsto no art. 188 desta Lei e de uma sé vez, articuladamente, de forma clara e objetiva,
com data, identificagdo e assinatura do oficial ou preposto responsavel, para que:

V - o interessado possa satisfazé-la; ou

VI - caso ndo se conforme ou ndo seja possivel cumprir a exigéncia, o interessado requeira que o
titulo e a declaracdo de duvida sejam remetidos ao juizo competente para dirimi-la.

§ 12 O procedimento da duvida observara o seguinte:
| - no Protocolo, o oficial anotard, a margem da prenotacdo, a ocorréncia da duvida;

Il - apds certificar a prenotacdo e a suscitacdo da duvida no titulo, o oficial rubricard todas as suas
folhas;

lll - em seguida, o oficial dara ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-lhe
cOpia da suscitacdo e notificando-o para impugna-la perante o juizo competente, no prazo de 15
(quinze) dias; e

IV - certificado o cumprimento do disposto no inciso Il deste paragrafo, serdo remetidos
eletronicamente ao juizo competente as razdes da duvida e o titulo.

§ 22 Ainobservancia do disposto neste artigo ensejara a aplicacdo das penas previstas no art. 32
da Lei n? 8.935, de 18 de novembro de 1994, nos termos estabelecidos pela Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

Art. 199 - Se o interessado ndo impugnar a duvida no prazo referido no item Il do artigo anterior,
serd ela, ainda assim, julgada por sentenca.

Art. 200 - Impugnada a duvida com os documentos que o interessado apresentar, sera ouvido o
Ministério Publico, no prazo de dez dias.

Art. 201 - Se nao forem requeridas diligéncias, o juiz proferira decisdao no prazo de quinze dias,
com base nos elementos constantes dos autos.

Art. 202 - Da sentenca, poderdo interpor apelacdao, com os efeitos devolutivo e suspensivo, o
interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado.

Art. 203 - Transitada em julgado a decisdao da duvida, proceder-se-a do seguinte modo:

| - se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte, independentemente de
translado, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a
prenotacao;
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Il - se for julgada improcedente, o interessado apresentard, de novo, os seus documentos, com
o respectivo mandado, ou certiddo da sentenca, que ficardo arquivados, para que, desde logo,
se proceda ao registro, declarando o oficial o fato na coluna de anotacdes do Protocolo.

Apesar de o art. 199 fazer remissdo ao inc. lll do caput do art. 198, ele foi revogado pela Lei 14.382/2022, a
Lei do SERP. A norma foi de maneira praticamente idéntica reproduzida no inc. lll do §12 do mesmo art. 198.
Ou seja, houve apenas uma mudanga topoldgica, sem que se perca o sentido do art. 199. Em que pese a
readequacgao mais técnica do art. 198 ela foi, no minimo, desnecessaria e feita de maneira agodada, como
se Vé.

Vale lembrar que a decisdo que resolve a duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do
processo contencioso competente, em que pese resulte de procedimento no qual ha contraditério e
interven¢do do Poder Judiciario, por intermédio de sentenga de juiz competente para tanto. E o que,
inclusive, Walter Ceneviva deixa explicito em sua obra sobre Direito Notarial e Registral:

Duvida define o procedimento administrativo, pelo qual o serventuario submete a decisdo
judicial, a pedido do interessado, a exigéncia apresentada por aquele e ndo satisfeita por este.

Atente, também, porque no procedimento de duvida somente serdo devidas custas, a ser pagas pelo
interessado, quando a duvida for julgada procedente, pela previsdo do art. 207. Ou seja, se o titular da
Serventia tiver razdo, as custas sdo devidas; se ndao, nada se deve.

Segundo o art. 205, cessam automaticamente os efeitos da prenotagao se, decorridos 20 dias
do seu langamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissao do interessado
em atender as exigéncias legais. Atente, porém, ao paragrafo Unico. Nos casos de ”0.0'_:
procedimentos de regularizagao fundidria de interesse social, os efeitos da prenotagdo “
cessarao decorridos 40 dias de seu langamento no protocolo. _f:,'f,-""

AIENCAO
DECORE!

Impossibilitado o registro, depois de feita a prenotagdo, ou caso o apresentante desista do registro, a
importancia relativa as despesas pelos emolumentos previstos Regimentos de Custas do Estado respectivo
(ou do DF, se for o caso) deve ser restituida, deduzida a quantia correspondente as buscas e a prenotacao.

O art. 206-A fixa regras de pagamento. Antecipo que essas regras se aplicam as unidades federativas que
adotem forma de pagamento por meio de documento de arrecadacdo, estabelece o §52. De volta ao caput,
quando o titulo for apresentado para prenotagdo, o usuario podera optar:

|. Por depdsito do pagamento antecipado dos emolumentos e das custas; ou

Il. Por recolhimento do valor da prenotacdo e depdsito posterior do pagamento do valor
restante, no prazo de 5 dias, contado da data da analise pelo oficial que concluir pela aptidao
para registro

Os efeitos da prenotagao serao mantidos durante o prazo do inc. Il. Nesse caso, os procedimentos registrais
devem ser finalizados com a realizacdo dos atos solicitados e a expedicdo da respectiva certidao, determinam
0s §§12 e 29,
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Se, porém, nao for feito o pagamento nesse prazo, autoriza-se a devolugao do titulo apto para registro.
Mais importante ainda, perdem-se os efeitos da prenotagao, fixam os §§12 e 32, o que impacta, de maneira
muitissimo importante, por exemplo, na prioriedade registral imobilidria). Além disso, sou reembolsado pelo
valor da prenotacdo, pago antecipadamente? Segundo o §62, ndo, pois a reapresentacao de titulo que tenha
sido devolvido por falta de pagamento dos emolumentos depende do pagamento integral do depdsito
prévio; ou seja, o valor da prenotacao serve como uma espécie de arras cartoriais.

Os titulos apresentados por instituicdes financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo BACEN
ou por entidades autorizadas pelo BACEN ou pela CVM a exercer as atividades de depdsito centralizado ou
de registro de ativos financeiros e de valores mobiliarios, nos termos dos arts. 22 e 28 da Lei 12.810/2013,
respectivamente, podem efetuar o pagamento dos atos pertinentes a vista de fatura, permite o §42.

Lembra-se que o art. 188 fixava prazo de 10 dias para para que o oficial procedesse ao registro ou emitisse
nota devolutiva? Pois bem, o §72 do art. 206-A afasta qualquer duvida a respeito da conjugacdo das normas,
jd que o prazo previsto no caput do art. 188 (pagamento da prenotacao antecipada e prazo de 5 dias para
pagamento diferido do valor restante) ndo é computado dentro do prazo do art. 188. Ou seja, se optar por
pagar parceladamente, o usuario deverd aguardar prazo maior.

C. Daretificagao do registro

Se o registro ou a averbacdo forem omissas, imprecisas ou nao exprimirem a verdade, deve-se fazer a
retificagdo, segundo estabelece o art. 212. Veja que, segundo o art. 213, §82, que mesmo as areas publicas
podem ser demarcadas ou ter seus registros retificados pelo procedimento de retificacdo, desde que
constem do registro ou sejam logradouros devidamente averbados.

A retificagao sera feita pelo Oficial do Registro de Iméveis competente, a requerimento do interessado, por
meio de procedimento administrativo. Esse procedimento, talqualmente o procedimento de duvida, é de
natureza administrativa.

Nada impede, porém, que a parte prejudicada recorra a via judicial, conforme deixa claro o paragrafo Unico
do art. 213. N3o poderia ser diferente, evidentemente, em vista da previsdo do art. 52, inc. XXXV, da CF/1988.

Veja que, pela via judicial, ndo ha natureza administrativa no feito. Nesse caso, a despeito de o Servigo
Registral se subordinar, juridicamente, ao Tribunal de Justica do Estado no qual se situa, a retificagao de
registro de interesse manifestado pela Unido é de competéncia da Justica Federal, dada a natureza
jurisdicional da a¢do, e ndo administrativa, entende o STJ (CC 11.610/RJ).

Igualmente, caso a Unido impugne ac¢ao de retificagdo de registro imobilidrio, dado seu interesse na causa,
o procedimento deve ser deslocado a Justica Federal, conforme a jurisprudéncia do STJ (CC 147.474/SP).
Novamente, complemento, ja que a impugnacao de ratificacdo registral também tem natureza judicial.

Veja, portanto, que reconhecer se a decisao tem natureza administrativa ou judicial é fundamental para
haver ou ndao deslocamento da competéncia da Justica Estadual para a Justica Federal nos casos em que
litiga a Unido a respeito de registro imobilidrio.
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Passo agora a analise do procedimento de retificagdo do registro ou da averbagdo, previsto .
no art. 213. A retificagdao pode ser feita de oficio ou a requerimento da parte interessada,

a depender das circunstancias. I@@‘

Pode ser feita a retificagao de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de (inc.

):

a) omissdo ou erro cometido na transposicdo de qualquer elemento do titulo;

b) indicacdo ou atualizacdo de confrontacao;

c) alteracdo de denominacdo de logradouro publico, comprovada por documento oficial;

d) reproducdo de descricdo de linha diviséria de imovel confrontante que ja tenha sido objeto de
retificacao;

e) inser¢cao ou modificacdo dos dados de qualificagdo pessoal das partes, comprovada por documentos
oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade de producao de outras provas.

Por outro lado, pode ser feita a retificagcdo, apenas a requerimento do interessado, no caso de (inc. ll):

a) inser¢do ou alteracdo de medida perimetral de que resulte, ou nao, alteracao de darea, instruido com
planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagdo de
responsabilidade técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura — CREA, bem
assim pelos confrontantes.

Cuidado, porque conforme a previsdo do art. 213, §16, nessa ultima retificacdo mencionada sdo
considerados confrontantes somente os confinantes de divisas que forem alcancadas pela inser¢cdo ou
alteracdo de medidas perimetrais.

Uma vez atendidos os requisitos de minudenciacdo do imdvel (previstos no art. 225), o oficial averbara a
retificacao, conforme reza o art. 213, §19.

Um desses requisitos é a nomeagao dos confrontantes do imdvel. Se a planta ndo contiver a assinatura de
algum confrontante, este sera notificado pelo Oficial, a requerimento do interessado, para se manifestar
em 15 dias. Promove-se a notificacdo pessoalmente, pelo correio (com AR), por solicitacdo do Oficial de
Registro de Imodveis, pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situacdo do imoével ou
do domicilio de quem deva recebé-la.

Prevé o §39 que ndo sendo encontrado o confrontante ou estando em lugar incerto e ndo sabido, tal fato
sera certificado pelo oficial encarregado da diligéncia, promovendo-se a notificacdo do confrontante
mediante edital, com prazo de 15 dias, publicado por duas vezes em jornal local de grande circulacao.

Pois bem. Pode o confrontante agir de trés maneiras: concordar, discordar ou silenciar a respeito da
notificacdo de retificacdo. Se concordar, retifica-se; se silenciar, presume-se, nos termos do §429, sua
anuéncia; se impugnar, fundamentadamente, deve o oficial intimar o requerente e o profissional que houver
assinado a planta e o memorial a fim de que, no exiguo prazo de 5 dias, se manifestem sobre a impugnacao.

Com a impugnacao, pode o interessado agir de duas maneiras: concordar com o impugnante, mediante
transacdo, ou discordar, rebatendo a impugnacdo. Nesse caso, prevé o §62, o oficial remetera o processo
ao juiz competente, que decidira de plano ou apds instrugdo sumaria, salvo se a controvérsia versar sobre
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o direito de propriedade de alguma das partes, hipotese em que remeterd o interessado para as vias
ordindrias.

Necessdrio é fazer sempre a retificagdo? Nao, pois caso dois ou mais confrontantes, por meio de escritura
publica, alterem ou estabelecam as divisas entre si, desnecessario é o procedimento. Se houver
transferéncia de area, deve haver o recolhimento do ITBI, desde que preservadas, se rural o imével, a fragao
minima de parcelamento e, quando urbano, a legislacdo urbanistica.

Em outras palavras, nada impede que seja feita uma transacdo entre os confrontantes, desde que isso
respeite a legislacdo sobre o parcelamento do solo e desde que pagos os tributos incidentes. Do contrario, a
retificacdo realizada por meio de transacdo direta entre as partes poderia violar o parcelamento do solo rural
ou urbano e/ou a legislagdo tributaria.

Atente porque o §10 estabelece que se entendem como confrontantes os proprietarios e titulares de
outros direitos reais e aquisitivos sobre os imoveis contiguos. Em se tratando de condominio geral, sera ele
representado por qualquer dos conddminos; no caso de condominio edilicio, serd ele representado,
conforme o caso, pelo sindico (se ja edificado) ou pela Comissdao de Representantes (se ainda em regime de
incorporacdo, nos termos da Lei 4.591/1964), fixam os incs. | e Il. Ao contrario, nos termos do inc. lll, ndo se
incluem como confrontantes os detentores de direitos reais de garantia, hipotecdria ou pignoraticia, ou os
titulares de crédito vincendo, cuja propriedade imobilidria esteja vinculada, temporariamente, a operagao
de crédito financeiro.

Na sequéncia, no §11, estabelecem-se as situagoes que independem de retificagdo:

I. A regularizacdo fundiaria de interesse social realizada em Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS,
promovida por Municipio (ou DF), quando os lotes ja estiverem cadastrados individualmente ou com
lancamento fiscal ha mais de 10 anos;

Il. Aadequacdo da descricdo de imével rural ao georreferenciamento do INCRA (arts. 176, §§ 32 e 42 e 225,
§39);

lll. A adequacdo da descri¢cao de imdvel urbano decorrente de transformacgao de coordenadas geodésicas
entre os sistemas de georreferenciamento oficiais;

IV. A averbacdo do auto de demarcacdo urbanistica e o registro do parcelamento decorrente de projeto
de regularizacdo fundiaria de interesse social do PMCMV (Lei 11.977/2009);

V. O registro do parcelamento de glebas para fins urbanos anterior a 19/12/1979, que esteja implantado
e integrado a cidade, no ambito do PMCMV (art. 71 da Lei 11.977/2009).

Em qualquer caso, pode o préprio Oficial realizar diligéncias no imével para a constatacao de sua situacao
em face dos confrontantes e localizagdao na quadra. Segundo estabelece o0 §13, nao havendo duvida quanto
a identificagdo do imdvel, o titulo anterior a retificagdo podera ser levado a registro se requerido pelo
adquirente, promovendo-se o registro em conformidade com a nova descrigao, bem como se prorrogara
a prenotacgao do titulo anterior a retificacao, durante a andlise da retificacdao de registro.

Ao contrario, verificado a qualquer tempo ndo serem verdadeiros os fatos constantes do memorial
descritivo, respondem os requerentes e o profissional que o elaborou pelos prejuizos causados,
independentemente das sanc¢des disciplinares e penais.
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Em regra, a retificagao dos registros depende do pagamento dos respectivos emolumentos. Porém, na dicgao
do §15, ndo sao devidos custas ou emolumentos notariais ou de registro decorrentes de regularizagao
fundiaria de interesse social a cargo da Administragao Publica, por razdes bastante ébvias.

Ndo deixando margem para duvidas, o art. 216 claramente estabelece que o registro pode também ser
retificado por sentenga em processo contencioso.

D. Da declaragao de nulidade (nulificacdo) do registro

Em que pese o termo anulagdo ser usado, em regra, para ambas as invalidades que viciam o negécio juridico,
tanto a nulidade, quanto a anulabilidade, vou usar o termo nulificar para evitar que vocé pense, em algum
momento, de que se trata de anulabilidade. Em outras palavras, refiro-me a nulificacdo (declaragao de
nulidade), nos casos de nulidade, e de anulagdo, nos casos de anulabilidade.

N3o vou me adentar nos detalhes técnicos, mas apesar das semelhancas, a prdpria natureza das ac¢des é
diversa. A anulacdo de ato juridico é acao (des)constitutiva, ao passo que a nulificacdo é acao declaratodria.
Consequentemente, a anulacdo caduca, enquanto a nulidade é incaducavel, nas palavras de Agnelo Amorim
Filho.

Conforme o art. 214, as nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no,
independentemente de ac¢do direta. Em outras palavras, desnecessario manejar acao judicial para tanto,
podendo o prdéprio juiz competente, em procedimento administrativo, invalidar (nulificar ou declarar a
nulidade) o registro. Exige-se que a prova seja robusta, escorada em documento escrito e,
preferencialmente, dotado de fé-publica, de modo a ndo haver duvida quanto a nulidade do ato registral.

Em que pese a discussdo, parece que a nulidade apontada pelo dispositivo ndo é apenas a -
nulidade insita ao préprio registro, mas também a do titulo causal que lhe da sustentaculo.

Vale lembrar que isso ndo impede, de maneira alguma, o acesso a via judicial, em homenagem ()
ao art. 52, inc. XXXV da CF/1988, mais uma vez, dado que o procedimento, aqui, é de natureza ‘
administrativa, talqualmente ocorre no procedimento de duvida e no procedimento de |
retificacao.

h
- »

De qualquer forma, n3ao se pode simplesmente invalidar o ato sem permitir que os interessados se
manifestem, de maneira tdo sumaria quanto arbitraria. A nulidade somente sera decretada depois de
ouvidos os atingidos, prevé o §12 do art. 214. Ouvidos os interessados, o juiz decide, mas cabe Apelagao ou
Agravo, conforme o caso.

ATENTO! Se o juiz entender que a superveniéncia de novos registros podera causar danos de dificil
reparagao podera determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem oitiva das
_O.g partes, o bloqueio da matricula do imével. A previsao do §32 serve para que os interessados

‘ 4} prossigam rumo a solugdo do problema o quanto antes, o mais rapidamente possivel, dada a
» relevancia da questao.

Nesse caso, se bloqueada a matricula, o oficial ndo poderd mais nela praticar qualquer ato, salvo com
autorizacao judicial. Permite-se, todavia, aos interessados a prenotacao de seus titulos, que ficardo com o
prazo prorrogado até a solucdo do bloqueio (impedimento do inicio da fluéncia do prazo legal).
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Por fim, atente porque a nulidade nao serd decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido
as condigdes de usucapidao do imodvel, estabelece o §52. Nesses casos, a Unica solucdo que resta é a via
judicial.

Facilitando um pouco, o art. 215 estabelece, sem deixar margem a duvidas, que sdao nulos os registros
efetuados apds sentencga de abertura de faléncia, ou do termo legal nele fixado, salvo se a apresentacgao tiver
sido feita anteriormente.

Por fim, novamente para aclarar, o art. 216 prevé que o registro pode também ser tornado nulo por
sentenga em processo contencioso, ou por efeito do julgado em acdao de anulagdao ou de declaragdo de
nulidade de ato juridico, ou de julgado sobre fraude a execugao.

E. Da usucapiao extrajudicial

Inovacdo trazida pelo CPC/2015 é a possibilidade de se adquirir a propriedade urbana ou rural por
usucapiao que dispensa a intervenc¢do judicial. Trata-se de anémala situacdo de auséncia de contencioso,
na qual aquele que perde a propriedade usucapida e aquele que passa a ostentar o titulo de propriedade o
fazem de maneira amigavel, sem intervencdo direta do Poder Judicidrio, mas por meio de seus agentes
delegados.

Prevista no art. 216-A, a usucapido extrajudicial é procedimento administrativo. Apesar de ser o
procedimento administrativo, a usucapido extrajudicial nao veda que se recorra a via judicial,

do mesmo modo que os procedimentos de duvida, retificagdo e anulagao. o
O pedido administrativo de reconhecimento extrajudicial de usucapido é processado
diretamente perante o cartério do Registro de Imdveis da Comarca em que estiver situado o
imovel usucapiendo. Atente-se porque, a despeito de ser procedimento administrativo, deve o interessado
estar representado por advogado, exatamente do mesmo modo como ocorre no divércio extrajudicial (art.
733 do CPC/2015, mas instituido pela Lei 11.441/2007) e no inventario extrajudicial (art. 610 do CPC/2015,
também instituido pela mesma Lei)

Como se faz o pedido de usucapiao extrajudicial? Deve o interessado formular pedido, acompanhado dos
seguintes documentos:

I. Ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 do CPC (que dispde sobre a Ata
Notarial);

Il. Planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de ART no
respectivo Conselho, e pelos titulares registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na
matricula dos imdveis confinantes;

lll. CertidOes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imével e do domicilio do requerente;
IV. Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e
o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.

Quanto a esse Ultimo requisito, o §15 permite que no caso de auséncia ou insuficiéncia, a posse e os demais
dados necessdrios podem ser comprovados em procedimento de justificagdo administrativa perante a
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serventia extrajudicial. Nesse caso, deve-se obedecer, no que couber, as regras dos arts. 381, §52, 382 e 383
do CPC (que trata da producdo antecipada de provas).

Diferentemente do prazo comum de 30 dias que o oficial tem para registrar o ato, contados da prenotacao,
no pedido de usucapido extrajudicial, autuado pelo registrador, prorroga-se o prazo da prenotagao até o
acolhimento ou a rejei¢cao do pedido, segundo o0 §12 do art. 216-A.

Se a planta ndo contiver a assinatura de quaisquer dos titulares de direitos registrados ou averbados na
matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes, esses serdo notificados pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio (com AR), para manifestar seu consentimento
expresso em 15 dias.

NOTA! Concordando, da-se continuidade ao procedimento; discordando, o oficial remete os autos ao

o0 Juizo; silenciando, interpreta-se a auséncia de manifestacio como concordancia. O §2¢

¥ estabelece, na reda¢do dada pela Lei 13.465/2017, que o siléncio se interpreta como
" CONCORDANCIA!

Caso ndo seja encontrado o notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo
sabido, tal fato sera certificado pelo registrador, que devera promover a sua notificagiao por
edital mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal local de grande circulacdo, pelo prazo de o
15 dias cada um, interpretado-se o siléncio do notificando como concordancia. O 6rgao
jurisdicional correcional pode, a partir de Regulamento, substituir a publicacdo jornalistica pela
publicacdo do edital em meio eletronico.

FUNDO!

Na sequéncia, conforme previsao do §39, o oficial deve dar ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e
ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio
(com AR), para que se manifestem, em 15 dias, sobre o pedido.

Igualmente, deve ele promover a publicacdo de Edital em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a
ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdao se manifestar em 15 dias.

Se houver alguma duvida, prevé o §52 que podem ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial.
Igualmente, em qualquer caso, pode o interessado suscitar o procedimento de duvida, nos termos ja
vistos.

Transcorrido o prazo do Edital, sem pendéncia de diligéncias e achando-se em ordem a documentacgao, o
oficial registra a aquisicdo do imdvel com as descri¢des apresentadas. Se for o caso, permite-se a abertura
de matricula nova.

ESCLARECENDO! Ao contrario, ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o
00 oficial de registro de imdveis rejeitard o pedido, na forma do §82. Por se tratar de
‘J y N procedimento extrajudicial, a rejeicao do pedido nao impede o ajuizamento de agao

de usucapido.

Por fim, em caso de impugnacdo justificada do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapidao apresentada, o oficial deve remeter os autos ao juizo competente da comarca
da situagcdo do imoével. Nesse caso, cabe ao requerente emendar a peti¢ao inicial para adequa-la ao
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procedimento comum, dado que a pretensdo extrajudicial inserida no pedido é bastante singela do ponto
de visto técnico-juridico.

Ao reverso, em caso de impugnacado injustificada, esta ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao
interessado o manejo da suscitacdo de duvida nos moldes do art. 198 da LRP. Pretende-se acaabar com uma
pratica generalizada no registro imobiliario, de apresentagao de impugnacgbes absurdas e obtusas, para para
o fim de impedir a continuidade do requerimento e forgar a judicializagdao de demandas, desnecessariamente
(sim, as contendas condominiais chegam a tal ponto).

Atente para a excecao trazida pelo § 11. No caso de o imovel usucapiendo ser unidade autonoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos
registrados ou averbados na matricula dos imoveis confinantes. Igualmente, se o imdvel confinante
contiver um condominio edilicio, bastara a notificacdo do sindico, dispensada a notificacdo de todos os
condéminos.

A Lei 14.382/2022, a Lei do SERP, adicionou, nesse Capitulo, de maneira inovadora, a
possibilidade de adjudicagcdo compulséria extrajudicial. Prevista no art. 216-B, a adjudicacao
compulséria extrajudicial é procedimento administrativo. Apesar de ser procedimento o
administrativo, a adjudicacdo compulséria extrajudicial ndo veda que se recorra a via judicial, ‘ \‘
do mesmo modo que os procedimentos de duvida, retificagdo e anulagao.

00 MASS
FUNDO!

A adjudicacdo compulséria de imdvel objeto de promessa de venda ou de cessdo pode ser efetivada
extrajudicialmente no servico de registro de imdveis da situacdo do imodvel. Se legitimam a requerer a
adjudicacdo o promitente comprador ou qualquer dos seus cessionarios ou promitentes cessiondrios, ou
seus sucessores, bem como o promitente vendedor. Seja quem for o requerente, deve estar ele
epresentado por advogado, como ja ocorre nos casos de divorcio, dissolucdo de unido estavel, inventario e
usucapiao extrajudiciais. Consoante regra do §19, o pedido de adjudicagdao compulsédria extrajudicial deve
ser instruido com os seguintes documentos:

| - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de sucessdo, quando for o caso;

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracdo do titulo de transmissao da
propriedade plena no prazo de 15 dias, contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo
oficial do registro de imdveis da situacdo do imdvel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do
registro de titulos e documentos;

IV - certidBes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo do imovel e do domicilio do
requerente que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de
compra e venda do imével objeto da adjudicacdo;

V - comprovante de pagamento do respectivo ITBI;

VI - procuragcdo com poderes especificos.

Com todos os documentos, o oficial do registro de imdveis da circunscricio onde se situa o imoével vai
proceder ao registro do dominio em nome do promitente comprador, servindo de titulo a respectiva
promessa de compra e venda ou de cessdo ou o instrumento que comprove a sucessao, arremata o §3¢9.
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4. DAS PESSOAS

A LRP ainda deixa bastante claro que quaisquer pessoas podem provocar o Registro de Imdveis, dada a
publicidade insita a essa espécie registral, diferentemente do Registro das Pessoas Naturais, por exemplo. O
art. 217 estabelece que o registro e a averbag¢ao poderao ser provocados por qualquer pessoa, incumbindo-
lhe as despesas respectivas, obviamente.

Especificamente no caso de atos a titulo gratuito, o registro pode também ser promovido pelo transferente,
acompanhado da prova de aceita¢do do beneficiado, e ndo apenas pelo préprio beneficidrio. Por outro lado,
de maneira peculiar, prevé o art. 219 que o registro do penhor rural independe do consentimento do credor
hipotecario, dado que as garantias tém naturezas diversas. No entanto, o credor pignoraticio terd
conhecimento acerca da garantia hipotecaria ja constituida, o que sujeita seu direito aquele.

Por fim, o art. 220 estabelece, para fins de escrituracdo, quem sdo credores e devedores, respectivamente,
nas situacdes juridicas reais. E um artigo “didatico” da LRP, para quem ainda n3o consegue lembrar os nomes
dos atores:

Inc. Situacao Credor Devedor
[ Serviddes Dono do prédio dominante Dono do prédio serviente
Il Uso Usuario Proprietério
1] Habitacao Habitante Proprietério
vV Anticrese Mutuante Mutudrio
Vv Usufruto Usufrutuario Nu-proprietario
Vi Enfiteuse Senhorio Enfiteuta
Vi Constituicdo de renda Beneficiario Rendeiro censudrio
Vil Locacao Locatdrio Locador
IX Promessas de compra e Promitente comprador Promitente vendedor
venda
X Penhoras e a¢des Autor Réu
Xl Cessoes de direitos Cessionario Cedente
Xl Promessas de cessao de Promitente cessionario Promitente cedente
direitos

Ha disposicGes a respeito da aquisicao de imdvel rural por estrangeiro residente no pais ou pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil na Lei 5.709/1971. Assim, essa lei ndo restringe a aquisicdo de
bens imdveis urbanos por estrangeiros, mas apenas rurais.

Relativamente aos imdveis rurais, os estrangeiros, pessoas fisicas, sO podem adquirir, sem restricoes,
imoveis com no maximo 50 Mdédulos de Exploragao Indefinida — MEI. De acordo com o INCRA, o MEI é uma
unidade de medida, expressa em hectares, a partir do conceito de mddulo rural, para o imdvel com
exploracdo ndo definida. A dimensdo do MEI varia entre 5 e 100 hectares, de acordo com a Zona Tipica de
Mddulo (ZTM) do municipio de localizacdo do imdvel rural:

Art. 19 - O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no
Brasil s6 poderdo adquirir imével rural na forma prevista nesta Lei.
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§19 - Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por esta Lei a pessoa juridica brasileira da qual
participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do
seu capital social e residam ou tenham sede no Exterior.

§ 29 As restricOes estabelecidas nesta Lei ndo se aplicam:
| - aos casos de sucessao legitima, ressalvado o disposto no art. 72 desta Lei;

Il - as hipoteses de constituicdo de garantia real, inclusive a transmissdo da propriedade fiduciaria
em favor de pessoa juridica, nacional ou estrangeira;

Il - aos casos de recebimento de imével em liquidacdo de transagdo com pessoa juridica, nacional
ou estrangeira, ou pessoa juridica nacional da qual participem, a qualquer titulo, pessoas
estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu capital social e que residam ou
tenham sede no exterior, por meio de realizagdo de garantia real, de dagdao em pagamento ou
de qualquer outra forma.

Art. 32 - A aquisicao de imodvel rural por pessoa fisica estrangeira ndao poderd exceder a 50
(cinquenta) médulos de exploragdo indefinida, em area continua ou descontinua.

§19 - Quando se tratar de imdvel com drea nao superior a 3 (trés) mddulos, a aquisicdo sera livre,
independendo de qualquer autoriza¢do ou licenga, ressalvadas as exigéncias gerais determinadas
em lei.

§29 - O Poder Executivo baixara normas para a aquisicdo de area compreendida entre 3 (trés) e
50 (cinquenta) modulos de exploragao indefinida.

§32 - O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de Seguranca Nacional, podera aumentar o
limite fixado neste artigo.

Art. 72 - A aquisicdo de imdvel situado em area considerada indispensavel a seguranga nacional
por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, depende do assentimento prévio da Secretaria-Geral
do Conselho de Segurancga Nacional.

Art. 82 - Na aquisicdo de imdvel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, é da esséncia do
ato a escritura publica.

Art. 10 - Os Cartérios de Registro de Imdveis manterdo cadastro especial, em livro auxiliar, das
aquisicOes de terras rurais por pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual devera constar:

| - menc¢do do documento de identidade das partes contratantes ou dos respectivos atos de
constituicao, se pessoas juridicas;

Il - memorial descritivo do imdvel, com darea, caracteristicas, limites e confrontacdes; e
Il - transcricdo da autorizacdo do 6rgdo competente, quando for o caso.

Art. 11 - Trimestralmente, os Cartérios de Registros de Imdveis remeterdo, sob pena de perda do
cargo, a Corregedoria da Justica dos Estados a que estiverem subordinados e ao Ministério da
Agricultura, relacdo das aquisicOes de areas rurais por pessoas estrangeiras, da qual constem os
dados enumerados no artigo anterior.

Paragrafo Unico. Quando se tratar de imdvel situado em area indispensavel a seguranca nacional,
a relacdo mencionada neste artigo devera ser remetida também a Secretaria-Geral do Conselho
de Seguranca Nacional.

28
87



Art. 12 - A soma das dreas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, nao
poderd ultrapassar a um quarto da superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por
certiddo do Registro de Iméveis, com base no livro auxiliar de que trata o art. 10.

§12 - As pessoas da mesma nacionalidade ndo poderdo ser proprietdrias, em cada Municipio, de
mais de 40% (quarenta por cento) do limite fixado neste artigo.

§22 - Ficam excluidas das restricdes deste artigo as aquisicdes de areas rurais:
| - inferiores a 3 (trés) médulos;

Il - que tiverem sido objeto de compra e venda, de promessa de compra e venda, de cessdo ou
de promessa de cessdo, mediante escritura publica ou instrumento particular devidamente
protocolado no Registro competente, e que tiverem sido cadastradas no INCRA em nome do
promitente comprador, antes de 10 de marg¢o de 1969;

[ll - quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for casado com pessoa brasileira sob o regime
de comunhdo de bens.

§32- O Presidente da Republica poderd, mediante decreto, autorizar a aquisicdo além dos limites
fixados neste artigo, quando se tratar de imdvel rural vinculado a projetos julgados prioritarios
em face dos planos de desenvolvimento do Pais.

Por suavez, a Lei 8.629/1993 trata da regulamentacdo da reforma agréria, estabelecendo limites a aquisi¢do
e arrendamento de terras em terras nacionais por estrangeiros. Essa lei limita a aquisi¢ao de imdveis, sem
restricOes, por estrangeiros, pessoas juridicas, a 100 MEls:

Art. 23. O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica autorizada a funcionar no Brasil s6
poderdo arrendar imével rural na forma da Lei n2 5.709, de 7 de outubro de 1971.

§12 Aplicam-se ao arrendamento todos os limites, restricGes e condicGes aplicdveis a aquisicdo
de imdveis rurais por estrangeiro, constantes da lei referida no caput deste artigo.

§22 Compete ao Congresso Nacional autorizar tanto a aquisicdo ou o arrendamento além dos limites de drea
e percentual fixados na Lei n? 5.709, de 7 de outubro de 1971, como a aquisicdo ou arrendamento, por
pessoa juridica estrangeira, de area superior a 100 (cem) mddulos de exploragdo indefinida.

5. DOS TIiTULOS

Na sequéncia, a LRP trata, no art. 221, dos atos registraveis:

I. Escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros;

Il. Escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, com as firmas
reconhecidas, dispensado o reconhecimento quando se tratar de atos praticados por entidades vinculadas
ao SFH;

lll. Atos auténticos de paises estrangeiros, com forca de instrumento publico, legalizados e traduzidos na
forma da lei, e registrados no cartdério do Registro de Titulos e Documentos, assim como sentencas
proferidas por tribunais estrangeiros apds homologagdo pelo STJ (art. 105, inc. |, alinea “i” da CF/1988)
IV. Cartas de sentenca, formais de partilha, certidées e mandados extraidos de autos de processo;
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V. Contratos ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o DF, no ambito

de programas de regularizacdo fundidria e de programas habitacionais de interesse social, dispensado
reconhecimento de firma.

(0]

PRATICAR!

(VUNESP / TJ-RS - 2018) Sobre o registro de imédveis, assinale a alternativa correta.

A) Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia expressa a existéncia de outra anterior, o
oficial, depois de prenota-lo, aguardara durante 15 (quinze) dias que os interessados na primeira
promovam a inscrigao.

B) Se forem apresentadas no mesmo dia para registro duas escrituras publicas realizadas no mesmo
dia, em que conste a hora da sua lavratura, prevalecera, para efeito de prioridade, a que foi
apresentada ao registro em primeiro lugar.

C) Se o imdvel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial exigira a prévia
matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade
do registro.

D) Sdo admitidos a registro escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e
testemunhas, tais como os atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da
Habitacdo, desde que com as firmas reconhecidas.

E) Para o desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, bem como para
qgualquer ato de transferéncia, o georreferenciamento do imével rural é facultativo.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, segundo o art. 189: “Apresentado titulo de segunda hipoteca, com
referéncia expressa a existéncia de outra anterior, o oficial, depois de prenota-lo, aguardara durante
30 (trinta) dias que os interessados na primeira promovam a inscricdo. Esgotado esse prazo, que
correra da data da prenotac¢ao, sem que seja apresentado o titulo anterior, o segundo sera inscrito e
obterd preferéncia sobre aquele”.

A alternativa B estd incorreta, segundo o art. 191: “Prevalecerdo, para efeito de prioridade de registro,
guando apresentados no mesmo dia, os titulos prenotados no Protocolo sob nimero de ordem mais
baixo, protelando-se o registro dos apresentados posteriormente, pelo prazo correspondente a, pelo
menos, um dia util”.

A alternativa C esta correta, na literalidade do art. 195: “Se o imdvel ndo estiver matriculado ou
registrado em nome do outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior,
qgualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro”.
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A alternativa D estd incorreta, dada a excegdo prevista no art. 221, inc. II: “Somente sao admitidos
registro escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, com as firmas
reconhecidas, dispensado o reconhecimento quando se tratar de atos praticados por entidades
vinculadas ao Sistema Financeiro da Habitacdo”.

A alternativa E estd incorreta, pois de acordo com o art. 176, inc. ll, §32 (“Nos casos de
desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, a identificagdo prevista na
alinea a do item 3 do inciso Il do §19 serd obtida a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isen¢do de custos
financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatdria da drea nao exceda a quatro médulos
fiscais”) ha exigéncia do georrefenciamento, ndo havendo como se falar em mera faculdade.

Estabelece o §42 que quando for requerida a prdtica de ato com base em titulo fisico que tenha sido
registrado, digitalizado ou armazenado, inclusive em outra serventia, fica dispensada a reapresentagao e
basta referéncia a ele ou a apresentacdo de certidao.

Em todas as escrituras e em todos os atos relativos a imdveis, bem como nas cartas de sentenga e formais
de partilha, o oficial deve fazer referéncia a matricula ou ao registro anterior, seu nimero e cartorio.
Igualmente, as proprias partes ficam sujeitas a essa obrigacdo quando realizam o ato causal relativo ao
imével por instrumento particular, prevéem os arts. 222 e 223.

No caso de escrituras lavradas em decorréncia de autorizagao judicial, serao mencionadas por
certiddo, em breve relatério com todas as mintcias que permitam identifica-los, os respectivos

:.O alvaras.
' Reforcando a necessidade de previsdao nas indicagdes imobilidrias, exige o art. 225 que os

Titulares dos Servigos Registrais, escrivaes e juizes fagam com que, nas escrituras e nos autos
judiciais, as partes indiquem, com precisao, as caracteristicas, as confrontacdes e as localiza¢gdes dos imdveis.
Devem as partes ainda mencionar os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se
esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da edificacao
ou da esquina mais proxima, exigindo dos interessados certiddo do registro imobiliario.

NOTA!

Obviamente, as mesmas minucias, com relacdo a caracterizacao do imdvel, devem constar dos instrumentos
particulares apresentados em cartério para registro.

Nos autos judiciais que versam sobre imdveis rurais, a localizacao, os limites e as confrontacdes devem ser
obtidos a partir de memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a devida ART, contendo
as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao SGB e com
precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isencdo de custos financeiros aos proprietarios de
imoveis rurais cuja somatdria da area ndo exceda a quatro médulos fiscais, exige o0 §32 do art. 225.

De qualquer forma, estabelece o §22 que sao considerados irregulares, para efeito de matricula, os titulos
nos quais a caracterizacdo do imovel ndo coincida com a que consta do registro anterior. No caso de
usucapiao, os requisitos da matricula devem constar do mandado judicial, finaliza o art. 226.
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6. DA MATRICULA

e Passado o protocolo, insere-se o registro ou averbacdo na matricula, que é a “certidao de
4. nascimento do imdvel”. N3ao a toa, como ocorre com as pessoas naturais, exige o art. 227 que
‘;}0.0,_ todo imdvel objeto de titulo a ser registrado deve estar matriculado no Livro n2. 2 (“Registro

‘ Geral”). Esse registro segue o disposto no art. 176, que prevé, mostrei a vocé, os requisitos da
y escrituracdo desse livro.

Também como ocorre com uma pessoa, a matricula é criada por ocasiao do primeiro registro a ser langado,
mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele mencionado. Isso
passou a ser exigéncia a partir da vigéncia da atual LRP.

Se o registro anterior tiver sido efetuado em outra circunscricdo, o art. 229 determina que a matricula seja
aberta com os elementos constantes do titulo apresentado e da certidao atualizada daquele registro, a qual
deve ficar arquivada em cartdrio. Se na certidao constar 6nus, o Oficial fard a matricula, e, logo em seguida
ao registro, averbard a existéncia do 6nus, sua natureza e valor, certificando o fato no titulo que devolver a
parte, o que ocorrerd, também, quando o 6nus estiver lancado no prdprio cartério.

Por outro lado, pode a matricula ser cancelada, ou seja, decreta-se a “morte” do imdvel (mais precisamente,
do documento, mas a analogia é valida). Cuidado para ndao confundir o cancelamento do registro, em
decorréncia de sua declara¢do de nulidade (nulificagdo), com o cancelamento da matricula. O art. 233 institui
que a matricula sera cancelada nas seguintes situagoes:

I. Por decisdo judicial;
Il. Quando em virtude de alienacdo parciais, o imovel for inteiramente transferido a outros proprietarios;
ll. Pela fusao.

Veja que a situacdo do inc. Il ocorre, por exemplo, nos casos de incorporagdo imobilidria. H4 uma matricula
do terreno e, depois da incorporac¢ao, é edificado um prédio com 10 apartamentos, sob a forma de
condominio edilicio. Alienados os apartamentos, a matricula-mae ja ndo tem mais serventia alguma,
podendo, entdo, essa matricula ser cancelada, mantendo-se apenas as matriculas-filhas.

No caso da fusdo, ha um procedimento especifico para sua realizagdo. Segundo o art. 234, i,
quando dois ou mais imdveis contiguos pertencentes ao mesmo proprietario, constando de
matriculas auténomas, pode ele requerer a fusao destas em uma sé. Nesse caso, abre-se o
nova matricula, com novo numero, encerrando-se as primitivas. Veja que a fusdao é
permitida, ndo obrigatoria.

Podem, ainda, ser unificados, com abertura de matricula Unica:

I. Dois ou mais imoveis constantes de transcricdes anteriores a LRP, a3 margem das quais serd averbada a
abertura da matricula que os unificar;

Il. Dois ou mais imdveis, registrados por ambos os sistemas, caso em que, nas transcri¢cdes, sera feita a
averbacdo prevista no item anterior, as matriculas serdo encerradas na forma do artigo anterior;

lll. Dois ou mais imdveis contiguos objeto de imissdo proviséria na posse registrada em nome da Unido,
Estado, Municipio ou Distrito Federal;
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Essa ultima hipotese somente pode ser utilizada nos casos de imdveis inseridos em area urbana ou de
expansdo urbana e com a finalidade de implementar programas habitacionais ou de regularizagao
fundiaria. A unificacdo das matriculas podera abranger um ou mais imoveis de dominio publico que sejam
contiguos a drea objeto da imissdo provisdria na posse, preveem os §§22 e 32 do art. 235.

Os imdveis oriundos de desmembramentos, partilha e glebas destacadas de maior porgao

serdao desdobrados em novas matriculas (matriculas-filhas), juntamente com os 6nus que sobre

9.9 eles existirem, sempre que ocorrer a transferéncia de uma ou mais unidades. Nesse caso, se

" alienadas todas as unidades, cancela-se a matricula-mde, da mesma forma como vimos antes,
prevé o §19.

NOTAI

O art. 235-A institui o Cédigo Nacional de Matricula (CNM) que corresponde a numeragao Unica de
matriculas imobiliarias em ambito nacional, cuja regulamentagao das caracteristicas e forma sera feito por
ato da Corregedoria Nacional de Justica do CNJ. O CNM referente a matricula encerrada ou cancelada nao
poderd ser reutilizado.

A Lei 13.097/2015 (que altera a redagdo de quase 100 leis, de COFINS, PIS, Lei de Licitagdes, CDC, crédito em
folha de pagamento, incorporacdo imobilidria, letras imobilidrias, securitizacdo de recebiveis, legislacdo do
setor elétrico, registro e licenciamento de colheitadeiras, vigilancia sanitdria, gratificacdo de gabinete na
AGU, profissdo de corretor de imdveis, capital social de cooperativas, abertura ao mercado externo da saude,
PPPs, dispensa de licitagdo em dreas sensiveis da atividade policial, até a Lei de Registros Publicos, entre
outros jabutis que tornam essa ndo uma lei com jabutis, mas um jabuti com eventuais leis) traz o chamado
“principio da concentragdo dos atos na matricula”. Essa norma foi objeto de alteragdes substanciais pela Lei
14.382/2022, a Lei do SERP, no que tange ao referido principio.

Em que consiste o “principio da concentragdo dos atos na matricula”’? E o que prevé o art. 54, ao dispor
que ndao podem ser opostas ao terceiro de boa-fé as situagoes juridicas que ndo constarem da matricula
do imdvel, inclusive para fins de evicgao.

Assim, a regra passa a ser de que o terceiro de boa-fé que adquire um bem imoével nao pode ter seu direito
prejudicado por causas que nao constarem da matricula no momento da aquisi¢do. Afasta-se, ao menos
em principio, riscos e implicacdes da fraude contra credores e fraude a execug¢ao quando os atos ndo se
encontram no fdlio real. Essa regra, portanto, empresta especial relevancia para o registro imobilidrio:

Art. 54. Os negécios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais
sobre imdveis sdo eficazes em relacdo a atos juridicos precedentes, nas hipéteses em que nao
tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imdvel as seguintes informacdes:

| - registro de citacdo de acdes reais ou pessoais reipersecutdrias;

Il - averbacdo, por solicitacdo do interessado, de constricdo judicial, de que a execuc¢do foi
admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos previstos
no art. 828 da Lei n2 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo de Processo Civil)

lIl - averbagdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados, de
indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e

IV - averbacdo, mediante decisao judicial, da existéncia de outro tipo de acao cujos resultados ou
responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso
IV do caput do art. 792 da Lei n2 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cédigo de Processo Civil).
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§ 12 N3do poderdo ser opostas situacdes juridicas ndo constantes da matricula no registro de
imoveis, inclusive para fins de evic¢do, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia
direitos reais sobre o imével, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lein211.101, de 9 de
fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisicdo e extincdo da propriedade que independam de
registro de titulo de imdvel.

§ 29 Para a validade ou eficdcia dos negdcios juridicos a que se refere o caput deste artigo ou
para a caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de imével ou beneficidrio de direito real,
ndo serdo exigidas:

| - a obtencdo prévia de quaisquer documentos ou certiddes além daqueles requeridos nos
termos do § 22 do art. 12 da Lei n2 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e

Il - a apresentac¢do de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais.

Art. 55. A alienacdo ou onera¢do de unidades autébnomas integrantes de incorporac¢do
imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente registrada, ndo podera
ser objeto de evicgao ou de decretagao de ineficacia, mas eventuais credores do alienante ficam
sub-rogados no preco ou no eventual crédito imobilidrio, sem prejuizo das perdas e danos
imputdveis ao incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou culpa, bem como da
aplicagdo das disposi¢des constantes da Lei no 8.078, de 11 de setembro de 1990.

Art. 56. A averbacdo na matricula do imével prevista no inciso IV do art. 54 sera realizada por
determinacao judicial e contera a identificagcdo das partes, o valor da causa e o juizo para o qual
a peticdo inicial foi distribuida. (Vigéncia)

§1¢ Para efeito de inscricdo, a averbac¢do de que trata o caput é considerada sem valor declarado.

§29 A averbacdo de que trata o caput serd gratuita aqueles que se declararem pobres sob as
penas da lei.

§32 O Oficial do Registro Imobilidrio devera comunicar ao juizo a averbacao efetivada na forma
do caput, no prazo de até dez dias contado da sua concretizacao.

§42 A averbacdo recaird preferencialmente sobre imdveis indicados pelo proprietdrio e se
restringird a quantos sejam suficientes para garantir a satisfacdo do direito objeto da acao.

Art. 57. Recebida a comunicacdo da determinacdo de que trata o caput do art. 56, sera feita a
averbacdo ou serdo indicadas as pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivacdo no prazo de
5 (cinco) dias.

Art. 58. O disposto nesta Lei ndo se aplica a imdveis que facam parte do patrimoénio da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal, dos Municipios e de suas fundagdes e autarquias.

7. DO REGISTRO

e ko) Como a matricula é a “base” das situacdes juridicas reais registrais, nenhum registro pode ser
b 3 feito sem que o imével a que se referir esteja matriculado, rege o art. 236. E a mesma nogio
’?’ aplicavel a pessoa natural; sé é possivel realizar um casamento de uma pessoa a partir da

certidao de nascimento.
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Igualmente, ainda que o imovel esteja matriculado, ndo se faz registro que dependa da apresentacao de
titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do registro. Novamente, o mesmo ocorre com a
pessoa natural, j4 que n3o se pode averbar divércio de alguém que n3o tem registro de casamento. E
necessario que os registros sejam continuos, sempre.

PRATICAR!

(CESPE / PGM-Fortaleza-CE - 2017) Com relagdo a direitos reais, parcelamento do solo urbano,
locagao e registros publicos, julgue o item seguinte.

O registrador ndo fara o registro de imével caso dependa da apresentacdo de titulo anterior, ainda que
o imével ja esteja matriculado.

Comentarios
O item esta correto, dada a previsado do art. 237: “Ainda que o imdvel esteja matriculado, ndo se fara

registro que dependa da apresentacgao de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do
registro”.

Essa é a previsdo genérica que trata do registro. Na sequéncia, a LRP trara de situacoes especificas sobre
diferentes registros. Passarei a analise das principais disposicoes.

O art. 237-A, inserido na LRP pela Lei do PMCMV (Lei 11.977/2009), e depois alterada pela Lei do SERP (Lei
14.382/2022), trata especificamente do registro do parcelamento do solo e da incorporagdo imobiliaria.
Nesses casos, apds o registro do parcelamento do solo - na modalidade loteamento ou na modalidade
desmembramento - e da incorpora¢ao imobilidria, de condominio edilicio ou de condominio de lotes, até
que tenha sido averbada a conclusao das obras de infraestrutura ou da construgdo, as averbagdes e os
registros relativos a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive
de garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem
como a prépria averbacdo da conclusdao do empreendimento, devem ser realizados na matricula de origem
do imodvel a ele destinado. Esses registros (lato sensu) devem ser replicados, sem custo adicional, em cada
uma das matriculas recipiendarias dos lotes ou das unidades autbnomas eventualmente abertas.

O 8§42 faculta a abertura de matricula para cada lote ou fracdo ideal que deve corresponder a determinada
unidade auténoma, apds o registro do loteamento ou da incorporagdao imobiliaria. Nessa hipdtese, se a
abertura da matricula ocorrer no interesse do servico, fica vedado o repasse das despesas dela decorrentes
ao interessado, mas se a abertura da matricula ocorrer por requerimento do interessado, o emolumento
pelo ato praticado serd devido por ele (§52).

Ademais, prevé o §12 que, para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbagdes e os registros
relativos ao mesmo ato juridico ou negdcio juridico e realizados com base no caput devem ser considerados
ato de registro Unico, ndo importando a quantidade de lotes ou de unidades autébnomas envolvidas ou de
atos intermediarios existentes.
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Contrariando a regra geral, o §22 deixa claro que nesses casos (registro de parcelamento do solo ou de
incorporagdo imobilidria), o registrador devera observar o prazo maximo de 15 dias para o fornecimento do
numero do registro ao interessado ou a indicacdao das pendéncias a serem satisfeitas para sua efetiva¢ao.

O registro de hipoteca convencional valera pelo limite de 30 anos. Terminado o prazo, sé se mantém o
numero anterior se reconstituida por novo titulo e novo registro, conforme regra do art. 238.

J4 o registro da penhora é extremamente importante porque ele faz prova quanto a fraude de qualquer
transagdo posterior, propugna o art. 239.

Se se tratar de contrato de locacdo com cldusula expressa de vigéncia no caso de alienacdo do imdvel,
registrado no Livro n2 2, o art. 242 prevé que o registro deve consignar também o valor, a renda, o prazo, o
tempo e o lugar do pagamento, bem como pena convencional.

Em que pesem as escrituras antenupciais serem registradas no Livro n2 3 do cartério do domicilio conjugal,
devem também ser averbadas no lugar da situagao dos imdveis de propriedade do casal, ou dos que forem
sendo adquiridos e sujeitos a regime de bens diverso do comum, com a declaragao das respectivas clausulas,
para ciéncia de terceiros.

8. DO CANCELAMENTO

e Rl O cancelamento efetua-se mediante averbagao, assinada pelo oficial, seu substituto legal ou
4 escrevente autorizado, e declarara o motivo que o determinou, bem como o titulo em virtude
,_0.0,_ do qual foi feito. Esse cancelamento, previsto pelo art. 248, pode ser total ou parcial e referir-

S

[ J‘ se a qualquer dos atos do registro.

Quando se fara o cancelamento? O art. 250 trata das hipoteses:

I. Em cumprimento de decisdo judicial transitada em julgado;

Il. A requerimento unanime das partes que tenham participado do ato registrado, se capazes, com as
firmas reconhecidas por tabelido;

lll. A requerimento do interessado, instruido com documento habil;

IV. A requerimento da Fazenda Publica, instruido com certidao de conclusao de processo administrativo
gue declarou, na forma da lei, a rescisdao do titulo de dominio ou de concessao de direito real de uso de
imdvel rural, expedido para fins de regularizacao fundiaria, e a reversao do imével ao patrimonio publico.

Quanto a hipoteca, aduz o art. 251, o cancelamento é mais limitado. Quando pode ser ele feito? Somente
nas seguintes situacoes:

l. A vista de autorizacdo expressa ou quitacdo outorgada pelo credor ou seu sucessor, em instrumento
publico ou particular;

Il. Em razdo de procedimento administrativo ou contencioso, no qual o credor tenha sido intimado, na
forma do CPC;

lll. Na conformidade da legislacdo referente as cédulas hipotecarias.
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Se o0 art. 216-B permite a adjudicagdo compulsdria do iimével havido por compromisso de compra e venda
em favor do promitente-comprador que, adimplente, se vé sem a transferéncai imobilidria, o art. 251-A
prevé o reverso. Em caso de inadimplemento do promitente-comprador, o promitente-vendedor pode
requerer, extrajudicialmente, o cancelamento do registro do compromisso de compra e venda de imével.

Como? A requerimento do promitente-vendedor, intima-se o promitente-comprador, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido, pessoalmente pelo oficial do competente registro de imdveis
a satisfazer, no prazo de 30 dias, a prestagdo ou as prestagbes vencidas e as que vencerem até a data de
pagamento. A prestacdo principal se somam os encargos, quais sejam 0s juros convencionais, a corre¢io
monetaria, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as
contribuigdes condominiais ou despesas de conservagdo e manutengdo em loteamentos de acesso
controlado, imputaveis ao imével, além das despesas de cobranga, de intimagao, bem como do registro do
contrato, caso esse tenha sido efetuado a requerimento do promitente vendedor, fixa o §19.

Essa intimacdo pode ser delegada ao oficial do registro de titulos e documentos da comarca da situacdo do
imovel ou do domicilio de quem deva recebé-la, a critério do oficial do registro de imédveis, permite o §29.
Em qualquer caso, aplica-se, no que couber, os dispositivos referentes a citacdo e a intimacgdo previstos no
CPC.

Intimado, nos termos do §42, o promitente-comprador pode purgar a mora mediante pagamento ao oficial
do registro de imdveis, que Ihe da quitacao, no prazo de 3 dias. Feito isso, o oficial deve depositar esse valor
na conta bancaria informada pelo promitente-vendedor no préprio requerimento. Se o interesse ndo o
indicou, o oficial o cientifica a respeito do pagamento a sua disposi¢ado.

Ao contrdrio, ndo ocorrer o pagamento, o oficial certifica o ocorrido e intima o promitente vendedor a
promover o recolhimento dos emolumentos para efetuar o cancelamento do registro, na diccdo do §5¢9.
Releva o procedimento porque a certiddo do cancelamento do registro do compromisso de compra e venda
reputa-se como prova relevante ou determinante para concessdao da medida liminar de reintegracdao de
posse. Ou seja, a regra do §62 antecipa a propositura da demanda possesséria, que se torna mais robusta ao
credor.

De volta aos cancelamentos em si, atente porque, como goza de fé-publica e de presuncao de certeza, o

registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra e,
maneira, se prove que o titulo estd desfeito, anulado, extinto ou rescindido, regula 4 A
expressamente o art. 252. Mas o cancelamento nao pode ser feito em virtude de sentenca g '

ainda ndo transitada em julgado, ou seja, ainda sujeita a recurso (art. 259).

De qualquer forma, ao terceiro prejudicado é licito, em juizo, fazer prova da extingdo dos

Oonus reais e promover o cancelamento do seu registro. Se, cancelado o registro, subsistirem o titulo e os
direitos dele decorrentes, podera o credor promover novo registro, o qual sé produzira efeitos a partir da
nova data, estatui o art. 254.

Pode-se ainda cancelar:
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l Art. 255: Inscricdo de incorporacdo ou loteamento J

e A requerimento do incorporador ou loteador, enquanto nenhuma unidade ou lote for
objeto de transacdo averbada, ou mediante o consentimento de todos os
compromissarios ou cessionarios.

L Art. 256: Servidao J

e Quando o prédio dominante estiver hipotecado, com aquiescéncia do credor,
expressamente manifestada.

l Art. 257: Prédio serviente J

e O dono tera, nos termos da lei, direito a cancelar a serviddo.

l Art. 258: Enfiteuse J

e O foreiro pode, nos termos da lei, averbar a renlncia de seu direito, sem dependéncia
do consentimento do senhorio direto.

9. DO BEM DE FAMILIA

A instituicdo do bem de familia é anterior a Lei 8.009/1990, que regula o bem de familia convencional. De
qualquer forma, vale relembrar que a prote¢do dada por essa Lei Especial independe de qualquer
formalizacdo registral; é automatica, ipso facto. A excecao fica presente no art. 52, paragrafo Unico da Lei
8.009/1990:

Na hipdtese de o casal, ou entidade familiar, ser possuidor de varios imdveis utilizados como
residéncia, a impenhorabilidade recaird sobre o de menor valor, salvo se outro tiver sido
registrado, para esse fim, no Registro de Imdveis e na forma do art. 70 do Cédigo Civil.

Ressalte-se que o art. 70 mencionado pela Lei é relativo ao CC/1916, que dispunha que:

E permitido aos chefes de familia destinar um prédio para domicilio desta, com a cldusula de ficar
isento de execucgao por dividas, salvo as que provierem de impostos relativos ao mesmo prédio.

e 0 CC/2002 inovou na matéria, mas manteve, na esséncia, a regulacdo do defunto Cédigo. Assim,

apenas no caso em que se pretenda escolher um imdvel que ndo seja o de menor valor para

D se estabelecer o bem de familia legal sera necessario fazer o registro no Registro de Imdveis;
“‘ se for o Unico ou se for ele o de menor valor, no caso de pluralidade, desnecessario sera.

A aplicacao das disposi¢des da LRP, portanto, voltam-se ao bem de familia legal apenas no
caso dessa excegao da Lei 8.009/1990 e voltam-se também ao bem de familia convencional, regulado pelos
arts. 1.711 a 1.722 do CC/2002. E com essa perspectiva que vocé tem de ler os dispositivos da LRP.

Pois bem. Prevé o art. 260 que a instituicdo do bem de familia é feita por escritura publica, declarando o
instituidor que determinado prédio se destina a domicilio de sua familia e ficard isento de execuc¢do por
divida. Para fazer a inscricdo do bem de familia, o instituidor deve apresentar ao oficial a escritura publica

38
87



tnascimento
Realce

tnascimento
Realce

tnascimento
Realce

tnascimento
Realce

tnascimento
Realce

tnascimento
Realce

tnascimento
Realce

tnascimento
Realce


de instituicao, para que ele publique, em ndo havendo razao para duvida, na imprensa local e, a falta, na da
capital do Estado, nos termos dos arts. 261 e 262. O que deve constar desse Edital?

\

I. Resumo da escritura, nome, naturalidade e profissdo do instituidor, data do instrumento e
nome do tabelido que o fez, situacdo e caracteristicas do prédio;

Il. Aviso de que, se alguém se julgar prejudicado, devera, dentro em 30 dias, contados da data
da publicacdo, reclamar contra a instituicao, por escrito e perante o oficial.

/

Terminado o prazo sem que tenha havido reclamagao, o oficial transcreve a escritura, integralmente, no
Livro n2 3 e faz a inscrigdo na competente matricula, arquivando um exemplar do jornal em que a publicacdo
houver sido feita e restituindo o instrumento ao apresentante, com a nota da inscricdo, nos termos do art.
263.

DIFfCIL!
Ao contrério, se for apresentada alguma reclamagdo, o oficial fornece uma cépia PPy
auténtica ao instituidor, restituindo a escritura publica. Nesse caso, ele ainda declara ‘ " ‘
que foi suspenso o registro, cancelando a prenotacao.

E o instituidor, com a reclamacao feita, nada pode fazer? Ele ndo pode instituir o bem de
familia? Prevé o art. 264, §1°, que, nesse caso, ele pode requerer ao Juiz que ordene o registro, a despeito
da reclamacdo. Cabe, entdo, ao juiz resolver a controvérsia.

Se ele entender que nao deve ser feita a instituicdao, nao se faz. Se determinar que se proceda ao registro,
ele ressalvara ao reclamante o direito de recorrer a agdo competente para anular a instituicdo ou de fazer
execucdo sobre o prédio instituido, na hipdétese de tratar-se de divida anterior e cuja solugao se tornou
inexequivel em virtude do ato da instituicdo. Sua decisdao, nesse caso, deve ser transcrita de maneira integral,
juntamente com o instrumento.

Essa decisdo do juiz a respeito da reclamagdo tem natureza de despacho, por forca do §32, pelo que é
irrecorrivel. Mas, isso ndo tolhe do reclamante o direito de ag¢do previsto no art. 52, inc. XXXV da CF/1988?
N3o, por duas razdes. A uma, esse despacho é de natureza administrativa, e ndo jurisdicional, ainda que
prolatado por juiz.

Além disso, 0 §22 do art. 264 deixa claro que, caso a reclamacdo ndo seja acolhida e ele determine a inscricao,
sua decisdo deve ressalvar ao reclamante “o direito de recorrer a acdo competente para anular a instituicao
ou de fazer execugdo sobre o prédio instituido”. Ou seja, apesar de ndao permitir recurso, o artigo permite
acao judicial, em consonancia com os dispositivos constitucionais de protecao ao direito de ac¢ao.

Nesse sentido, a despeito da aparente injustica da literalidade do art. 264, §32, o STJ firmou posicdo de
efetivamente, no caso de decisdao do juiz quanto ao registro do bem de familia, mesmo que tenha havido
reclamacdo por terceiro interessado, inexistir direito a recurso, ou seja, trata-se de decisdo irrecorrivel, em
procedimento de natureza administrativa (RMS 12.845/SP). Como sempre, compreender a natureza juridica
da decisao judicial, se administrativa ou jurisdicional, faz diferenca.
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WGiA O

PRATICAR!

(FCC / TJ-AL - 2015) Apresentada para inscrigdo escritura publica de instituicdo de bem de familia, se
houver reclamagao por algum credor do instituidor, o Oficial do Registro de Imoveis

A) inscreverd a escritura de instituicdo, representando ao juiz competente, para que julgue a
reclamacado e se ela for julgada procedente cancelara a inscricao.

B) suscitara davida perante o juiz competente, podendo o instituidor apresentar contestacdo e se o
juiz a julgar procedente ndao se promovera a inscri¢do.

C) restituird a escritura com a declaracdo de haver suspenso o registro, cancelando a prenotagao, mas
o instituidor poderda requerer ao juiz que ordene o registro, sem embargo da reclamacdo, e se o juiz
determinar que se proceda ao registro, ressalvard ao reclamante o direito de recorrer a acdo
competente para anular a instituicdo ou de fazer execucdo sobre o prédio instituido, na hipdtese de
tratar-se de divida anterior e cuja solucdo se tornou inexequivel em virtude do ato da instituicdo.

D) suscitara duvida perante o juiz competente, podendo o instituidor apresentar contestacdo, mas o
juiz poderd, mesmo julgando-a procedente, determinar que se proceda ao registro, ressalvara ao
reclamante o direito de recorrer a agdo competente para anular a instituicdo ou de fazer execucgao
sobre o prédio instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior, e cuja solugdao se tornou
inexequivel em virtude do ato da instituicao.

E) restituird a escritura com a declaracdo de haver suspenso o registro, cancelando a prenotacdo e
remetendo o instituidor e o credor reclamante as vias judiciais ordinarias.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, nos termos do art. 264: “Se for apresentada reclamacéo, dela fornecera
o oficial, ao instituidor, cdpia auténtica e lhe restituira a escritura, com a declaracdo de haver sido
suspenso o registro, cancelando a prenotacao”.

A alternativa B estd incorreta, ndo havendo suscitacdo de duvida, ja que ela é instrumento habil a
resolver um conflito levantado pelo Oficial, ndo por terceiros, a respeito de divergéncia quanto a
possibilidade e as exigéncias do registro.

A alternativa C esta correta, pela conjugacao do caput do art. 264, supracitado, com os §§12 e 22: “O
instituidor podera requerer ao Juiz que ordene o registro, sem embargo da reclamacdo. Se o Juiz
determinar que proceda ao registro, ressalvard ao reclamante o direito de recorrer a acdo competente
para anular a instituicdo ou de fazer execugdo sobre o prédio instituido, na hipdtese de tratar-se de
divida anterior e cuja solucdo se tornou inexequivel em virtude do ato da instituicdo”.

A alternativa D estd incorreta, pelas mesmas razGes apontadas na alternativa C.
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A alternativa E esta incorreta, pois, como determina o §22 do art. 264, supracitado, quem determina
o envio das partes as vias ordinarias (diga-se, judiciais e ndo administrativas) é o juiz. '

Por fim, regra peculiar e excepcional estd contida no art. 265. E possivel instituir bem de familia juntamente
com a transmissao (aquisicao) da propriedade? Sim, mas a inscricdo deve ser feita imediatamente apés o
registro da transmissao ou, se for o caso, com a matricula, segundo esse dispositivo. Essa possibilidade sé
é permitida no caso do art. 8°, §52, da Lei de Prote¢do a Familia (Decreto-Lei 3.200/1941).

10. DA REMICAO DO IMOVEL HIPOTECADO

Ndo custa lembrar que remicdo (resgate, quitacdo, cujo verbo é remir) é diferente de remissdo (perdao,
renuncia, cujo verbo é remitir ou redimir). Duas hipdteses de remicdo do imdvel estdo previstas no CC/2002.
A primeira delas ocorre no caso de assungao de divida:

Art. 303. O adquirente de imdvel hipotecado pode tomar a seu cargo o pagamento do crédito
garantido; se o credor, notificado, ndo impugnar em trinta dias a transferéncia do débito,
entender-se-a dado o assentimento.

A segunda, por sua vez, ocorre no caso de pagamento com sub-rogacgdo:

Art. 346. A sub-rogacdo opera-se, de pleno direito, em favor:

Il - do adquirente do imdvel hipotecado, que paga a credor hipotecario, bem como do terceiro
gue efetiva o pagamento para ndo ser privado de direito sobre imédvel;

O art. 266 da LRP estabelece que para remir o imével hipotecado, o adquirente deve requerer, no prazo
legal, a citacdo dos credores hipotecarios propondo, para a remi¢ao, no minimo, o prego pelo qual adquiriu
o imdvel.

Caso o credor, citado, ndo se opuser a remigao, lavra-se termo de pagamento e quitagdo e o juiz ordena,
por sentenga, o cancelamento de hipoteca. Se ele silenciar, prevé o paragrafo uUnico do art. 267, o
adquirente consigna o prego a custa do credor hipotecario, lavra-se o termo e cancela-se a hipoteca.

T Se impugnar o pre¢o, porém, o juiz manda promover a licitagdo entre os credores
hipotecarios, os fiadores e o préprio adquirente, autorizando a venda judicial a quem
.o‘g oferecer maior preco. Em caso de empate no lance, prefere-se, em igualdade de condigGes,

Q o ofertado pelo adquirente. Se ninguém se dispuser a arrematar o bem na licitacdo, o valor
sera o proposto pelo adquirente.

Feita a arrematacdo e depositado, em 48h, o preco, estabelece o art. 269 que o juiz mande cancelar a
hipoteca. Sub-roga-se, entdo, no produto da venda os direitos do credor hipotecario.

Por outro lado, no caso de pluralidade de hipotecas, pode o credor de segunda hipoteca, embora ainda
nado vencida a divida, requerer a remi¢ao, na forma do arts. 270 a 273. Nesse caso, ele deve juntar o titulo
e certiddo da inscricdo da hipoteca anterior e depositar a importancia devida ao primeiro credor. Pede a
citacdo do credor da primeira hipoteca para que levante o depdsito e a do devedor para que, em 5 dias, faca
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a remicdo da hipoteca, sob pena de ficar o requerente sub-rogado nos direitos creditdrios, sem prejuizo dos
gue lhe couberem em virtude da segunda hipoteca.

Se o devedor ndao comparecer ou ndao remir a hipoteca, o juiz julga por senten¢a a remi¢ao pedida pelo
segundo credor. Contrariamente, se o devedor comparecer e quiser efetuar a remigdo, notifica-se o credor
para receber o preco, ficando sem efeito o depésito realizado pelo autor.

Atente porque, se o primeiro credor ja estiver promovendo a execug¢ao da hipoteca, a DIFfCIL
remicdao deve abranger as custas e despesas realizadas. Nesse caso, nao se efetuara a
remigao antes do primeiro leildo, nem depois de assinado o auto de arrematacao. lo‘Q‘

Por fim, a LRP traz trés regras gerais sobre o tema, que sdo evidentes por si s6, em vista
do que ja tratei anteriormente:

Art. 274. Na remicao de hipoteca legal em que haja interesse de incapaz intervira o Ministério
Publico.

Art. 275. Das sentencas que julgarem o pedido de remicdo cabera o recurso de apelacdo com
ambos os efeitos.

Art. 276. N3o é necessdria a remicdo quando o credor assinar, com o vendedor, escritura de
venda do imével gravado.

Ndo custa lembrar que, no caso do art. 274, ja ndo integram mais o rol de incapazes as pessoas com
deficiéncia, por for¢ca das mudancas efetuadas nos arts. 32 e 42 do CC/2002 pela Lei 13.146/2015, o Estatuto
da Pessoa com Deficiéncia.

11. DO REGISTRO TORRENS

A transmissdo e os conflitos envolvendo a propriedade imobilidria sempre foram muito tormentosos,
especialmente no que tange a propriedade rural. Nosso pais é contraprova disso, dado que a questdo agraria
é foco de atencdo e problemas cotidianamente.

Temos pessoas que legitimamente defendem seu direito a terra e pessoas que legitimamente defendem seu
direito a propriedade. Entre os dois grupos, pessoas nem tao legitimas assim. Parte do problema é a
dimensao continental do Brasil, que ndao permite controle estatal adequado dos registros imobiliarios. Vale
aqui mencionar que a legislacao registral, em termos de organiza¢ao adequada, sé se estabelece com a LRP,
em 1973. Quase cinco séculos de disputas estdo por tras disso.

Outro problema é que o sistema brasileiro tentou se valer de um refinado sistema registral de presuncao de
propriedade baseada no registro, ao passo que a sociedade, em larga escala, sempre tratou da transmissao
da propriedade com base na tradicdo. Nosso sistema “real” é ainda mais informal que o sistema francés, de
transmissao de propriedade via contrato, mas nosso sistema “legal” é praticamente tdo formal quanto o
sistema germanico, de transmissao de propriedade via registro publico.

Leve-se em conta que em 1920, ja em vigor o CC/1916, apenas 35% da populagdo era alfabetizada; em 1970,
guando da entrada em vigor da LRP, um terco da populagdo continuava analfabeta; e mesmo na década de
1990, ainda praticamente 20% das pessoas continuavam sem saber ler (sem contar com os analfabetos
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funcionais dos 80% pretensamente alfabetizados, que em 2000 correspondiam a um tergo das pessoas
alfabetizadas), e é possivel compreender a extensao do problema.

De maneira curiosissima, porém, o Brasil admite um sistema registral ainda mais poderoso que seu
equivalente alemao. O sistema Torrens (Torrens Title), importado por Rui Barbosa do Real Property Act of
1858, traz presuncgao absoluta de propriedade.

Se no sistema germanico, depois de feito o registro, ndo ha possibilidade de retificacdo ou cancelamento,
mesmo que se verifique vicio no negdcio juridico basal (a escritura publica de compra e venda, por exemplo),
ao contrario, no sistema registral brasileiro se permite. Naquele sistema, hd presuncdo absoluta de
veracidade, mas ndo de propriedade.

e} No sistema Torrens, a presuncao de veracidade e de propriedade é absoluta, inadmitindo

prova em contrdrio, inversamente ao registro real comum, que apenas dota o detentor

@@‘ do direito registrado de presungao relativa de propriedade. Por essa razao, os Codigos de

*/ Normas de Registros de alguns estados proibem a emissao de novos titulos com lastro no
Registro Torrens depois de 1988; outros, no entanto, ainda o permitem.

E como se faz isso? Obviamente, dadas as caracteristicas desse Registro, o procedimento administrativo é
bastante complexo, previsto nos arts. 277 a 288 da LRP.

Uma vez requerida a inscricdo de imével no Registro Torrens, o oficial protocola e autua o requerimento e
documentos que o instruirem e verifica se o pedido se acha em termos de ser despachado. Que imdvel pode
ser assim registrado? Segundo o art. 277, apenas os imoveis rurais podem pleitear sua inscri¢ao no Registro
Torrens. Esse requerimento deve ser instruido com os documentos arrolados no art. 278:

/\

I. documentos comprobatérios do dominio do requerente;

7

Il. Prova de quaisquer atos que modifiquem ou limitem a sua propriedade;
By .
lll. Memorial de que constem os encargos do imdvel, os nomes dos ocupantes,
confrontantes, quaisquer interessados, e a indicacao das respectivas residéncias;
AN
IV. Planta do imdvel, cuja escala podera variar entre os limites: 1:500m (1/500) e
1:5.000m (1/5.000).

As plantas devem ser anexados 0 memorial e as cadernetas das operacdes de campo, autenticadas pelo
agrimensor responsavel. O levantamento dessa planta deve obedecer as regras do §19:
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|a) Emprego de gonidémetros (instrumento de medicdo de angulos) ou outros instrumentos de maior
‘ precis3o;

b) Orientacdo da planta segundo o mediano do lugar, determinada a declinagcdo magnética;

c) Fixacdo de pontos de referéncia necessarios a verificagGes ulteriores e de marcos especiais,
ligados a pontos certos e estaveis na sede da propriedade, de modo que a planta se incorpore a
‘ carta geral cadastral.

Se o imével estiver sujeito a hipoteca ou 6nus real, ndo serd admitido a registro sem consentimento expresso
do credor hipotecdrio ou da pessoa em favor de quem se tenha instituido o 6nus.

Caso o oficial considere irregular o pedido ou a documentagdo, pode conceder o prazo de 30
dias para que o interessado o regularize. Se o requerente nao estiver de acordo com a exigéncia
0.9 do oficial, este suscitara duvida. Em considerando a duvida, estabelece o art. 281 que o oficial

~' remeta ao juiz para ser despachado.

NOTA!

Se juiz entender que os documentos justificam a propriedade do requerente, manda expedir
edital, afixa-o e o publica uma vez no dérgdo oficial do Estado e trés vezes na imprensa local, se houver,
marcando prazo ndo menor que dois meses, nem maior que quatro meses para que se ofere¢a oposigao.
Igualmente, devem ser notificadas as pessoas indicadas no requerimento, de oficio ou a pedido do
requerente, que arca com as custas, a teor do art. 283.

Em qualquer hipotese, sera ouvido o MP, que também podera impugnar o registro por falta de prova
completa do dominio ou preteri¢cao de outra formalidade legal.

Depois de feita a publicacdo do edital, prevé o art. 285 que a pessoa que se julgar com direito sobre o imével,
no todo ou em parte, pode contestar o pedido no prazo de 15 dias. Essa contestacdo deve mencionar o
nome e a residéncia do réu, fazendo-se a descricdo exata do imdvel e indicando-se os direitos reclamados e
os titulos em que se fundarem.

Com contestacdao do interessado ou impugnac¢ao do MP, o procedimento serd ordindrio, cancelando-se,
mediante mandado, a prenotacgao.

Se nao houver contesta¢cao ou impugnagao pelo MP, o juiz determina que se inscreva o Dl
imovel no Registro Torrens. Transitada em julgado a sentenca que deferir o pedido, o P
oficial inscreve, na matricula, o julgado que, arquivando em cartdrio a documentacdo @@‘
autuada, pelo que o imdével em questdo passa, entdo, a gozar dos efeitos caracteristicos do */
Registro Torrens, arrematam o art. 285, §22 e o0 art. 288.

Da sentenga que deferir, ou ndo, o pedido, cabe o recurso de apelagao, com ambos os efeitos, suspensivo
e devolutivo, nos termos do art. 287.

O STJ ja entendeu que eventuais a¢6es sobre imdvel rural inscrito no Registro Torrens sao incabiveis, por
conta da presuncdo absoluta de propriedade que ele encarta (REsp 29.240/GO). A Corte, porém, estabelece
gue mesmo inexistindo contestac¢do do interessado ou impugnac¢do do MP, ndo ha impedimento para que
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se recorra, ja que ha matérias de ordem publica no procedimento administrativo do registro na modalidade
Torrens que sdo cognosciveis de oficio (REsp 74.212/GO0).

Curiosamente, no proprio Registro Torrens pode ser declarada a nulidade (nulificagdao) do ato registral, nos
casos em que feito em discordancia das regras de instituicdo. Assim, se, por exemplo, ha acao que discute
algum direito real sobre a drea e essa a¢ao acaba sendo desconsiderada (por equivoco do distribuidor, por
exemplo) quando do procedimento administrativo, o Registro Torrens pode ser cassado, fixa o STJ (REsp
278.445/GO0).

Atente-se porque o STF manteve a decisdao do CNJ em Pedido de Providéncias, em que se permite o
cancelamento administrativo dos registros relativos a alienagao de terras no caso de vicio no processo
registral, notadamente nos casos de evidente grilagem de terras publicas no interior dos Estados no norte
da Federacgdo (MS 30.231/DF).

12. DO REGISTRO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

A LRP tinha extensa disposicdo sobre o registro da regulariza¢do fundidria urbana. Esses dispositivos, porém,
foram revogados pela Lei 13.465/2017, que deu nova redagdo ao art. 288-A:

Art. 288-A. O procedimento de registro da regularizacdo fundiaria urbana observara o disposto
em legislacdo especifica.

Essa “legislacdo especifica” é exatamente a Lei 13.465/2017...

13. DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Ao final, a LRP traz algumas disposicdes mais soltas sobre os registros, de maneira dispersa. Vejamos cada
uma delas:

I. Tributos, emolumentos e custas

CURIOSIDADE No exercicio de suas fun¢des, cumpre aos oficiais de registro e notas fazer rigorosa

“ fiscalizacdo do pagamento dos impostos devidos por for¢a dos atos que |lhes forem

. apresentados em razdo do oficio. Trata-se de responsabilidade tributaria por terceiro,

que escarara a importantissima distingio que temos entre Haftung (obrigagdo,
responsabilidade) e Schuld (débito, culpa).

Ou seja, o devedor, ou “culpado” pelo débito tributario (Schuld), é, por exemplo, o adquirente do imdvel.
N3o pago o ITBI, porém, a responsabilidade, a obrigacdo (Haftung), é também do Oficial do Registro. Essa
possibilidade decorre do art. 128 do CTN, que estabelece que a lei pode atribuir de modo expresso a
responsabilidade pelo crédito tributario a terceira pessoa, vinculada ao fato gerador da respectiva
obrigacdo, excluindo a responsabilidade do contribuinte ou atribuindo-a a este em carater supletivo do
cumprimento total ou parcial da referida obrigacao.

45
87


tnascimento
Realce


No caso dos titulares dos servicos de notas e registros, essa responsabilidade é atribuida
expressamente pelo art. 134, inc. VI do CTN. Segundo esse dispositivo, no caso de 4
impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigacdao principal pelo contribuinte, LAJ
responde solidariamente com este nos atos em que intervierem ou pelas omissdées de que “
forem responsaveis, os tabelides, escrivaes e demais serventuarios de oficio, pelos tributos

devidos sobre os atos praticados por eles, ou perante eles, em razao do seu oficio.

DECORE!

Ou seja, se for necessario o pagamento de alguma obrigacdo tributaria por um ato notarial ou registral, a
responsabilidade, decorrente do débito, é, em regra, do contribuinte, interessado no ato. Se, porém, nao for
feito o recolhimento, ou feito a menor, de maneira incorreta, cinde-se o débito e a responsabilidade, que
passa, por forca do art. 134, inc. VI, do CTN, ao serventudrio notarial ou registral.

Ainda relativamente aos tributos e emolumentos, o art. 290 prevé uma situacdo de reducdo dos
emolumentos pagos na aquisi¢cao de imdveis. Segundo esse dispositivo, os emolumentos devidos pelos atos
relacionados a primeira aquisi¢ao imobiliaria para fins residenciais, financiada pelo Sistema Financeiro da
Habitacao, serdao reduzidos em 50%.

Em se tratando de registro e averbacdo referentes a aquisicao da casa prdpria, em que seja parte cooperativa
habitacional ou entidade assemelhada, serdo considerados, para efeito de calculo, de custas e emolumentos,
como um ato apenas. Nesse caso, ndao pode a cobranga exceder o limite correspondente a 40% do Maior
Valor de Referéncia — MVR.

Ocorre, porém, que o MVR, vigente entre 1975 e 1991, foi extinto pelo art. 39, inc. lll, da Lei 8.177/1991,
convertendo-se seu valor para cruzeiros, pela Lei 8.178/1991. Com a instituicdo da UFIR, pela Lei 8.383/1991,
a MVR foi fixada em 17,86 UFIRs, cobrando-se a partir desse indice tais valores.

Nos demais programas de interesse social, executados pelas Companhias de Habitagao Popular — COHAB
ou entidades assemelhadas, os emolumentos e as custas devidos pelos atos de aquisicao de imdveis e
pelos de averbagdo de construgao estarao sujeitos as seguintes limitagoes:

L A) Imével de até 60 m? de area construida }

¢ 10% do MVR

L B) Imével com mais de 60 m? e menos de 70 m?2 de drea construida

¢ 15% do MVR

L C) Imével com mais de 70 m? e menos de 80 m? de area construida

® 20% do MVR

As custas e emolumentos devidos aos Servicos de Notas e de Registro de Imdveis, nos atos relacionados com
a aquisicdo imobilidria para fins residenciais, oriundas de programas e convénios com a Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios, para a construcdao de habitacdes populares destinadas a familias de baixa
renda, pelo sistema de mutirdo e autoconstrugao orientada, serao reduzidos para 20% da tabela cartoraria
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normal. Para gozar do beneficio, o imdvel deve ter drea inferior a 69m? de drea construida, em terreno de
até 250m2.

Ndo cumprida essa reducdo, o titular do servigo fica sujeito a multa, a ser aplicada pelo juiz, de até
R$1.120,00, com atualizacdo monetaria.

No caso de financiamento rural, os emolumentos devidos pelos atos serdo cobrados de acordo com a
legislacao federal, prevé o art. 290, §39, da LRP.

O art. 290-A ainda prevé uma série de atos das serventias que dispensam pagamento de custas,
emolumentos e quaisquer tributos, inclusive previdencidrios. Quais sao eles? Os seguintes atos de registro
e averbagao:

1. O primeiro registro de direito real constituido em favor de beneficidrio de regularizacao fundiaria de
interesse social em dreas urbanas e em dreas rurais de agricultura familiar ‘

2. A primeira averbacdo de construgdo residencial de até 70 m? de edificagdo em &reas urbanas objeto
de regularizacao fundiaria de interesse social

3. O registro de titulo de legitimacdo de posse, concedido pelo Poder Publico, de que trata o art. 22 da
Lei 11.977/2009 — PMCMYV, e de sua conversdo em propriedade

4. O registro do titulo de transferéncia do direito real de propriedade ou de outro direito ao beneficidrio |
de projetos de assentamento rurais promovidos pelo INCRA com base na Lei 4.504/1964, na Lei
8.629/1993, ou em outra lei posterior com finalidade similar

De toda sorte, ndo pode o Titular de Servico de Notas e Registros opor ébice ao cumprimento de ordem
judicial exigindo o pagamento de emolumentos. A determinacgao judicial deve ser cumprida, sem qualquer
embarago, portanto, entende o STJ (REsp 1.100.521/RJ). No caso, um Tabelido de Protestos se recusou a
cumprir a ordem judicial de retirada do protesto apontado, sem que antes do interessado fizesse o
pagamento. Como o nome do interessado continuou protestado, ficou o Tabelido responsavel por indenizar
a pessoa por danos morais.

Il. Registro imobiliario

Ainda nas disposicdes finais, a LRP trata especificamente de algumas regras relativas ao registro imobiliario.
Segundo o art. 291, a emissdo ou averbag¢ao da Cédula Hipotecdria, consolidando créditos hipotecarios de
um so6 credor, ndao implica modificagdo da ordem preferencial dessas hipotecas em relagdao a outras que
Ihes sejam posteriores e que garantam créditos ndo incluidos na consolidagao.

Exemplifico. Antbénio hipoteca o imdvel ao Banco X, que a registra em 15/02. Ant6nio hipoteca o imével ao

Banco W, que a registra em 17/03. Ant6nio hipoteca novamente o imdvel ao Banco X, que a registra em
19/04. Posteriormente, o Banco X emite Cédula Hipotecaria, registrando-a em 25/05. Na execucdo dessas
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hipotecas, a hipoteca do Banco X, registrada em 15/02, tem preferéncia sobre as outras duas, ainda que a
Cédula tenha sido registrada em 25/05.

Por outro lado, ainda sobre a hipoteca, estabelece o art. 1.475 do CC/2002 que é nula a clausula que proibe
ao proprietario alienar imdvel hipotecado. Assim, a alienagdo é, em principio, livre. No entanto, prevé o art.
292 da LRP que no caso de imdvel hipotecado a entidade do SFH, ou de direitos a eles relativos, deve o
alienante fazer constar na escritura publica ou no documento particular o 6nus real, bem como comunicar
ao credor hipotecario, com antecedéncia de, no minimo 30 dias, a transferéncia.

O titular do registro ndo pode lavrar ou registrar qualquer documento sem que esses dois itens (declaracdo
expressa e comunicac¢do ao credor hipotecario) tenham sido realizados. Se o fizer, responde pelos danos,
segundo o art. 292, paragrafo Unico.

Feita a comunicagao ao credor hipotecario do SFH, deve ser lavrada a escritura publica no prazo de 60 dias,
sob pena de perda da validade. De qualquer forma, a ciéncia da comunica¢do ndo importara consentimento
tacito do credor hipotecario.

No caso de incorporac¢do de imdveis do patriménio publico, para a formacgado ou integralizacdo do capital de
sociedade por ag¢bes da administracao indireta ou para a formac¢do do patriménio de empresa publica, o
registrador de imdveis deve fazer o novo registro em nome da entidade a que os imdveis forem
incorporados ou transferidos. Para tanto, ele vai se valer dos dados caracteristicos e confrontacdes
constantes do anterior.

Se essas caracteristicas ndo coincidirem com as constantes do registro existente, deverd a entidade, ao qual
foi o patrimdnio incorporado ou transferido, promover a respectiva correcdao mediante termo aditivo ao
instrumento de incorporagdo ou transferéncia. Nesse termo devem constar, entre outros elementos, os
limites ou confronta¢des do imdvel, sua descrigdo e caracterizagao.

I1l. Livros

Por fim, a LRP ainda tem algumas normas especificas quanto aos livros, em continuidade ao que vocé viu no
inicio da aula.

A vigéncia da Lei ocorreu num momento no qual os registros publicos ja existiam, ainda que de maneira
diversa. O que ocorreu com todos os registros anteriores? Obviamente, ndo se pode simplesmente ignorar
todos esses registros anteriores, invalidando-os. Consoante regra expressa do art. 295, o encerramento dos
livros em uso, antes da vigéncia da Lei, ndo exclui a validade dos atos neles registrados, nem impede que,
neles, se facam as averbacdes e anotacdes posteriores.

Por outro lado, quando da entrada em vigor da Lei, os titulares dos servicos deveriam lavrar termo de
encerramento nos livros. Na sequéncia, remetiam cépia ao juiz a que estiveram subordinados. Ainda assim,
sem prejuizo do cumprimento integral dessas disposicGes, os livros antigos poderiam ser aproveitados, até
0 seu esgotamento, mediante autorizacdo judicial e adaptacdo aos novos modelos, iniciando-se nova
numeragao.
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QUESTOES COMENTADAS

1. (FCC — TJ/AL - Juiz Substituto — 2019) Leandro formulou, perante o Cartério de Registro de Iméveis
competente, pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido de imdével ndo residencial, onde
funciona uma fabrica de chocolates. Nesse caso, de acordo com a Lei dos Registros Publicos (Lei no
6.015/1.973),

A) a posse poderd ser comprovada em procedimento de justificacdo administrativa, realizado perante a
prépria serventia extrajudicial.

B) a rejeicdo do pedido extrajudicial impedird o ajuizamento de acdo de usucapido.

C) o pedido devera ser rejeitado de plano, pois sé é admitido o reconhecimento extrajudicial de usucapido
de imovel residencial, destinado a moradia do préprio requerente.

D) ndo serd admitido ao interessado suscitar procedimento de duvida.

E) é facultativa a representacdo de Leandro por advogado.
Comentarios

A alternativa A esta correta, na dic¢cdo do art. 216-A: “Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que serd processado diretamente perante o cartério do
registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado”.

A alternativa B esta incorreta, conforme o §92 do artigo citado: “A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo
impede o ajuizamento de ac¢ao de usucapido”.

A alternativa C esta incorreta, como visto pelo caput do art. 216-A, que nao limita a hipdtese de usucapiao
aos imoveis residenciais.

A alternativa D estd incorreta, dada a redacdo do art. 216-A, §72: “Em qualquer caso, é licito ao interessado
suscitar o procedimento de duvida, nos termos desta Lei”.

A alternativa E esta incorreta, na literalidade do caput do art. 216-A, que exige representagao por advogado.

2. (CESPE — PGM/Boa Vista — Procurador Municipal — 2019) A respeito de rela¢gdes de consumo, de
contrato de locacdo e de registro de imdveis, julgue os itens que se seguem.

Os municipios tém legitimidade para solicitar ao cartdrio de registro de imdéveis competente a abertura de
matricula de imdveis publicos ndo inscritos e localizados em seu territério que tenham sido objeto de
parcelamento de solo urbano e para solicitar o respectivo registro dos imdveis decorrentes desse
parcelamento.

Comentarios

O item esta correto, na diccdo do caput do art. 195-A (“O Municipio podera solicitar ao cartdrio de registro
de imdveis competente a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de
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parcelamento do solo urbano implantado, ainda que ndo inscrito ou registrado, por meio de requerimento
acompanhado dos seguintes documentos [...]”) com seu §12 (“Apresentados pelo Municipio os documentos
relacionados no caput, o registro de imdveis devera proceder ao registro dos imdveis publicos decorrentes
do parcelamento do solo urbano na matricula ou transcricdo da gleba objeto de parcelamento”) da Lei
6.015/1973.

3. (VUNESP / TJ-RS - 2018) Sobre o registro de imdveis, assinale a alternativa correta.

a) Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia expressa a existéncia de outra anterior, o oficial,
depois de prenota-lo, aguardard durante 15 (quinze) dias que os interessados na primeira promovam a
inscrigao.

b) Se forem apresentadas no mesmo dia para registro duas escrituras publicas realizadas no mesmo dia, em
gue conste a hora da sua lavratura, prevalecerd, para efeito de prioridade, a que foi apresentada ao registro
em primeiro lugar.

c) Se o imdvel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial exigira a prévia
matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do
registro.

d) Sao admitidos a registro escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas,
tais como os atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da Habitagdo, desde que com
as firmas reconhecidas.

e) Para o desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, bem como para qualquer
ato de transferéncia, o georreferenciamento do imével rural é facultativo.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, segundo o art. 189: “Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia
expressa a existéncia de outra anterior, o oficial, depois de prenotda-lo, aguardara durante 30 (trinta) dias
gue os interessados na primeira promovam a inscricdo. Esgotado esse prazo, que correra da data da
prenotacdo, sem que seja apresentado o titulo anterior, o segundo sera inscrito e obtera preferéncia sobre
aquele”.

A alternativa B esta incorreta, segundo o art. 191: “Prevalecerdo, para efeito de prioridade de registro,
guando apresentados no mesmo dia, os titulos prenotados no Protocolo sob nimero de ordem mais baixo,
protelando-se o registro dos apresentados posteriormente, pelo prazo correspondente a, pelo menos, um
dia util”.

A alternativa C esta correta, na literalidade do art. 195: “Se o imdvel ndo estiver matriculado ou registrado
em nome do outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja
a sua natureza, para manter a continuidade do registro”.

A alternativa D esta incorreta, dada a excegdo prevista no art. 221, inc. ll: “Somente sdo admitidos registro
escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas, com as firmas reconhecidas,
dispensado o reconhecimento quando se tratar de atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema
Financeiro da Habitacdo”.

50
87



A alternativa E esta incorreta, pois de acordo com o art. 176, inc. 1, §32 (“Nos casos de desmembramento,
parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, a identificacdo prevista na alinea a do item 3 do inciso
Il do §19 serd obtida a partir de memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotacgao de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada
pelo INCRA, garantida a isengao de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatdria da
area ndo exceda a quatro médulos fiscais”) ha exigéncia do georrefenciamento, ndo havendo como se falar
em mera faculdade.

4. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2018) Quanto aos registros publicos, analise as afirmativas a seguir.

|. Todo nascimento que ocorrer no territério brasileiro deverd ser registrado. No tocante a naturalidade,
poderd ser a do Municipio em que ocorreu o nascimento ou a do Municipio de residéncia da mae do
registrando na data do nascimento, desde que localizado em territério nacional. Tal opg¢do cabe ao
declarante no ato de registro do nascimento.

II. Nenhum sepultamento sera feito sem certiddo do oficial de registro do lugar do falecimento ou do lugar
de residéncia do “de cujus”, quando o falecimento ocorrer em local diverso do seu domicilio. A cremacao do
cadaver somente podera ser feita se o falecido houver manifestado a vontade de ser incinerado ou no
interesse da saude publica e se o atestado de dbito houver sido firmado por 1 (um) médico ou por 2 (dois)
médicos legistas e, no caso de morte violenta, depois de autorizada pela autoridade judicidria.

1. E admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, sem prejuizo da via jurisdicional, que
serd processado diretamente perante o cartdrio do registro de imdveis da comarca em que estiver situado
o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado e devidamente instruido.

Estd(3o) correta(s) apenas a(s) afirmativa(s)
a)l.

b) 1.

c)lell

d)lelll.
Comentarios

O item | esta correto, pois é a transcri¢cdo dos arts. 50 (“Todo nascimento que ocorrer no territério nacional
deverd ser dado a registro, no lugar em que tiver ocorrido o parto ou no lugar da residéncia dos pais, dentro
do prazo de quinze dias, que serd ampliado em até trés meses para os lugares distantes mais de trinta
quilémetros da sede do cartério”) e 54, §42 (“A naturalidade podera ser do Municipio em que ocorreu o
nascimento ou do Municipio de residéncia da mae do registrando na data do nascimento, desde que
localizado em territério nacional, e a opcao caberd ao declarante no ato de registro do nascimento”), ambos
da lei de registros publicos.

O item Il estd correto, pois LRP, em seu art. 77, traz que, para que seja autorizada a cremacao, o atestado de
Obito devera ser firmado por dois médicos ou por um médico legista, diferentemente do que faz crer a
alternativa.

O item lll esta correto, conforme a literalidade do art. 216-A: “Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido
o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que serd processado diretamente perante o cartério
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do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado, instruido”.

Portanto, a alternativa C é a correta.

5. (CESPE / TJ-SC - 2017) Luis adquiriu um terreno, por escritura publica ndo levada ao Registro de
Imoéveis e onde, posteriormente, construiu uma casa que teve emplacamento com o respectivo nimero,
bem como a rua, que ndo o tinha, recebeu o nome de rua das Flores. Executado por uma nota promissoria,
e pretendendo obter efeito suspensivo nos embargos que op0s, diligenciou para adquirir o dominio do
imovel, incluindo a construcdo, sendo o bem aceito a penhora. Acolhidos os embargos e lhe sendo
restituido o titulo, providenciou o necessario para que nao mais constasse contra ele a penhora no registro
imobiliario. As providéncias tomadas foram

a) averbacgdo ex-officio do nome da rua, matricula da escritura, averbag¢des da edificacdo e do numero do
emplacamento, registro da penhora e registro da decisdao que determinou o cancelamento da penhora.

b) registro da escritura, averbagdo ex-officio do nome da rua, averbac¢do da edificagdo e do nimero do
emplacamento, registro da penhora e averbagado da decisao que determinou o cancelamento da penhora.

c) registro da escritura e da edificacdo, averbacdo do numero do emplacamento, do nome da rua, da
penhora, e da decisdao que determinou o cancelamento da penhora.

d) averbagdes da escritura, da edificacdo e do niumero do emplacamento e, ex-officio, do nome da rua,
registros da penhora e da decisdo que a cancelou.

e) matricula da escritura e registros da edificacdo, ex-officio do nome da rua, da penhora e seu cancelamento.
Comentarios

Cada ato tem registro lato sensu proprio:

Escritura - registro: art. 167, inc. |, item 29

Emplacamento — averbacdo: art. 167, inc. ll, item 4

Nome da rua — averbacao ex officio: art. 167, inc. ll, item 13

Penhora — registro: art. 167, inc. |, item 5

Edificacdo — averbacdo: art. 167, inc. Il, item 4

Cancelamento da penhora — averbacao: art. 167, inc. ll, item 2

Em resumo, apenas a escritura e a penhora sdo registradas; os demais atos todos averbados, sendo que a
averbacdo do nome da rua é feita de oficio, porque essa alteracdo é determinada pelo Poder Publico. Vou
transcrever os dispositivos pertinentes abaixo para ajudar no “decoreba”.

A alternativa A estd incorreta, consoante o art. 167, inc. Il, item 2: “No Registro de Imodveis, além da

matricula, serdo feitos a averbacdo por cancelamento, da extincdo dos O6nus e direitos reais”. Assim, a
decisdao que determinou o cancelamento da penhora deve ser averbada, ndo registrada.
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A alternativa B esta correta, na cumulac¢do do art. 167, inc. |, item 5 (“No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos o registro das penhoras, arrestos e sequestros de imdveis”) com o inc. ll, itens 2
(supracitado), 4 e 13 (citados abaixo).

A alternativa C esta incorreta, pois a averbagdo do nome do logradouro é feita de oficio, a teor do art. 167,
inc. Il, item 13: “No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos a averbacao ex officio, dos nomes
dos logradouros, decretados pelo poder publico”.

A alternativa D estd incorreta, sendo o cancelamento da penhora averbada, como ja visto anteriormente.

A alternativa E estd incorreta, ndo tendo mencionado a assertiva os demais itens, como a averbacdo da
numeracado dos prédios e da edificacdo, como exige o art. 167, inc. ll, item 4: “No Registro de Iméveis, além
da matricula, serdo feitos a averbacdo da mudanca de denominacdo e de numeracdo dos prédios, da
edificacdo, da reconstrucdo, da demolicdo, do desmembramento e do loteamento de imdveis”.

6. (CESPE / MPE-PR - 2017) No Registro de Iméveis é feito o registro:

a) Da instituicdo de bem de familia.

b) Da extin¢do da concessdo de uso especial para fins de moradia.

c¢) Por cancelamento, da extingdo dos 6nus e direitos reais.

d) Do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.

e) Da reserva legal.
Comentarios

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 167, inc. |, item 1: “No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da instituicdo de bem de familia”.

A alternativa B esta incorreta, consoante o art. 167, inc. Il, item 28: “No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo da extin¢cdao da concessao de uso especial para fins de moradia”.

A alternativa C esta incorreta, nos termos do art. 167, inc. Il, item 2: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo por cancelamento, da extin¢ao dos 6nus e direitos reais”.

A alternativa D esta incorreta, segundo o art. 167, inc. ll, item 16: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serao feitos a averbacdo do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia”.

A alternativa E estd incorreta, de acordo com o art. 167, inc. I, item 22: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacao da reserva legal”.

7. (CESPE / DPE-AC - 2017) Maria e Jodo, casados, adquiriram dois imdveis e instituiram um deles
como bem de familia e, no outro, houve a concessao de direito real de uso. Dois anos apods esses atos, eles
se divorciaram, tendo, contudo, restabelecido a sociedade conjugal no ano seguinte. Apds reatarem, o
casal extinguiu a concessao de direito real de uso existente e constituiu serviddo ambiental no mesmo
imovel.
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Com relacdo a essa situacao hipotética, é correto afirmar que, no registro de iméveis, devera ter sido feito o
registro em cartério do(a)

a) instituicdo do bem de familia.

b) divorcio.

c) serviddo ambiental.

d) extincdo da concessdo de direito real de uso.

e) restabelecimento da sociedade conjugal.
Comentarios

Essa questdo, a rigor, deveria ser anulada, ja que é impossivel restabelecer a sociedade conjugal apds o
divércio, mas tdo somente depois de haver separacao judicial. Ndo obstante, foi ela mantida incélume e nada
impede, a despeito do erro técnico grosseiro, de se analisa-la.

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 167, inc. |, item 1: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da instituicdo de bem de familia”.

A alternativa B esta incorreta, nos termos do art. 167, inc. ll, item 14: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo das sentencas de separacao judicial, de divércio e de nulidade ou
anulacdo de casamento, quando nas respectivas partilhas existirem imdveis ou direitos reais sujeitos a
registro”.

A alternativa C esta incorreta, conforme o art. 167, inc. Il, item 23: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo da servidao ambiental”.

A alternativa D esta incorreta, segundo o art. 167, inc. I, item 29: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos a averbacdo da extingao da concessao de direito real de uso”.

A alternativa E esta incorreta, art. 167, inc. I, item 10: “No Registro de Imodveis, além da matricula, serdo
feitos a averbacdo do restabelecimento da sociedade conjugal”.

8. (CESPE / PGM-Fortaleza-CE - 2017) Com relagdo a direitos reais, parcelamento do solo urbano,
locacdo e registros publicos, julgue o item seguinte. O registrador ndo fara o registro de imovel caso
dependa da apresentagao de titulo anterior, ainda que o imdvel ja esteja matriculado.

Comentarios

O item esta correto, dada a previsdo do art. 237: “Ainda que o imdvel esteja matriculado, ndo se fara registro
gue dependa da apresentacdo de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do registro”.

9. (VUNESP / PGM-Porto Ferreira-SP - 2017) Na matricula de um imével pode ser realizado(a):

a) a averbacdo da intencdo do proprietario de alienar o imdvel.
b) o registro da serviddo ambiental.

c) a averbacdo da sentenca declaratdria de prescricao aquisitiva.
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d) o registro de declaracdo do proprietario sobre a atividade comercial praticada no imével, para
conhecimento publico.

e) a averbacdo, por solicitacdo do interessado, da existéncia de acdo de execucdo em face do proprietario
do imdvel.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, evidentemente, ja que intencdo ndo é ato registral imobilidrio e sequer ato
juridico, dado que permanece na esfera psicoldgica da pessoa, sem externalizacao.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 167, inc. I, item 23: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo da servidao ambiental”.

A alternativa C esta incorreta, porque “prescri¢cdo aquisitiva” é atecnicamente sindbnimo de usucapiao e a
LRP determina o registro da usucapido, de acordo com o art. 167, inc. |, item 28: “No Registro de Imdveis,
além da matricula, serdo feitos o registro das sentencas declaratérias de usucapido”.

A alternativa D esta incorreta, dado que essa declaracdo ndo estd presente no art. 167 da LRP como
registravel.

A alternativa E esta correta, consoante o art. 54, inc. Il da Lei 13.097/2015: “Os negdcios juridicos que
tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imdéveis sdo eficazes em relagdo a atos
juridicos precedentes, nas hipéteses em que ndao tenham sido registradas ou averbadas na matricula do
imével as seguintes informacOes: averbacdo, por solicitacdo do interessado, de constricao judicial, do
ajuizamento de ag¢do de execugdo ou de fase de cumprimento de sentencga, procedendo-se nos termos
previstos do art. 615-A da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de Processo Civil”.

10. (VUNESP / TJ-SP - 2016) A matricula de um imével

a) pode ser cancelada pelo proprio oficial de registro, caso padeca de nulidade por vicio do préprio processo
registral.

b) ndo pode ser cancelada, podendo ter apenas seu conteudo alterado.
c) somente pode ser cancelada por decisdo judicial.

d) devera ser cancelada em caso de fusdo.

Comentarios

A alternativa A estd correta, dado que o STF manteve a decisdo do CNJ no Pedido de Providéncias n2
0001943-67.2009.2.00.0000, permitindo o cancelamento de matriculas, caso padecam de nulidade por vicio
do préprio processo registral.

A alternativa B esta incorreta, porque o art. 233 permite o cancelamento em determinadas hipdteses.

A alternativa C esta incorreta, ja que o art. 233, incisos, permitem o cancelamento em outras hipoteses: “A
matricula sera cancelada:
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| - por decisao judicial;

Il - guando em virtude de alienagao parciais, o imével for inteiramente transferido a outros proprietdrios;

[l - pela fusdo, nos termos do artigo seguinte”.

A alternativa D estd incorreta, ja que no caso de fusao, as matriculas ndo devem, mas apenas PODEM ser
canceladas, conforme prevé o art. 234: “Quando dois ou mais imdveis contiguos pertencentes ao mesmo

proprietario, constarem de matriculas autébnomas, pode ele requerer a fusdo destas em uma sé, de novo
numero, encerrando-se as primitivas”.

11. (VUNESP / TJ-SP - 2016) Os atos registrais relativos as vias férreas devem ser praticados

a) no Registro Imobilidrio correspondente a estacado final da respectiva linha.

b) em todos os Registros Imobiliarios pelos quais passar a respectiva linha, correspondentemente ao trecho
gue integra sua circunscricdo territorial.

c¢) no Registro Imobilidrio correspondente a estacdo inicial da respectiva linha.

d) nos Registros Imobilidrios correspondentes a todas as estacdes da respectiva linha.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, nos termos do art. 171: “Os atos relativos a vias férreas serdo registrados na
circunscricao imobilidria onde se situe o imével.”.

A alternativa B esta correta, nos termos do referido art. 171, outrora mencionado.

A alternativa C estd incorreta, sendo essa a redagdo do art. 171 anteriormente a reda¢do da Lei 13.465/2017.
A alternativa D estd incorreta, mais uma vez, por conta do referido art. 171.

12. (VUNESP / TJ-SP - 2016) O sequestro nao tem previsao legal de ingresso no Registro de Imdveis.
Comentarios

O item estd incorreto, nos termos do art. 167, inc. |, item 5: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos o registro das penhoras, arrestos e sequestros de imoveis”.

13. (VUNESP / TJ-SP - 2016) A imissdo provisdria na posse de bem imével, concedida em favor da Unido,

a) é registravel na matricula do imdvel, mas a sua cessdao ou promessa de cessdo sdo averbaveis.
b) é averbavel na matricula do imdvel, da mesma forma que a sua cessdo ou promessa de cessao.

c) é averbavel na matricula do imdvel, mas a sua cessdo e promessa de cessdao ndo tém previsao de registro
ou averbacao.

d) é registravel na matricula do imdvel, da mesma forma que a sua cessdo ou promessa de cessao.
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Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque, apesar de a imissdo ser registrdvel, a cessdo e a promessa ndo sao
averbdveis, mas, igualmente, registraveis, nesses casos.

A alternativa B esta incorreta, dado que a imissdo proviséria, nesses casos, é registravel.
A alternativa C estd incorreta, novamente, porque a imissao provisdria, nesses casos, é registravel.

A alternativa D esta correta, nos termos do art. 167, inc. |, item 36: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da imissdo proviséria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessao e promessa de cessdo”.

14. (IESES / TJ-PA - 2016) A clausula de inalienabilidade de bem imdvel:

a) Ndo pode ser retirada de comum acordo entre doador e donatario, mesmo quando estabelecida por
escritura publica.

b) Impede que o imdvel seja legado em testamento.

c) Obsta que o imdvel seja locado.

d) Pode ter a sub-rogac¢do autorizada judicialmente.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, porque, em se tratando de clausulacdo feita em vida, contrariamente a
declarada em testamento, nada impede que ambas as partes a revoguem.

A alternativa B esta incorreta, pois o testamento tem eficacia mortis causa, que nao se confunde com a
inalienabilidade.

A alternativa C estd incorreta, dado que inalienabilidade ndo tem efeitos de “ilocabilidade”, de retirada de
frutos, mas apenas e tdo somente de disposicao.

A alternativa D esta correta, nos termos do art. 1.848, §22 do CC/2002: “Mediante autorizacdo judicial e
havendo justa causa, podem ser alienados os bens gravados, convertendo-se o produto em outros bens, que
ficarao sub-rogados nos 6nus dos primeiros”.

15. (IESES / TJ-PA - 2016) Sobre a alienagao fiduciaria de bens iméveis:
a) A alienacdo fiducidria de bens imdveis constitui-se mediante registro do contrato na matricula do imdvel
gue a tem por objeto, por se tratar de direito real.

b) O contrato que o estabelece deve adotar sempre a forma publica para ter ingresso no félio registral.

c) O fiducidrio podera ceder o crédito objeto da alienacdo fiduciaria, o que implicara a cessao da propriedade
fiduciaria, independentemente do registro no Cartério de Registro de Imdveis.

d) O registro de contrato de locacdo de imdvel alienado fiduciariamente independe, em qualquer que seja o
prazo fixado, da anuéncia do credor fiduciario.
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Comentarios

A alternativa A estd correta, nos termos do art. 167, inc. |, item 35: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da alienagao fiduciaria em garantia de coisa imével”.

A alternativa B esta incorreta, consoante o art. 38 da Lei 9.514/1997: “Os atos e contratos referidos nesta
Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou
renlncia de direitos reais sobre imdveis, poderao ser celebrados por escritura publica ou por instrumento
particular com efeitos de escritura publica”.

A alternativa C estd incorreta, como se extrai da logica do art. 23 da mesma lei (“Constitui-se a propriedade
fiduciaria de coisa imével mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve
de titulo”), que exige registro para a CONSTITUICAO da propriedade fiducidria. Assim, se cedido o crédito, o
cessiondrio so tera direito real apds o registro imobiliario.

A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 37-B da referida lei: “Serd considerada ineficaz, e sem qualquer
efeito perante o fiduciario ou seus sucessores, a contratacdo ou a prorrogacao de locagdo de imével alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia por escrito do fiduciario”.

16. (FCC / TJ-AL - 2015) Apresentada para inscri¢do escritura publica de instituicdo de bem de familia,
se houver reclamacgao por algum credor do instituidor, o Oficial do Registro de Imoéveis

a) inscrevera a escritura de instituicdao, representando ao juiz competente, para que julgue a reclamacao e
se ela for julgada procedente cancelara a inscrigao.

by suscitara duvida perante o juiz competente, podendo o instituidor apresentar contestacao e se o juiz a
julgar procedente nao se promovera a inscricao.

c) restituird a escritura com a declara¢do de haver suspenso o registro, cancelando a prenota¢do, mas o
instituidor podera requerer ao juiz que ordene o registro, sem embargo da reclamacao, e se o juiz determinar
gue se proceda ao registro, ressalvara ao reclamante o direito de recorrer a acdao competente para anular a
instituicdo ou de fazer execugao sobre o prédio instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior e cuja
solucdo se tornou inexequivel em virtude do ato da instituicdo.

d) suscitara duvida perante o juiz competente, podendo o instituidor apresentar contestacdo, mas o juiz
poderd, mesmo julgando-a procedente, determinar que se proceda ao registro, ressalvara ao reclamante o
direito de recorrer a acdo competente para anular a instituicdio ou de fazer execucdo sobre o prédio
instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior, e cuja solucdo se tornou inexequivel em virtude do ato
da instituicdo.

e) restituird a escritura com a declaracdo de haver suspenso o registro, cancelando a prenotacdo e
remetendo o instituidor e o credor reclamante as vias judiciais ordinarias.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, nos termos do art. 264: “Se for apresentada reclamacao, dela fornecerd o
oficial, ao instituidor, cdpia auténtica e Ihe restituird a escritura, com a declara¢do de haver sido suspenso o
registro, cancelando a prenotacdo”.
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A alternativa B estd incorreta, ndo havendo suscitacdo de duvida, ja que ela é instrumento habil a resolver
um conflito levantado pelo Oficial, ndo por terceiros, a respeito de divergéncia quanto a possibilidade e as
exigéncias do registro.

A alternativa C esta correta, pela conjugacdo do caput do art. 264, supracitado, com os §§12 e 22: “O
instituidor podera requerer ao Juiz que ordene o registro, sem embargo da reclamacao. Se o Juiz determinar
que proceda ao registro, ressalvara ao reclamante o direito de recorrer a agdo competente para anular a
instituicdo ou de fazer execugdo sobre o prédio instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior e cuja
solugdo se tornou inexequivel em virtude do ato da instituicao”.

A alternativa D estd incorreta, pelas mesmas razdes apontadas na alternativa C.

A alternativa E esta incorreta, pois, como determina o §29 do art. 264, supracitado, quem determina o envio
das partes as vias ordinarias (diga-se, judiciais e ndo administrativas) é o juiz.

17. (VUNESP / TJ-MS - 2015) Em janeiro de 2015, foi publicada a Lei n2 13.097, que, dentre outras
disposigOes, tratou sobre os registros na matricula dos imdveis. Assinale a alternativa correta, de acordo
com as alteragdes e inovagoes trazidas pela mencionada lei.

a) A averbacdo da existéncia de acdo cujo resultado possa reduzir o demandado a insolvéncia recaira
preferencialmente sobre os imdveis indicados pelo proprietario.

b) A alienacdo de unidades autébnomas integrantes de incorporacdo imobilidria, devidamente registrada,
poderd ser objeto de decretacdo de ineficacia, em beneficio dos credores que assim requererem.

c) A averbacdo da existéncia de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir o
proprietario de imdvel a insolvéncia dar-se-a por mera declara¢dao do interessado, perante o competente
Oficial de Registro de Imdveis, sob a responsabilidade civil e criminal do declarante.

d) Em regra, a prescri¢cdo aquisitiva ndo poderd ser oposta ao terceiro de boa-fé que adquiriu a propriedade
de bem imovel a titulo oneroso.

e) O Oficial do Registro Imobilidrio devera comunicar ao juizo, por oficio, e ao proprietdrio, por carta com
aviso de recebimento, que procedeu a averbagao da existéncia de acdo na matricula do imdvel.

Comentarios

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 56, §42 dessa Lei: “A averbacdo recaird preferencialmente
sobre imdveis indicados pelo proprietario e se restringird a quantos sejam suficientes para garantir a
satisfacdo do direito objeto da acdo”.

A alternativa B estd incorreta, segundo o art. 55: “A alienacdo ou oneracdao de unidades autébnomas
integrantes de incorpora¢do imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente
registrada, ndo poderd ser objeto de eviccdo ou de decretacdo de ineficacia, mas eventuais credores do
alienante ficam sub-rogados no preco ou no eventual crédito imobiliario, sem prejuizo das perdas e danos
imputaveis ao incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou culpa, bem como da aplicagao
das disposi¢cGes constantes da Lei no 8.078, de 11 de setembro de 1990”.

A alternativa C esta incorreta, nos termos do art. 54, inc. IV: “Os negécios juridicos que tenham por fim
constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imdveis sdo eficazes em relacdo a atos juridicos
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precedentes, nas hipdteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as
seguintes informacdes: averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de ac¢do cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do
inciso Il do art. 593 da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de Processo Civil”.

A alternativa D esta incorreta, conforme dispde o art. 54, paragrafo Unico: “Ndo poderdao ser opostas
situagdes juridicas ndo constantes da matricula no Registro de Imdéveis, inclusive para fins de evic¢do, ao
terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imdvel, ressalvados o disposto
nos arts. 129 e 130 da Lei 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdéteses de aquisicdo e extin¢do da
propriedade que independam de registro de titulo de imdvel”.

A alternativa E estd incorreta, dado que o §32 do art. 56 (“A averbacdo na matricula do imdvel prevista no
inciso IV do art. 54 serd realizada por determinacao judicial e conterd a identificacdo das partes, o valor da
causa e o juizo para o qual a peticdo inicial foi distribuida”) ndo exige comunicacdo ao proprietdrio: “O Oficial
do Registro Imobilidrio deverad comunicar ao juizo a averbacao efetivada na forma do caput, no prazo de até
dez dias contado da sua concretizacdo”.

18. (VUNESP / TJ-SP - 2015) Em janeiro de 2015, foi publicada a Lei no 13.097, que, dentre outras
disposigcOes, tratou sobre os registros na matricula dos imdveis. Assinale a alternativa correta, de acordo
com as alteragdes e inovagdes trazidas pela mencionada lei.

a) A averbacdo da existéncia de acdo cujo resultado possa reduzir o demandado a insolvéncia recaira
preferencialmente sobre os imdveis indicados pelo proprietario.

b) A alienacdo de unidades autébnomas integrantes de incorporacdo imobiliaria, devidamente registrada,
poderd ser objeto de decretacdo de ineficacia, em beneficio dos credores que assim requererem.

c) A averbacdo da existéncia de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir o
proprietario de imdvel a insolvéncia dar-se-4 por mera declaracdo do interessado, perante o competente
Oficial de Registro de Imdveis, sob a responsabilidade civil e criminal do declarante.

d) Em regra, a prescricdo aquisitiva ndo podera ser oposta ao terceiro de boa-fé que adquiriu a propriedade
de bem imdvel a titulo oneroso.

e) O Oficial do Registro Imobilidrio devera comunicar ao juizo, por oficio, e ao proprietario, por carta com
aviso de recebimento, que procedeu a averbacdo da existéncia de acdo na matricula do imdvel.

Comentarios

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 56, §42: “A averbacdo recaira preferencialmente sobre
imoveis indicados pelo proprietario e se restringird a quantos sejam suficientes para garantir a satisfacdo do
direito objeto da acdo”.

A alternativa B estd incorreta, conforme dic¢do do art. 55: “A alienacdo ou onerac¢ao de unidades autbnomas
integrantes de incorporacdo imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente
registrada, ndo poderd ser objeto de eviccdo ou de decretacdo de ineficdcia, mas eventuais credores do
alienante ficam sub-rogados no pre¢o ou no eventual crédito imobiliario, sem prejuizo das perdas e danos
imputaveis ao incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou culpa, bem como da aplicacao
das disposicdes constantes da Lei no 8.078, de 11 de setembro de 1990”.
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A alternativa C estd incorreta, conforme o art. 54, inc. IV: “Os negdcios juridicos que tenham por fim
constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imdveis sdo eficazes em relagdo a atos juridicos
precedentes, nas hipdteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as
seguintes informacdes: averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietdrio a insolvéncia, nos termos
doinciso Il do art. 593 da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cddigo de Processo Civil”.

A alternativa D estd incorreta, pela disposi¢cdo contida no art. 54, paragrafo Unico: “Nao poderdo ser opostas
situagdes juridicas ndo constantes da matricula no Registro de Imdveis, inclusive para fins de evic¢do, ao
terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imével, ressalvados o disposto
nos arts. 129 e 130 da Lei n2 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisicdo e extingdo da
propriedade que independam de registro de titulo de imével”.

A alternativa E estd incorreta, nos termos do art. 56, caput (“A averbacdo na matricula do imdvel prevista
no inciso IV do art. 54 serd realizada por determinacdo judicial e contera a identificacdo das partes, o valor
da causa e o juizo para o qual a peticdo inicial foi distribuida”) e §32 (“O Oficial do Registro Imobiliario devera
comunicar ao juizo a averbacdo efetivada na forma do caput, no prazo de até dez dias contado da sua
concretizagao”).

19. (CESPE / PGM-Salvador-BA - 2015) A respeito do direito registral imobiliario, assinale a opg¢do
correta.

a) De acordo com o principio da instancia, uma vez verificada uma incorrecdo em registro cartorario,
qgualquer pessoa podera requerer sua retificacdo ao oficial registrador.

b) Até que ocorra eventual cancelamento, serd valido o ato de registro que apresente vicio ou irregularidade
intrinseca.

c) O ato de registro ndo é considerado ato administrativo, pois é praticado por particular e ndo por servidor
publico.

d) No caso de pedido de retificacdo do registro por omissdo ou erro, o oficial, ao verificar que a situacdo é
complexa por envolver varios titulos, poderd deixar de decidir e remeter o pedido a via judicial.

e) No sistema de registro imobilidrio vigente, o ato de registro documenta um negdcio juridico de compra e
venda.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, por aplicacdo do art. 213, inc. |, alinea “a”: “O oficial retificara o registro ou a
averbacdo de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de omissdo ou erro cometido na
transposicdo de qualquer elemento do titulo”.

A alternativa B esta correta, nos termos do art. 252: “O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os
efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo estd desfeito, anulado, extinto ou
rescindido”.

A alternativa C esta incorreta, evidentemente, dado que apesar de ser prestado por privado, o é por
decorréncia de outorga e no estrito cumprimento da LRP. Ou seja, apesar de o titular do servigo fazé-lo
mediante atividade privada, constitui ato delegado pela Administracdo Publica.
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A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 212: “Se o registro ou a averbacdo for omissa, imprecisa ou
ndo exprimir a verdade, a retificacdo serd feita pelo Oficial do Registro de Imdveis competente, a
requerimento do interessado, por meio do procedimento administrativo previsto no art. 213, facultado ao
interessado requerer a retificacdo por meio de procedimento judicial”.

A alternativa E estd incorreta, ja que o art. 167, incisos, estabelece rol extenso de situagdes nas quais o
registro nao se vincula a compra e venda.

20. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Assinale a alternativa INCORRETA:

a) A recepcdo de titulos somente para exame e cdlculo é excepcional e sempre dependera de requerimento
escrito e expresso do interessado para que sejam lancados no Livro n° 1 — Protocolo.

b) Em caso de permuta e pertencendo os iméveis a mesma circunscricdo, serdo feitos os registros nas
matriculas correspondentes sob um uUnico nimero de ordem no protocolo.

c) A qualificagdo negativa do titulo devera ser feita de uma Unica vez, por escrito.

d) Havendo, na matricula, registro de mais de uma hipoteca, o cancelamento de uma delas importa,
automaticamente, na reclassificacdo das demais com referéncia a ordem de suas preferéncias.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, nos termos do art. 12, paragrafo Unico: “Independem de apontamento no
Protocolo os titulos apresentados apenas para exame e cdlculo dos respectivos emolumentos”.

A alternativa B esta correta, conforme o art. 187: “Em caso de permuta, e pertencendo os imdveis a mesma
circunscricao, serao feitos os registros nas matriculas correspondentes, sob um Unico nimero de ordem no
Protocolo”.

A alternativa C esta correta, conforme se verifica no art. 198 (“Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial
indicé-la-a por escrito. Ndo se conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo
satisfazer, sera o titulo, a seu requerimento e com a declaragdo de duvida, remetido ao juizo competente
para dirimi-la”), que permite a apresentacdo de Unica exigéncia, ndo podendo o oficial, depois de satisfeita,
apresentar outras.

A alternativa D esta correta, como se extrai do art. 189: “Apresentado titulo de segunda hipoteca, com
referéncia expressa a existéncia de outra anterior, o oficial, depois de prenota-lo, aguardara durante 30
(trinta) dias que os interessados na primeira promovam a inscri¢cdo. Esgotado esse prazo, que correra da data
da prenotacdo, sem que seja apresentado o titulo anterior, o segundo sera inscrito e obtera preferéncia
sobre aquele”.

21. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Nos termos da Lei n2 9.514/97, havendo a purga da mora, o oficial
do Registro de Imdveis entregara ao fiducidrio as importancias recebidas, deduzidas as despesas de
cobrancga e de intimag¢ao. Quanto ao prazo para entrega das importancias ao fiduciario, é correto afirmar
que deve ser realizada

a) nos 3 (trés) dias seguintes a purgacao da mora.

b) nos 3 (trés) dias seguintes a intimacdo para pagamento.
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c) nos 15 (quinze) dias seguintes a purgac¢do da mora.

d) nos 15 (quinze) dias seguintes a intimagdo para pagamento.
Comentarios

A alternativa A esta correta, conforme o art. 26, §62 da Lei 9.514/1997: “O oficial do Registro de Imdveis,
nos trés dias seguintes a purgac¢ao da mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as
despesas de cobranca e de intimacao”.

A alternativa B estd incorreta, ja que a contagem do prazo se da com a purgacdo da mora e ndo com a
intimacao a pagar.

As alternativas C e D estdo incorretas, portanto.

22. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Entre os principais sistemas de publicidade registral imobiliaria
incluem-se o francés, o alemao e aquele denominado misto, exatamente esse ultimo adotado no Brasil,
de acordo com o Cédigo Civil, art. 1.245. Assim, é correto afirmar:

a) No sistema adotado no Brasil, o contrato é meio de transferir a propriedade, servindo a inscricdo somente
como meio de publicidade declarativa.

b) A inscricdo, de carater obrigatdrio, constitui meio de publicidade constitutiva, por forca de um negdcio
juridico- abstrato. O registro ndo estd vinculado ao negdcio juridico de que teve origem, de modo que a
eficacia ou ineficacia desse negdcio causal dele se desprende definitivamente.

c) Atribui-se ao registro efeito constitutivo, além de obrigatério, todavia sem se afastar da natureza causal
do titulo que lhe originou. Trata-se de um sistema substantivo ou material. O registro esta vinculado ao
negdcio juridico de que teve origem, de modo que a eficacia ou ineficacia desse negdcio causal nele
repercute. Por isso, é também denominado de negécio juridico causal.

d) No sistema misto brasileiro, o registro torrens, cuja principal caracteristica é gerar a presuncao absoluta
de validade do registro (iuris et de iure), tem cardter facultativo, mas pode ser destinado a qualquer imdvel,
conforme regulado nos arts. 277 a 288, da Lei dos Registros Publicos.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, ja que no sistema brasileiro o registro é constitutivo da propriedade, nos
termos do art. 1.227 do CC/2002: “Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts.
1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo”.

A alternativa B esta incorreta, pois o sistema brasileiro ndo abstrai a causa do negdcio juridico de maneira
absoluta, como o faz o sistema germanico.

A alternativa C estd correta, porque, a despeito de haver ampla conexdao do sistema brasileiro com o
germanico, o sistema nacional reserva grande relevancia ao negdcio juridico basal que da causa ao
subsequente registro imobilidrio, sendo que este constitui presuncdo relativa de propriedade e de
veracidade, diferentemente do sistema alemao (presuncdo absoluta de veracidade) e do sistema Torrens
(presuncdo absoluta de propriedade).
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A alternativa D estd incorreta, na literalidade do art. 277: “Requerida a inscricdo de imével rural no Registro
Torrens, o oficial protocolard e autuara o requerimento e documentos que o instruirem e verificard se o
pedido se acha em termos de ser despachado”.

23. (CESPE / MPOG - 2015) A transferéncia de um imével apresenta varias vantagens tanto para o
comprador quanto para o vendedor. Em um eventual problema judicial, caso o vendedor, apds o
recebimento do pagamento, ainda ndo tenha efetuado a transferéncia do imdvel, tera de assumir, perante
a lei, todo o onus. Acerca dos procedimentos necessarios a aprovagao, registros e licengas para
empreendimentos imobilidrios, julgue o item subsequente. Sera praticado um ato de registro de imoéveis
do tipo averbacdo se a inscricdo desse registro for relativa a direitos de outra natureza que, de algum
modo, alterem direitos reais registrados, como em casos de penhora, arresto, sequestro, arrematagdes ou
citagcOes de agOes reais ou pessoais relativas a imoveis.

Comentarios

O item estd incorreto, ja que, segundo o item 5 do inc. | do art. 167, os atos de penhora, arresto e sequestro
sdo registrados, e ndo averbados.

24, (MPE-SC / MPE-SC - 2014) A passagem for¢ada é direito de vizinhanca que ndo exige registro,
enquanto que a servidao é um direito real sobre coisa alheia e tem sua constituicdo com o registro no
Cartorio de Registro de Imdveis. Enquanto a passagem forcada decorre da lei e é uma limitagdo ao direito
de propriedade, a serviddo limita o dominio e constitui-se mediante declaracao expressa dos
proprietarios, ou por testamento, e subsequente registro no Cartério de Registro de Iméveis.

Comentarios

O item esta correto. Vou me ater a questao do registro, apenas, dado que a servidao exige registro, nos
termos do art. 167, inc. |, item 6: “No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos o registro das
serviddes em geral”.

25. (MP-MG / MP-MG - 2014) Ao investigar possiveis irregularidades no parcelamento do solo urbano,
em gleba nao loteada, o Promotor de Justica constatou que diversas dreas, na Cidade de Carlos Chagas-
MG, demandam regularizagao. A area central, doada pelo Governo de Minas Gerais, em 1938, nunca foi
loteada, O Bairro Amin El Aoar também nunca foi loteado e situa-se em area transferida ao Municipio, por
doacdo. Os Bairros Lagoinha, Cruzeiro Il e Ill e parte do Bairro Colina Verde fazem parte do registro da
Fazenda Sagres, pertencente ao espdlio de Carolina Leal do Norte. O Municipio compareceu a Promotoria
e informou o inicio de providéncias visando a regularizacdao de loteamentos.

O Inquérito Civil instaurado busca solu¢do para problemas em diversas areas: meio ambiente, registros
publicos, protecdao ao patrimbnio publico, habitacdo e urbanismo etc. Dentre essas areas, os objetivos
arrolados a seguir apresentam propdsitos que visam a adequacao registraria, EXCETO:

a) Regularizacdo de dreas onde o parcelamento do solo se deu mediante desmembramento, sem o prévio
registro das vias de circulacdo.

b) Verificacdo da conformidade do Indicador Real, do Registro de Iméveis, com o cadastro municipal usado
para cobranca de tributos.
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c) Abertura de Matricula em relagdo as areas cujo registro de origem é anterior a vigéncia da Lei n2 6.015,
de 1973.

d) Regularizagdo e registro de imdveis situados nos loteamentos clandestinos localizados na Fazenda Sagres.
Comentarios

A alternativa A esta correta, de acordo com o art. 10, inc. |, da Lei 6.766/1979: “Para a aprovacgdo de projeto
de desmembramento, o interessado apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal
guando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartdrio de
Registro de Imdveis competente, ressalvado o disposto no § 4o do art. 18, e de planta do imdvel a ser
desmembrado contendo a indicacdo das vias existentes e dos loteamentos préximos”

A alternativa B esta incorreta porque nao existe tal previsdo. A adequacdo registraria ndo tem conexdo direta
com a questao tributdria, ja que esta é afeita ao interesse publico, ao passo que aquela se liga ao interesse
privado, ainda que evidentemente tenha impactos no interesse publico, a latere.

A alternativa C estd correta, consoante o art. 228 da Lei 6.015/1973: “A matricula sera efetuada por ocasido
do primeiro registro a ser lancado na vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo
apresentado e do registro anterior nele mencionado”.

A alternativa D esta correta, existindo diversas regulacdes a respeito. O art. 288-A da Lei 6.015/1973 (“O
procedimento de registro da regularizacao fundidria urbana observara o disposto em legislacdo especifica”)
resume e demonstra a relevancia registral da regularizagao fundiaria.

Portanto, a alternativa B é a correta.
26. (CONSULPLAN / TERRACAP - 2014) No registro de imdveis sera feita a averbacgdo da(s)

a) anticrese.

b) servidGes em geral.

c) cédulas hipotecdrias.

d) convencdes antenupciais.

e) instituicdo de bem de familia.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, pois, nos termos do art. 167, inc. |, item 11, a anticrese deve ser registrada, e
ndo averbada.

A alternativa B esta incorreta, dado que, nos termos do art. 167, inc. |, item 6, as serviddoes em geral devem
ser registradas, e ndo averbadas.

A alternativa C esta correta, na literalidade do art. 167, inc. ll, item 7.

A alternativa D esta incorreta, porque, nos termos do art. 167, inc. |, item 12, as convenc¢des antenupciais
devem ser registradas, e ndo averbadas.
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A alternativa E esta incorreta, ja que, nos termos do art. 167, inc. |, item 1, a instituicdo de bem de familia
deve ser registrada, e ndo averbada.

27. (FCC / PGM-Cuiaba-MT - 2014) S3o atos sujeitos ao registro na matricula do imével:

a) notificacao para parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsdérios de imével urbano.
b) servidGes em geral.

c) mudanca de denominacdo e de numeracdo dos prédios, edificacdo, reconstrucdo, demolicdo,
desmembramento e loteamento de imdveis.

d) caucdo e cessao fiducidria de direitos relativos a imdveis.

e) clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade impostas a iméveis, bem como a
constituicao de fideicomisso.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, segundo o art. 167, inc. Il, item 18: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos a averbacdo da notificacao para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios de imdvel
urbano”.

A alternativa B esta correta, nos termos do art. 167, inc. |, item 6: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serao feitos o registro das servidées em geral”.

A alternativa C esta incorreta, conforme o art. 167, inc. Il, item 4: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos a averbacdo da mudanca de denomina¢ao e de numeracao dos prédios, da edificacao, da
reconstrucdo, da demolicdo, do desmembramento e do loteamento de imdveis”.

A alternativa D esta incorreta, de acordo com o art. 167, inc. Il, item 18: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos a averbacdo das cldusulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade impostas a imdveis, bem como da constituicao de fideicomisso”.

28. (MPE-SP / MPE-SP - 2013) A Lei de Registros Publicos (Lei n2 6.015/73) estabelece que, apresentado
o titulo ao registro imobilidrio, o oficial, havendo exigéncia a ser satisfeita, a indicara por escrito. O
apresentante do titulo, ndo se conformando com a exigéncia do oficial ou ndo a podendo satisfazer,
requerera que o oficial suscite a duvida imobiliaria para o juiz dirimi-la, obedecendo-se o seguinte:

I. No Protocolo, anotara o oficial, a margem da prenotacdo, a ocorréncia da duvida.

II. O oficial dara ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-lhe cdpia da suscitacdo e
notificando-o para impugna-la no préprio cartério de registro de imdveis, no prazo de 15 (quinze) dias,
remetendo-se, em seguida, os autos ao juiz.

[ll. Impugnada a duvida com os documentos que o interessado apresentar, serd ouvido o Ministério Publico,
no prazo de 10 (dez) dias.

IV. Da sentenca, poderdo interpor apelacdo, com os efeitos devolutivo e suspensivo, o oficial do cartdrio de
registro, o interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado.
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V. Transitada em julgado a decisdo da duvida, se for julgada procedente, os documentos serao devolvidos
ao apresentante, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a
Prenotacdo; se for julgada improcedente, o interessado apresentard, de novo, o titulo, com o respectivo
mandado judicial, para que o oficial proceda ao registro anteriormente negado.

Esta correto o que se afirma APENAS em
a)ll, IVeV.

b) I, I, IVeV.

), llelll.

d)1,llleV.

e)lll, IVeV.

Comentarios

O item | esta correto, conforme o art. 198, inc. I: “Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-a por
escrito. Ndo se conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo satisfazer, serd o
titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de duvida, remetido ao juizo competente para dirimi-la,
obedecendo-se ao seguinte: no Protocolo, anotard o oficial, a margem da prenotacdo, a ocorréncia da
duvida”.

O item Il estd incorreto, de acordo com o art. 198, inc. lll: “Em seguida, o oficial dara ciéncia dos termos da
duvida ao apresentante, fornecendo-lhe cépia da suscitacdo e notificando-o para impugna-la, perante o juizo
competente, no prazo de 15 (quinze) dias”.

O item Il estd correto, segundo o art. 200: “Impugnada a duvida com os documentos que o interessado
apresentar, serd ouvido o Ministério Publico, no prazo de dez dias”.

O item IV estd incorreto, na diccao do art. 202: “Da sentenca, poderao interpor apelagcdao, com os efeitos
devolutivo e suspensivo, o interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado”.

O item V estd correto, na literalidade dos incs. | e Il do art. 203: “Transitada em julgado a decisdo da duvida,
proceder-se-a do seguinte modo:

| - se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte, independentemente de translado,
dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a prenotacdo;

Il - se for julgada improcedente, o interessado apresentard, de novo, os seus documentos, com o respectivo
mandado, ou certiddo da sentenca, que ficardo arquivados, para que, desde logo, se proceda ao registro,
declarando o oficial o fato na coluna de anotac¢ées do Protocolo”.

A alternativa D estd correta, portanto.

29. (IADES / CAU - 2013) No que se refere a um cartério de registro de imoéveis, é correto afirmar que
averbacao
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a) significa verbalizar as condi¢Ges definidas pela fiscalizacdo do cartdrio para a emissdo do registro de
propriedade

b) é a confirmacdo verbal, perante o notario oficial do cartério ou seu preposto e realizada por testemunhas,
da ocorréncia da transacao comercial para compra e venda de imovel

c) significa “traduzir” em palavras (verbis) as condi¢cGes comerciais definidas entre o comprador e o vendedor
do imdvel, para efeito de registro verbal da posse do imédvel, seja o imével uma edificagdo ou um terreno.

d) é parte integrante do processo de registro e efetivacdo da matricula de um imédvel, e define (averba) a
localizacdo e as demais caracteristicas do imdvel.

e) é o ato de anotar alteracdes ou acréscimos referentes ao imével ou as pessoas que constam do registro
ou da matricula do imédvel.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, dado que a averbacdo é ato escrito, ndo verbal.

A alternativa B esta incorreta, igualmente, pelas mesmas razées expostas na alternativa anterior.

A alternativa C estd incorreta, mais uma vez, ndo se tratando a averbacgao de ato verbal.

A alternativa D estd incorreta, ja que a locacdo e caracterizacdao do imdvel nada tem a ver com a averbacao.
A alternativa E esta correta, referindo-se a alternativa exatamente ao conceito geral de averbacao.

30. (CESPE / MPE-PI - 2012) Com base na legislacdo que regula o registro de imdveis, assinale a opg¢do
correta.

a) Na remicdo de hipoteca legal, havendo interesse de incapaz ou de pessoa portadora de deficiéncia, é
obrigatdria a intervencao do MP.

b) E vedada a instituicdo do bem de familia juntamente com a transmiss3o da propriedade.

c) Enquanto ndo cancelado, o registro produz todos os efeitos legais, salvo se por outra maneira se provar
que o titulo estd extinto ou anulado.

d) A averbacdo, no registro de imdveis, dos nomes dos logradouros decretados pelo poder publico
condiciona-se a requerimento a ser apresentado pelo ente publico interessado.

e) Em qualquer hipdtese relacionada a registro torrens, devera ser ouvido o 6rgdo do MP, que podera
impugnar o registro tanto por falta de prova completa do dominio quanto por pretericdio de outra
formalidade legal.

Comentarios
A alternativa A esta incorreta, na literalidade do art. 274: “Na remicao de hipoteca legal em que haja

interesse de incapaz intervira o Ministério Publico”. Vale lembrar que, com o EPD, as pessoas com deficiéncia
sdo plenamente capazes.
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A alternativa B estd incorreta, nos termos do art. 265: “Quando o bem de familia for instituido juntamente
com a transmissdo da propriedade (Decreto-Lei n. 3.200, de 19 de abril de 1941, art. 8°, § 592), a inscricdo far-
se-a imediatamente apds o registro da transmissao ou, se for o caso, com a matricula”.

A alternativa C esta incorreta, dada a disposi¢ao oposta da parte final do art. 252: “O registro, enquanto nao
cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito,
anulado, extinto ou rescindido”.

A alternativa D estd incorreta, conforme o art. 167, inc. ll, item 4: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos a averbacdo "ex officio", dos nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico”.

A alternativa E estd correta, de acordo com o art. 284: “Em qualquer hipédtese, serd ouvido o drgdo do
Ministério Publico, que podera impugnar o registro por falta de prova completa do dominio ou pretericao
de outra formalidade legal”.

31. (CESPE / TRF-32 R - 2011) Acerca da aquisicdo e registro da propriedade imobiliaria, assinale a opgdo
correta.

a) A retificacdo correcional é a via adequada para promover a correcao necessaria de vicio capaz de anular o
registro imobilidrio e afetar terceiros.

b) Com a escritura publica de compra e venda, deixa o alienante de ser proprietario, respondendo, a partir
desse momento, o adquirente.

c) A posse transferida pelo poder publico na implantacdo de programa de habitacdo popular pode gerar
registro, independentemente de matricula anterior.

d) Ainda que juridicamente possivel, a cessdo de direitos hereditarios por instrumento publico ndo pode ser
levada a registro.

e) O registro de escritura publica de compra e venda goza de presungao absoluta de veracidade e s6 pode
ser objeto de retificacao pelo juizo corregedor dos servigos registrais.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, segundo o art. 216: “O registro poderd também ser retificado ou anulado por
sentenca em processo contencioso, ou por efeito do julgado em acdo de anulacdo ou de declaracdo de
nulidade de ato juridico, ou de julgado sobre fraude a execucao”.

A alternativa B estd incorreta, de acordo com o art. 1.245 do CC/2002: “Transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis”.

A alternativa C estd correta, uma vez que o art. 60 da Lei 11.977/2009 (“Sem prejuizo dos direitos
decorrentes da posse exercida anteriormente, o detentor do titulo de legitimacdo de posse, apds 5 (cinco)
anos de seu registro, podera requerer ao oficial de registro de imodveis a conversao desse titulo em registro
de propriedade, tendo em vista sua aquisicdo por usucapido, nos termos do art. 183 da Constituicdo
Federal”), vigente a época, admitia o registro da posse transferida pelo poder publico na implantacdo de
programa de habitacdo popular, independentemente de matricula anterior.
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A alternativa D estd correta, ja que registravel apenas, segundo o art. 167, inc. |, item 25: “atos de entrega
de legados de imdveis, dos formais de partilha e das sentencas de adjudicacdo em inventdrio ou arrolamento
guando nao houver partilha”; a cessao, por sua vez, ndo encontra previsao no referido inciso.

A alternativa E esta incorreta, sendo que apenas o Registro Torrens goza dessa presungao.

32. (CESPE / TJ-ES - 2011) No que concerne ao procedimento da duvida nos registros imobiliarios,
assinale a op¢ao correta.

a) Ao receber titulo para registro, o oficial deve verificar se foram cumpridos os requisitos extrinsecos e
intrinsecos do titulo imobilidrio, e, sendo este invdlido, deve o oficial recusar-lhe o registro.

b) Havendo irregularidade sanavel no titulo apresentado para registro e suscitada a duvida, a prenotacao
serd realizada mediante determinagao judicial.

c) O oficial suscitara a duvida de oficio quando verificar que a irregularidade do titulo constitui vicio insanavel.

d) Caso ocorra suscitacdo da duvida diretamente pelo interessado, o titulo ndo serd prenotado, dada a
vedacdo da duvida inversa no direito brasileiro.

e) Julgada improcedente a duvida suscitada, somente o interessado poderd diligenciar para que haja
manutencao dos efeitos da prenotagao.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, ja que, a teor do art. 156 (“O oficial devera recusar registro a titulo e a
documento que ndo se revistam das formalidades legais”), apenas os requisitos extrinsecos sdo analisados
pelo registrador, sendo que os intrinsecos fogem a analise (se ha dolo ou coacdo, por exemplo).

A alternativa B esta incorreta, conforme o art. 198, inc. I: “No Protocolo, anotara o oficial, a margem da
prenotacdo, a ocorréncia da duvida”, tendo ele mesmo ja feito a prenotacgao.

A alternativa C estd incorreta, porque nesse caso a duvida deve ser suscitada pelo interessado.

A alternativa D esta incorreta, pois a duvida inversa, apesar de nao prevista em lei, é admitida no
ordenamento brasileiro, conforme ampla jurisprudéncia.

A alternativa E estd correta, nos termos do art. 203, inc. II: “Se for julgada improcedente, o interessado
apresentara, de novo, os seus documentos, com o respectivo mandado, ou certiddo da sentenca, que ficardo
arquivados, para que, desde logo, se proceda ao registro, declarando o oficial o fato na coluna de anotacgées
do Protocolo”.

33. (FCC / TJ-AP - 2009) NAO se sujeitam ao registro no Servico de Registro de Imdveis

a) o usufruto, que tém os pais, dos bens imdveis pertencentes aos filhos menores, enquanto no exercicio do
poder familiar.

b) a instituicdo voluntdria de um imével como bem de familia.

c) as convengdes antenupciais.

d) as sentencas declaratérias de usucapido.

70
87



e) as convenc¢ées de condominio horizontal.
Comentarios
A alternativa A estd correta, de acordo com o art. 167, inc. |, item 7: “No Registro de Imdveis, além da

matricula, serao feitos o registro do usufruto e do uso sobre iméveis e da habita¢do, quando ndo resultarem
do direito de familia”.

A alternativa B esta incorreta, na diccdo do art. 167, inc. |, item 1: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos o registro da instituicdo de bem de familia”.

A alternativa C estd incorreta, nos termos do art. 167, inc. |, item 12: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro das convengdes antenupciais”.

A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 167, inc. |, item 28: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos o registro das sentencas declaratdrias de usucapido”.

A alternativa E estd incorreta, conforme o art. 167, inc. |, item 12: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro das incorporacgdes, instituicdes e conveng¢des de condominio”.

34. (FCC / DPE-MA - 2009) Estdo sujeitos(as) a registro no Cartorio de Registro de Iméveis

a) os contratos de parceria rural.
b) os contratos de penhor rural.

c) as cédulas de crédito imobiliario.
d) as dreas de reserva legal.

e) os decretos de desapropriacdo para fins de reforma agraria.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, por aplicacdo do art. 92 do Estatuto da Terra: “A posse ou uso temporario da
terra serdo exercidos em virtude de contrato expresso ou tacito, estabelecido entre o proprietdrio e os que
nela exercem atividade agricola ou pecudria, sob forma de arrendamento rural, de parceria agricola,
pecuaria, agro-industrial e extrativa, nos termos desta Lei”.

A alternativa B estd correta, nos termos do art. 167, inc. |, item 15.

A alternativa C esta incorreta, nos termos do art. 18, §52 da Lei 10.931/2004: “Sendo o crédito imobilidrio
garantido por direito real, a emissao da CCl serd averbada no Registro de Iméveis da situacdo do imdvel, na
respectiva matricula, devendo dela constar, exclusivamente, o nimero, a série e a instituicdo custodiante”.

A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 18 do Cddigo Florestal: “A area de Reserva Legal devera ser
registrada no 6rgao ambiental competente por meio de inscricao no CAR de que trata o art. 29, sendo vedada
a alteracdo de sua destinacdo, nos casos de transmissao, a qualquer titulo, ou de desmembramento, com as
excecoes previstas nesta Lei”.
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A alternativa E estd incorreta, art. 69, inc. Ill da Lei Complementar 76/1993: “expedird mandado ordenando
a averbacdo do ajuizamento da acdo no registro do imovel expropriando, para conhecimento de terceiros”.

35. (FCC / MPE-PE - 2008) No Registro de Imdveis sera feita, dentre outras, a averbagio

a) da arrematacao e da adjudicacdo em hasta publica.
b) dos formais de partilha.

c) da serviddo ambiental.

d) da permuta.

e) da dacdo em pagamento.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, na diccdo do art. 167, inc. I, item 26: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro da arrematac¢ao e da adjudicacdao em hasta publica”.

A alternativa B esta incorreta, de acordo com o art. 167, inc. Il, item 25: “No Registro de Imdveis, além da
matricula, serdo feitos o registro dos atos de entrega de legados de imdveis, dos formais de partilha e das
sentencas de adjudicacdo em inventdrio ou arrolamento quando nao houver partilha”.

A alternativa C esta correta, conforme o art. 167, inc. |, item 6: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos a averbacdo da serviddao ambiental”.

A alternativa D esta incorreta, segundo o art. 129, item 92: “Est3o sujeitos a registro, no Registro de Titulos
e Documentos, para surtir efeitos em relacdo a terceiros, os instrumentos de cessao de direitos e de créditos,
de sub-rogacdo e de dacdo em pagamento”.

36. (MP-DFT / MP-DFT - 2004) Acerca do registro de imdveis, de acordo com a Lei dos Registros
Publicos, assinale a alternativa incorreta.

a) Entende-se por principio da unitariedade a impossibilidade da matricula conter mais do que um imdvel
em sua descri¢cao, bem como da abertura de matricula de parte ideal de imével.

b) O principio da prioridade determina que, no confronto de direitos contraditérios submetidos
simultaneamente a qualificacdo, os registros seguem a ordem de prenotacdo dos respectivos titulos. Assim,
num concurso de direitos reais sobre um imdvel, estes se graduam ou classificam por uma relacdo de
precedéncia fundada na ordem cronolégica do seu aparecimento.

c) Qualquer pessoa pode requerer certiddo de um imdvel registrado no respectivo cartorio; entretanto, as
informacdes verbais so sdo exigiveis pelas partes, ou seja, aquelas em cujo nome o registro é efetuado ou
gue possam afirmar direto interesse nele.

d) Duvida registraria é o juizo emitido pelo registrador no exercicio de suas fungGes obstando a uma
pretensdo de registro. O procedimento de duvida tem natureza administrativa, ndo ha contraditério entre
partes interessadas mas apenas dissenso entre o requerente e o serventuario.
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e) Na hipdtese de serem apresentadas em cartdrio duas escrituras de venda do mesmo imdvel, sendo uma
delas prenotada com anterioridade e a outra com prévio assentamento no cartdrio de registro de titulos e
documentos, deverd ser registrada essa Ultima, na qual se deu ao instrumento publicidade contra terceiro.

Comentarios

A alternativa A esta correta, pois se compreende pelo principio da unitariedade exatamente que somente
um imédvel pode estar contido em cada matricula, tal qual ocorre no registro civil, guardadas as devidas
proporg¢des.

A alternativa B esta correta, pela conjugacdo do art. 182 (“Todos os titulos tomardo, no Protocolo, o nimero
de ordem que Ihes competir em razdo da seqiéncia rigorosa de sua apresentacdo”) com o art. 186 (“O
numero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que
apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente”).

A alternativa C esta correta, na conjugacdo do art. 13, inc. Il (“Salvo as anotacBes e as averbagdes
obrigatdrias, os atos do registro serdo praticados a requerimento verbal ou escrito dos interessados”) com
o art. 17 (“Qualquer pessoa pode requerer certidao do registro sem informar ao oficial ou ao funciondrio o
motivo ou interesse do pedido”).

A alternativa D esta correta, na cumulacdo do art. 198 (“Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-
la-a por escrito. Ndo se conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo a podendo satisfazer,
sera o titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de duvida, remetido ao juizo competente para dirimi-
[a”) com o art. 204 (“A decisdao da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do processo
contencioso competente”), ainda que, a teor do art. 199, visualize-se certo “contraditério”.

A alternativa E esta incorreta, conforme dito na alternativa B, dado que o registro segue a prenotacao,
independentemente da época na qual o negécio juridico basal foi concluido.

37. (ESAF / PGM-Fortaleza-CE - 2002) S3o atos ndo registraveis em circunscri¢do imobiliaria:

a) os que constituem bem de familia.

b) penhora, arresto e sequestro de imével.

c) termos de responsabilidade pela preservacao de floresta.

d) sentencas que adjudicarem bens de raiz em pagamento de débitos da heranca.

e) opcdo de compra de imdvel e locacdo de servico em imdvel.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, nos termos do art. 167, inc. |, item 1, da Lei de Registros Publicos: “No Registro
de Imdveis, além da matricula, serdo feitos o registro da instituicdo de bem de familia”.

A alternativa B estd incorreta, segundo o art. 167, inc. |, item 5: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos o registro das penhoras, arrestos e sequestros de imoveis”.

A alternativa C estd correta, ja que tal ato ndo encontra previsao no referido art. 167.
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A alternativa D esta incorreta, conforme previsdao do art. 167, inc. |, item 24: “No Registro de Imdveis, além
da matricula, serdo feitos o registro das sentencas que nos inventdrios, arrolamentos e partilhas,
adjudicarem bens de raiz em pagamento das dividas da heranca”.

A alternativa E estd incorreta, na leitura do art. 167, inc. |, item 3: “No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos o registro dos contratos de locacao de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de
vigéncia no caso de aliena¢do da coisa locada”.
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LISTA DE QUESTOES

1. (FCC — TJ/AL - Juiz Substituto — 2019) Leandro formulou, perante o Cartério de Registro de Imdveis
competente, pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapidao de imével nao residencial, onde
funciona uma fabrica de chocolates. Nesse caso, de acordo com a Lei dos Registros Publicos (Lei no
6.015/1.973),

A) a posse poderd ser comprovada em procedimento de justificagdo administrativa, realizado perante a
propria serventia extrajudicial.

B) a rejeicdo do pedido extrajudicial impedird o ajuizamento de agao de usucapido.
C) o pedido devera ser rejeitado de plano, pois sé é admitido o reconhecimento extrajudicial de usucapiao
de imdvel residencial, destinado a moradia do préprio requerente.

D) ndo serd admitido ao interessado suscitar procedimento de duvida.

E) é facultativa a representacao de Leandro por advogado.

2. (CESPE — PGM/Boa Vista — Procurador Municipal — 2019) A respeito de rela¢gdes de consumo, de
contrato de locacdo e de registro de imdveis, julgue os itens que se seguem.

Os municipios tém legitimidade para solicitar ao cartdrio de registro de imdveis competente a abertura de
matricula de imdveis publicos ndo inscritos e localizados em seu territério que tenham sido objeto de
parcelamento de solo urbano e para solicitar o respectivo registro dos imdveis decorrentes desse
parcelamento.

3. (VUNESP / TJ-RS - 2018) Sobre o registro de imdveis, assinale a alternativa correta.

a) Apresentado titulo de segunda hipoteca, com referéncia expressa a existéncia de outra anterior, o oficial,
depois de prenota-lo, aguardard durante 15 (quinze) dias que os interessados na primeira promovam a
inscrigao.

b) Se forem apresentadas no mesmo dia para registro duas escrituras publicas realizadas no mesmo dia, em
gue conste a hora da sua lavratura, prevalecerd, para efeito de prioridade, a que foi apresentada ao registro
em primeiro lugar.

c) Se o imdével ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial exigird a prévia
matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do
registro.

d) Sdo admitidos a registro escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e testemunhas,
tais como os atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da Habitacdo, desde que com
as firmas reconhecidas.

e) Para o desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, bem como para qualquer
ato de transferéncia, o georreferenciamento do imével rural é facultativo.

4. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2018) Quanto aos registros publicos, analise as afirmativas a seguir.
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I. Todo nascimento que ocorrer no territério brasileiro devera ser registrado. No tocante a naturalidade,
podera ser a do Municipio em que ocorreu o nascimento ou a do Municipio de residéncia da mae do
registrando na data do nascimento, desde que localizado em territério nacional. Tal opgdo cabe ao
declarante no ato de registro do nascimento.

Il. Nenhum sepultamento sera feito sem certiddo do oficial de registro do lugar do falecimento ou do lugar
de residéncia do “de cujus”, quando o falecimento ocorrer em local diverso do seu domicilio. A cremacao do
cadaver somente podera ser feita se o falecido houver manifestado a vontade de ser incinerado ou no
interesse da saude publica e se o atestado de ébito houver sido firmado por 1 (um) médico ou por 2 (dois)
médicos legistas e, no caso de morte violenta, depois de autorizada pela autoridade judicidria.

l1I. E admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, sem prejuizo da via jurisdicional, que
sera processado diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o
imovel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado e devidamente instruido.

Esta(3o) correta(s) apenas a(s) afirmativa(s)
a) l.

b) II.

c)lell

d)lelll.

5. (CESPE / TJ-SC - 2017) Luis adquiriu um terreno, por escritura publica ndo levada ao Registro de
Imoéveis e onde, posteriormente, construiu uma casa que teve emplacamento com o respectivo nimero,
bem como a rua, que nao o tinha, recebeu o nome de rua das Flores. Executado por uma nota promissoria,
e pretendendo obter efeito suspensivo nos embargos que opds, diligenciou para adquirir o dominio do
imovel, incluindo a construcdao, sendo o bem aceito a penhora. Acolhidos os embargos e lhe sendo
restituido o titulo, providenciou o necessario para que nao mais constasse contra ele a penhora no registro
imobiliario. As providéncias tomadas foram

a) averbacdo ex-officio do nome da rua, matricula da escritura, averbacdes da edificacdo e do numero do
emplacamento, registro da penhora e registro da decisdo que determinou o cancelamento da penhora.

b) registro da escritura, averbacdo ex-officio do nome da rua, averbacdo da edificacdo e do numero do
emplacamento, registro da penhora e averbacdo da decisdo que determinou o cancelamento da penhora.

c) registro da escritura e da edificacdo, averbacdo do numero do emplacamento, do nome da rua, da
penhora, e da decisdo que determinou o cancelamento da penhora.

d) averbacbes da escritura, da edificacdo e do nimero do emplacamento e, ex-officio, do nome da rua,
registros da penhora e da decisdo que a cancelou.

e) matricula da escritura e registros da edificacdo, ex-officio do nome da rua, da penhora e seu cancelamento.
6. (CESPE / MPE-PR - 2017) No Registro de Imdveis é feito o registro:

a) Da instituicdao de bem de familia.
b) Da extincdo da concessdo de uso especial para fins de moradia.

c) Por cancelamento, da extin¢do dos Onus e direitos reais.
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d) Do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.

e) Da reserva legal.

7. (CESPE / DPE-AC - 2017) Maria e Jodo, casados, adquiriram dois imdveis e instituiram um deles
como bem de familia e, no outro, houve a concessao de direito real de uso. Dois anos apds esses atos, eles
se divorciaram, tendo, contudo, restabelecido a sociedade conjugal no ano seguinte. Apds reatarem, o
casal extinguiu a concessao de direito real de uso existente e constituiu serviddao ambiental no mesmo
imovel.

Com relagdo a essa situacdo hipotética, é correto afirmar que, no registro de imdveis, devera ter sido feito o
registro em cartério do(a)

a) instituicdo do bem de familia.

b) divédrcio.

c) serviddo ambiental.

d) extin¢do da concessao de direito real de uso.

e) restabelecimento da sociedade conjugal.

8. (CESPE / PGM-Fortaleza-CE - 2017) Com relagdo a direitos reais, parcelamento do solo urbano,
locacdo e registros publicos, julgue o item seguinte. O registrador ndo fara o registro de imoével caso
dependa da apresentagao de titulo anterior, ainda que o imdvel ja esteja matriculado.

9. (VUNESP / PGM-Porto Ferreira-SP - 2017) Na matricula de um imével pode ser realizado(a):

a) a averbacdo da intengdo do proprietario de alienar o imével.
b) o registro da serviddo ambiental.
c) a averbacdo da sentenca declaratéria de prescricao aquisitiva.

d) o registro de declaracdo do proprietario sobre a atividade comercial praticada no imével, para
conhecimento publico.

e) a averbacdo, por solicitacdo do interessado, da existéncia de acdo de execucdo em face do proprietdrio do
imovel.

10. (VUNESP / TJ-SP - 2016) A matricula de um imovel

a) pode ser cancelada pelo préprio oficial de registro, caso padeca de nulidade por vicio do préprio processo
registral.

b) ndo pode ser cancelada, podendo ter apenas seu conteudo alterado.
c) somente pode ser cancelada por decisdo judicial.

d) devera ser cancelada em caso de fusdo.

11. (VUNESP / TJ-SP - 2016) Os atos registrais relativos as vias férreas devem ser praticados

a) no Registro Imobiliario correspondente a estacao final da respectiva linha.

77
87



b) em todos os Registros Imobiliarios pelos quais passar a respectiva linha, correspondentemente ao trecho
gue integra sua circunscrigao territorial.

c) no Registro Imobilidrio correspondente a estac¢ao inicial da respectiva linha.

d) nos Registros Imobilidrios correspondentes a todas as estagdes da respectiva linha.

12. (VUNESP / TJ-SP - 2016) O sequestro ndo tem previsdo legal de ingresso no Registro de Iméveis.
13. (VUNESP / TJ-SP - 2016) A imissdo provisoria na posse de bem imével, concedida em favor da Unido,

a) é registravel na matricula do imdvel, mas a sua cessdao ou promessa de cessao sao averbaveis.
b) é averbavel na matricula do imével, da mesma forma que a sua cessao ou promessa de cessao.

c) é averbavel na matricula do imdvel, mas a sua cessdao e promessa de cessao ndo tém previsdo de registro
ou averbagao.

d) é registravel na matricula do imdével, da mesma forma que a sua cessao ou promessa de cessao.
14. (IESES / TJ-PA - 2016) A clausula de inalienabilidade de bem imével:

a) Ndo pode ser retirada de comum acordo entre doador e donatario, mesmo quando estabelecida por
escritura publica.

b) Impede que o imdvel seja legado em testamento.
c) Obsta que o imdvel seja locado.

d) Pode ter a sub-rogacdo autorizada judicialmente.
15. (IESES / TJ-PA - 2016) Sobre a alienagao fiduciaria de bens iméveis:

a) A alienacdo fiducidria de bens imdveis constitui-se mediante registro do contrato na matricula do imdvel
gue a tem por objeto, por se tratar de direito real.

b) O contrato que o estabelece deve adotar sempre a forma publica para ter ingresso no félio registral.

c) O fiducidrio podera ceder o crédito objeto da alienagao fiducidria, o que implicard a cessao da propriedade
fiduciaria, independentemente do registro no Cartdrio de Registro de Imodveis.

d) O registro de contrato de locacdo de imdvel alienado fiduciariamente independe, em qualquer que seja o
prazo fixado, da anuéncia do credor fiduciario.

16. (FCC / TJ-AL - 2015) Apresentada para inscri¢do escritura publica de instituicdo de bem de familia,
se houver reclamacgdo por algum credor do instituidor, o Oficial do Registro de Imodveis

a) inscrevera a escritura de instituicdo, representando ao juiz competente, para que julgue a reclamacdo e
se ela for julgada procedente cancelard a inscri¢ao.

b) suscitara duvida perante o juiz competente, podendo o instituidor apresentar contestacdo e se o juiz a
julgar procedente ndo se promovera a inscricao.

c) restituird a escritura com a declaracdo de haver suspenso o registro, cancelando a prenotagdo, mas o
instituidor podera requerer ao juiz que ordene o registro, sem embargo da reclamacao, e se o juiz determinar
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que se proceda ao registro, ressalvara ao reclamante o direito de recorrer a agdo competente para anular a
instituicdo ou de fazer execugdo sobre o prédio instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior e cuja
solugdo se tornou inexequivel em virtude do ato da instituicdo.

d) suscitard davida perante o juiz competente, podendo o instituidor apresentar contestacao, mas o juiz
podera, mesmo julgando-a procedente, determinar que se proceda ao registro, ressalvara ao reclamante o
direito de recorrer a acdo competente para anular a instituicio ou de fazer execucdo sobre o prédio
instituido, na hipdtese de tratar-se de divida anterior, e cuja solucdo se tornou inexequivel em virtude do ato
da instituigao.

e) restituird a escritura com a declaracdo de haver suspenso o registro, cancelando a prenotacdo e
remetendo o instituidor e o credor reclamante as vias judiciais ordinarias.

17. (VUNESP / TJ-MS - 2015) Em janeiro de 2015, foi publicada a Lei n2 13.097, que, dentre outras
disposi¢Oes, tratou sobre os registros na matricula dos imadveis. Assinale a alternativa correta, de acordo
com as alteragdes e inovagoes trazidas pela mencionada lei.

a) A averbacdo da existéncia de acdo cujo resultado possa reduzir o demandado a insolvéncia recaird
preferencialmente sobre os imdveis indicados pelo proprietario.

b) A alienacdo de unidades autébnomas integrantes de incorporacdo imobilidria, devidamente registrada,
poderd ser objeto de decretacdo de ineficacia, em beneficio dos credores que assim requererem.

c) A averbacdo da existéncia de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir o
proprietario de imdvel a insolvéncia dar-se-d8 por mera declaracdo do interessado, perante o competente
Oficial de Registro de Imdveis, sob a responsabilidade civil e criminal do declarante.

d) Em regra, a prescricdo aquisitiva ndo podera ser oposta ao terceiro de boa-fé que adquiriu a propriedade
de bem imdvel a titulo oneroso.

e) O Oficial do Registro Imobilidrio devera comunicar ao juizo, por oficio, e ao proprietario, por carta com
aviso de recebimento, que procedeu a averbacdo da existéncia de acdo na matricula do imdvel.

18. (VUNESP / TJ-SP - 2015) Em janeiro de 2015, foi publicada a Lei no 13.097, que, dentre outras
disposi¢cOes, tratou sobre os registros na matricula dos imdveis. Assinale a alternativa correta, de acordo
com as alteragdes e inovagdes trazidas pela mencionada lei.

a) A averbacdo da existéncia de acdo cujo resultado possa reduzir o demandado a insolvéncia recaira
preferencialmente sobre os imdveis indicados pelo proprietario.

b) A alienacdo de unidades autébnomas integrantes de incorporacdo imobilidria, devidamente registrada,
poderd ser objeto de decretacdo de ineficacia, em beneficio dos credores que assim requererem.

c) A averbacdo da existéncia de acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir o
proprietario de imdvel a insolvéncia dar-se-a8 por mera declaracdo do interessado, perante o competente
Oficial de Registro de Imdveis, sob a responsabilidade civil e criminal do declarante.

d) Em regra, a prescricdo aquisitiva ndo podera ser oposta ao terceiro de boa-fé que adquiriu a propriedade
de bem imdvel a titulo oneroso.

e) O Oficial do Registro Imobiliario devera comunicar ao juizo, por oficio, e ao proprietario, por carta com
aviso de recebimento, que procedeu a averbacdo da existéncia de acdo na matricula do imdvel.
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19. (CESPE / PGM-Salvador-BA - 2015) A respeito do direito registral imobiliario, assinale a op¢do
correta.

a) De acordo com o principio da instancia, uma vez verificada uma incorrecdo em registro cartorario,
qualquer pessoa podera requerer sua retificacdo ao oficial registrador.

b) Até que ocorra eventual cancelamento, serd vélido o ato de registro que apresente vicio ou irregularidade
intrinseca.

c) O ato de registro ndo é considerado ato administrativo, pois é praticado por particular e ndo por servidor
publico.

d) No caso de pedido de retificacdo do registro por omissdo ou erro, o oficial, ao verificar que a situacdo é
complexa por envolver varios titulos, poderd deixar de decidir e remeter o pedido a via judicial.

e) No sistema de registro imobilidrio vigente, o ato de registro documenta um negécio juridico de compra e
venda.

20. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Assinale a alternativa INCORRETA:

a) A recepcao de titulos somente para exame e cdlculo é excepcional e sempre dependerd de requerimento
escrito e expresso do interessado para que sejam lan¢ados no Livro n° 1 — Protocolo.

b) Em caso de permuta e pertencendo os iméveis a mesma circunscricdo, serdo feitos os registros nas
matriculas correspondentes sob um uUnico nimero de ordem no protocolo.

c) A qualificagao negativa do titulo devera ser feita de uma Unica vez, por escrito.

d) Havendo, na matricula, registro de mais de uma hipoteca, o cancelamento de uma delas importa,
automaticamente, na reclassificacdo das demais com referéncia a ordem de suas preferéncias.

21. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Nos termos da Lei n2 9.514/97, havendo a purga da mora, o oficial
do Registro de Imdveis entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de
cobranga e de intimagao. Quanto ao prazo para entrega das importancias ao fiducidrio, é correto afirmar
que deve ser realizada

a) nos 3 (trés) dias seguintes a purgacao da mora.

b) nos 3 (trés) dias seguintes a intimacdo para pagamento.

c) nos 15 (quinze) dias seguintes a purgacdo da mora.

d) nos 15 (quinze) dias seguintes a intimacdo para pagamento.

22. (CONSULPLAN / TJ-MG - 2015) Entre os principais sistemas de publicidade registral imobiliaria

incluem-se o francés, o alemdao e aquele denominado misto, exatamente esse ultimo adotado no Brasil,
de acordo com o Cadigo Civil, art. 1.245. Assim, é correto afirmar:

a) No sistema adotado no Brasil, o contrato é meio de transferir a propriedade, servindo a inscricdo somente
como meio de publicidade declarativa.
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b) A inscricdo, de carater obrigatdrio, constitui meio de publicidade constitutiva, por forca de um negdcio
juridico- abstrato. O registro ndo esta vinculado ao negécio juridico de que teve origem, de modo que a
eficacia ou ineficacia desse negdcio causal dele se desprende definitivamente.

c) Atribui-se ao registro efeito constitutivo, além de obrigatério, todavia sem se afastar da natureza causal
do titulo que Ihe originou. Trata-se de um sistema substantivo ou material. O registro esta vinculado ao
negdcio juridico de que teve origem, de modo que a eficacia ou ineficdcia desse negdcio causal nele
repercute. Por isso, é também denominado de negécio juridico causal.

d) No sistema misto brasileiro, o registro torrens, cuja principal caracteristica é gerar a presunc¢do absoluta
de validade do registro (iuris et de iure), tem carater facultativo, mas pode ser destinado a qualquer imével,
conforme regulado nos arts. 277 a 288, da Lei dos Registros Publicos.

23. (CESPE / MPOG - 2015) A transferéncia de um imdvel apresenta varias vantagens tanto para o
comprador quanto para o vendedor. Em um eventual problema judicial, caso o vendedor, apdés o
recebimento do pagamento, ainda nao tenha efetuado a transferéncia do imével, tera de assumir, perante
a lei, todo o Onus. Acerca dos procedimentos necessarios a aprovacao, registros e licengas para
empreendimentos imobiliarios, julgue o item subsequente. Sera praticado um ato de registro de imdveis
do tipo averbagdo se a inscricao desse registro for relativa a direitos de outra natureza que, de algum
modo, alterem direitos reais registrados, como em casos de penhora, arresto, sequestro, arrematagdes ou
citagdes de acoes reais ou pessoais relativas a imoveis.

24, (MPE-SC / MPE-SC - 2014) A passagem for¢ada é direito de vizinhanga que ndo exige registro,
enquanto que a servidao é um direito real sobre coisa alheia e tem sua constituicdo com o registro no
Cartdrio de Registro de Imoveis. Enquanto a passagem for¢ada decorre da lei e é uma limitagdao ao direito
de propriedade, a servidao limita o dominio e constitui-se mediante declaragao expressa dos proprietarios,
ou por testamento, e subsequente registro no Cartorio de Registro de Imdveis.

25. (MP-MG / MP-MG - 2014) Ao investigar possiveis irregularidades no parcelamento do solo urbano,
em gleba nao loteada, o Promotor de Justica constatou que diversas areas, na Cidade de Carlos Chagas-
MG, demandam regularizacdo. A area central, doada pelo Governo de Minas Gerais, em 1938, nunca foi
loteada, O Bairro Amin El Aoar também nunca foi loteado e situa-se em area transferida ao Municipio, por
doacdo. Os Bairros Lagoinha, Cruzeiro Il e lll e parte do Bairro Colina Verde fazem parte do registro da
Fazenda Sagres, pertencente ao espdlio de Carolina Leal do Norte. O Municipio compareceu a Promotoria
e informou o inicio de providéncias visando a regularizacdo de loteamentos.

O Inquérito Civil instaurado busca solu¢cdo para problemas em diversas areas: meio ambiente, registros
publicos, protecao ao patrimbnio publico, habitacdo e urbanismo etc. Dentre essas areas, os objetivos
arrolados a seguir apresentam propdsitos que visam a adequacao registraria, EXCETO:

a) Regularizacdo de dreas onde o parcelamento do solo se deu mediante desmembramento, sem o prévio
registro das vias de circulacao.

b) Verificacdo da conformidade do Indicador Real, do Registro de Imdveis, com o cadastro municipal usado
para cobranca de tributos.

c) Abertura de Matricula em relagcdo as areas cujo registro de origem é anterior a vigéncia da Lei n2 6.015,
de 1973.

d) Regularizacdo e registro de imdveis situados nos loteamentos clandestinos localizados na Fazenda Sagres.

26. (CONSULPLAN / TERRACAP - 2014) No registro de imodveis sera feita a averbacgdo da(s)
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a) anticrese.

b) servidGes em geral.

c) cédulas hipotecdrias.

d) convengdes antenupciais.

e) instituicdo de bem de familia.
27. (FCC / PGM-Cuiaba-MT - 2014) S3o atos sujeitos ao registro na matricula do imével:

a) notificacdo para parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsdérios de imdvel urbano.
b) servidGes em geral.

c) mudanca de denominacdo e de numerac¢dao dos prédios, edificacdo, reconstrucdo, demolicdo,
desmembramento e loteamento de imdveis.

d) caucgdo e cessao fiducidria de direitos relativos a iméveis.

e) clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade impostas a iméveis, bem como a
constituicao de fideicomisso.

28. (MPE-SP / MPE-SP - 2013) A Lei de Registros Publicos (Lei n2 6.015/73) estabelece que, apresentado
o titulo ao registro imobilidrio, o oficial, havendo exigéncia a ser satisfeita, a indicard por escrito. O
apresentante do titulo, ndo se conformando com a exigéncia do oficial ou ndo a podendo satisfazer,
requerera que o oficial suscite a duvida imobilidria para o juiz dirimi-la, obedecendo-se o seguinte:

I. No Protocolo, anotara o oficial, a margem da prenotacao, a ocorréncia da duvida.

Il. O oficial dard ciéncia dos termos da dlvida ao apresentante, fornecendo-lhe cépia da suscitacdo e
notificando-o para impugna-la no préprio cartério de registro de imdveis, no prazo de 15 (quinze) dias,
remetendo-se, em seguida, os autos ao juiz.

lll. Impugnada a dudvida com os documentos que o interessado apresentar, sera ouvido o Ministério Publico,
no prazo de 10 (dez) dias.

IV. Da sentenca, poderdo interpor apelagao, com os efeitos devolutivo e suspensivo, o oficial do cartério de
registro, o interessado, o Ministério Publico e o terceiro prejudicado.

V. Transitada em julgado a decisdo da duvida, se for julgada procedente, os documentos serdo devolvidos ao
apresentante, dando-se ciéncia da decisdo ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a
Prenotacdo; se for julgada improcedente, o interessado apresentara, de novo, o titulo, com o respectivo
mandado judicial, para que o oficial proceda ao registro anteriormente negado.

Esta correto o que se afirma APENAS em
a)ll,IVeV.

b) I, 1l IVeV.

)1, el

d)1, lleV.

e)lll, IVe V.
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29. (IADES / CAU - 2013) No que se refere a um cartério de registro de imdveis, é correto afirmar que
averbacao

a) significa verbalizar as condi¢bes definidas pela fiscalizacdo do cartério para a emissdo do registro de
propriedade

b) é a confirmacdo verbal, perante o notdério oficial do cartdrio ou seu preposto e realizada por testemunhas,
da ocorréncia da transacao comercial para compra e venda de imovel

c) significa “traduzir” em palavras (verbis) as condicdes comerciais definidas entre o comprador e o vendedor
do imdvel, para efeito de registro verbal da posse do imével, seja o imével uma edificagdo ou um terreno.

d) é parte integrante do processo de registro e efetivacdo da matricula de um imodvel, e define (averba) a
localizacdo e as demais caracteristicas do imovel.

e) é o ato de anotar alteracdes ou acréscimos referentes ao imoével ou as pessoas que constam do registro
ou da matricula do imdvel.

30. (CESPE / MPE-PI - 2012) Com base na legislagdo que regula o registro de imédveis, assinale a opgdo
correta.

a) Na remicdo de hipoteca legal, havendo interesse de incapaz ou de pessoa portadora de deficiéncia, é
obrigatodria a intervengdo do MP.

b) E vedada a instituicdo do bem de familia juntamente com a transmissdo da propriedade.

¢) Enquanto ndo cancelado, o registro produz todos os efeitos legais, salvo se por outra maneira se provar
gue o titulo estd extinto ou anulado.

d) A averbacdo, no registro de imdveis, dos nomes dos logradouros decretados pelo poder publico
condiciona-se a requerimento a ser apresentado pelo ente publico interessado.

e) Em qualquer hipdtese relacionada a registro torrens, devera ser ouvido o 6rgdo do MP, que poderd
impugnar o registro tanto por falta de prova completa do dominio quanto por pretericdo de outra
formalidade legal.

31. (CESPE / TRF-32 R-2011) Acerca da aquisi¢do e registro da propriedade imobiliaria, assinale a opgdo
correta.

a) A retificacdo correcional é a via adequada para promover a correcdo necessaria de vicio capaz de anular o
registro imobilidrio e afetar terceiros.

b) Com a escritura publica de compra e venda, deixa o alienante de ser proprietario, respondendo, a partir
desse momento, o adquirente.

c) A posse transferida pelo poder publico na implantacdo de programa de habitacdo popular pode gerar
registro, independentemente de matricula anterior.

d) Ainda que juridicamente possivel, a cessdo de direitos hereditdrios por instrumento publico ndo pode ser
levada a registro.

e) O registro de escritura publica de compra e venda goza de presuncdo absoluta de veracidade e sé pode
ser objeto de retificacao pelo juizo corregedor dos servicos registrais.
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32. (CESPE / TJ-ES - 2011) No que concerne ao procedimento da duvida nos registros imobiliarios,
assinale a opg¢ao correta.

a) Ao receber titulo para registro, o oficial deve verificar se foram cumpridos os requisitos extrinsecos e
intrinsecos do titulo imobilidrio, e, sendo este invalido, deve o oficial recusar-lhe o registro.

b) Havendo irregularidade sanavel no titulo apresentado para registro e suscitada a duvida, a prenotagao
serd realizada mediante determinagao judicial.

c) O oficial suscitara a duvida de oficio quando verificar que a irregularidade do titulo constitui vicio insanavel.

d) Caso ocorra suscitacdo da duvida diretamente pelo interessado, o titulo ndo serd prenotado, dada a
vedacdo da duvida inversa no direito brasileiro.

e) Julgada improcedente a duvida suscitada, somente o interessado podera diligenciar para que haja
manutencado dos efeitos da prenotacao.

33. (FCC / TJ-AP - 2009) NAO se sujeitam ao registro no Servigo de Registro de Imédveis

a) o usufruto, que tém os pais, dos bens iméveis pertencentes aos filhos menores, enquanto no exercicio do
poder familiar.

b) a instituicdo voluntdria de um imdvel como bem de familia.

c) as convencgdes antenupciais.

d) as sentencas declaratdrias de usucapiao.

e)' as convencgdes de condominio horizontal.
34. (FCC / DPE-MA - 2009) Estdo sujeitos(as) a registro no Cartorio de Registro de Iméveis

a) os contratos de parceria rural.
b) os contratos de penhor rural.

c) as cédulas de crédito imobiliario.
d) as dreas de reserva legal.

e) os decretos de desapropriacdo para fins de reforma agraria.
35. (FCC / MPE-PE - 2008) No Registro de Imoveis sera feita, dentre outras, a averbagao

a) da arrematacdo e da adjudicacdo em hasta publica.
b) dos formais de partilha.

c) da serviddo ambiental.

d) da permuta.

e) da dacdo em pagamento.

36. (MP-DFT / MP-DFT - 2004) Acerca do registro de iméveis, de acordo com a Lei dos Registros
Publicos, assinale a alternativa incorreta.
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a) Entende-se por principio da unitariedade a impossibilidade da matricula conter mais do que um imdvel
em sua descricdo, bem como da abertura de matricula de parte ideal de imével.

b) O principio da prioridade determina que, no confronto de direitos contraditérios submetidos
simultaneamente a qualificacao, os registros seguem a ordem de prenotac¢do dos respectivos titulos. Assim,
num concurso de direitos reais sobre um imével, estes se graduam ou classificam por uma relagao de
precedéncia fundada na ordem cronolégica do seu aparecimento.

c) Qualquer pessoa pode requerer certiddo de um imével registrado no respectivo cartério; entretanto, as
informacdes verbais so sdo exigiveis pelas partes, ou seja, aquelas em cujo nome o registro é efetuado ou
gue possam afirmar direto interesse nele.

d) Duvida registraria é o juizo emitido pelo registrador no exercicio de suas fun¢des obstando a uma
pretensdo de registro. O procedimento de duvida tem natureza administrativa, ndo hd contraditério entre
partes interessadas mas apenas dissenso entre o requerente e o serventuario.

e) Na hipdtese de serem apresentadas em cartdrio duas escrituras de venda do mesmo imdvel, sendo uma
delas prenotada com anterioridade e a outra com prévio assentamento no cartério de registro de titulos e
documentos, deverd ser registrada essa ultima, na qual se deu ao instrumento publicidade contra terceiro.

37. (ESAF / PGM-Fortaleza-CE - 2002) Sdo atos ndo registraveis em circunscri¢do imobiliaria:

a) os que constituem bem de familia.

b) penhora, arresto e sequestro de imovel.

c) termos de responsabilidade pela preservacdo de floresta.

d) sentencas que adjudicarem bens de raiz em pagamento de débitos da heranca.

e) opcdo de compra de imdvel e locacdo de servico em imdvel.

GABARITO

1. TJ/AL A 10. TJ/SP A
2. PGM/Boa Vista C 11. TJ/SP B
3. TJ/RS C 12. TJ/SP E
4. TI/MG C 13. TJ/SP D
5. TJ/SC B 14. TJ/PA D
6. MPE/PR A 15. TJ/PA A
7. DPE/AC A 16. TJ/AL C
8. PGM/Fortaleza C 17. TJ/MS A
9. PGM/Porto Ferreira E 18. TJ/SP A
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19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

PGM/Salvador
TI/MG

TI/MG

TI/MG

MPOG
MPE/SC
MP/MG
TERRACAP
PGM/Cuiaba

MPE/SP

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

CAU E
MPE/PI E
TRF - 32 REGIAO CeD
TJ/ES E
TJ/AP A
DPE/MA B
MPE/PE C
MP/DFT E
PGM/Fortaleza C

12

12
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