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1 INTRODUCAO
Visa o presente trabalho abordar os principios registrais que se relacionam com o acesso do
titulo ao Fdélio Real, atuando na interpretacéo e aplicacdo do direito ao ato pretendido.

Veremos como o principio da fé publica significa que o ato transcrito e certificado é verdadeiro,
mas cuja presuncao é relativa, admitindo prova em contrario por parte de quem a ele se opde,
exceto no Registro Torrens, conforme sera abordado na analise do principio da presunc¢éo da
validade dos atos.

Também analisaremos como o ato deve ser submetido ao registrador legitimamente investido
na funcao, restrito a area territorial definida em lei, nos termos do principio da territorialidade,
para o exame dos requisitos necessarios para 0 registro ou averbacdo — principio da
qualificacdo e legalidade do ato — principio da legalidade, sendo de iniciativa da parte
interessada, salvo excecdo, a solicitacdo do registro, conforme o principio da rogacao, onde
estando o ato de acordo com a lei , deve ser registrado, gerando a presuncao de que todos o
conhecem — principio da publicidade.

Abordaremos a importancia da apresentacdo do titulo no Servico Registral — principio da
prioridade, bem como a necessidade do registro para que o transmitente sé possa alienar o
que lhe pertence — principio da disponibilidade, com a sua inscricdo no registro — principio da
inscricdo, onde cada imével deve estar matriculado — principio da especialidade, zelando o
Registrador pelo principio da continuidade, constando na matricula todas as averbagbes
posteriores — principio da concentracdo. N&o se pode deixar de analisar a retificacdo e a
possibilidade de cisdo do ato registral.

Eis a importancia do presente estudo, pois se trata de um assunto pertinente e de extrema
importancia ao desempenho da funcdo dos Notarios e Registradores.

2 PRINCIPIOS REGISTRAIS

Miguel Reale ( Licbes preliminares de direito, p. 300). ensina que principios sao “certos
enunciados logicos admitidos como condicdo ou base de validade das demais asser¢cbes que
compdem dado campo do saber.”

O principio estabelece um sentido axiolégico, de valoracao, onde exige que tanto a lei como o
ato administrativo respeitem seus limites e tenham o mesmo conteldo, pois a seguranca
juridica depende muito dos principios escritos.

Os principios ndo sao meros acessorios interpretativos, mas essenciais na elaboracao,
interpretacdo e aplicacdo do direito.

Os principios registrais sdo regras fundamentais ao Sistema de Registro Imobiliario, tém
caracteristicas proprias, sendo principios setoriais, buscando a seguranga juridica que
incorpora a seguranca econémica.
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A seguir, discorreremos sobre s principios registrais que informam os requisitos e os efeitos do
registro.

3 PRINCIPIO DA FE PUBLICA

Por fé publica se entende a crenca de que aquilo que existe € verdadeiro. O notario e o
registrador agem em nome do Estado quando usam a expressdo dou fé, significando que o
que foi transcrito e certificado, é verdadeiro, mas cuja presungao € relativa, pois admite prova
em contrario. A fé publica estd na pessoa do notério que formalizou o ato e na pessoa do
registrador que tornou publica a existéncia do ato pelo registro.

A fé publica do notario e do registrador, segundo Walter Ceneviva (Lei dos notarios e
registradores comentada, p. 31.), afirma a certeza e a verdade dos assentamentos que
notario e oficial de registro pratiquem e das certiddes que expegam nessa condi¢cdo, com as
qualidades referidas no art. 1° da Lei 8.935/94, in verbis:

“Servicos notariais e de registro sdo os de organizagdo técnica e administrativa destinados a
garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.”

A fé publica dos notéarios e dos registradores vem estabelecida no art. 3° da Lei n.
8.93504, verbis:

“Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados
de fé publica, a quem é delegado o exercicio da atividade notarial e de registro. ”

O Cddigo Civil Brasileiro estabelece os requisitos para a lavratura de uma escritura publica,
sendo tal documento dotado de fé publica quando feito por um tabelido de notas (Art. 215 e
paragrafos do Cadigo Civil.). Também no proprio Codigo Civil, em seu art. 217, expressa que
terdo a mesma forca probante de um instrumento ou documento notarial, as certiddes e os
traslados extraidos pelo tabelido ou oficial de registro.

No caso do registro de imdveis, caso o registro preencha os requisitos, evidentemente néo
tendo sido feito de forma ilicita, presume-se a verdade de seu contetdo.

Dessa forma, o principio da fé publica é de extrema importancia, pois cerca de legalidade os
atos realizados nas serventias de Notas e de Registros, bem como lhe atribui validade e
seguranca.

4 PRINCIPIO DA ROGACAO

O principio da rogacgédo ou da instancia quer dizer que o procedimento de registro s0 tera inicio,
salvo excecdes, a pedido dos interessados, seja verbalmente ou por escrito, podendo,
inclusive, ser por quem tenha interesse juridico no ato. Portanto, a regra € o ato a ser praticado
seja a requerimento do interessado.

Dessa forma, caso o apresentante do titulo ou documento tenha interesse juridico em registra-
lo ou averba-lo, ndo ha empecilho para o ato, pois devido a tal interesse até a duvida pode ser
suscitada, devendo ser encaminhada para o juizo competente.

Quanto ao interesse juridico, cita-se o exemplo dado por Walter Cruz Swensson (Lei de
registros publicos anotada, p. 39.), verhis:

“Tem interesse juridico no registro de uma escritura de venda e compra por exemplo aquele
que, tendo adquirido o imovel do comprador, precisa providenciar o registro do titulo de seu
antecessor para que o seu possa ser registrado, em obediéncia ao principio da continuidade.”
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Conforme previsto na Lei de Registros Publicos (5 Art. 13.), as anotacbes e as averbacdes
obrigatérias, bem como os atos de registros também serdo praticados a requerimento verbal ou
escrito dos interessados, além, é claro, nas hipdteses que sdo excecdes, como por ordem
judicial e a requerimento do Ministério Publico, quando autorizado por lei.

Também no artigo 217 da mesma lei esta previsto o principio da rogacao:
“O registro e a averbacao poderdo ser provocados por qualquer pessoa, incumbindo-lhe as
despesas respectivas.”

A excecao ao principio, onde ha atuacgédo ex officio, esta previsto no artigo 167, inc. I, item 13,
da Lei de Registros Publicos, no que se refere a averbagdo, na matricula, dos nomes de
logradouros, decretados pelo poder publico. Portanto, o Oficial assim procederd em caso de
averbacdes ou anotagdes.

5 PRINCIPIO DA QUALIFICACAO

O principio da qualificacdo ocorre quando do exame prévio dos titulos, onde o Oficial
Registrador ir4 fazer a qualificacdo dos documentos apresentados, verificando se estédo
presentes 0s requisitos necessarios para o lancamento no Fdlio Real.

No exame do titulo apresentado sera analisado os elementos subjetivos e objetivos. Tanto a
qualificacdo subjetiva, quanto a qualificacdo objetiva obedecem ao principio da especialidade,
0 que seré abordado em outro topico.

N&o estando os requisitos preenchidos, o Oficial devera demonstrar, por escrito e de forma
clara, na nota de devolucédo, as exigéncias a serem preenchidas, sendo devidamente lancado
no Livro de Protocolo. N&o se conformando o apresentante com a exigéncia, ou ndo a podendo
satisfazer, sera o titulo, a seu requerimento e com a declara¢do de davida, remetido ao Juizo
competente para dirimi-la (Art. 198 da Lei de registros publicos.).

6 PRINCIPIO DA TERRITORIALIDADE

Todos os atos enumerados no artigo 167 da Lei de Registros Publicos devem ser efetuados no
Registro de Imdveis da situacdo do bem. O registro € obrigatdrio, e ndo facultativo. O
principio da territorialidade estd expresso no artigo 169 da Lei n. 6.01573.
Destarte, o campo de atuacdo do Oficial de Registro estd delimitado dentro da area de
competéncia territorial definida em lei.

Em caso de ndo ser respeitado o estabelecido na fungdo delegada, o ato realizado sera
passivel de nulidade.

As excegbes a esse principio, conforme incisos do artigo 169 da Lei n. 6.01573, sao:
I- as averbacdes, que serdo realizadas na matricula ou a margem do registro a que se
referirem;.

II- os registros relativos a imoveis situados em comarcas ou circunscricdes limitrofes;
Il o registro de contratos de locagdo de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de
vigéncia no caso de aliena¢&o da coisa locada, e na averbacao do contrato de locacao, para os
fins do exercicio do direito de preferéncia.

7 PRINCIPIO DA PUBLICIDADE

Por esse principio, o registro do imoével gera a presuncao de que todos o conhecam. O
principio da publicidade esta disposto no artigo 1° da Lei n. 8.93594.

Todo ato registral realizado, seja matricula, registro ou averbacéo, gera a publicidade.
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Os Oficiais, seus substitutos e escreventes autorizados nos servicos em que se facam os
registros sédo obrigados a lavrar certiddo do que Ihes for requerido, bem como em fornecer as
partes as informacdes solicitadas (Art. 16 da lei de registros publicos ).

Assim como, no Registro de Imdéveis sdo feitos registro e averbacdo de titulos ou atos
constitutivos, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis, quer para a sua validade
perante terceiros, quer para a sua disponibilidade ( Art. 172 da lei de registros publicos).

Sobre o principio da publicidade, Nicolau Balbino Filho (Registro de imdveis, p. 11.) ensina
que, in verbis:

“E ela fundamental em todos os sistemas de registro imobiliario, pois é importante fazer com
que a sociedade tenha conhecimento da transmutag&do dos bens, da constituicdo de direitos
reais sobre eles e das clausulas restritivas que os inibam de circular livremente.”

O meio para se dar publicidade do ato registral sera a certiddo, onde pode ser solicitada por
qualquer pessoa, sendo extraidas pelo meio informatizado, além das datilografadas ou, ainda,
por outro meio legal de reproducdo ou precedida de autorizagdo da Corregedoria- Geral da
Justica (Item 9.4.19, secéo 4, capitulo 9, consolidagdo das normas da corregedoria geral da
justica do estado do mato grosso) devendo ser fornecida dentro do prazo de cinco dias ( Item
12.1.53.2, secao 1, capitulo 12, consolidacdo das normas da corregedoria geral da justica do
estado do mato grosso).

8 PRINCIPIO DA PRIORIDADE

O principio da prioridade vem a ser aquele em que o titulo que primeiro for apresentado para
registro prefere aos que posteriormente vierem a ser protocolados. No Protocolo ( Art. 174 da
lei de registros publicos) os titulos terdo um ndmero de ordem em virtude de sua
apresentacdo (13 Art. 182 da lei de registros publicos), prevalecendo os anteriores sobre 0s
titulos apresentados em momento posterior (14 Art. 186 da lei de registros publicos).

Sobre o principio da prioridade, Norberto de Almeida Carride (Lei de registros publicos
anotada, p. 243) explica que, verbis:

“Esse principio se apodia no de especialidade, pois os direitos sé podem tornar-se contraditérios
se disserem respeito ao mesmo imoével. Se a mesma pessoa efetuar, no mesmo dia, duas
vendas sucessivas, de imovel, ndo serd invocavel o principio da prioridade se versarem sobre
imoveis diferentes, mas sé-lo-4 se versarem sobre o mesmo imovel, porque entdo se
contradizem, tornando-se necessario verificar a quem cabe a preferéncia.”

Destarte, prevalecerd sempre a transcricdo mais antiga, desde que preencha as caracteristicas
legais, quando ocorrer conflito de registros. (RT, 449:196)

Mas essa prioridade de langcamento no Livro de Protocolo ndo ocorre em caso de titulo
apresentado para simples exame e calculo de emolumentos, pois no caso ndo ha
lancamento (Item 12.1.17, sec¢éo 1, capitulo 17 da consolidagdo das normas da corregedoria
geral da justica do mato grosso)

9 PRINCIPIO DA DISPONIBILIDADE

No Registro de Imoéveis serdo realizados o registro e a averbagdo dos titulos ou atos
constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre iméveis, inter vivos
ou causa mortis, inclusive para a sua disponibilidade (Art. 182 da lei de registros publicos)

O Oficial Registrador verificard a presenca dos principios registrais, entre eles, o da
disponibilidade, onde a matricula no Livro n. 2 — Registro Geral (Art. 227 da lei de registros
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publicos) contera os elementos do titulo apresentado e do registro anterior lavrado no préprio
servigo (Art. 196 c€ art. 228 da lei de registros publicos).

Ressalta-se, em atendimento ao principio da disponibilidade, que nenhum registro podera ser
feito, sem que o imovel esteja matriculado (Art. 237 da lei de registros publicos). Mas néo se
deve olvidar que mesmo estando o imével matriculado, ndo se fara o registro que dependa da
apresentacao de titulo anterior (Art. 237 da lei de registros publicos).

E evidente que os tabelides , escrivdes e juizes, tanto nas escrituras lavradas, quanto nos
autos judiciais, devem observar o artigo 225 da Lei de Registros Publicos, como sera explicado
no principio da especialidade.

10 PRINCIPIO DA CONTINUIDADE.

Por este principio, cada adquirente s6 podera registrar o seu direito se o receber de quem
anteriormente ja figurava no registro como seu titular. Dessa forma, caso o imével ndo esteja
matriculado ou registrado em nome do outorgante, cabe ao Oficial Registrador exigir a prévia
matricula e o registro anterior (23 Art. 195 da lei de registros publicos). Além do que, a
matricula, por ocasido do primeiro registro (Art. 228 cc art. 237 da lei de registros publicos),
deve ser feita com os elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior (Art.
196 da lei de registros publicos), assim como nao sera registrada a escritura que ndo faca
mencao ao numero anterior da matricula ou ao registro anterior (Art. 222 da lei de registros
publicos). O mesmo se exige no caso de apresentacdo de instrumento particular (Art. 223 da lei
de registros publicos).

No Livro 2 — Registro Geral — se lavrard as matriculas, registros e averbagdes sobre o mesmo
imovel.

Jodo Pedro Lamana Paiva (Principios registrais e fundamentos constitucionais da
regularizacdo do parcelamento do solo, p. 5) afirma que o principio da continuidade ou do trato
sucessivo impede o langamento de qualquer ato registral sem a existéncia de registro anterior ,
bem como obriga a mengé&o das referéncias originarias, derivadas e sucessivas.

E de acordo com Afranio de Carvalho, (Registro de imodveis, p. 304), o principio da
continuidade, que se apodia no da especialidade, quer dizer que, em relacdo a cada imdvel,
adequadamente individuado, deve existir um cadeia de titularidade a vista da qual sé se far4 a
inscricdo de um direito se o outorgante dele aparecer no registro como seu titular.

Caso registro anterior tenha sido efetuado em outra circunscri¢do, a matricula sera aberta com
os elementos constantes do titulo apresentado e da certiddo atualizada. daquele
registro (Art. 229 da lei de registros publicos).
11 PRINCIPIO DA LEGALIDADE
O Registrador deve realizar o exame prévio e apreciacdo dos documentos apresentados,
analisando no aspecto da legalidade, validez e eficacia para a sua registrabilidade, evitando-se
o0 registro de titulos invalidos ou ineficazes.

A viabilidade do pedido de registro devera ser apreciada em fungdo do que a propria lei
estabelece. O registrador devera verificar se procede o pedido, se nao ha nenhum fato
impeditivo para o registro, pois em caso de exigéncia a ser satisfeita, o Oficial devera indica-la
por escrito. No caso do apresentante ndo se conformar com a exigéncia ou ndo ter como
satisfazé-la, haveréa suscitacao de davida ao juizo competente para dirimi-la (Art. 198, caput, da
lei de registros publicos).

Esse controle de legalidade por parte do Registrador € realizado pelo procedimento de
qualificacdo registral e analisa se determinada situagdo reline ou ndo as qualidades
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necessarias para gerar o direito pretendido, portanto, se é admissivel ou nao a sua inscricao no
Folio Real.

O exame prévio da legalidade visa oferecer seguranca juridica , inclusive a sociedade. Mesmo
que o titulo tenha sido qualificado por outro Registrador, ao proceder o ato registral, toda a
responsabilidade vai se concentrar na pessoa do Registrador que autorizou a confec¢édo do
registro (Art. 22 da lei 8.93594).

Também no artigo 289 da Lei de Registros Publicos consta o principio da legalidade, onde o
Oficial de Registro deve fiscalizar o pagamento dos impostos por forca dos atos que fora
apresentado, mas nédo conferir se o valor recolhido é ou ndo o correto.

12 PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE
A especialidade vem a ser a perfeita identificacdo geométrica de um imoével, seja urbano ou
rural, bem como de seu proprietario, definidos nos documentos registrais. O direito de dominio
sobre a terra de algum proprietario € limitado a uma parte especial do territorio, que é o imével
com sua descricao perfeita e individualizada na matricula.

Observa-se a presenca do principio da especialidade no artigo 176, §1°, inc. Il, itens 3 e 4, da
Lei n. 6.01573, verbis:

“Art. 172-
§1°- A escrituracdo do Livro n. 2 obedecerA as seguintes normas:
- sao requisitos da matricula:
3) a identificacéo do imovel, que serd  feita com a indicacéo:
a) se rural, do cédigo de imdvel, dos dados constantes do CCIR, da denominacao e de suas
caracteristicas, confrontagdes, localizag&o e area;
b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, localizacdes, area, logradouro, numero e
de sua designacéo cadastral, se houver.
4) o] nome, domicilio nacionalidade do proprietario, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, estado civil, a profissdo, o nimero de inscricdo no Cadastro de
Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou, a
falta deste, sua filiacao;
b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e 0 nimero de inscricdo no Cadastro Geral de
Contribuintes do Ministério da Fazenda.”

Também nas escrituras e em todos os atos relativos a iméveis , bem como nas cartas de
sentenga e formais de partilha, o tabelido ou escrivdo deve fazer referéncia & matricula ou ao
registro anterior, seu nUmero e Servico).

Assim como no artigo 225 da Lei de Registros Publicos, onde os tabelides, escrivaes e juizes
devem observar que nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiquem os caracteristicos,
as confrontacdes e as localizacdes dos imdveis, com precisdo, o mesmo devendo ser
observado em caso de instrumento particular apresentado para registro.

E impossivel o registro do titulo apresentado, sem quebra do principio da especialidade,
guando h& descoincidéncia entre as indicacbes dele constantes e as existentes nas
transcricdes anterior, no que diz respeito a caracterizagdo do imovel.( RT 575:127)

Visa o principio em questdo a certeza do ato registral, em especial, sobre o objeto e as partes
envolvidas. y
13 PRINCIPIO DA CONCENTRACAO

Por esse principio as averbacgbes seréo efetuadas na matricula a que se referirem, ainda que o
imovel tenha passado a pertencer a outra circunscricao.
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Além dos casos expressamente indicados no item Il do artigo 167, da Lei de Registros
Plblicos, serdo averbadas na matricula as sub-rogacdes e outras ocorréncias que, por
qualquer modo, alterem o registro (Art. 246 da lei de registros publicos).

As averbacdes serdo feitas a requerimento dos interessados, com firma reconhecida, instruido
com documento comprobatério fornecido pela autoridade competente.

Como explica Jodo Pedro Lamana Paiva (Principios registrais e fundamentos constitucionais
da regularizacao do parcelamento do solo, p. 7), tudo que se referir ao imovel deve constar na
matricula.

14 PRINCIPIO DA INSCRICAO

Esse principio significa que a constituicdo, transmisséo e extingdo de direitos reais sobre
imoveis s6 se operam por atos inter vivos, mediante sua inscricdo no registro. Com a inscri¢cao
do titulo no Registro de Imoveis é que nascera o direito real, em especial, o de propriedade.

No Registro de Imoéveis, portanto, além da matricula, serdo feitos os registros e averbacgfes
previstos nas hipéteses dos artigos 167, incisos | e Il, da Lei de Registros Publicos, dando-se,
assim, aos atos, segurancga e oponibilidade perante terceiros.

Todos os atos enumerados no artigo 167 e incisos da Lei n 6.015/73 sdo obrigatérios e, salvo
algumas excecgfes (Art. 168, incs. I, Il e Ill da lei de registros publicos), efetuar-se-do no
Servico de Registro de Imdéveis da situagdo do imével.

Portanto, a inscri¢cao sera todo assento realizado no livro de registro imobiliario.
15 PRINCIPIO DA PRESUNCAO DA VALIDADE DOS ATOS

No que se refere a presungdo da validade dos atos na esfera registral, observamos a
presuncdo relativa ou a presuncéo absoluta.

Quanto a presuncdo relativa, significa que o registro, até prova em contrario, atribui eficacia e
validade perante terceiros. O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os seus efeitos,
onde persistem, mesmo que, de outra forma, houver possibilidade de se provar que o titulo que
Ihe deu origem esta anulado ou extinto (Art. 252 da lei de registros publicos ).

E o que também afirma o artigo 1.245, §2°, do Cddigo Civil, verbis:

“Enquanto nao se promover, por meio de agao proépria, a decretacado de invalidade do registro,
e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.”

Quanto a presuncdo absoluta do ato registral, encontra-se aplicavel ao Sistema
Torrens, previsto no artigo 277 e seguintes da Lei de Registros Publicos, tendo forca formal,
onde se impossibilita acéo
contraria.

16 PRINCIPIO DA RETIFICACAO

Quando o registro ndo exprimir a vontade, podera o interessado reclamar que se retifique ou
anule (Art. 1.247 do cédigo civil).

O Oficial de Registro retificara o registro ou a averbagdo de oficio ou a requerimento do
interessado, cujas hipoteses e o procedimento estao previstos no artigo 213 e seguintes da Lei
de Registros publicos.
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No procedimento de retificacdo em questdo, ndo importa a extensao da area a ser retificada,
desde que os demais requisitos estejam preenchidos (STJ, 3% T, REsp, 120.196- MG, j.
04.03.1999).

Em caso de retificacdo da matricula, o encaminhamento das partes as vias ordinarias somente
se justifica diante de fundamentada impugnac¢édo dos demais interessados, cuja solucdo exija
exame de matéria de fato de alta indagacdo, dependente de producdo de prova ( RSTJ
71253).

17 PRINCIPIO DA CINDIBILIDADE DOS ATOS

O principio da cindibilidade decorre da unitaridade da matricula. E com base Nesse principio
que se viabiliza a divisdo do titulo para efeito de registro, onde cada matricula s6 podera
corresponder a um unico imovel.

O Registrador imobiliario deve ter conhecimento do principio da cindibilidade dos titulos, pois
em caso de uma escritura publica envolver vérios imoveis, e um ou mais ndo esteja aptos do
registro, permite-se a cisdo do titulo, registrando-se os iméveis aptos de inscricdo no Félio
Real.

O Registrador é um profissional do direito, dotado de capacidade intelectual e independéncia,
capaz de exercer um juizo de admissibilidade dos titulos apresentados ao registro, acolhendo-o
no que validamente pode ser inscrito e recusando-o no caso de nao preencher requisitos.
Como adverte Guilherme Fanti (O principio da cindibilidade dos titulos e seus efeitos no
registro de iméveis) da Lei Federal n.° 6.015/73 e o surgimento do sistema matricial,
juntamente com o principio da unitaridade da matricula, ndo ha mais qualquer fundamento para
a manutencdo do principio pretoriano da incindibilidade do titulo. Com a nova sistematica o
registro é do imével matriculado e néo do titulo.

No que diz respeito ao principio da cindibilidade, o Corregedor Geral da Justica do Estado de
S&o Paulo ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA, na apelacao civel n.° 21.841-0/1 (Conselho
Superior da Magistratura), assim se manifestou:

“Atualmente o principio pretoriano da incindibilidade dos titulos, construido sob a égide do
anterior sistema registral, ja ndo vigora. Nesse sentido ja se posicionou o C. Conselho Superior
da Magistratura, conforme, v.g., ap. civel da Comarca de S&o Paulo, recurso 2.642-0, in DOJ
de 24.11.93. Isso porque s6 aquele sistema da transcricdo dos titulos justificaria ndo se
admitisse a cisdo do titulo, para considera-lo apenas no que interessa. Na verdade, com o
advento da Lei de Registros Publicos de 1973, e, consequientemente, a introdu¢céo do sistema
cadastral, que até entdo ndo havia no direito registral brasileiro, a cindibilidade do titulo passou
a ser perfeitamente possivel e admitida. Com isso, o ato de registro imobiliario deixou de exigir
a reproducao textual dos instrumentos recepcionados no folio real, cumprindo que ele reflita,
apenas, aquilo que for possivel ter ingresso no cadastro.”

Ainda na admissibilidade da cisdo do titulo, permitindo o registro de escritura de venda e
compra de diversas fracdes ideais apenas no tocante a parte ideal ndo compromissada a
venda, cita-se parte do acérdao na Apelacao Civel n. 74.960-07:

“REGISTRO DE IMOVEIS - Ddavida. Cindibilidade do titulo. Escritura publica que
instrumentaliza diversas compras e vendas de partes ideais. Possibilidade do ingresso de tal
titulo em relacao as partes ideais titularizadas pelos condéminos que ndo as compromissaram
a venda.” CSM/SP — Apelacéo Civel n.° 74.960-0/7. Rel. Des. Luis de Macedo. 15.02.01.

Mas nao se pode olvidar que o principio da cindibilidade do titulo ndo € a regra, pois ndo se
pode cindir o titulo que tenha atos inter-relacionados, como por exemplo, permuta de iméveis
situados na mesma comarca.
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19 CONCLUSAO

Do presente estudo, conclui-se que os registros fazem parte de um sistema que visa facilitar as
transacfes mediante a publicidade dos documentos e dos direitos, gerando um efeito erga
omnes, garantindo a seguranca juridica.

O correto funcionamento de um sistema registral exige a aplicacédo rigorosa dos principios
registrais. Ponto importante dentro dos principios registrais, o da fé publica consiste que, quem
adquire mediante contraprestagdo, confiando na publicidade e na garantia do que esta
registrado, é mantido em sua aquisigdo, onde a inscricdo e ndo o titulo o que delimita o
contetido do direito. Também é essencial, por parte do registrador, da qualificacdo minuciosa
do titulo apresentado, verificando se 0 mesmo possui todos 0s requisitos exigidos por lei, tanto
para a sua validade como para inscricao, garantindo, também, a sua disponibilidade.

Dessa forma, a fé publica se baseia nas presuncdes da legalidade e da legitimidade que, como
consequéncia da qualificaco realizada pelo registrador, a lei atribui aos assentos do registro.

O Registrador e seus prepostos, dentro da competéncia territorial, devem observar a prioridade
de apresentacéo dos titulos no Folio Real, pois em caso de incompatibilidade, o que primeiro
foi apresentado para o registro, exclui 0os que ingressaram posteriormente.

Portanto, a seguranca juridica do registro aumentar4d na medida em que se apdie em uma
descricao gréafica confidvel, com correta descricdo das divisas, reforcando a importancia da
informacgéo que o registro publica.
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