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O PAPEL DO REGISTRO DE IMOVEIS NA SEGURANGA JURIDICA DAS
TRANSAGOES PATRIMONIAIS

Geycianne dos Santos Pereira’
Francislene Pereira da Silva?

Este trabalho teve como objetivo analisar o papel do Registro de Iméveis nha promogao
da seguranga juridica nas transagdes patrimoniais no Brasil. Partimos do
entendimento de que a formalizagdo e a publicidade dos atos juridicos relacionados
aos bens imodveis sao essenciais para garantir estabilidade, transparéncia e eficacia
nas relagdes patrimoniais. Aqui, apresentamos os fundamentos legais que regulam o
sistema registral imobiliario, além dos principais efeitos juridicos associados, como os
efeitos constitutivos, declaratorios, erga omnes e retroativos. Destacamos também a
importancia do registro na prevengao de conflitos e na protecdo dos direitos de
propriedade. O estudo ainda aborda a evolugéo do registro diante das mudangas
tecnolégicas e das demandas relacionadas a fungao social da propriedade. Com base
na analise doutrinaria e normativa, concluimos que o Registro de Imdveis
desempenha uma fungao estratégica dentro do sistema juridico, ao conferir seguranca
as transacoes, estimular a confianga entre os envolvidos e contribuir para fortalecer o
mercado imobiliario e o desenvolvimento socioecondmico do pais.

Palavras-chave: Registro de Imoveis; Seguranga Juridica; Transag¢des Patrimoniais.
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THE ROLE OF REAL ESTATE REGISTRATION IN THE LEGAL SECURITY OF
ASSET TRANSACTIONS

Geycianne dos Santos Pereira’
Francislene Pereira da Silva?

This study aimed to analyze the role of the Real Estate Registry in promoting legal
security in property transactions in Brazil. It is based on the understanding that the
formalization and publicity of legal acts related to real estate are essential elements to
ensure the stability, transparency and effectiveness of property relations. The study
presents the legal foundations that govern the real estate registry system, as well as
its main legal effects, constitutive, declaratory, erga omnes and retroactive, highlighting
its importance in preventing litigation and protecting property rights. It also examines
the evolution of the registry in light of technological changes and the demands of the
social function of property. Based on the doctrinal and normative analysis, it is
concluded that the Real Estate Registry plays a strategic role in the legal system, by
providing security to transactions, fostering trust among the agents involved and
contributing to the strengthening of the Real estate market and the socioeconomic
development of the country.

Keywords: Real Estate Registration; Legal Security; Asset Transactions.
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INTRODUGAO

O desenvolvimento de relagdes patrimoniais de forma segura depende
bastante de instrumentos juridicos que garantam transparéncia, estabilidade e
confianga entre as partes envolvidas, nesse contexto, a Lei n® 6.015/1973, conhecida
como Lei de Registros Publicos, desempenha um papel fundamental, quando falamos
de transacgdes envolvendo bens imoveis, o Registro de Imdveis surge como uma
ferramenta essencial para assegurar a segurancga juridica dessas operagoes, ele
formaliza legalmente atos como compra, venda, transferéncia e extingdo de direitos
reais, sendo um componente chave para o funcionamento organizado do mercado
imobiliario no Brasil.

Mais do que uma tarefa puramente administrativa, o Registro de Imoveis
tem uma funcao técnico-juridica estratégica, ele garante a publicidade dos atos
realizados, a autenticidade dos documentos utilizados e que os direitos registrados
possam ser opostos a terceiros, esses atributos oferecem protecao tanto para quem
compra quanto para quem vende, além de contribuir para cumprir a fung¢ao social da
propriedade prevista na nossa Constituicido Federal.

Este estudo busca analisar o papel do Registro de Imdoveis como um
elemento que fortalece a seguranca juridica nas transacdes patrimoniais, pretende
investigar os efeitos juridicos desse sistema e sua importancia na prevencéo de
litigios, na protegado dos direitos de propriedade e na confianga entre os agentes do
mercado, serdo considerados aspectos legais, doutrinarios e praticos relacionados ao
funcionamento do sistema registral no Brasil, com foco nos principios que o orientam,
nos efeitos do registro e em sua evolugéo diante das demandas sociais e tecnoldgicas
atuais.

A escolha desse tema se justifica pela relevancia do Registro de Imoveis
na esfera civil e econdbmica do pais, especialmente diante do crescimento nas
transacgdes imobiliarias e da necessidade de solugdes juridicas eficazes que garantam
seguranga e previsibilidade nessas operag¢des patrimoniais, o objetivo é contribuir
para uma compreensao mais aprofundada dessa instituigdo como um instrumento de
protecao juridica e como elemento que promove estabilidade nas relagdes sociais e

econdmicas.
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1 O REGISTRO IMOBILIARIO

O sistema registral brasileiro tem suas raizes no periodo colonial, quando
todas as terras pertenciam a Coroa Portuguesa, as primeiras concessdes de terras
aconteceram por meio das Capitanias Hereditarias e das Cartas de Sesmarias,
marcando o inicio da distingdo entre dominio publico e privado Paiva (2014).

A formalizagéo do sistema de registro comegou com a criagado do Registro
Hipotecario, estabelecido pela Lei Orcamentaria n® 317, de 21 de outubro de 1843,
inicialmente, esse registro servia apenas para as hipotecas, uma evolugao importante
veio com a Lei n° 601, de 1850, conhecida como Lei de Terras, que reconheceu a
posse perante o vigario paroquial e criou o chamado "Registro do Vigario", esse
registro tinha uma fungdo mais declaratéria, atuando como uma anotagéo publica das
posses sem conferir ao adquirente um titulo totalmente constitutivo da propriedade.

Mais tarde, o Cdédigo Civil de 1916 trouxe avangos relevantes ao
estabelecer que a transcrigao do titulo era obrigatoria para a aquisi¢ao da propriedade
de imoveis (artigo 530), dessa forma, consolidou-se o principio de que “‘quem né&o
registra, ndo € dono”, o registro passou a ter um efeito constitutivo, ou seja, validava
oficialmente a transferéncia da propriedade, além do efeito declaratério que ja existia
na pratica imobiliaria.

No final do século XIX, o Brasil adotou o Sistema Torrens por meio do
Decreto n° 451-B, de 1890, inspirado no modelo australiano, esse sistema era
voluntario e voltado a regularizacao fundiaria rural. Garantia a incontestabilidade da
titularidade registrada por meio de um procedimento judicial prévio que validava o
direito do possuidor, essa inovagao tinha como objetivo oferecer maior seguranga
juridica as propriedades rurais, reduzindo litigios e incertezas sobre quem realmente
era dono.

A medida que a sociedade crescia e as cidades se urbanizavam, tornou-se
necessario criar um sistema mais detalhado e confiavel para cada imdvel, assim,
foram incorporados novos instrumentos, como a matricula individualizada prevista na
Lei n® 6.015/1973, conhecida como Lei dos Registros Publicos, essa matricula
funciona como um verdadeiro “curriculo” da propriedade e continua sendo essencial
até hoje para garantir transparéncia e organizagao dos dados imobiliarios, refletindo

com precisao a situagao juridica de cada bem.
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Atualmente, o sistema é considerado misto porque combina atos com efeito
constitutivo e declaratério, segundo o artigo 1.245 do Cddigo Civil de 2002, “a
transferéncia da propriedade imoével entre vivos sé se opera com o registro do titulo
no Cartério de Registro de Imdveis”, ou seja, o registro € uma condigdo obrigatoria
para assegurar a seguranga nas transagdes patrimoniais; conforme Paiva (2014), ele
€ um instrumento fundamental para promover a paz social e fortalecer a confianga nas

negociagdes imobiliarias.

1.1 CONCEITO DE REGISTRO DE IMOVEIS

O Registro de Imoveis desempenha um papel essencial na garantia da
seguranga juridica das transagdes envolvendo patriménios, ele funciona como um
instrumento que evita conflitos e garante que os procedimentos juridicos relacionados
aos bens imoveis sejam auténticos, quando escolhemos os titulos que entram em
seus registros, o Registro ajuda a consolidar direitos, divulgar informagdes
importantes e tornar as negociagdes patrimoniais mais seguras, segundo Vallim
(1984, p. 66), ele € uma serventia da Justiga responsavel por formalizar atos juridicos
ligados aos imoéveis, conferindo a esses atos uma presuncédo de autenticidade,
seguranca e eficacia perante terceiros.

Além de assegurar a seguranca juridica, o Registro de Imoveis tem a
missao de formalizar legalmente atos ligados a criagéo, extingdo ou transferéncia de
direitos reais sobre os bens imoéveis, seja na vida ou apds ela, essa atividade é
regulamentada pela Lei de Registros Publicos, especialmente no artigo 172, que
busca garantir que esses atos tenham validade, publicidade e possam ser
reconhecidos por terceiros.

O sistema registral imobiliario funciona com duas categorias principais: as
fungdes tipicas, relacionadas a aquisicao ou transferéncia de propriedade quando o
titulo é registrado no félio real, conforme o artigo 1.245 do Cdédigo Civil; e as fungdes
atipicas, que reforcam a segurancga juridica ao conferir precisdo, autenticidade e
eficacia aos registros feitos, até que o registro seja realizado, quem aliena o imével é
considerado o verdadeiro proprietario; a transferéncia efetiva s6 acontece depois que

o titulo é formalizado no cartério competente.
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Outra funcao importante do Registro de Imdveis, considerada uma fungao
tipica, é a criacédo da presuncéao de dominio sobre a propriedade do imével, conforme
explica Filho (1975, p. 33-34), essa presuncéo fortalece a seguranga na comprovagao

da propriedade imobiliaria.

O registro de imodveis, porém, ndo se limita a dar publicidade aos atos
juridicos referentes as mutagdes da propriedade. A constituicao, transferéncia
e modificagdes dos direitos reais, em gral, devem refletir-se nesse registro, a
fim de que se dé, na medida do possivel, exatas informagdes a respeito do
estado dos bens de raiz e suas alteragdes, assim como direitos reais que os
ampliam ou destroem.

O Registro de Imdveis tem uma fungdo importante, embora secundaria,
dentro do Direito Civil, especialmente na inscrigdo de titulos publicos e particulares,
esse procedimento garante que as informagdes sobre os imdveis fiquem publicamente
acessiveis, permitindo que terceiros tenham conhecimento delas, além disso, o
registro ajuda a manter o controle, a segurancga e a efetividade nas relagdes juridicas
envolvendo bens imodveis, vale destacar que, ao fazer essa inscrigao, o titular recebe
uma presungao relativa de propriedade, ou seja, sua posicao é considerada mais
segura até que se prove o contrario.

Esse ato é realizado por um oficial publico e consiste em um procedimento
formal que é devidamente registrado em livros publicos acessiveis a qualquer pessoa
interessada, esses registros documentam eventos juridicos relacionados as pessoas
e as propriedades, sempre de acordo com a legislagdo vigente, todos esses
acontecimentos ficam vinculados a um registro principal, garantindo que qualquer
pessoa possa verificar a situagédo juridica do imovel, a legislagdo atribui a esses
registros uma presuncgao de conhecimento e um valor probatorio minimo.

Como explica Borges (2009, p. 116), o Registro de Iméveis pode ser
entendido como:

O Registro de Imoveis é o ato de oficio praticado pelo oficial do Cartério de
Iméveis, o qual é revestido de fé publica e faz constar no assento registral
permanente, os atos de aquisicdo e transmissdo da propriedade imével,

assegurando, assim o direito de propriedade de seu titular, ou adquirente,
além de assegurar a publicidade dos direitos reais perante terceiros.

Cada Cartério de Registro de Iméveis tem a responsabilidade de organizar

e manter, de forma detalhada, todas as informacdes relacionadas aos iméveis sob sua
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jurisdicdo, com as certidées emitidas por esses cartérios, vocé consegue obter dados
completos sobre os proprietarios atuais e também identificar possiveis 6nus ou litigios
judiciais vinculados ao imdvel, como penhoras, alienagdes fiduciarias, hipotecas ou
processos legais, essas informagdes sdo essenciais para avaliar riscos e garantir
segurancga nas operagoes de compra e venda.

De maneira geral, o Registro de Imoveis € uma instituigdo publica que
complementa o Direito Civil, especializada na escrituragado e organizagéao de titulos
publicos e privados, sua atuagdo € fundamental para assegurar a integridade, a
transparéncia e a eficiéncia nas transag¢des imobiliarias, sempre buscando aprimorar

seus processos para atender melhor as demandas juridicas e sociais.

1.2 A IMPORTANCIA DO REGISTRO IMOBILIARIO

O Registro de Imobveis € uma peca fundamental em qualquer negdcio
imobiliario, sua importancia e a precisdo dos procedimentos sao frequentemente
ressaltadas, pois garantem acesso a informagdes detalhadas sobre o bem imével,
como quem € o proprietario, se ha condominio envolvido, hipéteses de hipoteca,
convengdes condominiais, 6nus reais, regras internas, clausulas de inalienabilidade,
area total do imovel, possiveis gravames, area construida e outros dados relevantes.

Quando alguém compra ou vende um imdvel, assinar um contrato néo é
suficiente para transferir a propriedade, embora esse documento seja um
compromisso legal entre as partes, ele representa apenas um direito pessoal, a
transferéncia real do dominio s6 acontece de fato quando o titulo é registrado no
Cartério de Registro de Imodveis, € por meio desse procedimento formal que o direito
fica reconhecido perante terceiros e que a seguranga juridica da transagao é
garantida, isso esta previsto no § 1° do artigo 1.245 do Cddigo Civil: “Enquanto nao
se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imovel”,
assim, diz que, quem néo registra nao € dono.

No Brasil, existem varias formas de adquirir um imével, como herancga,
usucapiao, desapropriacdo ou a compra e venda tradicional, independentemente do
método escolhido, é fundamental fazer o registro dessa transferéncia no Cartério de
Registro de Imdveis para que ela tenha validade juridica, esse procedimento garante
que a transferéncia seja reconhecida publicamente e que os direitos do novo

proprietario sejam protegidos perante terceiros.
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Isso acontece porque o sistema registral brasileiro tem um carater
constitutivo: a transferéncia de propriedade sé se concretiza de fato apds o registro
formal, antes disso, a pessoa pode ter um direito ou uma expectativa, mas ela ainda
nao esta plenamente consolidada, portanto, o registro ndo é apenas uma formalidade;

€ o ato que transforma um contrato ou promessa em um titulo juridico valido e oficial.

De acordo com o Cadigo Civil, especificamente no artigo 1.227:

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoéveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Imoveis dos referidos titulos. (BRASIL, 2002).

O registro imobiliario € fundamental nas opera¢gdes com bens imdveis, ele
funciona como uma garantia de que as negociagdes sdo formalizadas e protegidas
juridicamente, essa etapa é essencial para promover estabilidade e confianga no
mercado imobiliario do Brasil, ajudando a desenvolver o setor de forma segura e bem
estruturada.

Como ja foi mencionado, o adquirente s6 passa a reconhecer oficialmente
a propriedade quando registra o titulo no Cartério de Registro de Imdveis competente,
esse procedimento nao é apenas uma formalidade administrativa, mas um mecanismo
central para garantir a seguranca juridica e a transparéncia em todas as transagdes

imobiliarias.

1.3 O FUNCIONAMENTO DO REGISTRO IMOBILIARIO

O Cdbdigo Civil, especialmente nos artigos. 132 a 163, regula os
procedimentos relacionados ao registro de imoveis, incluindo eventuais detalhes
especificos de cada situacao, o processo de registro imobiliario envolve varias etapas,
conduzidas pelo analista registrador responsavel, geralmente, tudo comega com a
apresentacao do documento ao cartério e a abertura do protocolo, essa etapa pode
ser feita pelo préprio comprador, pelo proprietario atual ou por um procurador
devidamente autorizado, é fundamental apresentar toda a documentacéao exigida, cuja
quantidade e tipo podem variar dependendo do imével e das regras do cartorio.

Depois disso, ocorre a analise dos documentos, onde o registrador verifica

gquem sao as partes envolvidas e qual é a situagao juridica do imovel, também é



15

avaliada a viabilidade juridica do titulo para o registro, seguindo as orientacbes da 42
Circunscrigao de Registro de Iméveis de Curitiba (2024 ), essas etapas sdo essenciais
para garantir que tudo esteja dentro da lei e assegurar a seguranga juridica do
procedimento.

De acordo com a Lei n® 6.015/1973, apds essa analise, sdo calculadas as
taxas cartorarias e registrais, com o pagamento dessas taxas, o documento € liberado
para o registro oficial, nesse momento, ocorre o reconhecimento formal da
propriedade pelo Estado, conferindo ao comprador os direitos legais sobre o bem, o
registro é feito na matricula do imével no livro préprio do cartério e fica arquivado junto
aos demais titulos, garantindo seguranca juridica e efeitos legais.

Em 2017, foi criado pelo artigo 76 da Lei n°® 13.465/2017 o Operador
Nacional do Sistema de Registro Eletronico de Imoveis (ONR), com o objetivo de
implementar e gerenciar o Sistema de Registro Eletrénico de Imoéveis (SREI), em
2020, com a aprovagao do estatuto correspondente, a operagao do sistema comegou
de fato, essa plataforma conecta todos os cartorios de registros imobiliarios do Brasil,
permitindo troca eletrénica de informagdes e a realizagéo digital dos servigos, entre
as facilidades estdo a solicitagdo e o envio eletrobnico de documentos para registro,
seja por contratos digitais originais ou por documentos digitalizados, representando

uma inovagao importante para o registro imobiliario no pais.

1.4 O PAPEL DO REGISTRO DE IMOVEIS NA SEGURANCA JURIDICA

De acordo com a Lei n® 6.015/1973, o registro de imdveis é essencial para
garantir seguranca juridica nas transag¢des envolvendo bens imobiliarios, ele oferece
varias garantias que aumentam a confianga nas relagbes patrimoniais, como a
presuncado de autenticidade e validade dos documentos registrados, a publicidade
ampla dos atos relacionados a propriedade e a prote¢cao contra agdes de terceiros que
agem de ma-fé.

Além disso, o registro de iméveis desempenha um papel importante na
prevencao de conflitos, pois fornece um histoérico claro e preciso sobre a titularidade e
as caracteristicas do bem, isso facilita processos de due diligence por parte dos
compradores e ajuda a reduzir riscos de fraudes e disputas judiciais.

A transparéncia proporcionada pelo procedimento registra também

favorece um ambiente de negdcios mais saudavel, ela permite que as partes
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consultem informagbes importantes sobre o imével, como 6énus, gravames e
pendéncias, ajudando na tomada de decisbdes seguras e bem-informadas, o registro
€ fundamental ainda na formalizacado de operagdes de financiamento e empréstimos,
ja que as instituicdes financeiras costumam exigir comprovagao da propriedade como
garantia para conceder crédito.

O registro contribui para valorizar o patriménio imobiliario, imdveis
devidamente registrados tendem a ter maior liquidez no mercado, pois o0s
compradores se sentem mais seguros ao adquirir bens com documentagao
regularizada, isso ajuda no desenvolvimento urbano sustentavel e na regularizagao
fundiaria, promovendo inclusdo social e garantindo o acesso digno a moradia.
Portanto, o registro de imoveis ndo € apenas uma ferramenta de seguranca juridica,
mas também uma politica publica fundamental para manter a ordem social, promover

um crescimento urbano equilibrado e proteger o direito de propriedade no Brasil.

1.4.1 A Presuncgao de autenticidade e validade dos documentos registrados

O registro de imoveis desempenha um papel fundamental ao garantir que
os documentos nele inscritos tenham um alto grau de confiabilidade, assim que um
documento € registrado, ele passa a ter presuncdo de veracidade, ou seja, salvo
alguma prova em contrario, € considerado legitimo e auténtico, essa presungéo é um
dos pilares que sustentam a seguranca juridica nas transag¢des imobiliarias, criando
um ambiente no qual as partes podem agir com a certeza de que seus direitos e
obrigagdes relacionados a propriedade estdo bem definidos e protegidos.

Essa garantia traz beneficios importantes para todos os envolvidos nas
operacoes imobiliarias, para quem compra, saber que o imovel possui documentagao
regularizada e sem 6nus ocultos é essencial para fazer um investimento seguro, para
quem vende, o registro da validade legal a transferéncia da propriedade, ajudando a
evitar possiveis disputas no futuro sobre quem € o legitimo proprietario, além disso,
instituicoes financeiras, que muitas vezes usam o imével como garantia para conceder
crédito, também valorizam bastante essa confiabilidade do registro na hora de avaliar
riscos.

A Lei n® 8.935/94 reforca essa importancia ao reconhecer a credibilidade
dos documentos registrados, segundo o artigo 3° dessa lei, notarios, tabeliaes, oficiais

de registro e registradores sao profissionais do direito com fé publica, ou seja, seus
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atos sao considerados verdadeiros e auténticos até que se prove o contrario, essa
presuncdo fortalece tanto a legitimidade dos registros quanto a confianca na
integridade do sistema registral.

Por outro lado, a fé publica atribuida a esses profissionais traz uma grande
responsabilidade, eles devem atuar com atengao e rigor na analise dos documentos
que recebem para o registro, contribuindo assim para manter a ordem e a seguranga
nas questdes patrimoniais, erros ou omissdes podem gerar consequéncias serias para
todas as partes envolvidas.

Por tudo isso, o registro de imdveis vai além de uma formalidade
burocratica, ele € uma ferramenta essencial para promover estabilidade e confianga
no mercado imobiliario, atua garantindo a legalidade e autenticidade dos atos
praticados, criando um ambiente favoravel ao desenvolvimento econémico e social,

com transagdes mais seguras e transparentes.

1.4.2 A Publicidade dos atos relacionados a propriedade

A publicidade do registro de iméveis € uma fungédo essencial do sistema
registral, pois garante que informagdes importantes sobre atos juridicos envolvendo a
propriedade estejam acessiveis ao publico, essa transparéncia é fundamental para o
bom funcionamento do mercado imobiliario, permitindo que diferentes pessoas, como
compradores em potencial, credores ou vizinhos, consultem a situagao juridica de um
imoével, dessa forma, é possivel verificar quem é o verdadeiro proprietario, as
condi¢cbes do bem e evitar fraudes ou problemas judiciais, ja que as informagdes sao
apresentadas de forma clara e objetiva.

Ao promover maior transparéncia nas relagdes patrimoniais, a publicidade
registral assegura que todos os atos e contratos ligados a propriedade sejam do
conhecimento de quem tem interesse legitimo no imovel, essa pratica fortalece a
seguranga juridica nas negociagdes imobilidrias, porque as partes podem agir com
mais confianga, sabendo exatamente quais direitos e obrigagdes estédo relacionados
ao bem, além disso, essa transparéncia estimula a atividade econdmica, pois
investidores se sentem mais seguros ao operar em um ambiente onde as informacgdes
sdo confiaveis e acessiveis.

Segundo Carvalho (1982, p. 19), a publicidade registral tem um efeito

duplo: ela constréi o direito real e o torna conhecido por terceiros, isso quer dizer que,
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antes da publicidade, o registro cria obrigagdes entre as partes envolvidas; apos sua
realizacado, ha uma transformacao juridica na qual o direito de propriedade, ou outro

direito real, é transferido ao novo proprietario e passa a ser valido contra terceiros.

1.4.3 Protecao contra acbes de ma-fé de terceiros

O sistema de registro de imoveis oferece protecdo aos proprietarios de
bens imoveis, principalmente contra possiveis conflitos com pessoas mal-
intencionadas, quando uma pessoa faz a negociacdo de um imodvel, o direito do
primeiro a registrar esse bem tem prioridade, essa prioridade garante que, apds o
registro, nenhuma transferéncia ou 6nus posteriores terdo validade contra quem ja
regularizou seu direito por meio do registro, essa segurancga evita disputas sobre a
propriedade e da ao proprietario a certeza de que pode exercer seus direitos sem
medo de contestagdes.

Além disso, essa prote¢ao que o sistema de registro oferece é fundamental
para fortalecer a confianga nas operagdes imobiliarias, ela assegura que os direitos
de todas as partes estejam bem protegidos, promovendo transparéncia e seguranga,
esses elementos sdo essenciais para criar um ambiente de negdcios mais estavel e

confiavel, permitindo que as pessoas realizem transacées com mais tranquilidade.

2 EFEITOS JURIDICOS DO REGISTRO DE IMOVEIS

O Registro de Iméveis tem um papel fundamental e traz impactos
importantes no momento de comprar ou vender um bem imével, ele ndo se limita
apenas a validar o contrato, mas também garante que a transferéncia de propriedade
seja efetiva e que os direitos tanto do comprador quanto do vendedor estejam
protegidos, a importancia do registro esta na seguranca juridica que oferece as partes
envolvidas, ajudando a diminuir riscos e duvidas nas transag¢des imobiliarias, para
isso, ele se baseia na Lei n® 6.015/1973, conhecida como Lei de Registros Publicos,
dessa forma, o registro é essencial para manter a estabilidade das relagdes

patrimoniais e assegurar os direitos de todos os cidadaos.

2.1 EFEITO CONSTITUTIVO
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Para que a transferéncia de um imovel seja reconhecida como valida
perante terceiros, é fundamental que o titulo de propriedade seja levado ao Registro
de Imoveis, segundo Cassettari e Salomao (2022, p.22), o registro € o instrumento
que garante ao comprador o status de verdadeiro proprietario do bem, oferecendo
seguranga juridicas sem esse procedimento, o dominio nao fica consolidado
legalmente, deixando o adquirente vulneravel a questionamentos e disputas por parte
de terceiros, assim, o registro ndo apenas formaliza a operagédo, mas também serve
como prova efetiva da transmissao da propriedade, conferindo mais estabilidade as
relagdes patrimoniais.

Além disso, o registro possui um efeito importante: ele constitui o proprio
ato de transferéncia da propriedade (efeito constitutivo), isso significa que, ao registrar
a compra, o adquirente passa a exercer plenamente seus direitos sobre o imdvel,
podendo vendé-lo, aluga-lo ou hipoteca-lo com seguranga, sem o registro, ha maior
risco de inseguranga juridica, pois o comprador pode ser despojado do bem por
alguém que reivindique direitos sobre ele, por isso, o procedimento registral € uma
etapa essencial em qualquer transag¢ao imobiliaria e ndo deve ser ignorado.

Vamos também pensar em um exemplo pratico: imagine alguém que
comprou um imével, mas nao realizou o registro da compra, se, algum tempo depois,
outro individuo reivindicar direitos sobre aquele mesmo bem, quem n&o fez o registro
tera dificuldades para provar que é realmente o proprietario, essa situacao reforca a
importancia do registro como um mecanismo de protecdo e garantia de seguranca

juridica na transagao imobiliaria.

2.2 EFEITO DECLARATORIO

De acordo com o autor Cassettari e Saloméao (2022, p.15) explicam que o
Registro de Imdveis tem um efeito constitutivo, ou seja, confere validade a aquisigao
da propriedade, além de ter uma fungao declaratdria, isso significa que o registro serve
como um meio de publicidade, mostrando os 6nus e gravames que podem estar
ligados ao imdvel, como penhora, hipoteca ou usufruto, por isso, consultar o registro
antes de comprar um imével é uma boa pratica, pois permite verificar a situacao

juridica do bem.
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Segundo Peixoto (2015, p.11), o registro funciona como uma ferramenta de
publicidade e controle, ajudando o comprador a identificar possiveis encargos sobre
o imovel, essa analise torna a decisdo de compra mais segura, pois o comprador pode
avaliar as responsabilidades envolvidas ou até decidir por ndo seguir adiante na
negociagao, assim, o registro traz mais transparéncia e protecao juridica para todas
as partes envolvidas nas transag¢des imobiliarias, além disso, a publicidade do registro
também informa a sociedade sobre a situagdo do imovel, ajudando a evitar fraudes e
garantindo que todos tenham acesso as informagdes necessarias para tomar decisdes
bem fundamentadas.

Outro ponto importante € que o efeito declaratério do registro ajuda a
prevenir litigios futuros, quando as informagdes sobre o imdvel estdo disponiveis ao
publico, as partes podem tomar decisdes mais conscientes, reduzindo as chances de
conflitos posteriores, por exemplo, se ha uma hipoteca registrada, um potencial

comprador pode optar por nao adquirir o imoével, evitando problemas legais no futuro.

2.3 EFEITO ERGA OMNES

Gongalves (2017, p.84) explica que, no mercado imobiliario, o registro é
fundamental porque torna publicos os direitos e obrigagdes relacionados a um imével,
esse procedimento tem efeito vinculante para terceiros, ou seja, quem nao participou
da negociagao também precisa respeitar esses direitos, independentemente de ter
estado presente na transacao, isso € o que chamamos de efeito erga omnes, essa
garantia assegura que a propriedade, assim como encargos como hipotecas ou
usufrutos, sejam reconhecidos e respeitados por todos.

Na pratica, fazer o registro traz mais seguranca juridica para todas as
pessoas envolvidas na compra e venda de um imével, tanto quem vende quanto quem
compra, essa medida ajuda a evitar problemas futuros e contribui para a estabilidade
nas relagdes patrimoniais Venosa (2024), o efeito erga omnes é especialmente
importante em situagdes onde a seguranca dessas operagdes pode ser ameacgada por
disputas judiciais ou reivindicagdes de terceiros, assim, o registro funciona como uma
protecdo que garante o reconhecimento dos direitos do proprietario perante toda a
sociedade.

Um exemplo claro do efeito erga omnes é na transferéncia de propriedade
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por heranga, quando um imovel é passado para um herdeiro e essa transferéncia é
devidamente registrada, ela passa a ter validade contra qualquer pessoa, mesmo
aquelas que nao participaram do processo de heranca, essa medida evita
questionamentos sobre quem é o verdadeiro dono, proporcionando maior seguranga

juridica e garantindo a continuidade das relagdes patrimoniais.

2.4 EFEITO RETROATIVO

O registro de imoveis tem efeito retroativo, ou seja, seus efeitos juridicos
valem desde o momento em que o titulo € apresentado ao cartério, e ndo apenas apés
a conclusao formal do procedimento de registro, na pratica, isso significa que a
propriedade é considerada consolidada na hora em que o documento € entregue para
registrar, garantindo maior protecdo ao comprador, mesmo que haja algum atraso na
finalizagdo do processo, os direitos do adquirente ja estao respaldados desde o inicio,
impedindo que terceiros questionem a validade da compra nesse periodo, como
explica Venosa (2024).

Esse efeito retroativo € especialmente importante num mercado imobiliario
tdo dinamico, onde agilidade nas transagdes € fundamental para o sucesso, ele
oferece uma camada extra de segurangca ao comprador, assegurando que seus
direitos estejam protegidos desde o comego do registro, independentemente de
possiveis atrasos administrativos, assim, o registro de imdveis ndo serve s6 para
formalizar a transferéncia, mas também para proteger quem comprou desde o inicio
do processo, contribuindo para um ambiente mais confiavel e seguro nas operagoes
imobiliarias.

Além disso, esse efeito retroativo funciona como uma protecdo ao
consumidor, principalmente em situagdes onde a burocracia possa atrasar a
conclusao formal do negécio, essa caracteristica garante que o comprador néao fique
desprotegido enquanto aguarda o registro ser finalizado, evitando que terceiros
tentem reivindicar direitos sobre o imovel durante esse periodo, por isso, essa
particularidade do registro € um dos pilares que fortalecem a confianga nas transagdes

imobiliarias, trazendo mais seguranga para todas as partes envolvidas.

3 SEGURANGA JURIDICA E TRANSAGOES IMOBILIARIAS
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No universo das negociagcbes de bens imdveis, a seguranga juridica &
fundamental para garantir que os direitos tanto dos compradores quanto dos
vendedores sejam protegidos de forma efetiva, ela envolve um conjunto de garantias
que resguardam os interesses de todas as partes e ajudam a evitar conflitos judiciais
causados por omissdes na legislacdo, falhas nos contratos ou divergéncias na
interpretacdo das normas.

E importante destacar que essas transacdes envolvem a transferéncia de
patrimdnios de valor econdmico e impacto social, o que reforca a necessidade de
confiar na integridade do procedimento juridico que as regula Diniz (2024).

Essas operagbes sao reguladas por um sistema normativo bastante
complexo, que inclui dispositivos da Constituicdo Federal, do Codigo Civil, do Cédigo
de Processo Civil e legislagdes especificas do setor imobiliario, entre esses
instrumentos estdo as escrituras publicas, contratos de compra e venda, garantias
hipotecarias e outros mecanismos formais que asseguram a validade e a eficacia
dessas negociagoes.

A Constituicao brasileira, promulgada em 1988, garante em seu artigo 5°
que todos sao iguais perante a lei, sem distingdes de qualquer tipo, protegendo direitos
fundamentais como vida, liberdade, igualdade, seguranca e propriedade, nesse
contexto, o direito a propriedade é considerado um direito fundamental que sustenta
tanto o ordenamento juridico quanto a estrutura social e econémica do pais.

O Cadigo Civil regula os principios gerais relacionados a propriedade
imobiliaria, ele traz normas sobre posse, usucapido, alienacgao fiduciaria, hipoteca e
contratos de aquisigdo de imoveis Gagliano (2025), porém, garantir o direito material
nao basta, é preciso também contar com um sistema processual eficiente para
resolver conflitos quando eles surgem, nesse sentido, o Cddigo de Processo Civil é
essencial ao estabelecer os procedimentos para agdes possessorias, reintegracoes
de posse e cobrancgas relacionadas a imoveis.

Além dessas normas gerais, 0 ordenamento juridico brasileiro conta com
legislagbes especificas para o mercado imobiliario, dentre elas estdo a Lei do
Inquilinato (Lei n® 8.245/1991), que regula os direitos e deveres nas locagdes urbanas;
a Lei n® 4.380/1964, que trata do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH); e a Lei n°
6.015/1973, conhecida como Lei de Registros Publicos, responsavel pelos

procedimentos de registro e publicidade dos atos relativos a propriedade.
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Outro ponto importante é a formalizagao das transag¢des imobiliarias por
meio de instrumentos juridicos adequados, escrituras publicas, registros em cartorio
e contratos bem elaborados, a auséncia desses elementos pode comprometer tanto
a validade do negdcio quanto sua validade perante terceiros e a estabilidade da
relagao juridica formada, Fiuza (2021) destaca que a documentagao rigorosa vai além
de formalismos burocraticos; ela € uma ferramenta essencial para proteger as partes
envolvidas, evitar litigios e garantir seguranca juridica as operagoes.

A seguranga juridica nas transac¢des imobiliarias decorre da interagao de
diversos fatores, incluindo um sistema normativo robusto, a adequada aplicacéo das
legislagdes pelas autoridades competentes e o rigor no cumprimento das formalidades
legais pelos envolvidos. A conjugacao desses elementos confere maior previsibilidade
aos negdcios juridicos e reforga a confianga no sistema juridico como instrumento

para a promogao da paz social e o estimulo a circulagao patrimonial.

3.1 PROTECAO DOS DIREITOS DOS COMPRADORES E VENDEDORES

A existéncia de seguranca juridica nas relagdes de compra e venda de
imoveis configura-se como elemento essencial para salvaguardar os direitos tanto dos
adquirentes quanto dos alienantes, como destaca Gongalves (2025), a seguranga nas
transacbes imobiliarias demanda ndo apenas a regularidade juridica do bem, mas
também a elaboracdo de documentos claros e a observancia do principio da boa-fé
entre os contratantes.

Para que essa seguranga se concretize, € imprescindivel que os
instrumentos juridicos utilizados na formalizagdo da transagdo, como as escrituras
publicas lavradas em cartério e os contratos de compra e venda, sejam redigidos com
clareza, precisao técnica e em conformidade com os ditames legais, outro fator
igualmente relevante é a atuagao consciente e informada das partes envolvidas, que
devem compreender seus direitos e obrigagdes, além de observar os prazos,
clausulas e condi¢gdes pactuadas, esse conhecimento juridico-pratico fortalece a
relagdo entre os contratantes e reduz a margem de litigios decorrentes de
interpretagcdes equivocadas.

Nesse contexto, destaca-se ainda o papel indispensavel de profissionais
especializados, como advogados e tabelides, cuja orientagéo técnica contribui para a

mitigacao de riscos e a correta formalizacdo do negdcio juridico, a atuagao desses
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profissionais viabiliza ndo apenas a conferéncia da legalidade dos documentos, mas
também a identificagcdo de eventuais irregularidades que poderiam comprometer a
operagdo, a auséncia desse suporte técnico pode expor as partes a prejuizos

significativos, tanto no campo patrimonial quanto no contencioso judicial.

3.2 PREVENGAO DE LITiGIO

Um dos principais beneficios da seguranca juridica no mercado imobiliario
€ a redugao de disputas judiciais, que muitas vezes acontecem por causa de negocios
mal estruturados, contratos pouco claros ou documentagdo incompleta, segundo
Mattos e Triginelli (2015), fazer uma analise detalhada dos documentos e garantir que
o registro do imdvel esteja em dia sdo passos essenciais para evitar esses conflitos.

Nesse contexto, adotar medidas preventivas é fundamental, isso inclui
elaborar contratos bem-feitos, claros e objetivos, verificar a matricula do imdével no
cartorio, além de analisar possiveis 6nus reais, ag¢des judiciais pendentes ou
pendéncias fiscais, também ¢é importante definir com precisdo as clausulas do

contrato, os prazos e as condi¢des, segundo Gomes (2022):

A clareza nos contratos e a publicidade dos registros sdo a base para criar
confianga nas relagdes juridicas envolvendo bens patrimoniais, dessa forma,
agir com prevencao ndo so torna o negdcio mais seguro, como também
aumenta a previsibilidade e fortalece a confianga no mercado imobiliario.

Mesmo assim, se surgirem controvérsias, € essencial que os direitos de
todas as partes sejam respeitados integralmente, quando o Poder Judiciario intervém,
seu papel é buscar uma solugao justa e proporcional ao caso, promovendo equilibrio
nas decisdes e ajudando a manter a paz social, essa previsibilidade nas decisdes

judiciais € um dos pilares que sustenta a seguranca juridica no setor imobiliario.

3.3 ESTABILIDADE NAS OPERACOES DE TRANSACOES IMOBILIARIAS

A estabilidade nas transacdes imobiliarias € uma consequéncia natural e
importante de um sistema juridico forte e confiavel, quando as regras que regulam
essas operagoes sao claras, consistentes e aplicadas de maneira uniforme, criam um

ambiente seguro que beneficia todos os envolvidos, essa estabilidade € essencial
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para garantir que as negociagdes fluam bem e para promover a valorizagao
sustentavel dos iméveis, Diniz (2024).

Além das partes diretamente envolvidas nas transagdes, a confianga na
integridade e na legalidade do processo também influencia positivamente outros
setores da economia, investidores, instituicdes financeiras e consumidores tendem a
participar mais de operagdes imobiliarias quando percebem que o ambiente juridico é
seguro, Diniz (2024) ressalta que essa confianga estimula a movimentagéo do setor,
incentiva a construgao civil, atrai recursos para o financiamento de moradias e ajuda
no crescimento econémico do pais.

Outro ponto importante é que a previsibilidade nos contratos e a protecao
dos direitos de propriedade aumentam a credibilidade do sistema juridico, isso permite
que as operagdes sejam feitas com mais agilidade e com custos menores, nesse
cenario, a segurancga juridica € fundamental para transformar o mercado imobiliario
em um ambiente mais saudavel, competitivo e favoravel ao desenvolvimento de

politicas publicas voltadas a moradia e ao uso racional do solo urbano.

3.4 EFICACIA DO REGISTRO IMOBILIARIO NA SEGURANGA DAS TRANSACOES
PATRIMONIAIS

A atuacgao do Registro de Iméveis no Brasil vai muito além de simplesmente
arquivar documentos, ele € uma instituicdo essencial que desempenha um papel
fundamental na organizacéao juridica e econémica do pais, especialmente na esfera
administrativa, além de garantir publicidade, autenticidade e validade aos atos
relacionados a propriedade e aos direitos reais sobre imoveis, o sistema também
realiza fungdes importantes, como coletar dados estatisticos do mercado imobiliario,
fiscalizar indiretamente o recolhimento de tributos nas transmissdes patrimoniais e
organizar informagdes que promovem transparéncia e controle social sobre o
patriménio territorial Diniz (2024).

Com a constitucionalizagdo do Direito Civil apés a promulgagao da
Constituicao Federal de 1988, o conceito de propriedade passou a ser visto como um
dos pilares da dignidade da pessoa humana, essa mudanca deslocou o foco do direito
de propriedade, que antes tinha uma abordagem mais individualista, para uma
perspectiva mais voltada ao interesse coletivo, nesse novo entendimento, o exercicio

da propriedade precisa cumprir sua fungcao social, conforme previsto no artigo 5°,
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inciso XXIIl, da Constituigcao.

Para apoiar essa mudanga de paradigma, foram criadas diretrizes que
impdéem obrigagdes aos proprietarios e reforgcam instituicbes capazes de garantir
seguranca e estabilidade nesse exercicio, nesse contexto, Rizzardo (2020) destaca o
Registro de Imdveis como uma ferramenta técnica e juridica que ajuda a concretizar
a funcado social da propriedade e assegurar seu uso ordenado dentro do cenario
econdmico-social.

O sistema registral brasileiro evoluiu bastante para se tornar mais eficiente
e preciso, especialmente apos consolidar o principio de que o registro € obrigatério
para atos entre vivos que criem, transmitam, modifiquem ou extingam direitos reais
sobre imdveis, a matricula passou a ser a unidade central do sistema, reunindo todas
as informagdes relevantes sobre um bem especifico, qualquer alteragdo juridica feita
no imovel deve estar refletida nesse registro unico, segundo Diniz (2024), esse
sistema se baseia nos principios da continuidade, concentragao, especialidade (tanto
objetiva quanto subjetiva) e publicidade registral; ele busca garantir transparéncia e
seguranga as transagdes patrimoniais.

Ao registrar um titulo no cartério competente, esse ato passa a ter validade
nao so6 entre as partes envolvidas, mas também perante terceiros, produzindo efeitos
juridicos abrangentes, assim, um negdcio juridico so tera plena eficacia perante o
mundo externo apds sua inscricdo no registro adequado, antes disso, seus efeitos
permanecem restritos as partes contratantes, a publicidade do registro é fundamental
para evitar riscos importantes, como conflitos de direitos sobre o mesmo bem ou
disputas judiciais baseadas na boa-fé de terceiros que desconheciam o negdcio.

A forca do sistema registra reside na presungéo relativa de veracidade
atribuida aos atos nele constantes, a chamada presuncéao juris tantum, conforme
explica Paiva, essa presungao indica que, salvo prova em contrario, presume-se
verdadeira a situacao juridica registrada quanto a titularidade do imdvel, essa
confianga nas informagdes registradas na matricula é essencial para dar segurancga
as operagoes juridicas envolvendo bens imdveis.

Esse mecanismo € indispensavel para garantir a seguranca juridica nas
operagoes imobiliarias diante do grande volume de contratos celebrados diariamente
no pais envolvendo imédveis, cuja quantidade € expressiva, e também pela
complexidade das negociagdes relacionadas a direitos reais, Venosa (2024) reforga

que “o sistema registral funciona como um filtro de seguranca juridica”, prevenindo



27

multiplas alienagbes sobre o mesmo bem e protegendo o primeiro registrante,
independentemente da data das assinaturas contratuais.

A importancia do registro fica ainda mais clara quando diferenciamos
registros declaratérios dos constitutivos, nos registros com efeito constitutivo, como
na compra e venda entre pessoas vivas, € por meio do ato registral que o direito de
propriedade € realmente constituido, sem o registro adequado, a transferéncia nao
sera considerada perfeita; trata-se apenas de uma obrigagcéo entre as partes, dessa
forma, o registro ndo sé publica, mas também constitui juridicamente o direito real.

O impacto do servigo registral vai além do ambito privado: influencia
diretamente a esfera publica e social. Uma atuacao eficiente ajuda a desburocratizar
conflitos patrimoniais, permitindo que muitos litigios sejam resolvidos
extrajudicialmente com maior rapidez e menor custo, ao oferecer previsibilidade,
transparéncia e autenticidade as operagbes imobiliarias, além de reduzir
significativamente as disputas sobre a titularidade, o Registro fortalece a confianca
nas relagdes patrimoniais (Gongalves, 2025).

Na esfera econdbmica, o registro confere maior liquidez aos imoveis ao
oferecer maior seguranca juridica, esses bens passam a ser instrumentos confiaveis
para obter créditos hipotecarios ou garantias fiduciarias, além de atrair diversos tipos
de investimentos, a efetiva utilizagao desses ativos registrados depende diretamente
dessa seguranga proporcionada pelo sistema registral, segundo Gongalves (2025), “a
seguranga juridica proporcionada pelo registro € um fator-chave na valorizagado dos
imoveis” e reflete positivamente na atragdo de investimentos econdmicos.

O Registro de Iméveis desempenha um papel essencial no ordenamento
juridico, garantindo seguranga patrimonial, estabilidade no mercado imobiliario e
protecao ao direito de propriedade, ao cumprir sua funcao social, fortalece o bem-
estar coletivo e os fundamentos econdmicos do pais, assegurando negécios juridicos

seguros e viaveis.
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CONCLUSAO

O sistema de registro imobiliario garante que a propriedade de um imovel
s6 seja efetivamente transferida quando o ato de registro é realizado, ou seja, a
transferéncia de dominio s6 acontece de fato quando o titulo é registrado no cartério
competente, por isso, existe o principio de que "quem nao registra, ndo é dono", ou
seja, a propriedade do imodvel € presumida a partir do momento em que ela esta
registrada, um contrato de compra e venda, por si sO, nao transfere automaticamente
o dominio; essa transferéncia s6 ocorre com o registro do documento no cartério de
iméveis, até 14, o que existe € um direito pessoal entre as partes.

Embora o processo de registro possa parecer inicialmente complicado e
cheio de burocracia, sua importancia juridica muitas vezes € subestimada, investir na
apresentacao correta dos documentos ao cartério ajuda a evitar problemas futuros e
litigios desnecessarios, faltar com atengdo ao registro imobiliario pode trazer sérias
consequéncias financeiras, como a penhora judicial sobre iméveis adquiridos sem o
devido registro ou a posse de bens que ja estao hipotecados.

E fundamental entender que o registro de iméveis é essencial para garantir
a propriedade durante a vida do proprietario, mesmo que o contrato seja oneroso ou
gratuito, ele tem efeito apenas na esfera pessoal ou obrigacional; s6 o registro realiza
a transferéncia real do bem do vendedor para o comprador.

Além disso, vale destacar que o registro imobiliario vai além de uma
questdo meramente particular na transagao: ele tem implicagdes sociais importantes,
ele traz seguranca juridica as operagdes e contratos imobiliarios, beneficiando toda a
sociedade ao promover confianga e transparéncia nas negociagoes.

Portanto, manter o registro da propriedade atualizado no Registro de
Iméveis é fundamental para garantir seguranca juridica, evitar litigios e fornecer

informacdes confiaveis sobre possiveis 6nus reais ou acdes relacionadas ao imovel.
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