DA PROPRIEDADE IMOVEL E DOS PRINCIPIOS DO DIREITO REGISTRAL

DECIO SEIJI FUJITA!

RESUMO

A Constituicdo da Republica no seu Titulo Il que trata dos direitos e garantias
fundamentais elencou dentre outras garantias, o direito a propriedade, especificamente
no “caput” ¢ no inciso XXII do artigo 5°. Como é cedi¢o o direito a moradia, também
constitucionalmente garantido no “caput” do artigo 6° da Constituicdo Federal, se traduz
na necessidade de toda pessoa ou familia possuir uma propriedade, ja que esta traz
seguranca. No direito brasileiro a propriedade é o direito real mais completo, pois
confere ao seu titular o direito de usar, gozar, dispor e reivindicar o bem imdvel de
guem quer a injustamente a detenha ou a possua, valendo lembrar que hodiernamente
este direito foi relativizado, pois deve conviver de forma harménica com o principio da
funcdo social da propriedade. A legislacdo dispGe expressamente da propriedade no
inciso | do artigo 1225 do Caodigo Civil, regulando, do mesmo modo, a forma de sua
aquisicdo e o registro o titulo aquisitivo na Serventia Imobiliaria competente (artigo
1.245 do Cadigo Civil). Oportuno ressaltar que tamanha é a importancia do registro
imobiliario que o direito confere uma regulamentacéo especifica (Lei n® 6.015/73), bem
como se extraem desse ramo do direito, inUmeros principios registrarios, 0s quais
devem ser obedecidos fielmente pelos Registradores de Imdveis. Ressalte-se que no
Estado Séo Paulo, além da Lei dos Registros Publicos, os Oficiais Registradores devem
obediéncia aos ditames das Normas de Servicos da Corregedoria Geral da Justica do
Estado de S&o Paulo, especialmente disciplinadas no capitulo XX, do Tomo II.
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1 - INTRODUCAO AO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade é constitucionalmente garantido, consoante se
depreende do inciso XXII do artigo 5° da Constitui¢do da Republica, corolario l6gico do
direito a moradia, também previsto no Texto Constitucional nos termos do “caput” do

artigo 6°.

A legislacdo infraconstitucional regula o direito de propriedade no Livro Il do
Caodigo Civil que trata sobre o direito das coisas, especificamente nos Titulos Il e 11l

que tratam respectivamente dos direitos reais e da propriedade.

Importante frisar que o direito de propriedade e a posse nédo se confundem, pois
possuem regimes juridicos distintos na medida em que recebem do ordenamento

juridico protec6es diferenciadas.

A posse por si s6 é protegida assim como o é o direito de propriedade,
diferenciando-se uma da outra no que diz respeito ao titulo originario de cada uma. A
posse € uma mera situacdo fatica de aparéncia de dono, ao passo que a propriedade

origina-se de um titulo dominial.

A propriedade é uma espécie de direito real consistente no poder juridico direto
e imediato do seu titular sobre a coisa que o0 exerce com exclusividade e contra todos,
tendo como elementos essenciais o titular (sujeito ativo), a coisa e a relacdo de sujeicdo

sobre a coisa denominado dominio.

Importante anotar que dentre as espécies de direito real a propriedade é o
direito real mais completo, conferindo ao seu titular os poderes de usar gozar, dispor e
reivindicar a coisa de quem quer que injustamente a possua ou detenha, conforme
dispde o artigo 1.228 do Cddigo Civil “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem que injustamente a possua ou

detenha”.



Conclui-se, portanto, que se presentes todas essas prerrogativas em poder de
uma Unica pessoa detém esta a propriedade plena. Todavia, é possivel que seja
destacado alguns destes poderes para que seja incorporado ao patriménio de outra
pessoa, como ocorre no usufruto, no qual o direito de usar e gozar fica com o

usufrutuério e o direito de dispor e reivindicar permanece com o0 nu-proprietario.

Neste caso tem-se que o usufrutuario possui um direito real sobre coisa alheia
na medida em que pode usar e gozar a coisa, exercendo este direito “erga omnes”,

inclusive, portanto, contra o nu-proprietario.

O mesmo ocorre com a hipoteca e a alienacdo fiduciaria de coisa imdvel, no
qual os credores tem direito real de garantia sobre o bem imdvel hipotecado ou o

alienado fiduciariamente.

Ressalte-se que neste ultimo, na realidade, a propriedade é resollvel, pois caso
0 devedor fiduciante ndo cumpra com suas obrigacdes, a propriedade, ap0s as
formalidades legais, se consolida no credor fiduciario, ao passo que se cumpridas todas

as obrigaces a propriedade se consolida nas méos do fiduciante.

Oportuno esclarecer que os direitos reais estdo elencados nos incisos I a X1l do
artigo 1.225 do Cddigo Civil, a saber: propriedade (o0 mais completo), superficie,
serviddes, usufruto, uso, habitacdo, direito do promitente comprador do imével, penhor,
hipoteca, anticrese, concessdo de uso especial para fins de moradia e concessédo de
direito real de uso (estes todos ditos direitos reais menores ou direitos reais sobre coisas

alheias).



2 - DEFINICAO DE PROPRIEDADE

O dispositivo legal que trata da propriedade (art. 1.228 do Cdédigo Civil), ndo o
conceituou, indicando apenas os poderes do proprietario que consiste em usar, gozar e
dispor da coisa, bem como o direito de reaver o bem de quem injustamente o possua ou

o detenha.

Oportuno ressaltar mais uma vez que a propriedade € o direito real mais
completo, valendo a pena trazer a baila as licées de Carlos Roberto Gongalves? que
assevera “Trata-se do mais completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e

o nucleo do direito das coisas”.

O direito de usar é o primeiro elemento constitutivo da propriedade consistente
no direito de o proprietério de utilizar o bem da forma que bem entender, ressalvando, é
claro, a obediéncia as posturas da legislacdo ambiental, do plano diretor municipal ou
distrital e demais limitacGes gerais em face do principio da funcdo social da

propriedade.

O direito de gozar ou usufruir compreende a possibilidade de o proprietario
perceber os frutos da coisa, tanto os naturais quanto 0s civis, ou seja, perceber 0s

rendimentos que a que coisa possa proporcionar ao proprietario.

O direito de dispor consiste na possibilidade de o dono transferir, alienar a

propriedade e, como bem lembrado por Carlos Roberto Goncalves®

“Envolve a faculdade de consumir o bem, de dividi-lo ou de grava-lo. Nao
significa, porém, prerrogativa de abusar da coisa, destruindo-a gratuitamente,
pois a prépria Constituicdo Federal prescreve que o uso da propriedade deve

ser condicionado ao bem-estar social”.

Por ultimo, o direito de reivindicar a propriedade de qualquer um que
injustificadamente a possua ou a detenha, valendo-se o proprietario da acdo

2 GONCALVES, Carlos Roberto. Sinopses Juridicas — Direito das Coisas, vol. 3. Sdo Paulo, 162 edicédo, 2015, pag. 104
3 GONCALVES, Carlos Roberto. Sinopses Juridicas — Direito das Coisas, vol. 3. Sdo Paulo, 162 edicédo, 2015, pag. 104



reivindicatoria ou em determinados casos da acdo de imissdo na posse que também

detém cunho petitdrio e ndo possessorio.



3 - CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

A propriedade tem como caracteristicas a exclusividade, o carater absoluto e a
perpetuidade, consoante se podem extrair do disposto no art. 1.231 do Codigo Civil “A

propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario”.

A exclusividade se opera na medida em que o proprietario pode afastar qualquer
um que dela se utiliza de forma injustificada, salientando que tal nogdo ndo viola o

direito do condémino que pode utilizar com exclusividade sua parte ideal.

Isso porque cada condémino é titular da propriedade na proporcdo do seu

quinhdo, ndo se confundindo com o quinhdo dos outros condéminos.

O caréater absoluto da propriedade se exterioriza por meio da inexisténcia de
encargos ao proprietario que pode usar a coisa livremente sem ter que pagar qualquer

espécie de foro, como acontecia antigamente.

A perpetuidade consiste no fato de que a propriedade ndo se extingue pelo néo
uso, vale dizer, o proprietario ndo perde a propriedade enquanto ndo o alienar, ndo

sofrer desapropriacao, ndo tiver o imdvel usucapido etc.



4 — FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A propriedade em tempos remotos detinha carater individualista e exclusivo,

permitindo ao proprietario fazer da coisa o que bem entender.

Hodiernamente esse carater individualista vem perdendo terreno frente a nova
tendéncia da aplicacdo dos novos principios trazidos pelo atual Cdédigo Civil,
especialmente o principio da socialidade, assim como pelas atuais posturas que regram

o direito ambiental.

A propriedade atualmente deve cumprir sua funcgdo social, conforme comando
expresso nos artigos 5°, inciso XXIII e 170, inciso Ill, da Constituicdo da Republica,
impondo, desse modo, freios a atividade empresarial que também devera observar o

carater social da propriedade ao invés de visar tdo somente o lucro.

Os planos diretores municipais e distritais, aliados as norma ambientais, vém
imprimindo o reconhecimento do principio da funcéo social da propriedade na medida
que impdem inumeros limites a utilizacdo da propriedade imdvel, tais como obediéncia
a limitacGes de altura a construcao de prédios, imposicéo de reserva de porcentagem de
area verde no imdével urbano, imposicdo de limite de area construida em determinado

bairro etc.

O Cddigo Civil nesta mesma toada vem disciplinando nos 88 1° e 2° do artigo
1228 que

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimdnio histérico e artistico, bem como

evitada a poluicdo do ar e das aguas.

§ 2°S30 defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar

outrem.



Dessa forma, nota-se a moderna concepcao da destinacdo dada a propriedade
que pode ser utilizada pelo proprietario da maneira que melhor Ihe aprouver, entretanto,

deve observar algumas limitagcdes em prol da sociedade.

Importante anotar ainda que a legislacdo civil prevé ndo s6 limites ao uso da
propriedade, mas também dispde sobre san¢fes ao proprietario que nao obedece aos

limites impostos, consoante se depreende dos 88 3° e 4° do artigo 1225:

§ 3° O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagéo,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de

requisi¢do, em caso de perigo publico iminente.

§ 4°0 proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por
mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos

considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.

Desse modo, nota-se que ha possibilidade de o proprietario ser expropriado nos
casos de necessidade e utilidade publica ou interesse social ou ainda em caso de requisicao

nos casos de perigo publico iminente.

Ainda, permite-se que o proprietario sofra a perda da propriedade de extensa area se
0 imovel for ocupado por numero considerado de pessoas, por mais de cinco anos,
exercendo a posse ininterrupta e de boa-fé, e nela houver realizado obras e servicos

considerados pelo magistrado de relevante interesse social e econémico.

Neste ultimo caso, dispbe o0 § 52 do artigo 1228 do Cddigo Civil que “o juiz fixara a
justa indenizacdo devida ao proprietario; pago o prego, valer a sentenca como titulo para o

registro do imovel em nome dos possuidores”™.
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Com bem observado por Carlos Roberto Gongalves® “Trata-se de inovagdo de
elevado alcance, inspirada no sentido social do direito de propriedade e também no novo

conceito de posse, qualificada por Miguel Reale como posse-trabalho”.

Portanto, em virtude dessas limitagdes, nota-se que o carater absoluto e ilimitado da
propriedade, deixou de existir surgindo um novo direito de propriedade voltado para a

finalidade social.

Oportuno lembrar que a Codificagdo Civil limita ainda a extensdo da propriedade
pelo critério da utilidade, isto €, até onde a propriedade lhe for util, ndo podendo o
proprietario se opor a trabalhos feitos por terceiros a certa altura ou profundidade que nédo

Ihe prejudique.
Nesse sentido reza o artigo 1229 do Caodigo Civil:

Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espaco aereo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo
podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por
terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse

legitimo em impedi-las.

4 GONCALVES, Carlos Roberto. Sinopses Juridicas — Direito das Coisas, vol. 3. Sdo Paulo, 162 edicédo, 2015, pag. 109
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5 - DA POSSIBILIDADE DO DESMEBRAMENTO DO DIREITO DE
PROPRIEDADE

O direito real de propriedade, consoante ja asseverado anteriormente, € 0 mais
completo de todos, pois retne no proprietario o direito de usar, gozar, dispor e reivindicar a

coisa.

Ocorre que é possivel o desmembramento desses direitos como ocorre no usufruto
no qual o direito de usar e gozar a coisa permanece com o usufrutuério e o direito de dispor

e reivindicar fica com o nu-proprietario.

No direito de superficie no qual é transferido ao superficiario o direito de usar,
gozar, dispor e reivindicar durante certo tempo, findo o qual a propriedade € restituida ao

proprietéario.

Na serviddo é limitado o direito de propriedade na medida em que o proprietéario
deve tolerar a passagem de cabos e tubulagdes do imovel dominante ou mesmo a passagem

de pessoas titulares de imdvel encravado.

Nota-se nesses direitos reais mencionados que o proprietario sofre limitacdo do seu

direito de propriedade, pois deve tolerar certas situacoes.

Oportuno frisar que tais limitagGes diferem da alienacéo fiduciaria em garantia, pois
nesta ndo ha desmembramento do direito de propriedade, ja que a coisa serve de garantia ao
pagamento de prestagdes assumidas pelo devedor fiduciante.

Na realidade, conforme ja asseverado anteriormente, a propriedade é resollvel na
medida em que quitadas as prestagdes o devedor fiduciante se torna proprietario pleno do

imovel.
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6 — AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL

A aquisicao da propriedade imovel pode se dar de forma originaria ou derivada a
depender do vinculo anterior que conservar. Na aquisi¢cdo originaria, ndo ha transmissao
de um sujeito para o outro de modo que o adquirente recebe a coisa imovel livre de
limitacbes ou vicios que eventualmente a maculavam, como ocorre nos casos da

usucapido e na acessao.

Na aquisicdo derivada ndo hd o rompimento dessa macula anterior na medida em
que ha a transmissdo de um sujeito para outro com os mesmos atributos e eventuais

limitacOes ja existentes na propriedade.

A propriedade imovel poder ser adquirida pelo registro do titulo translativo, pela
usucapido, pela acessdo e pelo direito hereditario.

Na aquisicdo pelo registro do titulo e pelo direito hereditario a propriedade é
recebida com as mesmas limitacdes e méaculas até entdo existentes, sendo que ambas
devem ser registradas na serventia imobiliaria respectiva, obedecendo fielmente aos

principios registrarios que serdo abordados oportunamente.

O registro translativo pode se originar de uma escritura pablica de compra e
venda, de escritura publica de doacdo, de instrumento particular de compromisso de
compra e venda com forca de escritura publica firmada e intermediada por instituicdes
financeiras, de escrituras publicas de inventario e partilha quando realizadas de forma

consensual e sem a existéncia de herdeiros menores entre outras.

Importante frisar que na aquisicdo por acessdo que ocorre com a agregacdo de
terras em uma propriedade que se desprendem ao longo do tempo de uma outra

propriedade, também se da de forma originaria.
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7 - REGISTRO DA PROPRIEDADE IMOVEL

O ordenamento juridico brasileiro ndo se contenta com a simples celebracdo do
contrato de compra e venda para que seja transferida a propriedade imoével, uma vez que
pelo contrato apenas criam-se obrigacdes e direitos, nos termos do artigo 481 do Codigo
Civil.

Para a transferéncia do dominio a legislacdo civil exige o registro do titulo
translativo na respectiva serventia imobiliaria, consoante determina o artigo 1.245 do
Cadigo Civil.

Assim, somente é proprietario de bem imoével aquele que consta como titular no
registro de imovel, verificavel a partir da certiddo de matricula que é criada para cada bem

imovel.

Importante esclarecer que é a Lei de Registro Publicos (Lei n° 6.015/73) e no Estado
de S&o Paulo, as Normas de Servigos da Corregedoria Geral da Justica que regulamentam

quais atos s@o sujeitos a registro.

Oportuno frisar que a matricula pode ser vista como o “extrato vital” do imovel, ja
que nela se observa sua descricdo, todos os atos translativos, bem como todas as alteracGes

que se fizerem necessarias no imaével.

Todos estes atos registrarios obedecem, além da Lei n® 6.015/73 e das Normas de
Servigos da Corregedoria Geral da Justica, a inumeros principios que serdo
pormenorizadamente abordados a seguir.

Vale lembrar que a lei que instituiu a alienacdo fiduciaria em garantia de coisa
imével (Lei n® 9.514/97) também exige o registo do seu titulo, disciplinando tal obrigacéo
no seu artigo 23 que assim dispde “Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével

mediante registro, no competente Registro de Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo”.
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8 — PRINCIPIOS DO DIREITO REGISTRAL

Os principios registrarios visam dar seguranca juridica as operac6es imobiliarias na
medida em que explicitam de forma pormenorizada e organizada como e de que forma os

titulos devem ser registrados.

Os principios registrarios podem ser resumidos em principio da publicidade,
principio da forca probante ou presuncdo, principio da legalidade, principio da
territorialidade, principio da continuidade, principio da prioridade, principio da
especialidade e principio da instancia.

O principio da publicidade é afeto a toda organizacdo administrativa do Estado e
vem estampada no “caput” do artigo 37 da Constituicdo da Republica, ndo sendo diferente
no sistema registral brasileiro que exige a publicidade de todos os atos registrarios,
permitindo a qualquer pessoa 0 acesso a certiddes imobilidrias sem a necessidade de

motivacao do seu interesse, conforme dita o artigo 17 da Lei de Registros Publicos.

Pelo principio da forca probante (fé-publica) ou presuncao tem-se que 0s registros
tém forca probante e gozam da presuncéo de veracidade, presumindo-se proprietario aquele

que do registro consta, cuja presuncao € relativa, isto &, até que o contrario se prove.

Corrobora tal assertiva o artigo 1.247 do Cddigo Civil “Se o teor do registro ndo
exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se retifique ou anule”, acrescentando
0 § 2° do artigo 1.245 que “Enquanto n3o se promover, por meio de agdo propria, a
decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a

ser havido como dono do imével”.

Oportuno mencionar que ha no direito brasileiro somente uma hipdtese de
presuncdo absoluta do registro prevista no artigo 277 da Lei de Registros Publicos que
dispde sobre o sistema Torrens, aplicavel somente para imdveis rurais que deve se submeter
ao procedimento contencioso com o chamamento (citagdo) de todos os interessados, sendo

ao final julgado por sentenca.

O principio da legalidade também estampado no ‘“caput” do artigo 37 da

Constituicdo Federal que rege toda a Administracdo Publica, ndo poderia ser excluida do



15

sistema registrario, pois exige do Oficial Registrador a obrigacdo de verificar a legalidade

do titulo apresentado a registro.

E claro que ndo cabe ao Oficial Registrador analisar eventuais vicios de
consentimento constantes no titulo, mas tdo somente analisar os aspectos intrinsecos e
extrinsecos, ressalvadas algumas opinides em contrario que admitem a analise de vicios de

consentimento.

Importante mencionar que todos os titulos apresentados na Serventia Imobiliéria séo
prenotados e posteriormente sdo qualificados para serem registrados ou ndo. Esta
prenotacdo serve como ordem cronologica de apresentacdo do titulo, isto é, quem primeiro

apresentar o titulo, se positiva a qualificacdo, tera ele registrado.

Caso o titulo receba qualificagdo negativa, receberd o apresentante uma nota
devolutiva discriminando todas as exigéncias a serem satisfeitas e, caso ele discorde, podera
suscitar duvida ao registrador que encaminharé o pedido ao juiz corregedor que apreciara o

pedido, nos termos do artigo 198 da Lei de Registros Publicos.

Proferida a decisdo desfavoravel e ainda ndo se conformando o apresentante, podera
interpor recurso que sera, se em Sao Paulo, dirigida ao Conselho Superior da Magistratura
que é composto por sete desembargadores, dentre eles o Presidente do Tribunal de Justica, o
Vice-Presidente, o Corregedor-Geral da Justica, o Presidente da Se¢éo de Direito Privado, o
Presidente da Secdo de Direito Publico, o Presidente da Secdo de Direito Criminal e o

Decano.

Oportuno frisar que se o apresentante suscitar a divida, mas o registrador se negar a
encaminhar ao juiz corregedor, podera ele, embora inexista previsdo legal, apresentar a
duvida diretamente ao corregedor (ddvida inversa), que geralmente é apreciada em virtude

da aplicagdo do principio da economia processual.

O principio da territorialidade pode ser extraido do artigo 169 da Lei n® 6.015/73
que determinada que o registro s6 pode ser realizado na circunscricdo imobilidria da
situacdo do imdvel, diferente da lavratura da escritura publica que pode ser efetuada em

gualquer Serventia de Notas de qualquer localidade.

O principio da continuidade, um dos mais importantes principios dos registros

publicos, esta disciplinado no artigo 195 da Lei n° 6.015/73, que determina que somente €é
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admitido o registro de um titulo se a pessoa que nele consta como alienante coincide com a

figura do proprietério.

Este principio vem a regular a continuidade do registro de modo a preservar a
seguranca juridica, impedindo que sejam registrados titulos translativos que nao

demonstrem ser o proprietario o alienante.

O principio da prioridade dispbe sobre a regularidade da apresentacdo dos titulos na
medida em que admite o registro daquele que primeiro apresentar o titulo (ordem
cronologica). Caso sejam apresentados dois titulos no mesmo dia, serd registrado, se
positivo a qualificacdo, aquele que primeiro for prenotado.

Importa anotar que se o primeiro titulo for devolvido para satisfacdo de exigéncias,
durante o prazo de trinta dias, o segundo titulo ndo podera ser registrado, pois o primeiro

pode cumprir as exigéncias feitas na nota devolutiva.

O principio da especialidade determina ao Oficial Registrador a verificacéo
minuciosa da individualizacdo do bem a ser registrado, de modo a retratar fielmente os

dados geograficos, indicando as metragens e as confrontacdes.

Este principio insculpido no artigo 225 da Lei dos Registros Pablicos tem por
escopo proteger o registro de equivocos que possam acarretar confusdo entre as
propriedades, evitando prejuizos aos seus titulares.

O ultimo principio citado € o da instancia que preconiza a proibicdo do Oficial
Registrador a proceder a registros de oficio, pois deve sempre ser provocado pela parte
(artigo 13 da Lei n° 6.015/73), se assemelhando ao principio da inércia afeta aos

magistrados que também devem ser provocados.

Oportuno esclarecer que todos estes principios deverdo ser observados ao se
proceder ao registro de qualquer titulo aquisitivo de modo a garantir a necessaria seguranca

juridica.
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9 - CONCLUSAO

O direito de propriedade como direito absoluto que era, passou a ser relativizado
na medida em que a Constituicdo Federal comecou a exigir do seu titular a obediéncia
ao principio da funcgdo social da propriedade.

O titular do imdvel pode usar, gozar, dispor e reivindicar o direito de
propriedade de quem quer que injustamente a possua ou a detenha, entretanto, deve
obedecer certas limitacdes, como por exemplo, obediéncia as posturas impostas pelo
poder publico (lei de zoneamento, proibicdo de construir paredes divisorias muito alta,

proibicdo de construgdo de imovel sem o recuo minimo do passeio, etc).

Pela importancia desse direito real que € a propriedade, o qual traz seguranca a
pessoa e a familia, j& que se trata de moradia, o legislador regulamentou
pormenorizadamente a sua forma de aquisi¢do, bem como a forma em que se da o

registro do titulo translativo de propriedade.

No Estado de Séo Paulo, o Oficial Registrador ao receber um titulo para registro,
além de observar os ditames da Lei dos Registros Publicos, também deve obedecer as

Normas de Servicos da Corregedoria Geral da Justica.

Isso tudo no intuito de estabelecer uma melhor seguranca juridica para qualquer
pessoa que queira adquirir uma propriedade imovel, uma vez que basta pedir uma
certiddo da matricula do imdvel que pretende comprar, para se certificar de todo o

historico do imovel.

Com a certiddo da matricula em méos, o eventual adquirente podera observar
entre outras coisas, qual a metragem exata do imovel, se sobre ele pesa algum direito

real de garantia ou de fruicdo, quem é o proprietario ou proprietarios etc.

Oportuno frisar que todo este cuidado registrario provém exatamente dos
principios do direito registral (principio da publicidade, principio da for¢a probante ou
presuncdo, principio da legalidade, principio da territorialidade, principio da
continuidade, principio da prioridade, principio da especialidade e principio da

instancia), os quais devem, repise-se, fielmente ser observados pelo Oficial Registrador.
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A titulo de curiosidade, importante frisar que os principios registrarios tém até
certa associagdo com o processo civil, pois para garantir um crédito em face de um
devedor que detém um imovel, é possivel realizar a averbacdo premonitoria na sua
matricula, dando-se publicidade a todos do ato de constri¢cdo, bem como para garantir o

direito de prioridade do credor no recebimento do seu crédito.
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