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RESUMO

Na presente pesquisa se discute o Registro Imobiliario e 0s seus principios protetivos
que vém sofrendo tentativas de liquefacdo e riscos decorrentes, de forma a alertar para
a necessidade de revalorizagdo da seguranca juridica e das instituicGes habeis para a
sua promocao, especialmente do Registro Imobiliario e de seus principios registrais.
O que identifica na atualidade é uma constante diminuicdo do poder das instituicbes
sociais, mormente do Estado e dos nucleos familiares, cada dia mais reduzidos, assim
como das demais formas associativas humanas como classes, categorias profissionais,
bairros e associagoes, “libertando” o homem de todos os grilhdes, sob o pretexto de
alcancar a tdo sonhada liberdade. O entendimento explanado por Zygmunt Bauman, é
confrontado com a questdo do derretimento dos sélidos e a inseguranca juridica

trazida frente os Registros Imobiliarios.
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ABSTRACT

The present research discusses the Real Estate Registry and its protective principles
that are undergoing attempts at liquefaction and consequent risks, in order to alert to

the need for revaluation of legal security and institutions that are skilled in its



promotion, especially the Real Estate Registry and its registration principles. What it
identifies nowadays is a constant diminution of the power of social institutions,
especially of the State and of the smaller family nuclei, as well as of the other human
associative forms like classes, professional categories, neighborhoods and
associations, "liberating” the man of all fetters, under the pretext of achieving so
dreamed liberty. The understanding explained by Zygmunt Bauman, is confronted
with the issue of solid melting and the legal insecurity brought against Real Estate
Registries.

Key words: Real Estate Registry, Principles, Solids Melting, Net Modernity, Legal
Strength

INTRODUCAO

Em tempos de modernidade liquida, busca-se ao méximo o derretimentos dos
solidos, o que inclui a transformacdo das instituicbes protetivas dos cidaddos em
verdadeiras ruinas, de forma a quebrar as barreiras impeditivas da livre circulacéo e
do dominio econdmico.

Neste cenario de liquefacdo, tipico de um mundo pdés-moderno, em que a
balanga demonstra claro desequilibrio a favor da liberdade, em detrimento da
seguranca, o0 Registro Imobiliario e seus principios, instrumentos de seguranca
juridica, vém sofrendo profundos ataques, no sentido de sua desconstrucao.

Sob este prisma, o0 presente estudo procura demonstrar como 0 Registro
Imobiliario e os seu principios protetivos vém sofrendo tentativas de sua liquefacéo e
os riscos decorrentes, de forma a alertar para a necessidade de revalorizagdo da
seguranga juridica e das instituicGes hébeis para a sua promogéo, especialmente do

Registro Imobiliario e de seus principios registrais.

1 DA MODERNIDADE LIQUIDA

Vivemos em uma sociedade pos-moderna, em que nada tem duracao eterna,
sendo tudo, ao contrario, extremamente efémero, denominada pelo autor como
“modernidade liquida”. Conforme Zygmunt Bauman (2001, p. 8), vivemos em uma

era de derretimento dos sélidos, de liquefacdo, em que tudo ganha extraordinéria



mobilidade e leveza. Neste cenario, hd um predominio do tempo sobre 0s espacos,
ocupados estes Ultimos por apenas simples momentos.

Sob este prisma de derretimento de sélidos e de liquefagdo, a modernidade
liquida caracteriza-se pela flexibilizacdo, reducdo, e, até mesmo, extingdo das
instituicOes que seriam habeis a garantir seguranca e protecdo ao cidaddo, entendidas
como sélidos, as quais, conforme Zygmunt Bauman (2001, p. 13), sdo transformadas
em categorias e instituicdes zumbis, que estdo mortas e ainda vivas, uma vez que nao
desempenham mais fungdes efetivas, apesar de ainda existirem. O que se tem é uma
constante diminui¢do do poder das instituicfes sociais, mormente do Estado e dos
nucleos familiares, cada dia mais reduzidos, assim como das demais formas
associativas humanas como classes, categorias profissionais, bairros e associagoes,
“libertando” o homem de todos os grilhdes, sob o pretexto de alcancar a tdo sonhada
liberdade.

De fato, o que se percebe hoje é que o derretimento dos sélidos, ou seja, das
instituicdes, tem alcancado a sua finalidade de promover um progressivo livramento
da economia dos tradicionais embaracos politicos, éticos e culturais, ndo havendo
mais barreiras ao poderio econémico, inclusive fronteiras nacionais.

Contudo, o que também ndo se pode olvidar é que esta falta de barreiras
acabou por gerar uma rigidez da ordem, a qual, ainda que extremamente fluida e

mutével, tornou-se invencivel para o ser humano:

A rigidez da ordem é o artefato e o sedimento da liberdade dos agentes
humanos. Essa rigidez é o resultado de “soltar o freio”: da
desregulamentagdo, da liberalizagdo, da “flexibilizagdo”, da “fluidez”
crescente, do descontrole dos mercados financeiro, imobilidrio e de
trabalho, tornando mais leve o peso dos impostos etc. (BAUMAN, 2001,
p. 12)

Conforme Zygmunt Bauman (2001, p. 23), diante da quebra das algemas, das
amarras, por meio da reducdo das instituigdes, os cidaddos “livres” quedaram-se
radicalmente desengajados, desencontrando-se, havendo uma desintegracéo social, o
que acabou por impedir revolugdes sistémicas capazes de alterar a ordem da
sociedade, a qual, no fundo, permanece rigida em suas distor¢des econdmicas e
sociais. Ou seja, diante da inviabilizacdo das instituicbes protetivas, mormente do

associativismo, resultado da liquefacdo das relagbes humanas, ndo ha mais a



viabilidade de projetos ou de acgdes coletivas que possam ser eficazes para mudar a
ordem instalada.

Assim, para a elite, fixar-se no solo ndo é tdo importante se o solo pode ser
alcancado e abandonado a vontade, em muito pouco tempo. Ainda, fixar-se
fortemente sobrecarrega os lagos com compromissos vinculantes, o que pode ser
prejudicial, dadas as novas oportunidades que surgem em outros lugares. Ocorre que,
diante desta superacdo do espaco pelo tempo, promovida pelas elites, ndo é mais
possivel saber onde estd quem da as ordens, pois a diferenca entre proximo e distante
ndo prevalece mais, sendo a elite ndmade e extraterritorial. Tal situacdo também torna
inviaveis as revolucBes que aprendemos a fazer com a histéria (BAUMAN, 2001, p.
19), pois ndo sabemos onde atacar €, nem mesmo, quem combater.

Nestes termos, 0 que se percebe € um desmantelamento das instituicdes de

protecdo do individuo, sob o pretexto de alcance da liberdade:

Para que o poder tenha liberdade de fluir, 0 mundo deve estar livre de
cercas, de barreiras, fronteiras fortificadas e barricadas. Qualquer rede
densa de lagos sociais, e em particular uma que esteja territorialmente
enraizada, é um obstaculo a ser eliminado. Os poderes globais se inclinam
a desmantelar tais redes em proveito da continua e crescente fluidez,
principal fonte de sua forca e garantia de sua invencibilidade. E sdo esse
derrocar, a fragilidade, o quebradico, o imediato dos lacos e redes humanos
que permitem que esses poderes operem. (BAUMAN, 2001, p. 23)

Por fim, alerta Zygmunt Bauman (2001, p. 23) que, se essa tendéncia se
desenvolver sem freios, em desproporcional exacerbacdo da liberdade e em
detrimento da seguranca, homens e mulheres serdo reformulados no padrédo de
verdadeiras toupeiras eletronicas, ou seja, seres completamente alienados e
manipulados pelo sistema econémico.

Nestes termos, cumpre a nés, agora, procurar meios de defender o ser humano
dos constantes ataques as suas instituicbes protetivas, de forma a garantir
instrumentos efetivos de reacdo e protecdo. Ou seja, cumpre-nos valorizar também a
seguranga juridica, habil instrumento de protecdo, de forma a promover um necessario

equilibrio entre liberdade e segurancga.

2 DO REGISTRO IMOBILIARIO



O Registro Imobiliario é o oficio publico, servico pablico, que tem como
atribuicdo o registro de atos juridicos, os quais compreendem 0s negocios juridicos e
0s atos juridicos stricto sensu, ou mesmo o registro de fatos juridicos, em sua acepgdo
ampla, que envolvem, na concepcéo de Ulysses da Silva (2008, p. 20), a aquisicdo e a
transferéncia da propriedade imobilidria, com efeitos constitutivos ou declaratorios,
assim como a constituicdo e oneracao de direitos a ela inerentes, em especial direitos
reais, e, ainda, a averbacéo de atos que afetem os assentos registrais, seja em relacéo
ao objeto ou as pessoas neles interessadas.

Conforme Maria Helena Diniz (2006, p.13), € o Registro Imobiliario o poder
legal de agentes do oficio publico para efetuar as operacdes registrais relativas a bens
imdveis e a direitos a eles condizentes, promovendo atos de escrituracdo, de forma a
assegurar aos requerentes a aquisicdo e o exercicio do direito de propriedade e a
instituicdo de 6énus reais de fruicdo, garantia ou de aquisi¢do, com o intuito de dar
protecdo especial a propriedade imobiliaria.

Assim, trata-se o Registro Imobiliario de uma instituicdo criada com o
desiderato de promover o controle e a publicizacdo de direitos reais sobre imdveis por
meio da prestacdo de um servico publico essencial para a garantia da seguranca

juridica.

2.1 Finalidade do Registro Imobiliario

A finalidade precipua do Registro Imobilirio é garantir a seguranca juridica e,
assim, a pacificacdo social. Busca-se dar protecdo especial a propriedade imobiliaria,
fornecendo meios probatdrios fidedignos da situacdo do imdvel, sob o ponto de vista
da respectiva titularidade, de sua especialidade objetiva e dos 6nus reais que 0
gravam, garantindo-se o desiderato de publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos juridicos.

Por meio de seus principios registrais imobiliarios, busca o Registro
Imobiliario garantir a paz social, promovendo, principalmente, a prevencdo de
conflitos, no que tange a propriedade imobilidria. Ou seja, 0 Registro Imobiliario é,
eminentemente, uma instituicao de garantia da seguranca juridica.

Por sua vez, a inscri¢do, segunda funcionalidade registral, consiste no ato de
lancar nos livros registrais o titulo apresentado, o que se realiza sob os parametros da

técnica registral e das normas do Registro Imobiliario.



Por fim, a terceira das funcionalidades registrais, entendida também como
finalidade-meio do Registro Imobiliario, é a publicidade, a qual visa a garantir o
potencial conhecimento erga omnes do que consta dos registros, levando a todos o
contetido registrado, de forma a proteger a boa-fé de terceiros e garantir seguranca

juridica aos titulares de direitos inscritos.

Outrossim, conforme lembrado por Vicente de Abreu Amadei (2012, 864), a
seguranca juridica garantida pelo Registro Imobiliario, na qualidade de razdo da
instituicdo registraria, é tanto estatica, quanto dindmica. Por outro lado, hd tambem
uma seguranca juridica dinamica promovida pelo Registro Imobiliario, entendida esta
como seguranca no trafego imobiliario e do crédito predial, a qual decorre também da
qualificacdo registral realizada no &mbito do procedimento de registro, de forma a
verificar, sob o prisma dos principios registrais, se 0 negdcio juridico foi realizado em
observancia da legislacdo vigente, maxime no que tange as regras gque regem as

relacdes privadas e de consumo.

Interessante € que, mormente com a funcionalizacdo da propriedade
imobiliaria, atingida em sua conotacdo estatica, percebeu-se que o0 Registro
Imobiliario poderia atuar ndo somente como instrumento de protecdo da propriedade
individualista e liberalista, mas também como instrumento significativo da protecao
social dos adquirentes de imdveis e de terceiros, inclusive, agora, sob o prisma de

uma conotagéo dindmica.

Assim, passou a ser 0 Registro Imobiliario um instrumento protetivo-social,
cuja finalidade é a promocdo da seguranca juridica de uma propriedade
funcionalizada, tornando-se habil a promover a protecéo dos interesses de seu titular,

como os de toda a sociedade.

2.2 Principios do Registro Imobiliario

Conforme Robert Alexy (2014, p. 86), o ordenamento juridico compde-se de
regras e principios, cuja diferenca ndo é apenas de generalidade, mas qualitativa, ou
seja, de grau de importancia, sendo os principios mandamentos de otimizagdo, de
forma a demandar que algo seja realizado na maior medida possivel, mas sempre

dentro das possibilidades juridicas e faticas existentes.



Os principios sdo as bases do ordenamento juridico. Ainda, integram o
ordenamento, cobrindo aparentes lacunas legislativas, assim como auxiliam na
interpretagdo das leis, apresentando sempre a orientacdo mais adequada ao
ordenamento juridico vigente.

Tratam-se 0s principios de elementos basilares, fundamentais e estruturantes
de uma ordem juridica ou mesmo de um ramo do Direito. Conforme Robert Alexy
(2014, p. 90), possuem ainda carater normativo e de controle, sendo verdadeiras
normas principios, com solucBes a posteriori, a demandar sempre uma andlise do
caso concreto para fins de sua correta aplicabilidade.

Nestes termos, diante da grande importancia dos principios, pode-se afirmar
ndo ser possivel conhecer adequadamente um ramo do Direito sem conhecer 0s
principios que o norteiam, do que decorre a necessidade de, neste sucinto estudo,

trazer a baila os principais principios que regem o Registro Imobiliario.

2.2.1 Inscrigdo

Conforme o principio da inscricdo, o fato juridico pertinente deve ser levado a
registro para que produza efeitos. Assim, o que vale € 0 que consta na tabua real,
estando nela inscrito.

O registro apresenta, por meio do principio da inscricdo, em regra, o efeito
constitutivo do direito, conforme consta no art. 1227 do Cddigo Civil brasileiro, o

qual dispde:

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos
por atos entre vivos, sO se adquirem com o registro no Cartério de Registro
de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos
expressos neste Cadigo.

Contudo, conforme Walter Ceneviva (2010, p. 56), a inscricdo pode ter
também natureza comprobatoria, ainda, meramente publicitaria, a exemplo dos
registros ndo constitutivos, como sdo os declaratérios integrativos e preventivos, a
exemplo das inscrigdes de usucapido, desapropriacdo e sucessdo, que se limitam a
publicizar um fato juridico, de forma a garantir a disponibilidade do direito e integrar
a cadeia de continuidade registral, e as de penhoras e indisponibilidades, que tém

como fim prevenir direitos e proteger terceiros de boa-fé.



2.2.2 Legalidade

Trata-se o principio da legalidade da base e estrutura do Registro Imobiliario,
do qual decorrem a aplicabilidade e a exigibilidade de todos os demais principios,
mormente diante de seu carater meta-normativo, sendo norma que exige a sua propria
observancia, enquanto dever de observancia de todas as hormas.

Por uma das faces deste principio, ao Oficial de Registro de Imdveis, atuando
no &mbito administrativo, so e dado fazer o que a lei determina, nos estritos limites da
mesma, devendo ainda possuir atribuicdo legal para a pratica do ato registral,
confundindo-se assim com o principio da legalidade que rege a Administracao
Publica em geral.

Assim, devera o Oficial de Registro de Imdveis, dotado de atribuicdo legal e
no intuito de conferir seguranca ao ato de inscricdo registral, verificar, sob o prisma
da lei, se o titulo apresentado para registro apresenta todos os requisitos juridicos de
validade e perfeicdo, concluindo pela qualificagdo negativa ou positiva do mesmo,
uma vez que € a lei que determina as suas condicdes de registrabilidade.

2.2.3 Continuidade

O Registro Imobiliario deve apresentar o histérico da cadeia dominial de um
imovel, devendo haver, assim, uma perfeita concatenacdo de titularidades, em que um
registro sempre se apoiard em outro, sendo dele derivado. Logo, deve haver uma
coeréncia entre os atos registrados, retratando-se a sequéncia dos acontecimentos, sem
omissdes, ou seja, de forma ininterrupta, no intuito de se garantir seguranca e validade
a inscricdo registral.

Trata-se assim o principio da continuidade de um dos mais importantes do
Registro Imobiliario, uma vez que, por meio do controle da cadeia dominial, visa a
garantir a necessaria seguranca juridica para o adquirente de imovel e para o titular de
direitos reais sobre imoveis, aos quais pode ser dada a certeza de quem é o verdadeiro

titular do direito inscrito.

2.2.4 Presuncao e fé publica



Por estes principios, 0s atos registrais presumem-se verdadeiros, legais e
legitimos. Tal presuncdo decorre da autoridade estatal conferida ao Oficial de
Registro de Imoveis, que, agindo na condicdo de agente publico, é dotado de fé-
publica.

Contudo, importante ressaltar que a presuncdo € do registro, e ndo do fato
juridico consubstanciado na tabua real. Ainda, que referida presuncéo é juris tantum,
relativa, e ndo absoluta, admitindo o ordenamento juridico brasileiro, diversamente do
alemdo, a prova em contrario, no que atine as inscricbes nos livros do Registro
Imobiliario.

Nestes termos, os principios da presuncdo e da fé pdblica mostram-se de
grande importancia, uma vez que resguardam a boa-fé do terceiro que confiou no
registro, promovendo a presun¢do de correcdo dos atos registrarios, o que contribui
para a seguranca juridica e, por consequéncia, para a diminuicdo dos conflitos sociais,

ou seja, para a pacificacdo social.

2.2.5 Instancia

Também conhecido como principio da rogacdo, determina que todos o0s atos
praticados no Registro Imobiliario devem ser provocados, ou seja, postulados por um
interessado, salvo algumas exce¢des em que o registrador deve agir de oficio.

Conforme o principio da instancia, os atos registrais devem ser provocados
pelos interessados, ndo cabendo ao oficial agir de oficio, exceto em casos expressos
na legislacdo, a exemplo das retificagdes de erros materiais. Indigitado principio
também visa a garantir seguranca ao registro, o qual ndo podera ser modificado sem a

prévia manifestacdo de seu titular.

2.2.6 Prioridade

Nos termos do principio da prioridade, os direitos reais inicialmente
contraditorios sobre determinado imovel se graduam ou se preferem entre si,
conforme a ordem cronoldgica em que apresentados 0s respectivos titulos no Registro
Imobiliario. Assim, prevalece sempre o direito real que primeiro foi levado a tabua

registral, do que decorre ser de extrema importancia a data do protocolo do titulo, a



qual retroagirdo os efeitos do registro. Gracas a esse principio, os direitos consignados
na tabua real ganham estabilidade e seguranca, pois se afasta o risco da contradicéo.
Assim, por meio do principio da prioridade, é garantida a preferéncia dos

direitos insitos nos titulos que primeiro foram apresentados a registro.

2.2.7 Especialidade Objetiva, Subjetiva e do Fato Juridico Inscritivel

O principio da especialidade divide-se em suas fei¢fes objetiva, atinente ao
bem imdvel registrado, subjetiva, referente ao titular do direito, e do fato juridico, a
qual diz respeito ao fato inscrito que deu origem ao direito registrado.

A especialidade objetiva expressa a situacao juridica de um determinado bem
imdvel, no sentido de que o imovel constante no Registro de Imobiliario deve estar
precisamente descrito, na forma exigida pela lei, mormente nos artigos 176 e 225 da
Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, Lei dos Registros Publicos, com suas
caracteristicas, confrontagdes, area, denominacéo, se rural, logradouro e nimero, se
urbano, ainda, sua designagédo cadastral. Assim, toda inscri¢cdo deve recair sobre um
objeto precisamente individuado e localizavel no espaco geogréafico.

Por sua vez, a especialidade subjetiva determina que as partes, sujeitos de
direito constantes no Registro Imobiliario, devem estar perfeitamente determinadas e
identificadas com todos os requisitos que a lei determina, maxime os previstos no art.
176 da Lei n° 6.015/73.

Contudo, é de se consignar que parte da doutrina, ndo sem razao, entende que
a relacéo do indigitado artigo ndo pode ser considerada restritiva, numerus clausus, o
que se da em face das vicissitudes dos fatos concretos, incapazes de serem exauridos,
de plano, pelo legislador.

De tudo, o principio da especialidade, seja objetiva, subjetiva ou do fato
juridico inscritivel, visa a garantir seguranca juridica, uma vez que deixa claro o

titular do direito e o objeto do mesmo, assim como os seus limites e alcances.
2.2.8 Concentragéao
Novel principio do Registro Imobiliario, determina que todos os fatos

juridicos relevantes, referentes a determinado imével e que possam afetar interesses

de terceiros, devem ser publicizados no félio real. Assim, no intuito de se tornar



eficiente e abrangente a publicidade registral, busca o principio concentrar em um sé
lugar, ou seja, na matricula imobiliaria, todas as noticias referentes ao imovel de
carater relevante, simplificando a consulta publica, de forma a atenuar as nefastas
implicagOes da probatio diabolia.

Conforme o principio da concentracdo, o Registro Imobiliario atingira maior
amplitude e eficacia, ou seja, a concrecdo de sua finalidade de seguranca juridica,
quanto maior for a concentracdo de informacfes no folio real relativas ao imovel,
garantindo-se a plena cognoscibilidade dos fatos que possam implicar restricdes de
direitos, de forma a proteger os direitos do titular, de terceiros e da sociedade como

um todo.

2.2.9 Publicidade

Considerado principio basilar do Registro Imobiliario, a publicidade é, em
verdade, juntamente com a autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos,
finalidade dos Registros Publicos, nos termos do art. 1° da Lei n° 8.935, de 18 de
novembro de 1994, atuando todas no desiderato final de pacificacdo social.

Consiste assim a publicidade na garantia do acesso irrestrito as informacoes do
registro publico a quem quer que seja, independentemente de prova de motivo ou
interesse, com a funcgdo especifica de provar a situacao juridica do que foi registrado,
tornando-a conhecida de todos, ressalvadas apenas as excecdes previstas em lei, a
exemplo da protecdo da intimidade e do interesse publico.

A publicidade, mesmo que irrestrita, ressalvadas as excegdes legais, por ser
referente a todos os livros e papéis arquivados no Oficio de Registro de Imoveis, da-
se, na sistemaética brasileira, sob a forma indireta, ou seja, por meio da expedicdo de
certidOes, e ndo sob a forma direta, a qual consiste na visualiza¢do direta e imediata
dos livros e documentos pelo interessado.

Por permitir a todos a garantia do conhecimento da situacdo juridica de
determinado bem imoével, a publicidade registral promove a presuncdo de
conhecimento do direito inscrito no Registro Imobiliario, de forma a ndo ser dado a
ninguém alegar o desconhecimento de um ato levado a registro.

Assim, a publicidade, por fazer nascer a presuncdo de conhecimento e
oponibilidade erga omnes, demonstra ser o principal instrumento do Registro

Imobiliario, sendo, em verdade, finalidade imediata do mesmo, tudo com o intuito de



se atingir sua finalidade mediada e principal, que é a tdo sonhada e importante

seguranca juridica.
2.2.10 Unitariedade da matricula

Do principio da unitariedade da matricula decorre que cada imovel deve ter
apenas uma unica e exclusiva matricula, assim como que cada matricula deve se

referir a um Unico imoével.

Referido principio permite a organizacdo e a estruturacdo da informacao
registral, de forma a tornar simples e eficiente a consulta de dados, do que decorre a

efetividade da publicidade e da seguranca juridica decorrentes.

2.2.11 Disponibilidade

O principio da disponibilidade, diretamente relacionado com o da
continuidade, procura assegurar, nos termos dos artigos 195 e 237 da Lei n. 6.015/73,
que ninguém possa dispor de mais direito do que efetivamente possui, de forma a

evitar fraudes e assegurar a seguranca do trafego imobiliario.

Indigitado principio alcanca tanto uma feicdo quantitativa, como qualitativa.
Sob o enfoque quantitativo, apoia-se na especialidade objetiva quantitativa, por
limitar a disponibilidade de um direito inscrito tendo como referéncia sua amplitude, a
exemplo do que ocorre na quantizacdo da fracdo ideal de um condémino em um bem
sujeito ao condominio geral ou na indicagdo da area de um imovel, de forma a ndo
permitir que o titular transmita mais fracdo ou mais area do que realmente possui.
Assim, trata-se o principio da disponibilidade de uma preciso instrumento de
garantida dos direitos do adquirente de um bem imdvel, de forma a assegurar que o
transmitente seja titular do direito e que possua sobre o0 mesmo plena disponibilidade,

garantindo-se, assim, seguranca ao trafego imobiliario.

3 DO ATUAL RISCO DE LIQUEFACAO DO REGISTRO IMOBILIARIO E
DE SEUS PRINCIPIOS

Como visto acima, as caracteristicas principais da modernidade liquida

desenhada por Zygmunt Bauman (2001, p. 7-24) sdo a instantaneidade, a



flexibilizacdo, a fluidez crescente e o descontrole dos mercados financeiros,
imobiliarios e de trabalho, tudo no intuito de quebrar as barreiras que possam impedir

a livre circulagéo do poder econémico

Conforme Zygmunt Bauman (apud SA e RETZ, 2014, p. 58), verifica-se na
modernidade liquida uma metamorfose do cidad&o, sujeito de direitos e deveres, 0
qual é transformado em simples individuo em busca de afirmagdo, havendo uma
passagem das estruturas de solidariedade coletiva para as de disputa e competi¢do, em
que a responsabilidade por eventuais fracassos é dos individuos.

Nestes termos, no ambito da modernidade liquida, busca-se ao maximo
eliminar as instituicdes que possam oferecer alguma protecdo ao cidaddo contra os
atentados do poderio econdmico, transformando-as em verdadeiros zumbis, mortos
vivos. Ou seja, sob o pretexto de alcance de uma liberdade, exacerbada ao méaximo,
intenta-se extinguir todos os grilhdes, minguando-se a seguranca juridica, reduzida ao
minimo, de forma a extinguir os meios de protecdo individual e tornar o individuo

alvo facil do poderio econémico global.

Assim, ndo é dificil perceber que ha na modernidade liquida um desequilibrio
entre liberdade e seguranca, havendo uma supervalorizacdo da liberdade e uma

minimizacao das formas de seguranca.

Sob este prisma, fica claro que deve haver uma retomada do equilibrio, o que
somente ocorrera pela revalorizacdo da seguranca juridica e, assim, das instituicoes

gue procuram garanti-la.

Como visto, uma das grandes instituicdes de protecéo e garantia da seguranca
juridica € o Registro Imobiliario, que tem como principal finalidade promover a
seguranca do direito de propriedade, protegendo o titular contra ataques externos e
garantindo a boa-fé de terceiros, o que faz por meio da aplicacdo de seus precisos

principios registrais.

Contudo, 0 que se vé na atualidade sdo, ao contrario, constantes ataques ao
Registro Imobiliario, o qual vem sofrendo incessantes tentativas de liquefacdo de seus
principios registrais e, at¢é mesmo, de sua transformacdo em mais uma instituicdo

zumbi, tudo sob o pretexto de uma falsa liberdade.



A titulo de exemplo, pode-se citar o disposto no art. 6° e no § 1° do art. 7°,
ambos da Lei 9.514, de 20 de novembro de 19972, os quais, ainda que indiretamente,
ratificaram as atribuicGes registrais imobiliarias dos chamados sistemas de registro e
liquidacdo financeira de titulos privados, em que os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, titulos de crédito nominativos, de livre negociacdo, lastreados em
créditos imobiliarios, séo registrados e negociados por meio de sistemas privados de

custddia e liquidacéo de titulos, tudo a margem do Registro Imobiliario.

Nestes termos, tornou-se possivel transmitir, ainda que de forma indireta,
direitos reais sobre imdveis independentemente do Registro Imobiliario. Para tanto,
basta realizar a emissdo de um Certificado de Recebivel Imobiliario lastreado em
crédito resguardado por garantia imobiliaria, a exemplo de uma hipoteca, e transferir
indigitado titulo por meio de um registro nos sistemas de registro e liquidacdo de
titulos privados, do que decorrera a transmisséo da propria hipoteca, direito real sobre

imovel.

Indigitada Resolugéo n. 4.088/12 foi editada pelo Banco Central do Brasil com
fulcro no art. 4° V1 e VIII 2, e no art. 9°3, ambos da Lei n. 4.595, de 31 de dezembro
de 1964, os quais atribuem ao Conselho Monetario Nacional poder para disciplinar o
crédito e regular a constitui¢do, o funcionamento e a fiscalizacdo dos que exercerem
atividades no &mbito do Sistema Financeiro Nacional, cabendo ao Banco Central do
Brasil cumprir e fazer cumprir as disposi¢fes que lhe sdo atribuidas pela legislacdo

em vigor e as normas expedidas pelo Conselho Monetario Nacional. Também garante

1 Lei n. 9.514/97: Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI é titulo de crédito
nominativo, de livre negociacdo, lastreado em créditos imobiliarios e constitui promessa de pagamento
em dinheiro. Paragrafo Gnico. O CRI é de emissdo exclusiva das companhias securitizadoras. Art. 7° O
CRI tera as seguintes caracteristicas: |1 - nome da companhia emitente; Il - nimero de ordem, local e
data de emissao; 11l - denominacdo "Certificado de Recebiveis Imobiliarios"; IV - forma escritural; V -
nome do titular; VI - valor nominal; VII - data de pagamento ou, se emitido para pagamento parcelado,
discriminacdo dos valores e das datas de pagamento das diversas parcelas; VIII - taxa de juros, fixa ou
flutuante, e datas de sua exigibilidade, admitida a capitalizacdo; IX - clausula de reajuste, observada a
legislagdo pertinente; X - lugar de pagamento; XI - identificagdo do Termo de Securitizagdo de
Créditos que lhe tenha dado origem. § 1° O registro e a negociacdo do CRI far-se-d0 por meio de
sistemas centralizados de custédia e liquidagdo financeira de titulos privados.

2 Lei n. 4.595/64: Art. 4° Compete ao Conselho Monetério Nacional, segundo diretrizes estabelecidas
pelo Presidente da Republica: (...) VI - Disciplinar o crédito em todas as suas modalidades e as
operagBes crediticias em todas as suas formas, inclusive aceites, avais e prestagdes de quaisquer
garantias por parte das instituicdes financeiras; (...) VIII - Regular a constituicdo, funcionamento e
fiscalizacdo dos que exercerem atividades subordinadas a esta lei, bem como a aplicacdo das
penalidades previstas;

3 Lei n. 4.595/64: Art. 9° Compete ao Banco Central da Republica do Brasil cumprir e fazer cumprir as
disposicdes que lhe sdo atribuidas pela legislacdo em vigor e as normas expedidas pelo Conselho
Monetario Nacional.



supedaneo a regulamentacao dos registros pelo Banco Central do Brasil o disposto no
art. 23 da Lei n. 6.099, de 12 de setembro de 1974*, que autoriza o Conselho
Monetério Nacional a expedir normas que visem a estabelecer mecanismos

reguladores das atividades no ambito do Sistema Financeiro Nacional.

Nestes termos, tendo em vista que a Resolucéo 4.088/12 do BACEN previa o
proprio “registro das garantias” constituidas sobre imdveis, o qual poderia ser
realizado por instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
bastava a uma empresa privada obter autorizacdo para funcionar e poderia passar a
promover 0s registros das garantias reais sobre imoveis, independentemente de
qualquer das segurancas juridicas proprias do Registro Imobiliario, atinentes a
aplicacdo de seus caros principios registrais. Ou seja, tornou-se possivel a qualquer
ente privado dotado de grande poderio econdémico substituir o Registro Imobiliario e,
assim, o proprio Estado, na missdo de promover 0s registros de garantias reais sobre
bens imdveis, independentemente da obrigacdo de observancia dos principios
registrais, deixando o titular de direitos reais sobre imdveis e toda a sociedade a mercé
do interesse do grande capital.

Contudo, diante da clara violacdo dos principios registrais e da missdo
constitucional do Registro Imobiliario prevista no art. 236 da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil®, assim como no art. 1° da Lei n° 6.015/73° e no art. 1°
da Lei n° 8.935/947, foi editada a Resolugdo n. 4.399, de 03 de marco de 2015, do

4 Lei n. 6.099/74: Art 23. Fica o Conselho Monetario Nacional autorizado a: a) expedir normas que
visem a estabelecer mecanismos reguladores das atividades previstas nesta Lei, inclusive excluir
modalidades de operacdes do tratamento nela previsto e limitar ou proibir sua préatica por determinadas
categorias de pessoas fisicas ou juridicas; (Redacdo dada pela Lei n°® 7.132, de 1983) b) enumerar
restritivamente os bens que nao poderao ser objeto de arrendamento mercantil, tendo em vista a politica
econdmica-financeira do Pais.

5 Constituicdo da RepUblica Federativa do Brasil de 1988: Art. 236. Os servigos notariais e de registro
sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder Publico. § 1° - Lei regulara as atividades,
disciplinard a responsabilidade civil e criminal dos notérios, dos oficiais de registro e de seus
prepostos, e definira a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder Judiciario. § 2° - Lei federal estabelecera
normas gerais para fixagdo de emolumentos relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de
registro. 8§ 3° - O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico de provas e
titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura de concurso de provimento
ou de remocdo, por mais de seis meses.

6 Lei n. 6.015/73: Art. 1° Os servicos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela
legislacdo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime
estabelecido nesta Lei.

7 Lei n. 8.935/94: Art. 1° Servigos notariais e de registro sdo os de organizacéo técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.



BACENS?, a qual alterou o texto da anterior Resolugdo 4.088/12 do BACEN, passando
esta Ultima a prever ndo mais o “registro de garantias” pelas instituicdes privadas, mas

0 “registro de informagdes” referentes as referidas garantias.

Contudo, mesmo ap6s o advento da Resolugdo n. 4.399/15 do BANCEN, a
situacdo ainda é temeraria quanto a garantia da seguranca juridica, uma vez que a
existéncia de dois registros, um realizado pelo Registro Imobiliario, e outro a cargo de
instituicOes privadas dotadas de poderio econdmico, autofinanciadas e autorreguladas
por regras de mercado, pode representar uma incoeréncia inaceitavel para o grande

capital.

Parece ndo haver davidas de que os poderes econémicos da modernidade
liquida ndo medirdo esforcos para fazer prevalecer os seus interesses de liquefacao,
tornando zumbis os tradicionais Registros Imobiliarios, atualmente regulados pelas
Corregedorias Gerais da Justica e pelo Conselho Nacional de Justica, considerados
pelo poder econbémico como anacrdnicos, burocraticos, descentralizados e
desconectados, maxime por visarem a garantia da seguranca juridica, tida como

verdadeiro empecilho pelo grande capital.

Outrossim, como bem alerta Sérgio Jacomino (2015), o texto do atual art. 1°
da Resolucdo n. 4.399/15 do BANCEN prevé que o registro, ainda que de
informagdes, antes a cargo exclusivamente de instituicdes financeiras e demais
instituicOes autorizadas pelo Banco Central do Brasil, pode, agora, ser mantido

também por entidades que exer¢am a atividade de registro de ativos financeiros.

8 Resolucdo n° 4.399, de 27 de fevereiro de 2015 do BACEN. Altera a Resolugdo n° 4.088, de 24 de
maio de 2012, que dispde acerca do registro de informacdes referentes as garantias constituidas sobre
veiculos automotores e imoveis relativas a operagdes de crédito, bem como de informagoes referentes a
propriedade de veiculos automotores objeto de operagdes de arrendamento mercantil. O Banco Central
do Brasil, na forma do art. 9° da Lei n° 4.595, de 31 de dezembro de 1964, torna publico que o
Conselho Monetério Nacional, em sesséo realizada em 27 de fevereiro de 2015, com base nos arts. 4°,
incisos VI e VIII, da referida Lei, e 23 da Lei n® 6.099, de 12 de setembro de 1974, e tendo em vista 0s
arts. 28 e 29 da Lei n° 12.810, de 15 de maio de 2013, RESOL V E U : Art. 1° A ementa e o art. 1°
da Resolucdo n° 4.088, de 24 de maio de 2012, passam a vigorar com a seguinte redagdo: “Dispde
acerca do registro de informacOes referentes as garantias constituidas sobre veiculos automotores e
imoveis relativas a operagdes de crédito, bem como de informagdes referentes a propriedade de
veiculos automotores objeto de operagdes de arrendamento mercantil.” (NR) “Art. 1° As institui¢des
financeiras e demais instituicGes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil devem registrar,
em sistema de registro e de liquidacdo financeira de ativos autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
em sistema mantido por entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil a exercer a atividade de
registro de ativos financeiros, as informagoes referentes: | - as garantias constituidas sobre veiculos
automotores ou imoveis relativas a operag@es de crédito; e Il - a propriedade de veiculos automotores
objeto de operagdes de arrendamento mercantil. Paragrafo Unico. Os sistemas a que se refere o caput
dEVEIM: ..o ” (NR) Art. 2° Esta Resolugdo entra em vigor na data de
sua publicacdo.



A principal missdo do Registro de Titulos e Documentos, que sempre foi 0
registro de garantias sobre bens modveis, passou a ser realizada exclusiva e
diretamente por entidades privadas, as quais, independentemente da necessidade de
observancia de qualquer principio registral de seguranca juridica, podem agora

livremente controlar as suas proprias garantias.

Assim, alerta ainda Sérgio Jacomino (2015) que o Registro Imobiliario sofre
de uma doenca crénica, a qual o esta minando, exaurindo suas forcas vitais. Para o
referido autor, a enfermidade atua de forma sérdida e sub-repticia, sendo habil a

esgotar qualquer capacidade de reacdo natural, mormente por ser de dificil percepcéo.

Nestes termos, cumpre alertar para o fato de que também o Registro
Imobiliario, mormente no que atine as garantias reais, ja se encontra em fase de
liquefacdo, estando, aos poucos, sendo transformado em um verdadeiro zumbi,
maxime porque seus principios registrais, pautados na seguranca juridica, nao

interessam mais aos controladores da modernidade liquida.

Outrossim, é de se vislumbrar que o ataque inicial aos registros de garantias, e
ndo aos de transmissdao da propriedade, ndo parece ser aleatério, maxime porque é
justamente a feicdo dindmica do Registro Imobiliario, especificamente a voltada as

garantias, a mais afeita ao sistema financeiro.

Mais uma vez a liquefacdo das instituicdes e dos institutos juridicos mostrou-
se presente, cedendo a seguranca juridica a pressdo do poderio econdmico de

imposicao de liberdades, ainda que sabidamente falsas.

Também ndo se pode olvidar a questdo do Poder Judiciario, uma vez que a
inobservancia dos principios do Registro Imobiliario, os quais atuam em um ambito
de prudéncia e justica preventiva, fara aumentar as demandas e, por consequéncia, 0S
numeros de processos, tudo em sentido contrario ao dever de pacificacdo social e de

efetivacdo do acesso a justica.

Conforme Zygmunt Bauman, “para que o poder tenha liberdade de fluir, o
mundo deve estar livre de cercas, barreiras, fronteiras fortificadas e barricadas” (2001,

p. 23), sendo certo que:

Qualquer rede densa de lacos sociais, e em particular uma que esteja
territorialmente enraizada, ¢ um obstaculo a ser eliminado. Os poderes
globais se inclinam a desmantelar tais redes em proveito da continua e



crescente fluidez, principal fonte de sua forca e garantia de sua
invencibilidade. (BAUMAN, 2001, p. 23).

De tudo, ndo ha davidas de que o Registro Imobiliario, por ter como finalidade
justamente a seguranca juridica, mormente a seguranca da propriedade imobiliaria, é

mais uma barreira a ser quebrada, sendo, tdo somente, mais uma “bola da vez”.

Contudo, ainda ha uma saida. O proprio Zygmunt Bauman deixa a pista ao
afirmar que “E sdo esse derrocar, a fragilidade, o quebradigo, o imediato dos lagos e
redes humanos que permitem esses poderes” (2001, p. 23). Assim, é o contrério da
fragilidade, ou seja, a associacdo, o fortalecimento das redes humanas, a forte atuacéo
dos partidos politicos, dos 6rgdos representativos, dos 6rgaos de classes e das demais
formas associativas que serdo capazes de, em uma conscientizacdo moral e unido de
forcas, reverter este nefasto jogo. Néo é a toa que a modernidade liquida tenta, agora,
com fervor, derreter justamente as relagdes humanas. S&o as palavras de Zygmunt

Bauman:

Os sélidos que estdo para ser langados no cadinho e os que estdo derretendo neste
momento, o momento da modernidade fluida, sdo os elos que entrelagam as
escolhas individuais em projetos e a¢@es coletivas. (BAUMAN, 2001, p. 13).

Nestes termos, ainda ha uma saida, a qual passa pelo fortalecimento
consciente e moral das redes humanas, promovendo-se uma verdadeira libertacdo do
cidaddo, o que somente sera possivel em um ambito de equilibrio entre liberdade e
seguranca, a demandar o urgente (re)fortalecimento das instituicbes que garantem
seguranga juridica, dentre elas do Registro Imobiliario, mormente por ser essa a que
protege a propriedade, ambiente em que, conforme alerta Thomas Piketty (2014, p.
250), séo perpetradas as maiores desigualdades no mundo.

CONCLUSOES

Incialmente, sob o prisma das ideias de Zygmunt Bauman, pode-se concluir
que vivemos em um tempo de modernidade liquida, em que o poder econdmico
busca, a0 maximo, o derretimentos dos solidos, mormente das instituicdes protetivas
dos cidadéos, no intuito de quebrar as barreiras impeditivas da livre circulacdo e do

dominio econdmico.



Conclui-se também que o Registro Imobilidrio e seus principios sao
importantes instrumentos protetivos e de garantida da seguranca juridica dos
cidadé&os.

Outrossim, também se conclui que o Registro Imobilidrio e seus principios,
mormente por visarem a seguranca juridica, vém sofrendo tentativas de sua
liquefacdo, a exemplo das Leis n.s 9.514/94 e 10.931/04, assim como das Resolugdes
n.s 4.088/12 e 4.399/15 do Banco Central do Brasil, as quais tornaram possivel a
transmissdo de garantias sobre bens iméveis por meio de registros privados, a margem
do Registro Imobiliario, com sérios riscos para a seguranca juridica dos cidadaos.

Por fim, conclui-se que se faz necessaria a revalorizacao da seguranca juridica,
no intuito de atingir um equilibrio entre liberdade e seguranga, mormente a
revalorizacdo do Registro Imobiliario e de seus principios, o que demanda
conscientizacdo moral, unido de forcas e participacdo nas questbes publicas e nas
instituicbes de organizacdo politica da sociedade, tudo no intuito de protecdo do

cidaddo em face do dominio econémico.
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