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O inicio dos Registros no Brasil
No Brasil, a organizacdo de registro de terras teve sua primeira versdo em 1843 que tinha o
objetivo de controlar a cobranca sobre as terras hipotecadas.

Registro Hipotecario

A primeira nogdo do que seria o Registro de Imdéveis comegou em 21/10/1843, ou seja, neste
ano completa 180 anos de existéncia no Brasil.

Lei Orcamentaria n? 317, de 21/10/1843, regulamentada pelo Decreto n2 482, de 14/11/1846 -
criou o Registro de Hipotecas (imdveis e semoventes).

Essa lei é considerada o Ponto de Partida da Histéria Registral Imobilidria.

O Decreto regulamentador passou a garantir aos negocios juridicos relativa seguranga das
garantias a eles oferecidas, pois lhes conferia o importante efeito erga omnes — oposicao a terceiros —
mediante sua publicidade.

Posse Perante o Vigario
A Posse Perante o Vigdrio no Brasil teve seu inicio fixado pela Lei n? 601, de 18/9/1850, e seu

Regulamento n? 1.318 de 30/1/1854, - que instituiu o “Registro do Vigario” nas respectivas
pardquias/freguesias, hoje circunscricdo, pois cada pardquia tinha um vigario que registrava os imdveis de
propriedade particular.

Tratava-se do reconhecimento da posse, com o fim meramente declaratério, ndo constituidor
de direitos reais e tinha como objetivo diferenciar o dominio particular do dominio publico.

A referida Lei foi normatizada pelo Regulamento n? 1.318 de 30/1/1854, que entre outras
disposi¢des instituia que:

“Art. 93. As declaragbes para o registro serdo feitas pelos possuidores, que as escreverdo, ou fardo
escrever por outrem em dois exemplares iguaes, assignando-os ambos....”

“Art. 97. Os Vigarios de cada huma das Freguezias do Imperio (Pardquias) sdo os encarregados de
receber as declaragdes para o registro das terras, e os incumbidos de proceder & esse registro
dentro de suas Freguezias, fazendo-o por si, ou por escreventes....”

“Art. 103. Os Vigarios terdo livros de registro por elles abertos, numerados, rubricados e
encerrados. Nesses livros langardo por si, ou por seus escreventes, textualmente, as declaragdes,
que lhes forem apresentadas, e por esse registro cobrardo do declarante o emolumento
correspondente ao numero de letras, que contiver hum exemplar, a razdo de dois reaes por letra, e
do que receberem fardao notar em ambos os exemplares”.



Implementacao do Sistema Registral Imobiliario

Lei n2 1.237, de 24/9/1864, regulamentada pelo Decreto n? 3.453, de 26/4/1865 - o Registro de
Hipotecas passou a denominar-se Registro Geral. Assim, foi criado o Registro de Imdveis, substituindo a
tradicao pela transcrigao.

—Esta lei foi um avanco, pois instituiu o Registro de Imdveis por ato inter vivos e a constituicao
de 6nus reais.

—A transcricdo era necessaria para a oponibilidade perante terceiros.

Apos a instituicdo do Sistema Registral Imobiliario no Pais, através da Lei n2 1.237, de 24/9/1864,
regulamentada pelo Decreto n? 3.453, de 26/4/1865, foi instalado, em 5/7/1865 na Capital do Rio Grande do
Sul, o Primeiro Registro de Iméveis de Porto Alegre e do Estado do Rio Grande do Sul (hoje com 158 Anos).

O Registro de Imodveis foi instituido no Brasil com a fung¢do de transcrever aquisi¢cdes
imobiliarias e inscrever 6nus reais.

Os trés sistemas, Registro Hipotecario, Registro do Vigario e Registro de Imdveis guardam
identidade entre si no tocante as razdes do seu surgimento: o anseio social de conferir seguranga juridica
aos direitos sobre bens imdveis — garantia, posse e propriedade mediante a publicizacdo dos atos, fatos e
negaocios juridicos.

Do inicio do Registro de Imdveis no Brasil até a criagdo do Sistema Torrens
e do Codigo Civil

O Sistema Torrens foi criado no Brasil pelo Decreto n2 451-B, de 31/5/1890, regulamentado pelo
Decreto n? 955-A, de 5/11/1890, com a Presunc¢do Absoluta da Verdade, e ainda admitido pela atual
legislacdo (Lei n2 6.015/1973), em seus artigos 277 e seguintes.

Serve para a legalizacdo da propriedade fundidria (imdveis rurais).

E um processo reconhecido judicialmente pelo qual se afastam os vicios, os defeitos e as
anomalias que o mesmo possa apresentar.

“NENHUMA ACAO REIVINDICATORIA SERA OPONIVEL CONTRA O PROPRIETARIO DE IMOVEL
MATRICULADO NO SISTEMA TORRENS”.

O Registro Torrens tem por finalidade oferecer ao proprietario de imédvel rural a presuncdo
absoluta de dominio, desde que o imdvel também esteja registrado no Sistema Comum obrigatdrio.

Por ocasido da aprovacao legislativa de um novo Cédigo de Processo Civil para o pais, revogou-
se o Decreto-Lei e manteve em vigor as disposi¢cdes processuais relativas ao Registro Torrens constantes do
revogado Codigo (artigos 437 a 464).

Cadigo Civil

A Lei n2 3.071, de 1/1/1916 - instituiu o Cédigo Civil Brasileiro, que previu um Sistema de
Registro Comum, mas obrigatério.

Sobrevindo o Cddigo Civil de 1916, com vigéncia a partir de 1917, além de instituir outro
sistema registral, de cunho obrigatério, deferiu a funcdo de outorgar o dominio, e a de receber o registro
dos demais direitos reais, como os iura in re aliena. Mas nao ficou ai.



FACULTATIVO OBRIGATORIO

INATACAVEL - “jure et jure” ATACAVEL - “juris tantum” (art. 1.247).
PERPETUO AJUSTAVEL A REALIDADE

SOMENTE IMOVEIS RURAIS QUAISQUER IMOVEIS

Como se Vvé, o Sistema Torrens é um instituto especial da propriedade de imével RURAL.

No Estado do Rio Grande do Sul é permitida a renuncia da situa¢do juridica e direitos
decorrentes do Sistema Torrens, em virtude do aprimoramento do Sistema Comum (art. 675 e pardgrafos
da CNNR - Provimento n2 001/2020-CGJ).

1. Conforme demonstrado verificamos que, no Brasil, hd, na atualidade, uma duplicidade de
sistemas registrais imobiliarios:

a) O Sistema Registral tradicional admitiu a presungao RELATIVA (juris tantum) ao ato registral,
o qual, até prova em contrario, atribui eficacia juridica e validade perante terceiros.

b) O Sistema Torrens confere a presungao ABSOLUTA (juris et de jure) ao ato registral, o qual
ndo admite prova em contrario quanto a eficicia e validade do ato perante terceiros.

Motivos que contribuiram para o insucesso do Torrens no Brasil
1 — Desconhecimento, por parte dos usuarios, dos beneficios do sistema;
2 — Dificuldade de cumprir as formalidades e exigéncias;
3 — Duplicidade de sistemas de registro (comum e facultativo);
4 — Crescente credibilidade adquirida pelo sistema comum;
5 — Maior custo;

6 — Morosidade dos métodos do sistema.

Sobre a coexisténcia de sistemas

O Desembargador Décio Antonio Erpen defende que “somente haja um sistema registral
imobiliario em cada pais”, dispensando, portanto, o Registro Torrens, uma vez que o Sistema Comum ja
supre as necessidades dos usuarios.



Do manuscrito a Virtualizagao
Lei 6.015/1973

A Lei n? 6.015, de 31/12/1973, que entrou em vigor em 12/1/1976 primou por uma maior
simplificacdo, acabando com os Livrdes, com a adogao do Sistema de Matricula (Félio Real).

Essa simplificacdo fez com que os registros, antes manuscritos passassem a ser datilografados.
E, posteriormente, culminando no registro eletronico, de acordo com a Lei n? 14.3822022, que dispde
sobre o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Serp).

NOVO REGIME
Fim da escrituragdao manuscrita

Esta é, sem dulvida, a principal inovagao trazida pela Lei n2 6.015/1973.
A exigéncia da escrituragao manuscrita em livros uniformizados constituia-se num atraso frente
ao progresso que vinha sendo implementado.

Sistema de Fichas
Com excecdo do Livro 1 (Livro de Protocolos) que pode ser escriturado na forma de livro de
folhas soltas, os demais livros poderao ser substituidos por fichas apropriadas.
A permissdo para substituicdo dos Livros por fichas constituiu a Inovag¢do Revoluciondria
Progressista, que marca a visdo dos legisladores e autores da Lei n? 6.015/1973.

Matricula, um verdadeiro “Curriculum Vitae” ou “A Biografia do Imdvel”

Outra novidade de suma importancia para simplificacdo do processo de Registro foi a
Institui¢do da Matricula do imdvel (artigos 227 a 235 da LRP).

A escrituracdo é feita no Livro 2- Registro Geral ou na ficha apropriada — a folha real do sistema
germanico ja adotada na Argentina e em outros paises, recebendo cada imdvel o seu préprio nimero. No
mesmo livro ou ficha sdo lancados os registros ou averbagoes.

O numero serd mantido até a ocorréncia de fato que determine o seu
cancelamento/encerramento (artigos 233 a 235 da LRP).

Poderd haver ainda, a unificagdo, fusdo ou desdobramento de matriculas (artigo 235 da LRP).

O Decreto n? 4.857 de 9 de novembro de 1939, vigente até o advento da Lei n? 6.015/1973,
previa para o Registro de Imdveis os seguintes Livros:

Art. 182 - Haverd no registro de imdveis os seguintes livros;

Livro n2 1 - protocolo, com 300 folhas;

Livro n2 2 - inscrigao hipotecdria, com 300 f6lhas;

Livro n2 3 - inscrigdo das transmissoes, com 300 folhas;

Livro n2 4 - registro diversos com 300 folhas;

Livro n2 5 - emissdo de debéntures, com 150 f6lhas;

Livro n2 6 - indicador real, com 300 f6lhas;

Livro n? 7 - indicador pessoal, com 300 félhas;

Livro n2 8 - registro especial, com 300 f6lhas;)

Livro n2 9 - registro de cédulas de crédito rural, com 300 folhas;
Livro n2 10 - registro de cédulas de crédito industrial, com 300 félhas
Além dos Livros de Cadastro de Estrangeiros e Registros Torrens.



Diminui¢ao do NUumero de Livros
A nova Lei reduziu para cinco (5) o niumero de Livros, a saber:

> Protocolo

> Registro Geral
> Registro Auxiliar
> Indicador Real

> Indicador Pessoal
(Permanecendo os Livros de Cadastro de Estrangeiros e Registros Torrens.

Outra importante novidade é que os Livros passaram a ser preparados pelo préprio Oficial e
nao mais pelos Juizes, que pela Legislagdo anterior deveriam realizar a assinatura dos termos e rubrica dos
Livros.

Utilizagao dos Livros em uso até o seu esgotamento

A fim de evitar prejuizos, a nova Lei facultou ao Oficial o aproveitamento dos livros antigos, em
uso, até o seu esgotamento, mediante autoriza¢do judicial, com inicio de nova numerac¢do (artigo 297,
§unico da LRP).

Permissao para a redu¢dao do nimero de paginas dos Livros
O Oficial que optar pelo sistema de livros de folhas soltas podera solicitar ao Juiz competente a
diminuicdo do numero das mesmas (artigo 52 da LRP).

Autorizacao para o Desdobramento dos Livros

Atendendo ao volume de servicos do Cartdrio, poderdo ser abertos e escriturados,
concomitantemente varios livros, bastando solicitacdo ao Juiz competente (artigo 181 da LRP).

Escrituragao do Protocolo e o Fim da Velha Controvérsia

Somente o Livro de Protocolo (Livro 1) ndo pode ser substituido por fichas, mas podera ser
datilografado em folhas soltas.

A escrituracdo “manuscrita” ndo é mais obrigacdo exclusiva do Oficial, podendo ser escriturado
por Substituto ou Escrevente.

Da nao prenotacao de Titulos
No regime anterior qualquer titulo apresentado em cartdrio deveria, prioritariamente, ser
protocolado, para todos os efeitos de direito.

De acordo com o artigo 12, §unico da LRP, o principio foi mantido, todavia o ordenamento
juridico passou a prever a possibilidade de apresentacdo do titulo apenas para exame e cdlculo de
emolumentos.



Fim das Transcrigdes e Inscrigoes

Anteriormente a LRP, os registros eram chamados de Transcrig¢éo e Inscrigdo.

> Transcrigdo era o nome do registro dos atos juridicos que transferiam a propriedade de imével, ou
procediam a sua divisdo.

> Inscrigdo era o nome dos atos juridicos que ndo transferiam a propriedade, mas conferiam direitos
reais e que eram enumerados no artigo 178 “a”, do Decreto n? 4.857/1939.
Exemplo: hipoteca, penhora, arresto, sequestro, dentre outros.

Novo Conceito de Registro

O artigo 168 da LRP reuniu as duas espécies (Transcri¢do e Inscricdo) sob a expressdo genérica
de Registro.

CertidOes e sua Reproducgao

O artigo 19, §52 da LRP determinou a expedicdo de certiddes em papel e escrita que permitam
a sua reproducdo por fotocdpia, fideicépia, ou outro processo equivalente.

Prazo para Registro

A nova Lei expressa a determinacdo para se proceder ao registro dentro do prazo de trinta
(30) dias da protocolizagdo do titulo (artigo 188 da LRP).

Indicador Real — Livro 4 H,,@,,?mg
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Registro Torrens

Com a revogacdo do Decreto n2 4.857/39 era aguardada a modificacdo do Sistema Torres, com a
expectativa inclusive que o Sistema fosse eliminado, o que ndo ocorreu, sendo o Sistema Torrens
recepcionado pela Lei n2 6.015/1973, consoante artigos 277 a 288.

Como se vé, o Torrens por incrivel que pareca ndo é ficgdo.

E uma realidade, ele continua existindo!!

Veja o maior arsenal de Registros Torrens no Brasil:
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% Sistema Torrens dsg

Livro de folhas soltas datilografadas i
(processo mecanico a partir de 1976)

Lei n2 14.382/2022
Virtualizagao
- Inovagoes Legislativas —

Criacdo do Sistema Eletronico dos Registros Publicos — SERP (aperfeicoamento do sistema de
registro eletrénico ja criado pelo art. 37 da Lei n? 11.977/2009), que tem a finalidade de modernizar e
simplificar os procedimentos relativos aos registros publicos de atos e negdcios juridicos e de
incorporagdes imobiliarias (art. 12 da Lei n.2 14.382/2022).

Trata da interconexdo das serventias dos registros publicos e da interoperabilidade das bases
de dados entre as serventias dos registros publicos e o SERP (art. 39, incisos | e Il e lll da Lei n.2

14.382/2022).



O SERP ira realizar um intercambio entre as especialidades registrais, quais sejam: Registro Civil
de Pessoas Naturais, o Registro Civil de Pessoas Juridicas, o Registro de Titulos e Documentos e o Registro
de Imdveis, promovendo uma integracao de funcionalidades.

Desta forma serd possivel que as atividades registrais estejam interligadas eletronicamente.

Principais alteragdes introduzidas na Lei n? 6.015/1973 com a Lei n? 14.382/2022

> Expressa previsdao da escrituragdo, publicidade e conservagédo dos registros em meio
eletrénico, conforme regulamentacdo do CNJ;

>Uti|izag50 de assinatura avan¢ada ou qualificada para acesso ou envio de informacdes aos
registros publicos, exceto o Registro de Imdveis, cujo uso de assinatura avang¢ada sé podera ocorrer em
hipdteses a serem estabelecidas pelo CNJ;

>Criag§o da “certiddo da situagdo juridica atualizada do imovel” que compreende as
informacgdes vigentes de sua descricdo, nimero de contribuinte, proprietdrio, direitos, 6nus e restri¢des,
etc..., além das demais informagdes necessdrias a comprovacdo da propriedade e a transmissdo e a
constituicdo de outros direitos reais;

>Aumento do rol de possibilidades de registros e averbacdes previsto no artigo 167, da LRP.
Foram previstas as possibilidades de registro dos contratos de permuta e da promessa de permuta, do ato
de tombamento definitivo, sem conteldo financeiro; do patriménio rural em afetacdo em garantia, dentre
outros;

>Além disso foram estipulados novos prazos de qualificagdo/registro (em dias Uteis, contados
a partir do protocolo):

10 dias, regra geral para emissdo de nota devolutiva ou realiza¢ao de registro;

5 dias para escrituras de compra e venda sem clausulas especiais, averbag¢des de construcao,
cancelamento de garantias, titulos/documentos eletrénicos recepcionados pelas centrais eletronicas (Serp),
reingressos durante a vigéncia do prazo de prenotacao.

Possibilidade do fornecimento de certidoes eletronicas com critérios de seguranca, e
possibilidade do requerimento de certiddo de qualquer serventia, bem como a dispensa da
materializagao;

> Redugdo no prazo para expedicao de certiddes dos registros de imdveis.
4 horas para inteiro teor de matricula ou registro auxiliar em meio eletronico;
1 dia para certidao da situacao juridica atualizada do imédvel;
5 dias para transcri¢6es e demais casos.

>Previs§o expressa de que a certiddao de inteiro teor da matricula contém a reproducao de
todo seu conteuldo e é suficiente para fins de comprovacao de propriedade, direitos, 6nus reais e restricdes
sobre o imével, independentemente de certificagao especifica pelo oficial.

>Exting§o da competéncia residual da serventia anterior, de modo que os registros e
averbacbes somente podem ser praticados no atual servico competente. Aberta a matricula na serventia
atualmente competente sera feita a comunicacdo para o Rl anterior averbar, de oficio, o encerramento da
matricula originaria.

>Nova sistematica registral para imdveis localizados em mais de uma circunscri¢do: atos de
registros e averbagGes na serventia da maior parte do imdvel (e, quando idénticas, na serventia de escolha
do interessado), e averbacdo unicamente da circunstancia nas demais.



>Possibi|idade de abertura de matricula no novo servico, a requerimento do interessado ou
de oficio, por conveniéncia do servigo, ainda que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou
subjetiva, desde que haja seguranca quanto a localizagao e a identificagdo do imdvel, a critério do oficial, e
gue constem os dados do registro anterior.

>Possibi|idade de complementacdo dos titulos, de modo que os elementos de especialidade
objetiva ou subjetiva que ndo alterarem elementos essenciais do ato ou negodcio juridico praticado
possam ser complementados por outros documentos e/ou declaracbes dos proprietarios ou dos
interessados.

>Conservag§o dos titulos fisicos exclusivamente em arquivo digital, conforme
regulamentacgao a ser realizada pelo CNJ;

>Novo prazo de prenotagdao que passa a ser de 20 dias Uteis e 40 dias uteis, no caso de
REURB-S;

>Novas disposicGes com relagdo ao pagamento dos emolumentos, facultando ao usuario
antecipar ou ndo os emolumentos, exceto os valores de prenotacdo, e nos casos de reingresso de titulos
devolvidos por falta de pagamento.

> Previsdao expressa da possibilidade de utilizacdo de titulo arquivado em outra serventia.
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CONCLUSAO

Finalmente, podemos verificar que o Registro de Imdveis, neste Bicentendrio da
Independéncia, com quase 180 Anos de existéncia, em muito colaborou e colabora para o desenvolvimento
do Brasil.

O sistema registral surgiu como instrumento fundamental ao cumprimento das fungdes social e
econOmica de que é revestida a propriedade.

Sem registro, é impossivel atender aos principios constitucionais que regulam o patrimonio e
gue agem em defesa da dignidade humana, uma vez que o bem imobilidrio que ndo cumpre sua funcdo
fere esse direito que é de todos os cidaddos.



Do Registro de Hipotecas de Imdveis e semoventes ao Registro Eletronico da propriedade
imobiliaria no Brasil, os Oficiais Registrais cumpriram e cumprem fundamental papel na vida da sociedade,
zelando pela seguranca juridica e pelas boas prdticas no exercicio de sua fung¢do constitucional.

Sendo assim, podemos chegar a conclusdo que:
Uma instituicdo perdurar por quase dois séculos em constante aperfeicoamento e avango de

seus procedimentos é sinal inequivoco de sua relevdncia como participe no desenvolvimento social,
patrimonial e econdmico, contribuindo para o progresso da nossa Nagao, logo tem de ser respeitada.

Muito Obrigado!

Belo Horizonte - MG/ 5 de julho de 2023.
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