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"Los principios de derecho registral son las or@sibnes fundamentales que
informan esta disciplina y dan las pautas en lausiin de los problemas
juridicos planteados en el derecho positivo".

Na expressao de Francisco Meton Marques de Liprancipio € o momento em
que alguma coisa tem origem; é a causa primariap éelemento essencial na

constituicdo de um corpg"

Os principios sao os pilares de um ordenamentdig¢ori S0 as regras gerais e
basicas que nos orientam para compreensdo de dwidomordenamento juridico.
Servem para compreender a ordem juridica que $isanaerecendo uma determinada

orientacao.

Esta € a concepcao de principioticio, o apoio, o pilar, a sustentacdo de

tudo, o fundamental. No Direito é a sustentacdimde o ordenamento juridico.

Os principios séo, assim, as normasiehtares que servem de apoio a todo o
ordenamento juridico, e neles encontramos o semtiddinalidade da norma juridica

em exame.

O conhecimento e o dominio dos principios do Reg Imdveis permitem ao
estudioso a compreenséo do sistema, facilitandentde e a aplicagdo das normas
legais que o disciplinam, atingindo, com isso, amapramento do Direito Registral
Imobiliario, visando, ora a sua acomodacédo ao gtmt®@ra a sua adaptacdo as novas
circunstancias que acontecem dia-a-dia, em virtloademodernos institutos que, a todo

momento, surgem para regular as transformacgOesot@mia e da sociedade.

* Oficial do 4° Registro de Imoéveis de Belo HorizeG, Presidente do IRIB — Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil.

! Declaragéo firmada por ocasido do | Congressoriatéonal de Direito Registral, realizado em Buenos
Aires, em 1972,

2 LIMA, Francisco Meton Marques. Interpretacémbcacéo do direito do trabalho a luz dos princdpio

juridicos. Fortaleza, loce Editora. p. 99.



Toda interpretacéo juridica transita pelos camirdeseados pelos principios,
gue devem ser considerados como as grandes ragraggresentam as idéias gerais,
admitidos ndo apenas para serem formadores ddalggs mas que sdo sempre
solicitados quando o Direito positivo ndo atendeeéessidade de aplicacdo da justica

ao caso concreto.

“O principio possui uma fungdo especificadora dentto ordenamento
juridico: ele é de grande valia para a exegeserfeifgeaplicacdo, assim dos
simples atos normativos que dos préprios mandarsecwastitucionais. O
menoscabo por um principio importa na quebra de todistema juridico. E
qgue o Direito forma um sistema, € um axioma que enuer precisa ser
demonstrado, ja porque axioma (de universal acatmmediga-se de
passagem), ja pela proibicdo ldgica gressum ad infinitun{da infinita
reciclagem das premissas eleita3).”

O sistema registral imobiliario brasileiro, comoondoderia deixar de ser, se
apoia em principios. Os principios registrais saotos e todos fundamentais para o
funcionamento desta fantastica maquina, que temfipalidade dotar de seguranca
juridica os negdcios imobiliarios. A relacdo e ertagdo dos principios registrais ndo
sdo taxativas, mas os doutrinadores entendem guenegais principios sao:

a) Principio da Publicidade: por intermédio deleragistro torna publico e da
conhecimento a todos dos atos, fatos e negociosgditrados. No sistema brasileiro a
publicidade é ampla, ndo existindo restricbes aquamtpublicidade dos negdcios

imobiliarios.

b) Principio da Fé Publica: seu fundamento estdecassidade que a sociedade tem de
estabilidade, certeza e autoridade do que estatoegmlo registrador. O que é
certificado pelo registrador se prova contra e daoos, e € uma garantia de
estabilidade dos negocios juridicos imobiliariostaEprova, no nosso Direito, é relativa,
0 que chamamos de presuncao “juris tantum”, poiattdbuto pode ser destruido por
sentenca judicial, havendo vicio insanavel noditglie deu origem ao registro. Tal

presuncéo decorre do registro.

c) Principio da Prioridade: o titulo registrado @mmeiro lugar obtém a protecdo
oferecida pelo sistema registral quanto aos dsed#b constantes. A prioridade é

¥ MELO FILHO, Alvaro. Principios do direito registianobiliario. Revista de Direito Imobiliario 17-18.
Janeiro a Dezembro de 1986.



determinada pela apresentacdo do titulo para megisi Cartorio de Registro de

Imodveis.

d) Principio da Especialidade: o principio da empielade obriga a identificacdo
precisa e minuciosa do objeto do contrato, dassulds e condigbes do contrato, das

partes contratantes e do tipo negocial.

e) Principio da Disponibilidade: seu fundamento deoque ninguém pode transferir
mais direito do que tem. Por este principio veaHse se o imdvel esta disponivel, ou

seja, se 0 mesmo esta em condicao de ser alienaattecado sob o aspecto juridico.

f) Principio da Continuidade: quer dizer que emag@b a cada imével deve existir uma
cadeia de titularidades, a vista da qual s6 se dar@gistro de um direito se o
transmitente for realmente titular daquele diref{s.sucessivas transmissdes se apoiam

umas nas outras, como se fossem elos de uma @orrent

g) Principio da Legalidade: impede o registro dalds invalidos ou imperfeitos,
fazendo com que o Registro de Imoveis dé a presyogdica de validade e seguranca
dos negbcios, pois ao serem registrados os titestes foram compatibilizados com o
registro anterior e com a lei, pois 0 exame dasteglor estabelece a correspondéncia
entre a situacao juridica e a situacao registelméddo que o publico possa confiar

plenamente no registro, evitando litigios.

Mas o Direito Registral Imobiliario brasileiro esté&xigir uma regra mais clara,
que ao mesmo tempo proteja os direitos registranmap hoje ja acontece, mas que
também ao mesmo tempo, determine que somente aqliedos, fatos ou situacdes
qgue foram levados pelos interessados ao registlerigan ser validos para o mundo

juridico. Assim, situacfes que ndo constassemgistre, ndo poderiam ser opostas.

A seguranca juridica de um negaocio imobiliario deveer dada apenas pelas
situacOes constantes do registro, e ndo de outuag@es que, mesmo se existentes no
mundo administrativo ou processual, ndo fossemdesy&@ ndo constassem do registro
do imdvel. Essa € a ideia e a finalidade da commgdid dos atos na matricula do
imovel, o chamad®rincipio da Concentracdo Os fatos que possam produzir efeitos
no imovel, no registro ou nos seus proprietari@vedh ser langcados na matricula do

imovel, sob pena de nédo serem considerados peldanuridico.



Tal situacdo é muito parecida com o chamado Pimalp Oponibilidade a
terceiros, constante do Direito Portugués, quernhte@ que bs factos sujeitos a
registos produzem efeitos contra terceiros dep@sddta do respectivo registo

conforme art. 5° do seu Codigo Predial.

Mas a proposta que se pretende no Direito brasildgve ser mais forte.
Segundo Jodo Pedro Lamana Paiva, registrador dirasie um dos mais ardorosos
defensores e divulgadores de tal principio,

“nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga edtpa situacdo juridica do
imovel ou as mutacdes subjetivas, pode ficar inglifee & inscricdo na
matricula. Além dos atos traslativos de proprieddds instituicbes de direitos
reais, a ela devem acorrer os atos judiciais, @s a@fue restringem a
propriedade, os atos constritivos (penhoras, asestequestros, embargos),
mesmo de carater acautelatério, as declaracdasddmpanibilidade, as acbes
pessoais reipersecutdrias e as reais, os decretostilddade publica, as
imissbes nas expropriacdes, os decretos de quealwatombamentos,
comodatos, as serviddes administrativas, os postesintra a alienacdo de
bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, tosl@sos e fatos que possam
implicar na alteragéo juridica da coisa, mesmo arater secundéario, mas que

possa ser oponivel, sem a necessidade de se bilaoas informacdes outras,
0 que conspiraria contra a dinamica da vida.”

Defendem alguns doutrinadores que a regra queizatta principio ja esta
embutida no art. 246 da Lei n. 6.015/73, a nosseetgstral, quando diz quesérao
averbadas na matricula as sub-rogacfes e outrasrégsoias que por qualquer modo
alterem o registrd Mas, a nosso ver, falta dar dimenséo a estdeatabrigatoriedade e
certeza juridica, o que so6 fariamos se 0 mandaniesge imperativo e absoluto. Se ndo
registrado ou averbado na matricula do imovel diagxistiria” para o direito.

A melhor proposta seria uma modificacéo legislatjua fosse mandamental, no
sentido de que se constasse no texto legal a deteydo, ou seja, a indicacdo, com
exatiddo, de que os negacios juridicos celebranlosbase nas informagdes do Registro
Imobiliario estariam protegidas pelo principio daafié e que as informacdes ali
constantes seriam suficientes para atestar tatitolaridade do proprietario quanto os
onus, encargos ou gravames existentes sobre ogignov

Com isso ocorreria uma diminuicdo de custos paKsgelag que estivessem
negociando a propriedade imobiliaria, com redugdoettiddes e documentos que hoje

estdo a dificultar e encarecer 0os negocios, alladarteza necessaria de informacdes

4 LAMANA PAIVA, Jodo PedroRevista de direito imobiliario. 49.Julho a dezembro de 2000.



precisas e no lugar proprio, que € o album imaiwljdo que proporcionaria uma
negociagao segura juridicamente.

Assim, o principio da concentracdo dos atos naiooédrdo imovel seria mais
um ator, dentre os demais principios registraigpweernar e orientar 0S pressupostos

registrais para uma inscricao segura.



