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RESUMO

O entendimento tradicional de que o rol de atos registraveis no Registro de Imdveis, previsto
no art. 167 da Lei de Registros Publicos, seria numerus clausus, prevaleceu até a edi¢do da
Lei 14.711/2023. Essa taxatividade fundamentava-se na limitacéo de criacdo de novos direitos
reais, necessaria para impor restricdes aos deveres de abstencdo por meio da tipificacdo dos
efeitos destes direitos, garantindo previsibilidade e seguranga juridica ao tréfico juridico.
Como a oponibilidade dos direitos reais € garantida pelo registro, entendia-se necessaria igual
limitacdo aos negocios juridicos passiveis de registro. Contudo, o ritmo acelerado de
surgimento de novos direitos e modalidades negociais no mercado imobiliario, superior a
capacidade legislativa de regulamenta-los, causava entraves significativos ao mercado, o que
também se mostrava um cenario indesejavel. Nesse contexto, a opcdo do legislador pela
ampliacdo do rol de titulos registraveis, por meio da Lei 14.711/2023, parece acertada. Essa
alteracdo consagra a liberdade contratual nos negdcios juridicos envolvendo direitos reais,
alinhando o sistema registral a uma realidade mais dindmica e condizente com as demandas
contemporaneas. Entretanto, para que isso fosse possivel, foi necessario desafiar a tradicional
doutrina dos numerus clausus e sua visdao de garantia de seguranca juridica ao mercado
imobiliario. Sendo assim, com base nessa mudanca legislativa, este trabalho propde-se a
responder as seguintes questbes: (i) ha espaco para a autonomia da vontade no ambito dos
direitos reais, utilizando-se um sistema de tipicidade aberta? (ii) caso positivo, esses contratos
atipicos envolvendo direitos reais, poderiam ser registrados no Registro de Imdveis, mesmo
sem previsdo expressa no art. 167, I, da Lei de Registros Publicos?; e (iii) a registrabilidade
desses contratos comprometeria a seguranga juridica tradicionalmente assegurada pelo
sistema de numerus clausus?

Palavras-chave: registro de imdveis; propriedade; direitos reais; principio da tipicidade;
numerus clausus.



ABSTRACT

The traditional understanding that the list of registrable acts in the Land Registry, set out in
art. 167 of the Public Records Law, was numerus clausus, prevailed until the enactment of
Law 14.711/2023. This taxability was based on limiting the creation of new real rights, which
was necessary in order to impose restrictions on duties of abstention by typifying the effects
of these rights, guaranteeing predictability and legal certainty in legal transactions. As the
enforceability of rights real rights is guaranteed by registration, the same limitation was
deemed necessary for legal transactions that could be registered. However, the accelerated
pace at which new rights and business modalities emerged in the real estate market, exceeding
the legislative capacity to regulate them, caused significant obstacles to the market, which
also proved to be an undesirable scenario. In this context, the legislator's choice to expand the
list of registrable titles, by means of Law 14.711/2023, seems to be the right one. This change
enshrines contractual freedom in legal transactions involving real rights, aligning the
registration system with a more dynamic reality that is in line with contemporary demands.
However, for this to be possible, it was necessary to challenge the traditional doctrine of
numerus clausus and its vision of guaranteeing legal certainty for the real estate market.
Therefore, based on this legislative change, this work proposes to answer the following
questions: (i) is there room for the autonomy of will in the realm of real rights, using a system
of open typicality? (ii) if so, could these atypical contracts involving real rights be registered
with the Land Registry, even without express provision in art. 167, I, of the Public Records
Law? and (iii) would the registrability of these contracts compromise the legal certainty
traditionally ensured by the numerus clausus system?

Keywords: land register; property; real rights; principle of typicality; numerus clausus.
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INTRODUCAO

No Brasil ndo ha norma expressa no sentido de que os direitos reais sejam somente
aqueles enumerados na lei. Entretanto, a despeito desse fato, existe quase um consenso na
doutrina nacional no sentido de que os direitos reais seriam numerus clausus, somente

podendo se enquadrar nessa categoria os direitos enumerados no art. 1.225 do Caédigo Civil.

O sistema numerus clausus se subdividiria em dois principios adotados pelo direito
brasileiro: o principio da taxatividade e o da tipicidade, que, na definicdo de Gustavo
Tepedino, podem ser assim descritos:

(...) o principio do numerus clausus se refere a exclusividade da competéncia do legislador para a

criacdo de direitos reais, 0s quais, por sua vez, possuem contetdo tipico, dai resultando um segundo

principio, corolario do primeiro, o da tipicidade dos direitos reais, segundo o qual o estabelecimento de
direitos reais ndo pode contrariar a estruturagéo dos poderes atribuidos ao respectivo titular.*

O motivo para a sua existéncia é simples: haveria a necessidade de limitar o rol de
direitos ao qual se atribui eficacia erga omnes, sob pena de haver uma desordenada invasdo na
esfera juridica privada de terceiros?. Sendo assim, a ado¢do de um sistema numerus clausus
de direitos reais impede a criagéo de figuras de direito real pelos particulares, determinando a
competéncia exclusiva do legislador para tanto® (taxatividade) e estandardiza os poderes

conferidos ao titular desses direitos (tipicidade).

Para além disso, o0 sistema numerus clausus teria estreita relacdo com o Registro de
Imdveis, visto que, tendo os direitos reais o conddo de tocar a esfera alheia, necesséria a
cognoscibilidade legal conferida pela inscricdo do ato e sua consequente publicidade no
Registro de Imdveis como garantia para a sua oponibilidade®. Argumenta-se, portanto, que
para a atribuicéo de eficécia real, ndo basta a inclusdo de um instituto no rol do Art. 1.225 do
Cadigo Civil, sendo essencial também a sua publicidade por meio do registro, no caso de bens

imadveis, visto que a publicidade é a causa da eficacia erga omnes.

Diante da intima relacdo entre os dois institutos, no direito registral imobiliario

brasileiro, se pde igual questdo sobre o fato de ser, ou ndo, numerus clausus o rol de atos

1 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 82.

2 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 116.

3 DIP, Ricardo. Séo taxativos os atos registraveis?. IRIB. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/sao-taxativos-os-atos-registraveis. Acesso em: 2 de jan. 2025.

4 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 123.



juridicos que podem ser objeto de registro no Cartério de Registro de Imdveis, previstos no
inciso | do art. 167 da Lei de Registros Publicos (LRP).

A doutrina e a jurisprudéncia tradicionais sempre proclamaram que o rol da LRP era
taxativo em relacdo aos atos de registro em sentido estrito, ao considerar que a taxatividade

dos atos registrais € um consectario da taxatividade dos direitos reais.

Ricardo Dip, com razdo, discorda dessa premissa, destacando que do plano
“estritamente ldgico—formal ndo se pode extrair da taxatividade dos direitos reais uma

correlata enumeracdo exaustiva dos atos suscetiveis de registracéo predial’>.

Corroborando este entendimento, destaca-se que, apesar do Art. 172 da LRP®
preconizar que o registro imobiliario se destina a constituir e dar publicidade aos direitos reais
sobre imdveis, por forca do Art. 167 da LRP, podem ser registrados também direitos pessoais
que, para terem eficacia perante terceiros, necessitam da publicidade registral. Sdo o0s

chamados direitos obrigacionais com eficacia real.

Inclusive, defende-se que o efeito minimo da publicidade registral, seja qual for a
natureza do ato inscrito — real ou obrigacional —, sera a oponibilidade, de modo que a
presuncdo de conhecimento sobre o ato juridico, por si so, ja geraria o0 dever geral de

abstencdo’.

Além disso, o referido inciso lista diversos negdcios juridicos que podem ser inscritos,
pois, no direito brasileiro, ndo apenas as obrigacfes, mas também os direitos reais podem
nascer de negocios juridicos, como o registro da compra e venda. E, sendo no direito
brasileiro livre a criacdo de contratos atipicos, as partes poderiam “inventar” diversos tipos de
arranjos contratuais para a transmissao do direito real de propriedade ou para a instituicdo de
algum dos direitos reais tipicos, sem comprometer, no entanto, o sistema numerus clausus dos

direitos reais.

Entretanto, até a recente alteracdo promovida pela Lei 14.711/2023, prevalecia este
entendimento injustificado pela redacdo fechada dos itens do inciso | do art. 167 da Lei de
Registros Pablicos.

5 DIP, Ricardo. S&o taxativos 0s atos registraveis?. IRIB. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/sao-taxativos-os-atos-registraveis. Acesso em: 02 de jan. 2025.

6 “Art. 172 - No Registro de Imoveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbagdo dos titulos ou
atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintos de direitos reais sobre imoéveis reconhecidos em lei,
‘inter vivos’ ou ‘mortis causa’ quer para sua constituicdo, transferéncia e extincéo, quer para sua validade em
relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade”.

”  BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 18.
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De certo que a ideia de haver um rol de direitos reais numerus clausus, e, como
consequéncia, um limite aos atos inscritiveis no RGI, teria uma razdo de ser: a doutrina
classica enxerga a adocgdo desse sistema como uma garantia da limitacdo aos amplos deveres
de abstencdo gerados pela publicidade dos direitos reais, estandardizando os direitos e 0s
negacios que os instrumentalizam, garantindo uma maior previsibilidade e, assim, uma maior

seguranca juridica.

Por outro lado, a dinamica das relaces negociais e interpessoais tem revelado um
cenario cada vez mais complexo e diversificado. Novos direitos e modalidades de exercicio
de direitos sé@o constantemente criados em um ritmo tdo acelerado que o legislador ndo
consegue acompanhar de forma tempestiva. Esse descompasso, anteriormente a alteracédo
promovida, resultava no engessamento do mercado e na falta de amparo juridico as partes que

negociam dentro dessas novas estruturas.

Isso porque, diante da tendéncia tradicional de interpretacdo da tipicidade dos direitos
reais como sendo fechada, isto é, sem espaco para a atuacdo da autonomia privada, e, como
consequéncia, de taxatividade dos contratos que instrumentalizam a transmissao, oneragao ou

supressdo dos direitos reais, se impedia a entrada de diversos arranjos no félio registral.

Essa situacdo, de forma quase paradoxal, em vez de garantir a seguranca juridica
almejada, acabava por favorecer a proliferacdo de informagdes ocultas, mantidas a margem da
publicidade assegurada pelo registro e, consequentemente, inacessiveis aos terceiros de boa-fé

que deveriam ser protegidos.

Contudo, com o objetivo de mudar esse cenario, a Lei 14.711/2023 incluiu o item 48
no rol de atos registraveis previsto no art. 167, I, cuja redacdo passou a ser a seguinte:
Art. 167 - No Registro de Imédveis, além da matricula, serdo feitos.

| - 0 registro:

()

48. de outros negocios juridicos de transmissdo do direito real de propriedade sobre iméveis ou de

instituicdo de direitos reais sobre imoveis, ressalvadas as hipoteses de averbagdo previstas em lei e

respeitada a forma exigida por lei para o negécio juridico, a exemplo do art. 108 da Lei n° 10.406, de 10

de janeiro de 2002 (Codigo Civil).

Esse novo item, portanto, consolidou a liberdade contratual na criacdo de negdcios
juridicos envolvendo direitos reais, confirmando que hoje prevalece o entendimento pelo
numerus apertus na lista dos titulos registraveis. Além disso, reforcou a tendéncia de

concentracdo de atos na matricula. Como afirma Ricardo Dip:
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Em algo soa prudente a novidade legislativa. E que ja tivemos problemas anteriores com a falta de uma
referéncia expressa a registrabilidade de alguns titulos. Lembremo-nos, por exemplo, da alienacéo
fiduciaria de imo6veis em garantia, ou ainda da multipropriedade. Instalou-se controvérsia acerca da
possibilidade de seus registros, a mingua de expressa previsao legal.

()

Solucionou-se, pois, prima facie, uma controvérsia que parecia infinda.®

Como ponto de partida esta recente alteracdo, este trabalho de conclusédo de curso
propde-se desafiar a tradicional doutrina dos numerus clausus, sugerindo uma nova
abordagem para garantir seguranca juridica ao mercado imobiliario, sem, contudo, torna-lo

engessado.

Nesse contexto, surge a necessidade de uma reflexdo aprofundada dos dois principios
que compde o sistema numerus clausus, o principio da taxatividade e da tipicidade, que s&o,

conforme afirma Gustavo Tepedino, “tratados indiferentemente pela civilisitca brasileira™®.

O que se defendera neste trabalho é que, ao contrario da visdo classica sobre o tema, a
tipicidade poderia ser aberta, sendo o “contedo minimo” do direito real, definido pelo
legislador, que deve ser observado pelas partes, de modo que, ao contrario do que
tradicionalmente se entendia, haveria um campo de atuacdo para a autonomia privada no

ambito dos tipos estabelecidos pela lei.

Essa perspectiva permite uma abordagem intermediaria, na qual a seguranca juridica é
preservada por meio do numerus clausus dos direitos reais, mas ha uma flexibilizacao
suficiente para que a autonomia das partes seja exercida dentro dos contornos tracados pela

legislagdo, através da formulagdo de negdcios juridicos atipicos envolvendo direitos reais.

Se argumentard, ainda, que tal entendimento ndo causaria uma inseguranca ao sistema,
pois 0 Registro de Imoveis, ao contrario do que se pensava, nao precisa se pautar em um rol
taxativos de negocios para garantir seguranca juridica, sendo a solucdo para este problema

encontrada na publicidade registral.

Tal visdo promoveria ndo apenas a modernizacdo do sistema, como também reduziria
a lacuna entre as inovagdes negociais e 0 arcabouco juridico vigente, conciliando estabilidade

e adaptabilidade.

Feita essas consideragdes, este trabalho ira percorrer as seguintes questdes: (i) ha
espaco para a autonomia da vontade no ambito dos direitos reais, utilizando-se um sistema de

8 DIP, Ricardo. Registro de outros negécios juridicos. ANOREG PR. Disponivel em:
https://www.anoregpr.org.br/registros-sobre-registros/registro-de-outros-negocios-juridicos/. Acesso em: 02
de jan. 2025.

® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 82.
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tipicidade aberta? (ii) caso positivo, esses contratos atipicos envolvendo direitos reais,
poderiam ser registrados no Registro de Imoveis?; e (iii) a registrabilidade desses contratos
comprometeria a seguranca juridica tradicionalmente assegurada pelo sistema de numerus

clausus?

Para tanto, no Capitulo | deste texto, faz-se uma rapida definicdo de alguns temas
referentes aos direitos reais, propriedade e registro imobilidrio. Ressalta-se que ndo se
pretende esgotar tdo vasto tema, mas tdo somente apontar algumas caracteristicas essenciais

para adentrar o tema da tipicidade dos direitos reais.

Adentrando a tematica central, o Capitulo Il trata sobre a taxatividade e a tipicidade
dos direitos reais, que compde o “sistema numerus clausus”. Nesse capitulo, sdo exploradas
as bases teoricas desses institutos, apresentando de forma detalhada a viséo tradicional sobre o
sistema. Além disso, propde-se alternativas a rigidez do modelo classico, fundamentadas nas

contribuigdes de doutrinadores relevantes.

J& o Capitulo Il comeca a abordar a relagdo entre os direitos reais e o sistema de
Registro de Imoveis, estudando a causalidade entre a alegada tipicidade dos direitos reais e a

taxatividade dos negdcios juridicos registraveis no Registro de Imoveis.

Finalmente, o Capitulo IV parte da alteracdo promovida pela Lei 14.711/2023 e
analisa suas implicacdes para o entendimento tradicional de taxatividade do rol previsto no
art. 167, I, da Lei de Registros Publicos (LRP). Essa mudanca, somada a outras inovacdes
legislativas, destacam o papel central do Registro de Imoveis no Brasil como instrumento de
protecdo ao trafico juridico, promovendo maior seguranca e eficiéncia nas relacbes
imobiliarias.

Por fim, o Capitulo V apresenta um enfoque pratico, trazendo exemplos concretos
capazes de demonstrar o que essas mudancas de entendimento podem promover, ndo s6 no
sucesso de novos modelos de negdcios, possibilitando maior liberdade para as partes na
estruturacdo de direitos reais atipicos, mas também para corrigir algumas atecnias utilizadas

para driblar um sistema restritivo, que ndo mais se sustenta.
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1 DIREITOS REAIS, PROPRIEDADE IMOBILIARIA E SEU MODO DE
AQUISICAO PELO REGISTRO

1.1 Direitos reais e propriedade imobiliaria

Os direitos reais compreendem, de acordo com Flavio Tartuce, nas “relacGes juridicas
estabelecidas entre pessoas e coisas determinadas ou determinaveis, tendo como fundamento
principal o conceito de propriedade, seja ela plena ou restrita”® Ja Clévis Bevilaqua os
define como ““0 complexo de normas reguladoras das relacdes juridicas referentes as coisas

suscetiveis de apropriacdo pelo homem™ L,

Muitas outras definicdes diferentes poderiam ser apresentadas, mas, 0 que pode se ter
como certo é que o direito real é um direito subjetivo que permite ao seu titular exercer poder
sobre um bem. Suas principais caracteristicas seriam o seu carater absoluto, a publicidade, a

sequela, a especializacéo, a exclusividade, a preferéncia e a tipicidade*?.

Inicialmente, vale dizer que os direitos reais sdo regidos pelo principio da eficacia
erga omnes. O principio da eficcia erga omnes significa que os efeitos do direito se
estendem a todos, e ndo apenas as partes diretamente envolvidas. Em latim, “erga omnes”
quer dizer "contra todos" ou "em face de todos". Assim, os direitos reais, dotados de eficacia
erga omnes, tém um impacto geral e vinculante para toda a coletividade, que concedem a seu
titular uma verdadeira situacdo de dominagéo sobre um objeto, criando uma sujeicéo universal
ao dever de abstencdo sobre a pratica de qualquer ato capaz de interferir na atuacdo do titular

sobre 0 objeto®3.

Como consequéncia da eficacia erga omnes surge a sequela, que seria o direito do
titular do direito real de perseguir a coisa no local em que ela se encontra e com quem estiver
indevidamente o bem alheio#. Nas palavras de Farias, Rosenvald e Netto ““se posso exigir de
todos um dever de abstencé@o, nada me impede de tirar o bem do poder daquele que viola tal

comando”15.

10 TARTUCE, Flavio. Direito Civil. v. 4. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 5.

11 BEVILAQUIA, Clévis. Direito das Coisas. v. 1. Brasilia: Senado Federal, Conselho Editorial, 2003. p. 9.

12 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 26.

13 SCHREIBER, Anderson. Manual de direito civil contemporaneo. 2. ed. Séo Paulo: Ed. Saraiva, 2019. p. 970.
14 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das coisas. Sao Paulo: Atlas, 2015. p. 6.

15 SCHREIBER, Anderson. Manual de direito civil contemporaneo. 2. ed. Séo Paulo: Ed. Saraiva, 2019. p. 970.
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Outrossim, o principio da publicidade consiste na exigéncia de se dar visibilidade a
todos os direitos reais, de modo que, tornando-se cognosciveis, possam ser opostos a todos,
dando-se assim efetividade ao principio da eficacia erga omnes®. Em nosso ordenamento,
esta publicidade, nos bens imdveis, é dada pelo registro do titulo aquisitivo (art. 1.227 do

CC), enquanto nos bens moveis se adquire pela tradicdo (ar. 1.226 do CC).

A especializagdo, por sua vez, diz respeito a necessidade de exata especificagdo das
coisas ou os direitos objeto dos diretos reais, de modo a serem fixados com precisao seus
elementos de identificacdo, ndo se admitindo a constituicdo de direitos reais sobre coisas ou

direitos considerados genericamente.

Muito suscintamente, a exclusividade, indica que a existéncia de um direito real sobre
determinado bem exclui a possibilidade de outras pessoas se tornarem titulares de direito
igual. Pontua-se que o instituto do condominio ndo representa uma excecao, pois, apesar de
exercido, em conjunto, por mais de uma pessoa, o direito é uno frente aos demais e,

principalmente, frente aos terceiros.

Com relacdo a preferéncia, esta seria a caracteristica inerente aos direitos reais que
garante que a prioridade no registro oferece preferéncia no direito. Ha direitos reais, de
mesma natureza, no entanto, que embora diferentes, podem coexistir, como, por exemplo,
duas garantias hipotecérias com credores diversos, existindo critérios legais para garantir a

preferéncia de um sobre o outro. *’

Por fim, como anteriormente citado — e como se abordara no capitulo seguinte - a
tipicidade pode ser entendida como um corolario do principio do numerus clausus (principio
da taxatividade), que proibe aos particulares a constituicdo de direitos reais diversos daqueles
previstos em lei. Importante, entretanto, diferenciar as duas figuras. André Godinho faz uma
importante distin¢do entre direitos reais taxativos e tipicos:

A tipicidade significa que o ordenamento juridico estabelece os contornos estruturais dos direitos reais

mediante tipos, enquanto o principio do numerus clausus significa que ndo é permitida a existéncia de
direitos reais além daqueles que sdo admitidos pelos referidos tipos legaisé,

16 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 27.

17 No Registro de Imoveis a questdo tem tratamento especifico em relagdo a titulos contraditérios, aplicando-se
0 principio da prioridade, garantida pelo protocolo.

18 GONDINHO, André. O principio da tipicidade dos direitos reais. In: SCHREIBER, Anderson; MONTEIRO
FILHO, Carlos Edison do Régo; OLIVA, Milena Donato (coord.). Problemas de direito civil. Rio de Janeiro:
Forense, 2021. p. 686.
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Em nosso ordenamento juridico, os direitos reais encontram-se enumerados no rol do
art. 1.225 do Cadigo Civil, sendo estes: a propriedade, a superficie, as serviddes, o usufruto, o
uso, a habitacdo, o direito do promitente comprador do imoével, o penhor, a hipoteca, a
anticrese, a concessdo de uso especial para fins de moradia e a concessdo de direito real de
uso. A enumeracdo taxativa impediria, por forga do numerus clausus, que institutos diversos

dos enumerados acima pudessem ser considerados direitos reais.

Isso ocorre pois o principio da taxatividade dos direitos reais deve ser visto como uma
decorréncia do direito fundamental & seguranca juridica. E que, por serem os direitos reais
posi¢Oes juridicas de vantagem a que correspondem posi¢cdes passivas erga omnes, gerando
deveres gerais de abstencédo, precisam eles ser criados por lei, sob pena de se ter um ato
negocial (que criasse um “direito real atipico”) capaz de impor um dever juridico geral de

abstencdo, oponivel a todas as pessoas.

O direito real também pode ser definido, segundo a dicotomia classica dos direitos
patrimoniais, em contraposi¢cdo ao direito subjetivo obrigacional, também denominado de
crédito ou pessoal, por estar pautado, como 0 nome insinua, na relagdo juridica entre pessoas.
Segundo Caio Mario da Silva Pereira, haveria dez diferencas entre os direitos reais e 0s

obrigacionais, a saber:

1. O direito real é oponivel erga omnes, enquanto o direito de crédito o é a um sujeito passivo
determinado. 2. O objeto do direito real € sempre determinado, ao passo que o do direito de crédito
basta seja determinavel. 3. O ius in re exige a existéncia atual da coisa, em contraposi¢do ao ius ad
personam, compativel com a sua futuridade. 4. O direito real é exclusivo, no sentido de que se ndo
compadece com a pluralidade de sujeitos com iguais direitos. 5. O direito real adquire-se por
usucapido, ao passo que os direitos de crédito ndo suportam este modo de aquisi¢éo. 6. Os direitos
de crédito extinguem-se pela inércia do sujeito, ao passo que 0s reais conservam-se, ndo obstante a
falta de exercicio, até que se constitua uma situacdo contraria, em proveito de outro titular. 7. Os
direitos reais sdo providos da prerrogativa de acompanharem a coisa (ambulatoriedade),
autorizando o titular a exercé-los contra quem quer que com ela se encontre (sequela). 8. O titular
do direito real tem a faculdade de receber privilegiadamente em caso de faléncia ou concurso
creditorio, sem se sujeitar ao rateio, cabendo-lhe, dentro dos limites de seu crédito, embolsar o
produto da venda da coisa gravada (preferéncia). 9. O titular de um direito real, que ndo possa mais
suportar seus encargos, tem a faculdade de abandona-lo, o que nao cabe no tocante aos direitos de
crédito. 10. Os iura in re sdo suscetiveis de posse, os de crédito ndo sdo*°.

Apesar dos notorios beneficios préaticos das distingbes, é certo que, do ponto de vista
dogmatico, essas diferencas vdo, continuamente, se apagando, como ocorre, alias, com as

grandes categorias do Direito, como a diferenca entre o direito publico e privado, posse e

propriedade, prescricdo e decadéncia e tantos outros temas. Nesse sentido, atualmente, a

19 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. v. IV. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 29.
[Ebook]
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tradicional distingdo entre direitos reais e obrigacionais merece uma releitura, como ensinam
Gustavo Tepedino e Anderson Shreiber:
A distingdo entre situacBes juridicas obrigacionais e reais, embora mantenha interesse didatico, ndo
traduz diferenca ontoldgica entre ambas as categorias, perdendo espago as particularidades ainda
existentes nas respectivas disciplinas legais.?
Isso porque em razdo do fendmeno da constitucionalizagdo do direito civil e
consolidacdo do principio da funcdo social da propriedade, os direitos reais ndo sdo mais

facilmente tipificaveis pelas suas caracteristicas classicas.

A funcdo social é incompativel com a nocdo de direito absoluto, oponivel a todos, em
que se admite apenas a limitagdo externa, negativa. 2* Sendo assim, retirou dos direitos reais o
seu carater absoluto e exclusivo, em prol de uma valorizagdo da finalidade econémica, social
e ambiental (Art. 1.228, §2°, CC) e, ainda, os ditames da boa-fé objetiva??.

Noutro giro, a constitucionalizacdo também afetou a visdo classica do contrato. Hoje
ndo mais prospera a assertiva de que a relacdo contratual ndo pode afetar terceiros que dela

ndo participassem, tal assertiva também ndo é mais possivel nos dias atuais?3.

E importante esclarecer que toda a dogmatica dos direitos reais foi desenvolvida a

partir da propriedade, o mais amplo direito que uma pessoa pode ter sobre uma coisa?*.

Esta é definida pelos poderes conferidos ao proprietario, conforme o caput do Art.
1.228 do Cadigo Civil, que estabelece que “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou

detenha”.

Pois é exatamente por isso que a propriedade costuma tradicionalmente ser tratada
como um direito real “absoluto” (jus in re propria), enquanto os demais direitos reais sdo

tratados como direitos reais “limitados” (jus in re aliena), que podem ser de fruicdo ou gozo

20 TEPEDINO, Gustavo; SCHREIBER, Anderson. Caodigo Civil Comentado, vol. 1V. Sdo Paulo: Atlas, 2008.
p. 29.

21 LOBO, Paulo Luiz Netto. Constitucionalizacgdo do  Direito  Civil.  Disponivel  em:
https://ibdfam.org.br/artigos/129/Constitucionaliza%C3%A7%C3%A30+do+Direito+Civil. Acesso em 20
dez. 2024.

22 Sobre 0 tema, Stimula 308 do STJ. OLIVA, Milena Donato; RENTERIA, Pablo. Autonomia privada e
direitos reais: redimensionamento dos principios da taxatividade e da tipicidade no direito brasileiro.
Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/267/217. Acesso em 20 dez. 2024.

23 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 89.

2 CAMARA, Alexandre Freitas Camara. Por que a hipoteca ndo é um verdadeiro direito real. In:
SCHREIBER, Anderson. FILHO, Carlos Edison do Régo Monteiro. OLIVA, Milena Donato (coord.)
Problemas de Direito Civil: Homenagem aos 30 anos de catedra do Professor Gustavo Tepedino por seus
orientandos e ex-orientandos. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 675.
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(enfiteuse, serviddo, uso, usufruto, habitacdo, direito de superficie, a concessdo de uso
especial para fins de moradia, a concessdo de direito real de uso e a laje) e os de garantia
(hipoteca, anticrese, penhor, propriedade fiduciaria), além da posse?®. Essas faculdades, como
mencionado anteriormente, caracterizam a propriedade plena. Ja quando ocorre a separacao

de um ou mais desses poderes, vislumbra-se a propriedade limitada.

A faculdade de usar é a faculdade do proprietério de servir-se da coisa de acordo com
a sua destinacdo econémica?®. Usufruir ou gozar do bem, significa que o proprietario pode
aproveitar-se economicamente de sua propriedade, isto &, extrair seus frutos, sejam naturais,

industriais ou civis, como o aluguel, por exemplo.

O proprietério pode ainda dispor da coisa, transferindo-a, alienando-a, seja a titulo
gratuito ou oneroso. Esse elemento constitutivo do direito de propriedade, como explica Caio
Maério, é ““a mais viva expressao dominial, pela maior largueza que espelha’, na medida que

““quem dispde da coisa mais se revela dono do que aquele que a usa ou frui”?’.

Por fim, o proprietéario possui o direito de reaver o bem, sendo a extenséo do direito de
sequela ao titular da propriedade como forma de recuperacéo da posse obtida injustamente por

terceiros?,

No Brasil, a autonomia das partes, perfectibilizada no contrato de compra e venda de
um imovel, por exemplo, ou de outro negdcio juridico qualquer, ndo € suficiente para que haja
a transferéncia de propriedade, possuindo forca obrigacional apenas. O efeito translativo

ocorre apenas apos o registro desse instrumento no Registo de Imoveis.

Trata-se, pois, do sistema de titulo (titulus adquirendi) e modo (modus adcquisitionis)
em relacdo aos direitos reais, exigindo-se, uma forma em relagdo ao titulo, que é a escritura
publica, consoante o disposto no art. 108 do Cddigo Civil, cuja finalidade é garantir a

seguranca juridica.

Se ndo forem conjugados o titulo e 0 modo ndo ha a constituicdo do direito real.
Imagine-se um contrato de empréstimo com garantia hipotecéria feita por escritura publica,

mas nao levada a registro. Isto significa que o direito real de garantia ndo se constituiu, de

% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. v. IV. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 29.

% [SECbg%kE]IBER, Anderson. Manual de direito civil contemporéaneo. 2. ed. Sdo Paulo: Ed. Saraiva, 2019. p.

2 I%’(I)EZR?I.EIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. v. IV. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 106.

28 [SEC:bI?|(I;kIE]IBER, Anderson. Manual de direito civil contemporaneo. 2. ed. Sdo Paulo: Ed. Saraiva, 2019. p.
1027.
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modo, que em caso de inadimplemento, ndo pode o credor se valer da sequela inerente a
hipoteca, devendo promover a execucdo do seu crédito sem o privilégio por ela conferida,
buscando no patriménio do devedor o seu cumprimento, ndo podendo executar o imovel

oferecido em garantia.

1.2 Registro de Imoveis e publicidade

Os registros imobiliarios sdo meios de publicidade de situagdes juridicas imobiliaria
que devem ser oponiveis a terceiros ndo participantes da sua confeccdo.?® Como leciona
CHALHUB ““O sistema de Registro é, em esséncia, um sistema de informacgdo: recebe e
armazena dados relativos aos imoveis, conservando-0s para servir como instrumento de

seguranca das pessoas que venham a negocia-lo”3°.

No sistema adotado no Brasil, denominado registro de direitos, o registrador possui
um papel fundamental na analise e qualificacdo do titulo, tanto nos aspectos subjetivos,
quanto objetivos, agindo como um verdadeiro filtro entre 0 que é registrado e 0 que néo &,

pelo ato que se denomina qualificacdo registral.

Outros paises adotam o modelo de registro de documentos, como acontece
predominantemente nos Estados Unidos. L& o oficial € responsavel apenas por registrar ou
arquivar os documentos, sem passar por uma espécie de qualificacdo. Tanto situacdes
juridicas vélidas quanto invélidas poderdo ser igualmente publicizadas. Em caso de
negociacdes e transacdes com os imdveis, a seguranca se da pela contratacdo de um seguro de

responsabilidade civil renovado todos os anos, o que torna as transacdes mais onerosas®’.

No registro de direito, ha, portanto, uma atividade centrada ndo na publicidade
documental, mas na publicidade das situacdes juridicas existentes, validas e eficazes, de modo
a garantir o direito inscrito e tutelar o terceiro que confiou nessa garantia®’. Segundo
BRANDELLI®, no registro de direitos haveria uma protecdo estatica, que objetiva assegurar

o direito subjetivo de propriedade, e também uma protecdo dindmica, que pretende tutelar o

2 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Imdveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 17.

30 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 102.

31 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Imdveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 23-40.

32 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Imdveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 13.

33 “a seguranca estatica tem por escopo garantir, além da certeza da titularidade e do contetido do direito, que o
titular do direito subjetivo ndo possa dele ser privado, por fato de terceiro, sem que haja sua participacéo. Por
sua vez, a seguranca dinamica serve ao trafico juridico, protegendo o terceiro de boa-fé que confia na
informac&o publicizada pelo registro”. BRANDELLI, Leonardo. Registro de Imdveis: Eficacia material. Rio
de Janeiro: Forense, 2015. p. 13.
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trafico juridico, fortalecendo a posicdo do terceiro que contrata confiando na informacéo

registral, no que se denomina principio da fé publica registral.

Em suma, para Maria Helena Diniz3, séo efeitos ou caracteristicas decorrentes do

registro imobiliario:

a) Publicidade, havendo presuncdo absoluta de ciéncia por parte de terceiros
sobre o contelido dos atos registrados®®, tendo estes, por conseguinte, eficacia erga

omnes.

b) Legalidade do direito do proprietario, exercida por meio da denominada
qualificacdo registral, que € nada mais é do que a analise da presenca dos requisitos

legais que o registrador realiza sobre o0s titulos submetidos ao registro.

c) Forca probante, que se funda na fé publica do registro, pois presume-se
pertencer o direito real a pessoa em cujo nome se fez o assento (Lei 13.097/2015, art.
54, 81°).

d) Continuidade, que preconiza “um encadeamento entre 0s assentamentos
registrais”, visto que “para o langcamento de um ato, é necessario que haja um

registro anterior a ele relacionado”

e) Obrigatoriedade, por ser o registro indispensavel a aquisicdo da propriedade

imobiliéria, nos termos do art. 1 .245 do Cadigo Civil.

f)  Retificacdo ou anulacdo, posto que o registro ndao é imutavel, podendo ser
modificado se ndo exprimir a realidade fatica ou juridica, na forma do art. 1 .247 do
Cadigo Civil.

De maior relevancia pratica para o presente estudo é a analise dos efeitos da

publicidade registral. Para BRANDELLI, a publicidade juridica®, isto é, gerada pelos

registros publicos, em especial a decorrente do registro imobiliario, uma vez levada a efeito,

34

35

36
37

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Direito das coisas. v. 4. S&o Paulo: Saraiva, 2014. p.
158-159.

SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:
Jurua, 2017. p. 59.

Ibid., p. 71.

Também denominada de efeito do registro.
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sempre agregara algo a eficacia da situacéo juridica publicizada®. Nos registros de direito, a

oponibilidade é o efeito minimo da publicidade registral®. Nesse sentido:

Contudo, a oponibilidade erga omnes da inscricdo € um efeito basico da publicidade registral e supde a
incidéncia efetiva das situacGes juridicas na esfera juridica de terceiro. De outra forma, a oponibilidade
possibilita opor a situacdo juridica inscrita contra terceiros. Independente do efeito da inscri¢do em si
(se constitutiva ou declarativa), uma situagdo juridica que alcanca a publicidade passa entdo a condicao
de ‘situacéo registral’, cujo efeito minimo é a de ser oponivel a todos*.

Sendo assim, a eficacia ultra partes de certa situacdo juridica somente ocorre com a

sua publicidade, a fim de possibilitar aqueles que ndo participam da relagdo juridica dela

tomar conhecimento.*!

Como explica Eduardo Sdécrates, a publicidade constitui-se, ainda, ““em um principio

segundo o qual o conteudo do ato registrado é passivel de conhecimento por toda a

coletividade, mediante a simples solicitacdo de certiddes, tendo, por conseguinte, eficacia

erga omnes™ %2,

Feita uma analise das principais caracteristicas que envolvem os direitos reais,

especialmente a propriedade imobiliaria e sua aquisicdo por meio do registro imobiliario,

avancaremos para uma abordagem mais detalhada acerca da tipicidade dos direitos reais.

38
39

40

41
42

BRANDELLI, Leonardo. Registro de Imoveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 18.
Reconhece-se, nesse sentido, a existéncia da cléssica divisdo de Carlos Ferreira Almeida, que divide a
publicidade em trés classes: (i) publicidade noticia; (ii) publicidade declarativa; e, por fim, (iii) publicidade
constitutiva. Na denominada publicidade noticia tem como objetivo informar determinados atos e fatos para
conhecimento da sociedade, sem que produza um efeito especial. Na denominada publicidade noticia tem
como objetivo informar determinados atos e fatos para conhecimento da sociedade, sem que produza um
efeito especial. Por sua vez, a eficacia declaratoria, a mutagdo juridico real ocorre a margem do Registro, de
modo que a inscri¢do “consolida” definitivamente perante os terceiros a oponibilidade erga omnes do direito.
A inscrigdo declarativa, embora ndo seja um modo de aquisi¢do do direito, € um mecanismo para assegurar
os direitos inscritos. Por fim, a eficacia constitutiva é aquela que faz nascer os direitos reais. ALMEIDA,
Carlos Ferreira. Publicidade e teoria dos registros. Coimbra: Almedina, 1966. Dito isso, entretanto, no
presente trabalho adote-se a posicdo de BRANDELLI de que ndo se pode admitir uma publicidade que ndo
seja minimamente declarativa, de modo que ndo existiria a publicidade noticia. BRANDELLI, Leonardo.
Registro de Imdveis: Eficicia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 18.

TORRES, Marcelo Krug Fachin. Publicidade registral de atos juridicos unilaterais. Revista de Direito
Imobiliario, v. 42, n. 86, p. 101-131, jan./jun. 2019.

BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficicia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 17.
SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:
Jurug, 2017. p. 59.
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2 TAXATIVIDADE E TIPICIDADE DOS DIREITOS REAIS: TEORIA CLASSICA E
NOVA PROPOSTA DE INTERPRETACAO

Foi, por muito tempo, debatido na doutrina e jurisprudéncia se o ordenamento juridico

brasileiro adota o sistema de numerus clausus de direitos reais ou 0 de numerus apertus.

Aceita a primeira doutrina, ndo se permitiria a criacdo de um direito real novo, criado
pela vontade das partes, devendo-se seguir os tipos reais previstos na legislagdo especifica*.
Na segunda, reconhece-se a forca da autonomia de vontade ndo somente no campo dos
direitos obrigacionais, mas também nos reais, podendo-se criar figuras distintas das tipificadas

pela lei.

Essa controvérsia vem do anteprojeto do Codigo Civil de 1916 elaborado por Clovis
Bevilagua, visto que, no artigo 674, que dispunha sobre os direitos reais estava expresso que
somente se considerariam direitos reais, além da propriedade, as demais figuras ali previstas.

Ocorre que em posterior emendada o advérbio somente foi posteriormente suprimido.*

Muitos acreditavam que a supressao foi feita propositalmente, de modo que néo seria a
intengdo do legislador manter o carater limitativo ou taxativo da enumeracdo dos direitos

reais.

Entretanto, os criticos a ado¢do da forma livre de criacdo dos direitos reais (numerus
apertus) ressaltam o fato de que é impossivel prever as formas variadas e criativas de direitos
reais, 0 que poderia colocar em risco o mercado, gerando inseguranca juridica aos negocios
imobiliarios e a coletividade como um todo. Isso porque, como exposto anteriormente, 0S
direitos reais impdem um dever geral de abstencdo oponivel erga omnes, que afeta a esfera

juridica de terceiros.

De fato, um sistema totalmente aberto de direitos reais daria espacgo a ideias exdéticas

de criacdo de direitos reais, podendo-se imaginar, para fins de estudo, direito real atipico

4 “Essa é a formulagcdo moderna do numerus clausus dos direitos reais. Ndo é, somente, uma enumeracdo
catalografica, uma "lista" ou um "rol". E, na verdade, um conjunto de preceitos proibitivos e impositivos aos
contratantes, € um impedimento de inovar o que a lei - segundo seu sistema, e ndo segundo a sua letra -
estabelece como propriedade. E um conjunto de preceitos proibitivos e impositivos que, se descumprido,
acarreta a inexisténcia - "julgar-se-a4 ndo escrita", dizia, com enormidade de razdo A. Teixeira de Freitas”.
VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O Contrato e os Direitos Reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2012. p. 119.

4 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 1009.
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proibindo construces no imovel e exigindo uso apenas para uma Unica atividade comercial

especifica, como uma padaria, por exemplo.*®

Diante dessa inseguranca juridica, a doutrina majoritaria acabou se alinhando a adocao
dos numerus clausus do direito real, tendo como fundamento ““o fato que onde ha dever geral

de conduta ndo podera haver espaco para autonomia da vontade’46.

Sendo assim, atualmente, os direitos reais s&o somente aqueles previstos no Art. 1.225
do Cddigo Civil:

Art. 1.225. Sdo direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

I - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitacdo;

VII - o direito do promitente comprador do imével;

VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - aanticrese.

X1 - a concesséo de uso especial para fins de moradia;

XII - a concessao de direito real de uso;

X1 - a laje;

XIV - os direitos oriundos da imissdo proviséria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas e a respectiva cessdo e promessa de
cessao.

Para além disso, o Brasil decidiu atribuir uma redacdo fechada dos itens do inciso | do
art. 167 da Lei de Registros Publicos, que lista os atos juridicos que podem ser objeto de
registro no Cartorio de Registro de Imdveis. Por meio deste inciso, entende-se que sO seriam
admitidos como meios de transmissdo ou instituicdo do direito real de propriedade alguns
determinados contratos. Assim, por exemplo, ndo seria registravel um contrato de transacao
por meio da qual um dos transatores transmite a propriedade de um imovel a outrem. As

partes teriam de promover essa transferéncia de propriedade por meio de um contrato de

compra e venda, de doacdo ou de outro listado no inciso | do art. 167 da Lei de Registros

4 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
p. 295. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024.

4 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 108.
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Publicos.*” Introduzido o tema, destaca-se que as implicacbes desse modelo no sistema

registral serdo analisadas de forma mais aprofundada no préximo capitulo.

Prevalecendo o entendimento do numerus clausus, passa-se a estuda-lo como um
sistema, o qual se exprimiria de dois modos: pela taxatividade e pela tipicidade. Partindo
desse sistema, Roberta Maia distingue os dois conceitos, destacando a interdependéncia entre
eles:

Partindo dessa premissa, podemos perceber a relacdo existente entre numerus clausus e a tipicidade dos

direitos reais. Enquanto o primeiro impede a criacdo de figuras de direito real pelos particulares,

determinando a competéncia exclusiva do legislador para tanto, a tipicidade ird desempenhar o papel de

consequéncia necessaria da adogdo do numerus clausus, ao impor um especifico conteido estrutural e a

modalidade de exercicio de cada um dos tipos de direito real, dos quais os particulares ndo poderao se

afastar. Desse modo, enquanto o numerus clausus se refere a previséo taxativa, pelo legislador, dos
institutos definidos como direitos reais, a tipicidade ird determinar, também por meio da lei, as

caracteristicas que devem estar presentes em cada uma destas figuras e os poderes a serem conferidos,
pelo ordenamento juridico, “ao titular da situagéo juridica de direito real”*8

Desse modo, ndo € possivel, por forca do numerus clausus, admitir a criacdo de um

novo direito real sem que haja norma que o preveja (taxatividade) nem o defina (tipicidade).

Com base nesse sistema, seria garantido uma efetiva seguranca juridica, pois, a titulo
de exemplo, ndo é preciso explicitar as consequéncias do ndao pagamento de uma divida
hipotecaria ou a propria alienacdo fiduciaria imobiliaria, bem como se sabe que o usufruto

sera cancelado quando do falecimento de seu titular®®.

Como ponto negativo, esse sistema impde uma restricdo completa a autonomia da
vontade na criacdo de novos direitos reais, 0 que frequentemente impede o direito de
acompanhar a realidade do mercado. A solugdo oferecida por esse modelo baseia-se na
inclusdo gradual, pelo legislador, de novas figuras de direitos reais capazes de contemplar as
modalidades de exercicio de direitos criadas pelo mercado, acompanhando a crescente
diversificacao das relagdes negociais e interpessoais.

47 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizacdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
p. 323. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024.

4 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 107

4 MELO, Marcelo Augusto Santana de Melo. Multipropriedade Imobiliaria. Revista de Direito Imobiliario, v.
70, p. 19 - 80, jan./jun. 2011. P. 7.
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Essa inclusdo, na realidade, seria uma escolha efetuada pelo legislador, que dentre os
modelos constatados por ele na sociedade, de forma empirica, elege algumas relacfes
juridicas, que considera digna desse “status” de direito real, diante de sua relevancia pratica e

objetivos sociais.

Entretanto, como é amplamente sabido, a producdo legislativa costuma ser tardia em
relagdo as demandas praticas. Em um mundo tdo dindmico e em constante transformacéo
como o atual, essa lentiddo revela-se inadequada e insuficiente para atender as necessidades

do mercado de maneira eficaz.

A titulo de exemplo, o Direito Real de Laje foi inserido no inciso XIlI do referido
artigo por meio da Medida Provisoria n°® 759/2016 e, posteriormente, ratificado pela Lei
14.620/2023, criando-se um direito real autbnomo de laje.

O Direito Real de Laje surge como resposta a necessidade de regularizar situacdes de
moradia e uso do espaco em areas urbanas densamente ocupadas, especialmente em regides
de baixa renda, como comunidades e favelas, onde é comum a prética de construcdo de
habitacGes sobrepostas em um mesmo terreno, conhecidas como "lajes", sobre a edificacdo ja

existente®0,

Antes da sua positivacao, essas relacoes eram reguladas de maneira informal ou por
meio de direitos obrigacionais, como contratos de comodato ou de locagdo. Contudo, tais
solucBes careciam de seguranca juridica adequada, pois ndo conferiam aos ocupantes da laje
um titulo que pudesse ser registrado, nem garantias plenas quanto a posse e ao uso do

espaco®l.

Poder-se-ia argumentar que o Direito Real de Laje ja estava tutelado no Cédigo Civil,
no inciso | do art. 1.225, uma vez que configura um efetivo direito de propriedade, no qual o

proprietario da laje intenta usar, gozar e dispor, como prevé o artigo. 1228 do Codigo Civil.

Inclusive que, como afirma Roberta Maia, existe uma inequivoca dificuldade pratica
na criacdo de figuras absolutamente novas, que ndo sejam meros subtipos englobados por
alguns dos tipos ja existentes:

%0 GENTIL, Alberto. Registros PUblicos. Rio de Janeiro: Método, 2022. p. 658.

51 “Portanto, vemos a regulamentacgdo do instituto juridicamente como positiva, para atender as necessidades
prementes de uma classe social, ja pouco privilegiada, com a dignidade conquistada a partir do registro e seus
efeitos, tais como a possibilidade de disposicdo do direito de forma independente, nele constituir direitos
reais, dar em garantia, ser direito apto a transmissao por sucessdo hereditaria, a possibilidade de aquisi¢do por
financiamento etc.” GENTIL, Alberto. Registros Publicos. Rio de Janeiro: Método, 2022. p. 658.
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Nesse sentido, algumas figuras reais refletem tais ideias com mais facilidade que outras. Se pensarmos,

por exemplo, na amplitude do contetdo tipico do direito de propriedade — que concentra nas méos de

uma Unica pessoa 0s direitos de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa das médos de quem injustamente

a possua — veremos que dele partem inimeras possibilidades, decorrentes das variadas formas de uso,

gozo e disposicdo de um bem.5?

Entretanto, com o objetivo de conferir maior seguranca juridica a situagdes
anteriormente reguladas de forma precaria, o legislador incluiu esse direito no rol dos direitos
reais. Tal medida se fez necessaria devido as peculiaridades em relacdo ao tipo original,

exigindo uma regulamentagdo mais detalhada das relagdes decorrentes.

Evidencia-se, portanto, que na realidade, a positivacdo desse rol segue tendéncias da
sociedade e do trafico juridico, sendo raros os tipos que foram fruto exclusivo da criagdo
legislativa. A experiéncia brasileira mostra que, se esses novos modelos negociais obtiverem
relevante alcance social, serdo algados ao patamar de direitos reais. Entretanto, até que ganhe
a atencéo legislativa, 0 mercado pode ficar desamparado por anos, como foi no caso exposto.

O sistema numerus apertus, solucionaria essa questdo, pois, como ponto positivo,
haveria maior recepcdo juridica ao desenvolvimento social e econdmico diante da maior
facilidade em acomodar novos arranjos juridico-reais em conformidade com as novas
necessidades do mercado e da sociedade®®. Entretanto, os pontos negativos do sistema de

numerus apertus desaconselham a adogéo pura desse modelo.

Note-se que na Espanha se adota expressamente na legislacdo o sistema do numerus
apertus, mas nem por isso existe uma criacdo indiscriminada de novos direitos, havendo, de

regra, uma aproximacdo da nova figura com alguma outra ja existente>4%°,

%2 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 140.

% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros
desdobramentos. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024. p. 293.

% SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:
Jurua, 2017. p. 51.

55 “Muito mais do que apenas um suposto sistema do direito, a taxatividade dos direitos reais & uma opcdo
ideologicamente fundada, que busca controlar em quais hipdteses teremos ou ndo a atuagdo de um particular
sobre a esfera do outro. lgualmente se observa, por exemplo, a taxatividade dos negécios juridicos
unilaterais, somente admitidos mediante previsdo legal. Desta andlise deriva a conclusdo de a que a
taxatividade é uma opcdo brasileira (mas ndo espanhola, por exemplo).” KLOH, Gustavo. Revisitando o
principio da taxatividade dos direitos reais. In: ANDRADE, Gustavo André; GAULIA, Cristina Tereza;
NEVES, José Roberto de Castro; MELO, Marco Aurélio Bezerra de (coord.). Li¢des de direito imobiliario:
homenagem a Sylvio Capanema de Souza. Rio de Janeiro: LMJ Mundo Juridico Livraria, 2021. P. 371.
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No Brasil, a visdo tradicional do sistema numerus clausus proporciona maior
seguranga juridica, mas, por outro lado, acaba por engessar 0 mercado, havendo pouco campo
de maleabilidade entre estes dois extremos.

No entanto, um exemplo notavel de que ha espaco para uma abordagem mais flexivel

no sistema brasileiro € o caso da multipropriedade.

Historicamente, a multipropriedade imobiliaria, surgiu para atender a uma demanda
das pessoas em usar, gozar e dispor de um bem de maneira fracionada pelo tempo, que pode
ser entendida como consequéncia dos altos precos do mercado de imdveis, principalmente em
areas turisticas, sendo este modelo ideal para a obtencdo de imoveis apenas para o periodo de
férias anuais, como explica Gustavo Tepedino:

Em relacdo a multipropriedade imobiliéria, familias que pretendem adquirir o imdvel apenas para o

periodo de férias anuais desembolsam quantia relativamente modesta, reduzindo-se, também, as

despesas com a manutenc¢do e a seguranga do imovel. Por outro lado, majora-se a margem de lucro para

os empreendedores, dada a grande quantidade de unidades que, com a subdivisao temporal, sédo postas a

venda.5®

Nesta modalidade de alienagdo, o comprador adquire uma fracdo do imovel, fazendo
jus a utilizd-lo com exclusividade e animus domini durante determinado periodo. Gustavo
Tepedino melhor explica este instituto:

[...] com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relagdo juridica de aproveitamento

econdmico de uma coisa mével ou imovel, repartida em unidades fixas de tempo, de modo que diversos

titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com exclusividade e de forma perpétua.

Inicialmente, em razdo do principio da taxatividade dos direitos reais, bem como do
reforco a esta ideia trazido pelo art. 172 da Lei 6.105/73%, esta foi recepcionada como um
direito obrigacional, e ndo como um direito real de propriedade, de modo que o negdcio era
formatado mediante um condominio voluntério atrelado a um contrato de natureza

obrigacional. Entretanto, por conta disso, enfrentou algumas dificuldades:

% TEPEDINO, Gustavo. A nova Lei da Multipropriedade Imobiliaria. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 19,
n. 1, p. 11, 2019. Disponivel em: https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/359. Acesso em: 21 dez.
2024,

5 Antes da modificacdo normativa, a Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo, por exemplo, entendia pela
impossibilidade de incluir o time sharing como categoria de direito real (multipropriedade), devido a regra da
taxatividade os direitos reais, enumerados no direito brasileiro em numerus clausus (Decisdo proferida no
Processo CG-549/2007, de 16 de outubro de 2007, comarca de Campos do Jorddo. Disponivel em
https://www.extrajudicial.tj.sp.gov.br/pexPtl/visualizarDetalhesPublicacao.do?cd Tipopublicacao=5&nuS
egpublicacao=222. Acesso em 08/01/2025).
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As caracteristicas do condominio voluntério (divisibilidade da coisa, direito de preferéncia, posse
simultanea da coisa por todos os conddminos, necessidade de consenso dos conddéminos para cessao do
uso e gozo do bem a terceiros), porém, dificultavam conferir seguranca juridica a esse tipo de negdcio.
Para driblar esses obstaculos era necessario adotar alguns mecanismos questionaveis, como a rendncia
antecipada ao direito de preferéncia e autorizacdo prévia para cessdo do uso e gozo da posse em favor
de terceiros por locacdo ou comodato, remanescendo, contudo, o problema da divisibilidade
compulséria do bem no condominio voluntario, sendo legalmente proibido aos condéminos
estabelecerem a indivisibilidade permanente do imdvel.

Por conta disso, outro modelo foi experimentado. Uma pessoa juridica adquiria a propriedade do imovel
e negociava a venda das fracGes de tempo em favor de pessoas fisicas, sendo essa relagdo juridica
estritamente obrigacional, ndo conferindo, nos termos da lei, direito real sobre o imével aos adquirentes
das fragGes de tempo.5®

Tal situacdo provocava uma inseguranca juridica imensa aos compradores das fraces

de tempo.

Entretanto, a multipropriedade encontra caracteristicas inerentes e indissocidveis ao
instituto da propriedade, em especial o animus domini, visto que, ao adquirir fracéo
imobiliaria por meio de time-sharing, o comprador ndo objetiva 0 mero direito de uso, ou
mesmo posse temporéria do bem, mas efetivo direito de usar, gozar e dispor do bem, de forma
exclusiva e definitiva, equiparando-se ao direito a propriedade. Nesse sentido, em acérddo do
Recurso Especial n°® 1.546.165/SP, de relatoria do Ministro Jodo Otavio de Noronha,
entendeu-se:

(...) extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais, a multipropriedade

imobiliaria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por muitos, detém forte liame com o instituto

da propriedade, se ndo for a sua prdpria expressdo, como ja vem proclamando a doutrina
contemporanea.°

No mesmo julgado, por voto da maioria, restou reconhecida a natureza real do direito
do multiproprietario, ao argumento de que o Cdédigo Civil ndo proibe a criagdo de novos
direitos reais, indo de encontro com a visdo classica de que os direitos reais seriam taxativos,

sendo apenas aqueles previstos no Art. 1.225 do Cadigo Civil.

Ao incluir a multipropriedade imobiliaria como um deles, o acorddo em referéncia
tornou urgente a promulgacdo de lei especifica que disciplinasse a matéria. 1sso porque, na
visdo classica do instituto, a abertura dos tipos resultaria em um ambiente de inseguranca
juridica aos negocios imobiliarios. Ndo por outro motivo, logo apos foi promulgada a Lei n°

13.777/2018, que finalmente positivou a multipropriedade em nosso ordenamento juridico.

%8 COSTA, Valestan Milhomem da. A multipropriedade e o seu tratamento no direito notarial e registral.
Revista de Direito Imobiliario. v. 96, p. 355 — 379, jan -jun 2024. p. 2.

% STJ, Recurso Especial n° 1.546.165/SP, 3% Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, Julgado em:
26/04/2016, DJE 06/09/2016.
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Pelo exemplo, percebe-se que o STJ adotou postura de vanguarda ao entender no
julgado a multipropriedade como direito real. Apesar disso, o julgado foi insuficiente ao ndo
indicar quais seriam 0s parametros para a criacdo de direitos reais atipicos. Sendo assim, no

cenario legislativo atual, o Brasil continua a seguir uma tipologia de numerus clausus.

Entretanto, isso ndo necessariamente precisa significar impermeabilidade as

transformacdes sociais e econémicas.

Para Carlos Elias, a primeira forma de acolhimento de novas necessidades do mercado
seria a edicdo de uma nova lei. Como mencionado, essa parece ser a Unica saida do nosso
sistema atualmente. Essa via, porém, é mais dificultosa, pois enquanto uma nova necessidade
juridico-real ndo assumir uma dimensdo expressiva a ponto de despertar os interesses de
associacOes e de setores relevantes do mercado, dificilmente o legislativo serd mobilizado,
sendo “dificil que interesses pontuais de determinados sujeitos sejam suficientes para mover

as engrenagens do processo legislativo até o seu fim”.%°

Outra forma de recepcdo de novas necessidades juridico-reais dentro da tipologia de
numerus clausus seria a exploracdo criativa da “plasticidade” dos direitos reais.®* Essa
plasticidade, como se propde, estaria intimamente ligada a um dos modos “sistema do

numerus clausus”: a tipicidade.

Gustavo Tepedino sugere que a potencialidade econdmica dos negdcios juridicos
envolvendo direitos reais ndo € plenamente explorada devido a falta de uma abordagem mais

evolutiva e flexivel da sua tipicidade:

Por sua estrutura (aparentemente) rigida, permeada pela técnica da enumeragdo taxativa (numerus
clausus), ndo se tem desenvolvido doutrinariamente, de maneira satisfatoria, a dogmatica dos direitos
reais, de modo a dar vazdo a toda a potencialidade que a utilizagdo dos bens juridicos oferece para a
iniciativa econémica. Com efeito, costuma-se afirmar, tradicionalmente, que, ao contrario dos direitos
de crédito, submetidos ao principio da liberdade da autonomia privada para a sua criacdo, os direitos

8 OQOLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
p. 303. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024.

OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizac¢do internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
p. 306. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024.
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reais, por serem oponiveis erga omnes, devem ter seus contornos estipulados em lei. Tem-se aqui, como

principio de ordem puiblica, a taxatividade normativa.5?

Falar em tipicidade é falar da exigéncia de que haja uma descri¢cdo em abstrato de um
fato, ato ou negédcio juridico. Esta propria tipicidade pode ser aberta ou fechada. Como
explica Alexandre Camara:

Além disso, impde-se ter claro que existem tipos fechados (aqueles que descrevem a situagdo juridica

com mindcias) e abertos (aqueles que deixam uma margem de conformagdo, sendo preciso buscar em

elementos externos ao tipo os dados necessarios para sua complementagdo)®

Essa diferenciacdo entre tipos abertos e fechados é essencial para que se compreenda o
papel da autonomia da vontade frente ao principio da tipicidade dos direitos reais.

Nos tipos abertos, a fim de complementar os negécios, seria deixado um espaco para o
exercicio da autonomia privada das partes, que estariam livres para, dentro de limites
previamente estabelecidos pela propria lei e, pois, sem criar novos direitos reais, moldar os

preexistentes de acordo com seus interesses e conveniéncias.

A titulo de exemplo, existem serviddes expressamente previstas em lei (como a
servidao de transito), enquanto outras sdo criadas pelas partes (como a servidao de luz ou a

serviddo de vista).5®

Outros exemplos, como ja mencionados anteriormente, seriam a laje e a

multipropriedade®. Ambos os direitos apresentam caracteristicas que os aproximam de

62 TEPEDINO, Gustavo. Usufruto de acBes e eficicia da previsdo de direito de acrescimento no ambito de
condominios usufrutudrios. In: Solugdes préticas de direito. Volume Ill. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2011, p. 489.

8 CAMARA, Alexandre Freitas. Taxatividade dos direitos reais e o direito real de disposicdo: um direito real
oculto. Disponivel em: https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/867. Acesso em: 21 dez. 2024.

64 Nesse sentido: ““(...) no que tangue os tipos abertos, dada a auséncia de descri¢do normativa minuciosa do
seu contetdo, é possivel que a autonomia privada venha a modelar o mesmo, sem que isso signifique
violagdo ao principio da tipicidade, uma vez que os limites do tipo e seus contornos estruturais devem
sempre ser respeitados. Trata-se, portanto, de hipétese de modelagéo do tipo aberto e ndo de criagéo de
direito real atipico, o que seria algo proibido pelo principio numerus clausus”. GONDINHO, André. O
principio da tipicidade dos direitos reais. In: SCHREIBER, Anderson; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison
do Régo; OLIVA, Milena Donato (coord.). Problemas de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 688

% GONDINHO, André. O principio da tipicidade dos direitos reais. In: SCHREIBER, Anderson; MONTEIRO
FILHO, Carlos Edison do Régo; OLIVA, Milena Donato (coord.). Problemas de direito civil. Rio de Janeiro:
Forense, 2021. P. 688.

% “Embora a multipropriedade imobiliaria esteja hoje tipificada pelos artigos 1.358-B a 1.358-N do Cddigo
Civil, é fato que a possibilidade de modelacdo da copropriedade pela autonomia da vontade, mediante a
inser¢do do elemento tempo na din&mica de fracionamento do bem e disciplina do seu uso e gozo, era de
muito reconhecida pela doutrina e pela jurisprudéncia (...) Vé-se portanto a essencial contribuicdo da
autonomia da vontade para o reconhecimento e posterior tipificagdo desta espécie de propriedade
condominial”. GONDINHO, André. O principio da tipicidade dos direitos reais. In: SCHREIBER,
Anderson; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; OLIVA, Milena Donato (coord.). Problemas de
direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 692.
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direitos reais j& previamente existentes no ordenamento juridico brasileiro. Em tese, poderiam
ter sido recepcionadas como negdécios juridicos atipicos envolvendo o direito real de
propriedade.

Inclusive, o julgado que reconheceu a multripropriedade como direito real, citado
anteriormente, na realidade, caminhava no sentido de reconhecer uma tipicidade aberta dos
direitos reais a0 mencionar que o modelo poderia ser muito bem uma forma de expressao do
direito real de propriedade. Entretanto, ao final, confundindo a taxatividade e tipicidade dos

numerus clausus, acabou acolhendo o time sharing como direito real.

Sendo assim, devido a suposta rigidez associada aos direitos reais estabelecidos pelo
sistema numerus clausus, foi necesséario aguardar anos até que tais figuras despertassem o
interesse legislativo e fossem formalmente reconhecidas e tuteladas. No caso da
multipropriedade, por exemplo, sua regulamentacdo formal s6 ocorreu com o advento da Lei
n° 13.777/2018, apesar de a pratica ja ser recorrente em empreendimentos turisticos e
imobiliérios, especialmente em areas de grande apelo turistico. Da mesma forma, a laje,
formalizada pela Lei n° 13.465/2017, ja era uma realidade nos centros urbanos como solucéo

para habitacdo popular em areas densamente ocupadas.

Essa demora na incorporacdo de novas modalidades juridicas ilustra uma limitacdo
pratica do sistema tradicional de taxatividade e tipicidade fechados. Embora tais modelos
busquem garantir seguranca juridica, eles frequentemente resultam em um efeito contrério, ao
restringir a flexibilidade necessaria para a dindmica das relacBes negociais e dificultar a

adaptacao as novas demandas sociais e econdmicas.

Assim, em matéria de direitos reais se fala necessariamente em uma taxatividade
restrita, mas ndo necessariamente em uma tipicidade. E que s6 existem os direitos reais
criados por lei (taxatividade), mas a lei ndo precisa descrever em abstrato todas as

caracteristicas dos direitos reais (tipicidade).

Perceba-se, entdo, que ndo se estd, aqui, a sustentar a existéncia de direitos reais além
dos criados pela lei. Verdadeiramente, s6 a lei pode criar direitos reais, de modo que existe
um rol taxativo, numerus clausus, de direitos reais. E isso, como ja dito anteriormente, resulta
da circunstancia segundo a qual a oponibilidade erga omnes dos direitos reais ndo pode ser 0

fruto de uma mera opgao dos particulares.

O que se esta a sustentar é que os direitos reais sao previstos taxativamente em lei e,

além disso, existe a possibilidade de previsdo de direitos reais descritos através de tipos
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abertos, de modo que haveria espacos reservados para a autonomia privada nessas relagoes

juridicas.

Propde-se, assim, que a tipicidade passe a definida como o “conteddo minimo” do
direito real, definido pelo legislador, que deve ser observado pelas partes. Assim, a adocgéo
desse sistema de numerus clausus ndo seria capaz de impedir a modelagéo, pela autonomia

privada, do conteudo dos direitos reais.

Tal mudanca de interpretacdo seria de suma importancia, pois, considerando que o
legislador dificilmente consegue acompanhar em tempo real a complexidade e a velocidade
da evolucgéo social e negocial, haveria uma maior recepcéo juridica ao desenvolvimento social
e econdmico diante da maior facilidade em acomodar novos arranjos juridico-reais em

conformidade com as novas necessidades do mercado e da sociedade. %’

Entender a tipicidade de forma mais maleavel, portanto, seria facilitar a consecucéo de
negocios juridicos que certamente ndo irdo ser regulamentados com a devida velocidade pelo

legislador.

67 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacédo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
Disponivel em: http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf.
Acesso em: 21 dez. 2024. p. 293
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3 (IM)POSSIBILIDADE DE CRIACAO DE CONTRATOS ATIPICOS: TIPICIDADE
DOS DIREITOS REAIS E A TAXATIVIDADE DOS ATOS REGISTRAVEIS

O contrato tipico é aquele que se encontra expressamente previsto em lei, com sua
regulamentacdo prépria, com conteudo de obrigacdes e direitos previsto na norma. Ja 0s
atipicos ndo gozam dessa previsao explicita em lei, estando ligados a liberdade das partes

contratantes em criarem regras proprias para seus acordos.

Em principio, respeitadas as normas legais, as partes tém ampla liberdade de criar
negdcios juridicos, sendo a regra geral do nosso ordenamento juridico a da liberdade
contratual, prevista no Art. 425 do Cdédigo Civil: “E licito as partes estipular contratos

atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste Cédigo.”

Vale rememorar que o Art. 421 do Cddigo Civil estatui que “a liberdade contratual
sera exercida nos limites da funcéo social do contrato”. Tal artigo ndo vem para limitar a
liberdade de contratar, mas para legitimar a liberdade contratual, como explicam Farias,
Rosenvald e Netto. Para os autores, a liberdade de contratar é plena, pois ndo existem
restricbes ao ato de se relacionar com o outro. Todavia, clausulas nascidas da plena
autodeterminacdo das partes ““serdo de alguma forma sancionados pelo ordenamento — em
sua validade ou eficacia -, face a auséncia de legitimidade entre os seus objetivos e 0s

interesses dignos de protec&o no sistema juridico™ e,

De todo modo, respeitados esses limites, pode-se dizer que o contrato é o instrumento
que, por exceléncia, o ordenamento juridico predispde a autonomia contratual e, mais do que

isso, a autonomia privada®®.

Entretanto, considerando que, como citado anteriormente, se restringe a autonomia
privada na criagdo de direitos reais, como consequéncia, com base em uma vis&o restritiva da
tipicidade, também se limitou por muito tempo a criacdo de contratos atipicos envolvendo
direitos reais. Nesse sentido, afirma Rafael VVanzella justamente que:

Falha comum de todas essas doutrinas é ndo relacionar o numerus clausus dos direitos reais sequer com

a categoria dos contratos de disposic¢ao, quanto mais de fazer um salto de légica para questionar em que
medida os mesmos problemas, que se discutem em matéria de direitos subjetivos reais, estarias

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson; NETTO, Felipe Braga. Manual de Direito Civil.
Salvador: Editora Juspodivm, 2021. p. 771.

8 VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O Contrato e os Direitos Reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2012. p. 105.
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presentes igualmente na transmissdo, translativa ou constitutiva, de outros posi¢des juridicas

patrimoniais.™

Ora, isso ocorre porque no direito brasileiro ha uma causalidade relativa entre o plano
real e o obrigacional, em que o registro no Registro imobiliario implica a execucdo do
negocio da transmissdo, o qual decorre naturalmente da obrigacdo de transmitir a propriedade
assumida obrigacionalmente em razdo de ser a obrigacdo um processo voltado para o

adimplemento, e o registra muda o nivel da eficacia produzida pelo ato.’*

Simplificando: no Brasil, a autonomia das partes, perfectibilizada no contrato de
compra e venda de um imdvel, por exemplo, ou de outro negdcio juridico qualquer, ndo é
suficiente para que haja a transferéncia de propriedade, possuindo forca obrigacional apenas.

O efeito translativo ocorre apenas ap0s o registro desse instrumento no Registo de Imdveis.

N&o a toa, o rol do art. 167, inciso I, da LRP, enumerava apenas contratos tipicos que

envolvem de direito real ou obrigacionais com eficécia real.

Sob o risco de soar repetitivo, necessario explicar, antes e tudo, que no direito registral
imobiliario brasileiro, igual questdo se pde com relacdo ao fato de ser, ou ndo, taxativo o rol

de atos registraveis previstos no art. 167, inciso |, da LRP.

Para uma primeira posicdo, o rol do inciso | era de natureza meramente
exemplificativa porque ndo incluia todas as hipoteses de direitos e atos de transmissdo ou

oneracao sujeitos a registro’?.

Entretanto, tal posi¢cdo ndo prevaleceu, dando espaco para duas outras correntes que
entendem o rol dos direitos registraveis como sendo taxativo. Tal entendimento parte da
premissa de que haveria uma correlagéo entre taxatividade dos direitos reais e dos atos
inscritiveis, 0 que seria, para a doutrina majoritaria, consequéncia natural da necessidade de

assegurar previsibilidade e seguranca juridica aos direitos reais.

Ricardo Dip, com razdo, discorda dessa premissa, destacando que do plano
“estritamente logico—formal ndo se pode extrair da taxatividade dos direitos reais uma

correlata enumeracado exaustiva dos atos suscetiveis de registracéo predial’ 3. Ora, apesar do

0 VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O Contrato e os Direitos Reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2012. p. 41.

T BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 278

2 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Plblicos comentada. S&o Paulo: Saraiva, 1993. p. 288.

3 DIP, Ricardo. S8o taxativos os atos registraveis?. IRIB. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/sao-taxativos-os-atos-registraveis. Acesso em: 02 de jan. 2025.
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Art. 172 da LRP™ preconizar que o registro imobilidrio se destina a constituir e dar
publicidade aos direitos reais sobre imoveis, por forca do Art. 167 da LRP, podem ser
registrados também direitos pessoais que, para terem eficacia perante terceiros, necessitam da

publicidade registral.

A locacdo, por exemplo, € um bom exemplo da possibilidade de registro de atos de
natureza obrigacional. E que o contrato de locagdo com clausula de vigéncia em caso de
venda devera ser objeto de registro, visto que a publicidade do fato se mostra necessaria para
garantir a cognoscibilidade desse direito pelo potencial comprador.” Nesse caso, seria apenas

gerado um direito pessoal com eficécia real.

Inclusive, defende-se que o efeito minimo da publicidade registral, seja qual for a
natureza do ato inscrito — real ou obrigacional-, sera a oponibilidade, de modo que a
presuncdo de conhecimento sobre o ato juridico, por si so, ja geraria 0 dever geral de

abstencdo’s.

Nesse sentido, haveria uma diferenca conceitual, como afirma Kioitsi Chicuta:

(...) nem todos os atos de registro destinam-se a criar direitos reais. Alguns, por exemplo, como o
registro do contrato de locacdo onde consignada clausula de vigéncia em caso de alienagdo (art. 167, I,
n. 3, da lei 6.015/73), geram apenas direitos pessoais com efeito real. Nesse campo, sim, até mesmo
para que a publicidade de situagdo juridica de imo6vel seja amais ampla e correta possivel, é possivel
alargamento do entendimento hoje vigorante. (...) Muitos confundem a taxatividade dos direitos reais
com a taxatividade dos atos inscritiveis no Registro de Imoveis. Diariamente, nega-se a pratica de atos
de registro e ou de averbacdo sob o argumento de que ndo estdo expressamente previstos em lei,
afirmando alguns que tal praxe causa lesdo a terceiros que, eventualmente, poderiam ser alertados com a
insercdo de fatos relevantes e vinculados ao imével".”

Além disso, o referido inciso lista diversos negocios juridicos que podem ser inscritos,
pois, no direito brasileiro, ndo apenas as obrigacfes, mas também os direitos reais podem
nascer de negdcios juridicos, como o registro da compra e venda. E, sendo no direito

brasileiro livre a criacdo de contratos atipicos, as partes poderiam “inventar” diversos tipos de

arranjos contratuais para a transmissao do direito real de propriedade ou para a instituicdo de

" “Art. 172 - No Registro de Imoveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbagéo dos titulos ou
atos constitutivos, declaratorios, translativos e extintos de direitos reais sobre imdveis reconhecidos em lei,
‘inter vivos® ou ‘mortis causa’ quer para sua constitui¢do, transferéncia e extin¢ao, quer para sua validade em
relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade”.

5 “Art. 576. Se a coisa for alienada durante a locacdo, o adquirente néo ficara obrigado a respeitar o contrato,
se nele ndo for consignada a clausula da sua vigéncia no caso de alienacdo, e ndo constar de registro.

8 1o O registro a que se refere este artigo serd o de Titulos e Documentos do domicilio do locador, quando a
coisa for movel; e sera o Registro de Imdveis da respectiva circunscri¢do, quando imével”.

6 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 18.

" CHICUTA, Kioitsi. Os Direitos Reais € 0 Novo Cédigo Civil - A Locagdo e o Registro de Imdveis. In:
SILVA, Ulisses da. (coord.) O Novo Codigo Civil e o Registro de Iméveis. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris, 2004, p. 100.
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algum dos direitos reais tipicos, sem comprometer, no entanto, o sistema numerus clausus dos
direitos reais. Como explica Carlos Elias de Oliveira, a suposta taxatividade do rol dos atos
sujeitos a registro em sentido estrito € incompativel com o sistema registral:
Também se deve refletir sobre eliminagdes de entraves internos na legislacdo doméstica em direitos
reais e em direito notarial e registral. Um dos exemplos € a injustificavel redacdo fechada dos itens do
inciso | do art. 167 da Lei de Registros Publicos. O referido dispositivo lista os atos juridicos que
podem ser objeto de registro no Cartério de Registro de Iméveis. Esse dispositivo guarda uma profunda
incongruéncia com o modelo brasileiro de atipicidade dos direitos obrigacionais e de tipicidade dos
direitos reais. De fato, é livre a criacdo de contratos atipicos pelas partes, embora ndo haja essa ampla
liberdade para a criagdo de direitos reais atipicos. Isso significa que as partes podem “inventar” diversos
tipos de arranjos contratuais para a transmissdo do direito real de propriedade ou para a instituicdo de
algum dos direitos reais tipicos.”
A compra e venda, a permuta, a dacdo em pagamento, as doagdes etc., ndo exaurem,
como vimos, todas as possibilidades de recepgao no registro de tipos de direitos reais alocados

num sistema de direitos reais mais amplo.

Por outro lado, a Lei de Registros Publicos também fornece aos que adotam a teoria do
numerus clausus argumentos positivados para a defesa de um sistema fechado. O art. 167, |,
da Lei 6.015/1973, elenca atos de registro strictu sensu admitidos no Registro de Imoveis e,
apesar de ndo proibir outros, ndo possui regra ampliativa ou que permita interpretagcdo
extensiva. Por sua vez, o art. 172 Lei 6.015/1973 é categdrico ao afirmar que no RGI serdo
feitos, ““o registro e a averbacéo dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e
extintos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei”. A expressdo “direitos reais
reconhecidos em lei” limita expressamente a criatividade de criacdo de novos tipos de direitos

reais porque deixa ao legislativo a analise da conveniéncia ou ndo da criacéo.

Sendo assim, para uma segunda corrente, o rol do referido inciso seria ndo apenas
taxativo como também exaustivo ou exauriente, esgotando todos os atos passiveis de registro.
Assim, por exemplo, outras hipdteses, mesmo que advindas de outros diplomas legislativos

ndo teriam ingresso. "

Para uma terceira posi¢do, conciliatoria entre as duas acima, o referido rol de atos

sujeitos a registro em sentido estrito seria taxativo, todavia ndo exauriente. Conforme afirma

8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
Disponivel em: http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf.
Acesso em: 21 dez. 2024. p. 323.

 ANDRADE, Carlos Eduardo Almeida Martins de. Outros negdcios juridicos reais e a taxatividade do rol do
art. 167, I, da Lei 6.015/1973. Revista de Direito Imobiliario. v. 96, p. 205-228, jan./jun. 2024. p. 207.
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Kumpel,® a tese de que os atos de registros previstos em outras leis ingressam no félio real
parece ser a mais correta por forca da redagdo do art. 172 da Lei 6.015/1973, que se refere a
direitos reais “reconhecidos em lei” e ndo “nesta lei”:
Art. 172 - No Registro de Imoveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbagdo dos titulos
ou atos constitutivos, declaratdrios, translativos e extintos de direitos reais sobre imoéveis reconhecidos
em lei, " inter vivos" ou " mortis causa" quer para sua constituicdo, transferéncia e extingao, quer para
sua validade em relagdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade.
A doutrina majoritaria adotou esta Ultima posicdo, afastando, exclusivamente, a
caracteristica da exaustividade, permitindo o ingresso de outros atos, desde que taxativamente
previstos em lei. Em outras palavras, o rol de atos inscritiveis ndo poderia ser ampliado, seja

por determinacéo judicial, seja pela vontade das partes.

Nesse sentido, nega-se a inscricdo de atos no félio registral somente por ndo se
enquadrarem nas hipoteses estabelecidas na lei registral, muito embora seja pertinente lhes dar
publicidade, pois sdo relacionados com a realidade imobiliaria:

O sistema registral brasileiro segue um critério rigido a respeito das hipoteses que podem ter acesso ao

Registro. Por consequéncia disso, necessita que seja feita uma modificacdo legislativa de forma a

autorizar o registro (stricto sensu) de uma situagdo juridico-imobiliaria. Desse modo, o elenco do rol de

atos sujeitos o registro precisa ser atualizado constantemente, como forma de tutelar de maneira
adequada e efetiva as necessidades da vida contemporanea. Observa-se, no entanto, que essa tutela
deixa de ser tempestiva, pois prescinde de modificacio legislativa para tanto.8!

No gue concerne aos atos de averbacdo, o tema parece ser mais pacifico, restando
clara a intencdo do legislador de considerar as hipoteses previstas no inc. Il do art. 167 como
sendo de cunho meramente enunciativo. Isto é revelado pela leitura do art. 246 da LRP, que
estabelece que além dos casos expressamente previstos no inciso |1, acolhe-se qualquer outro

que, de algum modo, alterem o registro ou “repercutam nos direitos relativos ao imével” 2,

A redacdo da norma € bastante aberta e sugere que qualquer ato relacionado ao imdével
pode ser averbado. Nesse sentido, verificam-se diversos casos em que, diante de suposto
obstaculo de registro de ato pela suposta taxatividade do Art. 167, | da LRP, ha se permitindo

a averbacdo do mesmo direito. A titulo de exemplo, se tem admitido averbac&o de protesto

8 KUMPEL, Vitor Frederico, FERRARI, Carla Modina. Tratado de direito notarial e registral. t. I, v.5. Sdo
Paulo: YK, 2020. p. 536.

8 TORRES, Marcelo Krug Fachin. Publicidade registral de atos juridicos unilaterais. Revista de Direito
Imobiliario, v. 42, n. 86, p. 101-131, jan./jun. 2019. p. 115.

82 “Art. 246: Além dos casos expressamente indicados no item I do art. 167, serdo averbadas na matricula as
sub-rogagdes e outras ocorréncias, que, por qualquer modo, alterem o registro ou repercutam nos direitos
relativos ao imével”.
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contra a alienacédo de iméveis®. Nesse sentido, ha precedente do Superior Tribunal de Justica

(*STJ”) que reconhece expressamente que a protecdo do credor e de terceiros justifica registro

de protesto contra alienacao de bem de familia:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE
BEM DE FAMILIA. LEGITIMO INTERESSE. NAO PREJUDICIALIDADE DA EFETIVA
MEDIDA. RECURSO DESPROVIDO. 1. ‘A averbacdo, no Cartério de Registro de Imoéveis, de
protesto contra alienacédo de bem, esta dentro do poder geral de cautela do juiz (art. 798, CPC) e
se justifica pela necessidade de dar conhecimento do protesto a terceiros, prevenindo litigios e
prejuizos para eventuais adquirentes’ (EREsp 440.837/RS, Rel. Ministra ELIANA CALMON, Rel.
p/ Acoérddo Ministro BARROS MONTEIRO, CORTE ESPECIAL, julgado em 16/08/2006, DJ
28/05/2007). (...) 3. Em relagdo ao bem de familia, o protesto contra alienacdo de bens ndo possui o
objetivo de obstar ou anular o negécio juridico de venda do imovel impenhoravel, mas somente de
informar terceiros de boa-fé a respeito da pretensdo do credor de penhora do bem, na hip6tese de
afastamento da protecdo conferida pela Lei n. 8.009/1990. 4. Assim, estdo presentes o0s
pressupostos para o protesto contra a alienacdo de bens, tendo em vista que a publicidade da
pretensdo é essencial para protecdo de terceiros de boa-fé e preservacdo do direito do executante
de futura constricdo do imovel, no caso da perda da qualidade de bem de familia. 5. Recurso
especial a que se nega provimento®.

Resta demonstrado entdo o carater meramente enunciativo do art. 167, I, da LRP, que,

diante do dinamismo do direito ndo mais corresponde as necessidades atuais para outorgar

tutela, ““tornando preciso cada vez mais a utilizacdo da clausula geral do artigo 246 para

autorizar o acesso a publicidade’’8.

Ocorre que — seja pelo registro ou pela averbagdo® - existe uma tendéncia em acolher

outros atos no félio real além daqueles enumerados no art. 167 da LRP. Pode-se argumentar

que existindo uma instituicdo como o Registro de Imdveis, ndo haveria razdo para nao se

concentrar na matricula toda e qualquer informacgéo sobre o imével®’.
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“Houve mudanca no entendimento sobre a possibilidade de publicidade do protesto contra a alienacdo de
bens, porquanto se entendia que a medida néo tinha o conddo de impossibilitar a alienagéo, e, por isso, in6cua
e desnecesséria de publicidade. Ainda era negado o registro porque ndo estava previsto no artigo 167 da Lei
de Registros Publicos. Contudo, a partir da compressao da necessidade de se dar conhecimento do protesto
aos terceiros, passou-se a admiti-lo com fundamento no poder geral de cautela do juiz”. TORRES, Marcelo
Krug Fachin. Publicidade registral de atos juridicos unilaterais. Revista de Direito Imobiliario, v. 42, n. 86,
p. 101-131, jan./jun. 2019. p. 117.

STJ, Recurso Especial n°® 1.236.057/SP, 4 Turma, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Julgado em:
06/04/2021, DJE 28/04/2021.

TORRES, Marcelo Krug Fachin. Publicidade registral de atos juridicos unilaterais. Revista de Direito
Imobiliario, v. 42, n. 86, p. 101-131, jan./jun. 2019. p. 115-116.

Vale ressaltar que, para efeitos de publicidade e eficacia erga omnes, ambas as modalidades — registro e
averbacdo — possuem o mesmo valor, produzindo os mesmos efeitos perante terceiros, sendo uma distin¢éo
técnica.

Nesse sentido: “Nao mais se justifica postura tradicional de indiferenca em relagdo & publicidade de direitos
pessoais relativos a imoveis, especialmente porque temos uma institui¢do juridica apropriada para realizar a
desejavel publicidade. Por que ndo aproveitar a instituicdo do Registro Predial?”. SARMENTO FILHO,
Eduardo Sdcrates Castanheira. Direito registral imobiliario: sujeitos, imoveis e direitos inscritiveis de acordo
com o novo Caédigo de Processo Civil e a Lei 13.465/2017. Curitiba: Jurua, 2018. p. 428.
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De certo que, tracada a relacdo entre os dois, a ideia de haver um rol de direitos reais
numerus clausus, e, como consequéncia, um limite aos atos inscritiveis no RGI, teriam uma
igual razdo para ser: conferir limitagdo aos amplos deveres de abstencdo conferidos aos

direitos reais, garantindo uma maior seguranca juridica.

Nesse sentido, se reconhece — como se vem reconhecendo ao longo do presente
trabalho — posicdo classica que defende ser o registro imobiliario restrito, ndo podendo
ingressar nela todo e qualquer titulo. A titulo de exemplo, Afranio de Carvalho:

Por conseguinte, as promessas de compra e venda (retratavel), de hipoteca, de permuta, de doacéo, de
dacdo em pagamento, de baixa de hipoteca, ou de parte de hipoteca (liberacdo parcial do imdvel),
devem ficar estranhas ao registro, de vez que nenhum efeito produz o seu ingresso, tantas vezes obtido
sob o pretexto de se tratar de direitos imobiliarios. Nao basta que sejam direitos imobiliarios,
importando que sejam também reais, para constituirem matéria de registro, ponto esquecido por
decises judiciais que ddo beneplacito a pratica contraria aos principios.&®

Para além disso, Rafael Vanzella também menciona que permitir agentes privados
criassem direitos subjetivos reais acarretaria custos de informacgdo, mais especificamente
custos de diligéncia, uma vez que seria necessaria pesquisa sobre os direitos e obrigacdes
contidos no ato, enquanto a estandardizacdo dos numerus clausus, tanto nos direitos reais

quanto nos contratos, garantiriam previsibilidade.®

Por outro lado, considerando que com a diversificacdo das relagbes negociais e
interpessoais, diversas novas modalidades de exercicio de um direito real sdo criadas a uma
velocidade incrivel, que o legislador ndo consegue acompanhar, engessando o mercado e

desamparando as partes que negociam nesses novos moldes.

Na emblematica decisdo do STF acerca da Multipropriedade, inclusive, o Ministro
Otavio Noronha reconheceu que este debate em nada ajuda na adequada prestacdo
jurisdicional frente a realidade concreto das relaces juridicas, que se desenvolvem frente ao

legislador:

Nada obstante a inexisténcia, em relagdo ao contrato de multipropriedade imobiliaria, de especifico
tratamento normativo e, até mesmo, a intensa divergéncia doutrinaria acerca de sua natureza juridica, o
desfecho dado a presente causa é necessario porquanto a questdo sobre ser possivel ou ndo a criacdo de
novo instituto de direitos reais — levando-se em conta a tipicidade e o sistema de numerus clausus —, em
circunstancias como a dos autos, nas quais se verifica a superagdo da legislagdo em vigor pelos fatos
sociais, ndo pode inibir o julgador de, adequando sua interpretacdo a recentes e mutantes relages
juridicas, prestar a requerida tutela jurisdicional a que a parte interessada faz jus.

8 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1977. p. 265.
8 VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O Contrato e os Direitos Reais. S30 Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2012. p.190.
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Cabe ponderar, a essa altura do presente trabalho, portanto, se haveria alguma forma
de conciliar a ampliacdo da autonomia privada com a garantia de uma manutencdo de clareza
e previsibilidade dos contratos, a fim de proteger trafico juridico e preservar o interesse
publico, especialmente no que se refere a protecéo de terceiros, diante da oponibilidade erga

omnes dos direitos reais.

A solucdo para isso poderia ser encontrada no proprio sistema registral imobiliario —
como bem foi, como se vera adiante — com a ampliacdo do rol dos contratos que possam ser
registrados, quebrando a antiga e ultrapassada correlacdo que se faz entre numerus clausus
dos direitos reais com o numerus clausus dos atos registraveis, considerando a tipicidade

aberta destes atos.

Isso porque, conforme afirma Gustavo Tepedino, a seguranca do trafego juridico
também poderia ser protegida por meio do sistema de registro, ndo sendo imprescindivel a
taxatividade dos direitos reais ou dos negocios inscritiveis. Veja:

O sistema do numerus clausus constitui-se em orientagdo afeta a politica legislativa, ndo se

configurando em elemento ontologicamente vinculado & teoria dos direitos reais. Embora se constitua

em verdadeiro dogma, esse sistema se justifica por razdes historicas precisas, fomentado pela reagdo
liberal oitocentesca as restricbes impostas ao dominio pelo ancien régime. Como ja se observou
argutamente, o problema da seguranca do trafego juridico, diante da eficacia erga omnes dos direitos

reais, resolve-se com o sistema de registro, ndo sendo imprescindivel, para o sistema, portanto, a

taxatividade. %

Uma eficiente circulacdo dos bens deve comportar a certeza dos poderes que
competem ao proprietario e aos titulares dos direitos reais oponiveis a terceiros. Em caso
contrario os adquirentes ndo saberdo determinar, pela deficiente informacao sobre os aspectos
criticos do negdcio, o valor correto do bem e 0s riscos inerentes a aquisi¢do, assim como 0

credor ndo sabera se a garantia que recebe pode assegurar o crédito de modo adequado

Veja que o problema ndo é, portanto, a organizacdo eficiente da propriedade e dos
novos direitos reais, mas principalmente a possibilidade de dar informacdes claras sobre o
contetido dos direitos reais aos terceiros adquirentes, aos credores e aos interessados, ou seja,

o problema hoje é de comunicacéo.®

% TEPEDINO, Gustavo. Usufruto de ages e eficacia da previsdo de direito de acrescimento no ambito de
condominios usufrutudrios. In: SolugBes préticas de direito. Volume Ill. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2011, p. 490.

%1 GARBI, Carlos Alberto. A tipicidade dos direitos reais e os fatos e negdcios juridicos com repercussio no
registro de imdveis - O caso Maison de Poésie. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/novos-
horizontes-do-direito-privado/337165/a-tipicidade-dos-direitos-reais-e-os-fatos-e-negocios-juridicos-com-
repercussao-no-registro-de-imoveis---0-caso-maison-de-poesie. Acesso em 11 jan. 2025.
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https://www.migalhas.com.br/coluna/novos-horizontes-do-direito-privado/337165/a-tipicidade-dos-direitos-reais-e-os-fatos-e-negocios-juridicos-com-repercussao-no-registro-de-imoveis---o-caso-maison-de-poesie
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Felizmente, ja h& no Brasil um sistema de publicidade eficiente: o registro de imoveis
publiciza situacBes juridicas reais e obrigacionais com efeitos reais em relacdo a bens
imoveis.

Para além disso, corroborando essa I6gica, cumpre mencionar que a eficacia real de

um direito ndo seria garantida pela mera enumeracao de um direito real no Art. 1.225 do CC,

e sim pela publicidade desse direito:

Se, por for¢a do principio da intangibilidade das esferas individuais, ninguém pode ser compelido a
tolerar a atuacdo alheia injustificadamente, nas hipdteses em que a lei admitir essa atuacdo — caso dos
direitos reais, em virtude da sua oponibilidade perante terceiros — é imperioso que as pessoas tenham
ciéncia de quais serdo os efeitos que irdo sofrer por forca da interferéncia legalmente admitida em suas
esferas juridicas. Com isso, € possivel perceber que a adogdo do numerus clausus no campo dos direitos
reais remete ndo apenas ao principio da intangibilidade das esferas individuais, mas também ao
principio da publicidade.®

()

Para o direito brasileiro, ndo bastara, portanto, a simples atribuicdo, pela lei, de natureza real a uma
figura para que ela possa produzir efeitos erga omnes, como um perfeito direito real. E indispensavel,
para tanto, que se confira publicidade ao nascimento do vinculo juridico real, seja por meio da posse
que passara a ser exercida apés a tradicdo, no caso dos bens moveis, ou, em relacdo aos imdveis, pelas
informacdes que estardo dispostas no Registro Publico a partir da transcricdo ou inscri¢do do vinculo
juridico real.” %3

Para entender como se daria essa solucdo, entretanto, necessario, explorar, a fundo,
como o sistema de registro de direitos brasileiro evoluiu, se tornando um sistema que fornece

seguranca e previsibilidade suficientes para assegurar a adequada seguranca juridica ao

mercado imobiliario, até culminar na edicdo da Lei 14.711/2023.

%2 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 117

% MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Thomson Reuters Revista dos Tribunais,
2013. p. 123
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4 NOVA REALIDADE REGISTRAL: A ALTERACAO PROMOVIDA PELA LEI
14.711/2023

Antes de adentrar o tema principal, qual seja a inovacéo trazida pela Lei 14.711/2023,
necessario pontuar algumas mudancas que vem, ao longo dos ultimos anos, valorizando o
Registro de Imoveis como fonte de seguranca juridica, em especial com a Lei 13.097/2015,
que consagrou dois principios no sistema registral brasileiro: a fé publica registral e a

concentracéo.

O principio da fé publica registral diz respeito ao valor que se deve dar ao contedo do
registro em face do terceiro que confiou nas informagdes constantes do félio real. Em termos
praticos, cuida de solucionar a dificil questdo de estabelecer quem merece protegdo prioritaria:
o verdadeiro titular do dominio ou o adquirente do imdvel que, estando de boa-fé, efetuou a

compra confiando na informacédo contida no registro imobiliario.®*

Anteriormente a promulgacdo da referida lei, o sistema brasileiro ndo adotava o
principio em estudo, de modo que o verdadeiro proprietario poderia reivindicar o dominio

mesmo do terceiro adquirente de boa fé.

E que o paragrafo primeiro do Art. 1.247 do Cédigo Civil possibilitava ao verdadeiro
proprietario reclamar o bem apds cancelar o registro que atribuiu o dominio a outrem em
decorréncia de compra feita ao proprietéario aparente. Como leciona Eduardo Sécrates:

Em caso de falhas do sistema, o prejuizo recaia, em regra, sobre o adquirente, ainda que de boa-fé,

como por exemplo, na hipétese de ter havido declaragdo de falsificacdo da assinatura do proprietario em

uma escritura de compra e venda, pois o verdadeiro proprietario lesado poderia anular o negécio, o que
gerava inseguranca para os negécios imobiliarios.*

Para evitar situacdes desse tipo, foi acolhido o principio da fé publica registral com a
edicdo da Lei 13.097/2015.% O paragrafo Gnico do Art. 54 do referido diploma legal assegura

% SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:
Jurua, 2017. p. 63.

% SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:

Jurud, 2017. p. 65.

De todo modo, j& se percebia no direito brasileiro uma tendéncia de se reforcar a posi¢cdo do adquirente de

boa-fé e da seguranga juridica. Exemplo disso é a figura da usucapido tabular, previsto no art. 1.242,

paragrafo Unico, do Caddigo Civil de 2002 e a Sumula 375 do STJ, datada de 2009, que dispds que “O

reconhecimento da fraude a execucao depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-

fé do terceiro adquirente™.

96
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ao terceiro adquirente de boa-fé, que registra seu titulo, a manutengdo da propriedade, ndo
sendo oponivel a ele vicios no negécio translativo do dominio do vendedor®”:
8§ 1° Nao poderdo ser opostas situacdes juridicas ndo constantes da matricula no registro de imdveis,
inclusive para fins de evicgdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais

sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e
as hipéteses de aquisicao e extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de imével.

Assim, no Direito brasileiro, aquele que adquire um direito publicizado no registro
imobiliario, confiando na situacdo juridica publicizada pelo Estado, sera protegido em tal
direito, tendo direito a aplicagdo do principio da tutela da aparéncia juridica, o que lhe
garantira o direito adquirido, salvo se, no caso concreto, houve colisdo com algum outro

principio ou regra, cuja atribuicdo atribua uma pessoa maior.

Além disso, com a promulgacdo da Lei n° 13.097/2015, restou consagrado em nosso
ordenamento juridico, também por meio do Art. 54, o principio da concentracdo dos atos na
matricula. Esse principio estabelece, em linhas gerais, que todas as informacdes relevantes
relativas a imdveis devem constar na matricula, mantida no Cartdrio de Registro de Imdveis

competente®.

Em defesa desse principio, invoque-se o pensamento de Décio Anténio Erpen e Joédo

Pedro Lamana Paiva:

Assim, a nosso ver, nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situacao juridica do imovel
ou as mutaces subjetivas pode ficar indiferente a inscricdo na matricula. Além dos atos translativos de
propriedade, das instituicGes de direitos reais, a ela devem ocorrer os atos judiciais, 0s atos que
restringem a propriedade, os atos constritivos (penhoras, arrestas, sequestros, embargos), mesmo de
carater acautelatdrio, as declaracdes de indisponibilidade, as a¢Bes pessoais reipersecutdrias e as reais,
os decretos de utilidade publica, as imissdes nas expropriacdes, os decretos de quebra, os tombamentos,
0s comodatos, as serviddes administrativas, os protestos contra a alienacdo de bem, os arrendamentos,

% Para explicar como este novo principio deve ser interpretado em consonancia com o disposto no Art. 1.247
do Cédigo Civil, nos remetemos a licdo de Leonardo Brandelli: “Diz o Art. 1.247, paragrafo Unico do Codigo
Civil, que uma vez corrigido o registro que contenha erro, podera o proprietario reivindicar o imével de quem
o tiver, independentemente da eventual boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente. Todavia, ha de que se
entender aqui que o terceiro adquirente a que se refere o artigo € o terceiro extrarregistral — isto é, aquele que
ndo levou seu titulo a registro e que, assim, ndo merece a protecdo a protecdo do principio da tutela da
aparéncia. Nesse caso, sendo a publicidade registral equivocada, poderd ser retificada, porque em matéria
registral ainda se esta na relacdo direta, embora possa ter havido “aquisi¢cdo” na esfera obrigacional. (...) Se 0
terceiro for terceiro registral, isto é, se for terceiro no ato juridico que ensejaria a retificacdo, e no ato registral
viciado, mas tiver registrado seu titulo aquisitivo, ndo mais seré possivel a retificacdo ou o cancelamento do
registro, porque havera a incidéncia do principio da tutela da aparéncia, a proteger a confianca legitima desse
terceiro, que confiou nas informagdes registrais e realizou investimento calcado nesse confianca, bem como a
proteger o tréafico juridico.”. BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro:
Forense, 2015. p. 303.

% BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 315.

% ARAUJO, Juliana Rubiniak de. Concentracdo dos atos na matricula e fraude de execugdo. In: FARIA,
Renato Vilela; CASTRO, Leonardo de Moraes e. (coord.). OperagGes imobiliarias: estruturagdo e tributagao.
S&o Paulo: Saraiva, 2016. p. 310.
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as parcerias, enfim, todos os atos e fatos que possam implicar a alteracéo juridica da coisa, mesmo em

carater secundario, mas que possa ser oponivel, sem a necessidade de se buscar alhures informacées

outras, 0 que conspiraria contra a dindmica da vida. 100

Juliana Rubiniak de Aradjo, registrou sua expectativa que, com a promulgacéo da lei,
as interpretacOes restritas do rol perdessem suas forcas, de modo a restar confirmado a
possibilidade de ingresso de titulos ndo previstos em lei no registro imobiliario:

Dar publicidade a todo e qualquer fato relevante que envolve os imdveis componente de sua

circunscricdo e respectivos proprietarios ou titulares de direito, independentemente do titulo ou

natureza, bastando que, para tanto, seus requisitos formais de registro ou averbacdo estejam

presentesto?,

Para a autora, 0 ndo acolhimento do principio induziria a proliferagdo de informacGes
ocultas (ndo levadas a registro), mas que sdo importantes para conferir seguranca juridica ao

sistema imobiliario.

Ao terceiro de boa-fé interessa saber 0 que se passa no registro, mas esse registro deve
sempre caminhar proximo da realidade, a fim de que dela ndo se distancie, desembocando
num vacuo, onde o cidaddo comum ndo consegue enxergar, nem mesmo ter acesso ao registro

que deveria servi-lo.

Dentre as vantagens conferidas por esse sistema, vale citar que, anteriormente ao feito,
cabia ao adquirente o papel ativo da due diligence, buscando informagdes que comprovassem
a solvéncia do alienante. Nesse contexto, de forma a demonstrar a sua boa-fé subjetiva, 0
adquirente tinha que provar que cumpriu com o0 que era esperado dele, apresentando as
informacBes e certidBes coletadas antes da operacdo imobiliaria, 0 que aumentavam
demasiadamente o custo das operagdes além de se tratar de subversdo da ldgica de que a boa-

fé se presume e a ma-fé se prova.1%

No entanto, atualmente, este custo foi reduzido, visto que o 82° do Art. 54 da lei
dispde que para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos ou para a caracterizacdo da boa-
fé do terceiro adquirente de imdvel ou beneficiario de direito real, ndo serdo exigidas a

obtencdo prévia de quaisquer documentos ou certiddes além daqueles requeridos nos termos

100 ERPEN, Décio Antonio; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. A autonomia registral e o principio da concentragéo.
Disponivel em: https://academia.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/99/2002-0239 0248-
CID.pdf. Acesso em: 12 jan. 2025.

101 ARAUJO, Juliana Rubiniak de. Concentracdo dos atos na matricula e fraude de execugdo. In: FARIA,
Renato Vilela; CASTRO, Leonardo de Moraes e. (coord.). Operagdes imobiliarias: estruturacao e tributagao.
S&o Paulo: Saraiva, 2016. p. 312.

102 SOUSA, Guilherme Soutto. Concentragio de atos na matricula e a alteracdo do standart juridico na due
diligence. In: Revista Ibradim de Direito Imobiliario. v. 9. jan.- jun. 2023. p. 192



https://academia.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/99/2002-0239_0248-CID.pdf
https://academia.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/99/2002-0239_0248-CID.pdf
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do 8§ 2° do art. 1° da Lei n° 7.433/1985 ou a apresentacdo de certidfes forenses ou de
distribuidores judiciais.

Com essas mudancas, percebe-se que ha um movimento de prestigiar o registro de
imoveis como uma fonte de seguranca juridica em nosso ordenamento, evoluindo para um

sistema de registro de direitos forte.

Como explicado no fim do ultimo capitulo, TEPEDINO entende que “o problema da
seguranca do trafego juridico, diante da eficacia erga omnes dos direitos reais, resolve-se
com o sistema de registro, ndo sendo imprescindivel, para o sistema, portanto, a

taxatividade.”’103

Para os defensores do sistema numerus clausus — tanto dos direitos reais, quanto dos
contratos envolvendo-os - a seguranca juridica ndo viria apenas da inscri¢do do rol de direitos
enumerados, mas sim da previsibilidade de como sao exercidos:

Adquirentes e terceiros possuem maior seguranca juridica. SO ao ouvirem o nome de um direito real

previsto lei, eles ja saberdo o seu contetido, que pode ser modelado pelas partes apenas dentro das

opgdes legalmente permitidas. O modelo de tipicidade real coaduna com o interesse puablico de clareza
do regime juridico da propriedade, que gera um dever geral de conduta a ser observado por terceiros. %

Tal afirmacéo € logica: para que a circulacdo de bens seja efetiva, € essencial garantir
clareza sobre os poderes dos proprietarios e dos titulares de direitos reais perante terceiros.
Caso essa transparéncia ndo exista, os adquirentes enfrentariam grande instabilidade na
avaliacdo do bem, do seu valor, da extensdo dos poderes da transacdo, entre outros aspectos

cruciais ao negocio.

Corroborando com esse entendimento de valorizacdo dos efeitos do sistema numerus
clausus, Rafael Vanzella pondera que o registro ndo pode se tornar um repositorio de toda e
qualquer informacdo, sob pena de desvirtud-lo. Argumenta, ademais, que o principio do
numerus clausus dos direitos reais € fundamental para que ndo se possa, por disposi¢des

contratuais, ainda que publicizadas, criar normas que fujam ao figurino legal, uma vez que

103 TEPEDINO, Gustavo. Usufruto de acOes e eficacia da previsdo de direito de acrescimento no dmbito de
condominios usufrutudrios. In: SolugBes préticas de direito. Volume Ill. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2011. p. 490.

104 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
p. 293. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024.
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esses direitos sdo oponiveis a toda coletividade.®® Também argumenta, como ja mencionado,
sobre os altos custos de transagdo que ocorreria se ndo houvesse a estandardizacdo de

negdcios envolvendo direitos reais.

Permite-se, apesar de louvavel opinido, ir contra tal posicionamento, considerando
todo o exposto anteriormente. A concentracdo dos atos na matricula protege o tréafico juridico,
dando publicidade a todos os atos pertinentes aos imdveis, sem, no entanto, desproteger o
terceiro adquirente que confia naquela informacdo (fé publica registral). Além disso, na
realidade, promove a reducdo dos custos de informacdo envolvidos nos negécios envolvendo

direitos reais.

Sendo assim, tais alteracGes garantiram avancada protecdo juridica ao sistema,
respondendo — ao menos em teoria — a alguns dos anseios dos defensores de um sistema de

registro numerus clausus.

Portanto, chega-se a conclusdo de que, no atual estagio de evolucdo do Registro de
Imoveis, a previsibilidade do negdcio pode ser alcancada pela publicidade, que se mostra
ampla (principio da concentracdo) e que protege efetivamente o terceiro adquirente (principio

da fé publica registral).

Afinal, qual ndo seria a finalidade do Registro de Imoveis, disposta na LRP, sendo a de

a garantir a autenticidade, seguranca e eficicia dos atos juridicos envolvendo imdveis?

Por meio da publicidade, o registro de imdveis permite que os interessados tomem
conhecimento formal e oficial sobre a situacdo juridica de um bem, incluindo titularidade,
onus, gravames e restricbes de uso. Essa transparéncia protege tanto o proprietario quanto
terceiros envolvidos em negociacGes, como adquirentes e credores, ao mitigar os riscos de

fraudes, erros e incertezas sobre os negécios realizados.

Reforcando, o problema aqui posto ndo € de organizacgdo eficiente da propriedade e
dos novos direitos reais, mas principalmente a possibilidade de dar informacdes claras sobre o

contelido dos direitos reais aos terceiros adquirentes, aos credores e aos interessados.'%

195 VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O Contrato e os Direitos Reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2012. P. 193, nota 352.

106 GARBI, Carlos Alberto. A tipicidade dos direitos reais e os fatos e negécios juridicos com repercusséo no
registro de iméveis - O caso Maison de Poésie. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/novos-
horizontes-do-direito-privado/337165/a-tipicidade-dos-direitos-reais-e-os-fatos-e-negocios-juridicos-com-
repercussao-no-registro-de-imoveis---0-caso-maison-de-poesie. Acesso em 11 jan. 2025.
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Para aumentar ainda mais essa seguranca, para além da publicidade, o registro de
imdveis ainda possui mais uma salvaguarda a seguranca juridica que permitiria a recepgdo de

titulos atipicos em nosso ordenamento, autorizando a plasticidade de direitos reais.

Passa-se a analisar, portanto, o que talvez seja a etapa mais importante do

procedimento registral: a qualificacdo registral de um titulo.

No Brasil adotamos o sistema do registro de direito, em que ha uma atividade centrada
ndo na publicidade documental, mas na publicidade das situacdes juridicas existentes, validas
e eficazes, de modo a garantir o direito inscrito e tutelar o terceiro que confiou nessa garantia.
Segundo Leonardo Brandelli, no registro de direitos haveria uma protecdo estatica, que
objetiva assegurar o direito subjetivo de propriedade, e também uma protecdo dindmica, que
pretende tutelar o trafico juridico, fortalecendo a posicdo do terceiro que contrata confiando

na informacé&o registral, no que se denomina principio da fé publica registral. 1%’

A chamada qualificacdo registral € que garante que apenas “situacdes juridicas
existentes, validas e eficazes” serdo registradas. Por meio da qualificacdo registral, o Oficial
verifica todos os requisitos legais de constituicdo valida do negdécio juridico celebrado e, com
0 ato de registro, promover a transferéncia de titularidade daquele direito negociado, gerando
publicidade e eficacia erga omnes.1% Deve, para tanto, analisar aspectos ndo apenas formais,
mas adentrar aspectos materiais que interessam ao objeto da publicidade. Nesse sentido:

Assim, em um negdcio juridico de compra e venda, v.g. verificard ndo apenas se o instrumento é o

determinado ou permitido por lei (escritura publica, instrumento particular, etc.) ou a observancia das

formalidades registrais, v.g. a correta descri¢cdo do imével (o trato sucessivo objetivo), mas também se o

negécio juridico é existente, valido e eficaz, perquirindo a respeito de tudo o que seja necessario para

tanto, entrando no mérito da possibilidade juridica do entabulado.%°

A atividade de qualificacdo registral esta intimamente ligada ao principio da
legalidade, uma vez que deve o Oficial ter absoluto conhecimento da lei, normas
administrativas e jurisprudéncia aplicavel a cada ato ou negdcio juridico, para proceder ao
exame do titulo, devendo, ao proferir sua decisdo pelo registro de um titulo ou pela devolugéo
dele com exigéncias, estar sempre aparado juridicamente.’® A triagem de titulos permite
filtrar para o sistema aquilo que a lei, de ordinario, estabelece e pretende seja aproveitado. As

impurezas e as incongruéncias, como notadrio, ndo podem ser levadas ao folio.

107 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Imdveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 13.
108 GENTIL, Alberto. Registros PUblicos. Rio de Janeiro: Método, 2022. p. 423

109 BRANDELLLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 292.
110 GENTIL, Alberto. Registros Plblicos. Rio de Janeiro: Método, 2022. p. 424.
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Como citado, a atividade de qualificacdo vai além de uma analise meramente formal.
Entretanto, apesar dessa importante funcdo, ndo é incomum que confundam o registrador de

imdveis com um autémato, que apenas faz um “checklist” para o registro.

Isso porque o sistema se desenvolveu de forma a facilitar a vida do registrador. A
opc¢éo pelos numerus clausus também no Registro de Imoveis, inclusive, teria sido feita com
este objetivo. Como esclarece Carlos Elias, a criagcdo de direitos reais totalmente novos pelos
particulares dificultaria a atividade dos registradores ao promoverem a qualificagdo registral
dos titulos, visto que ““um modelo fechado (numerus clausus) facilita a qualificacdo dos

titulos pelos oficiais de registro de iméveis por conta do facil cotejo com o figurino legal.”” !

Nos emprestando das palavras de Henrique Mello, essa ndo deveria ser a funcdo do
registrador, que é reduzido a “um ser ndo pensante, ou simples primario burocrata e servil,

preso a formularios e regras obsoletas™. 112

Sendo assim, para garantir adequada seguranca juridica, além de apresentar um
servico verdadeiramente eficiente, indo contra a excessiva de burocratizacdo que
historicamente é caracteristica da atividade, ao analisar determinado contrato apresentando em
cartorio, o registrador deveria estar atento ndo s a requisitos formais, mas em especial a
ordem puablica e outros valores constitucionais, que deveriam guiar e pautar 0 nosso

ordenamento juridico como um todo.

Afinal, é a forte qualificacdo registral que, além de tutelar o tréafico, tutelara o titular
do direito subjetivo, permitindo-se que apenas excepcionalmente, como patologia juridica,

tenha-se a publicizacédo de direitos viciados.

Vale rememorar que o Art. 421 do Cddigo Civil estatui que “a liberdade contratual
serd exercida nos limites da funcdo social do contrato”. Tal artigo ndo vem para limitar a
liberdade de contratar, mas para legitimar a liberdade contratual, que atuard nos limites da

funcdo social.

Isso é fruto de, como ja falado, uma era de constitucionalizacdo e, nesse sentido,
afirma André Gondinho:

11 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de Oliveira. O principio da harmonizagdo internacional dos direitos reais:
fundamento, adaptacdo de direitos reais estrangeiros, lex rei sitae, numerus clausus e outros desdobramentos.
p. 292. Disponivel em:
http://icts.unb.br/jspui/bitstream/10482/44703/1/2022_CarlosEduardoEliasdeOliveira.pdf. Acesso em: 21
dez. 2024.

112 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Tipicidade dos direitos reais. Revista de Direito Imobiliario. v. 52. jan.-
jun. 2002. p. 92.
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(...) é certo que a modulagdo do tipo aberto de direito real, por autuacdo da autonomia da vontade, deve
respeitar, a0 mesmo tempo, interesses coletivos, de terceiros e dos proprios interesses dos titulares da
situacdo juridica de direito real.

No entanto, a protecdo desses interesses ndo deve ficar ao sabor de meras restri¢des pontuais, além
daquelas limitacBes ja indicadas no ambito dos principios do numerus clausus e da tipicidade dos
direitos reais. E preciso que se estabeleca um critério de legitimidade que possa atender aos valores
constitucionais que informam e disciplinam a autonomia privada e a propriedade, notadamente o
principio constitucional da funcédo social da propriedade.

(Errz outras palavras, a modelagdo dos tipos abertos de direitos reais deve ser compativel com os limites

estruturais do tipo, com as normas de ordem publica estabelecidas pela legislagdo e também com os

principios constitucionais da fungéo social da propriedade e da atividade econdmica, de modo a atender

aos valores existenciais da pessoa humana como paradigma necessario e indispensavel para a sua tutela

juridica e validade.*3

Complementando esta ideia, o controle de legalidade deve abranger uma perspectiva
mais ampla, que contemple a tutela constitucional da iniciativa privada e da propriedade.
Dessa forma, a atividade econdmica deve ser guiada pelos principios constitucionais,
garantindo que as relagbes privadas, respeitem valores do nosso ordenamento juridico. A
Constituicdo Federal da Republica estabeleceu algumas diretrizes basicas na tutelada funcao
social da propriedade, como por exemplo o art. 5°, XXII, da CF (garantia do direito de
propriedade), art. 5°, XXIII, da CF, art. 170, 111, da CF c/c o art. 170, §4°, da CF (repressdo ao
abuso do poder econémico), art. 182, 82°, da CF (observancia do plano diretor), art. 182, § 4°,
da CF (sancGes de parcelamento ou edificagio compulsorios, IPTU progressivo e
desapropriacdo), art. 183 da CF (usucapido urbana), art. 184 da CF (desapropriagdo para
reforma agraria), art. 185, paragrafo unico, da CF (exce¢do da propriedade produtiva), art. 186
da CF (critérios de aproveitamento e exploracdo racional do solo, meio ambiente e da mao-de-

obra) e art. 225 da CF (meio ambiente) 124,

Relembrando o exemplo anteriormente dado, imagine que determinada pessoa tente
registrar contrato de compra e venda sob condicdo resolutiva, em que se estipula que, caso
seja dada aquela propriedade destinacdo diversa do que de uma padaria, 0s registros das
alienacOes serdo cancelados, restaurando-se a situacdo anterior, em nome do primitivo
vendedor. Tal clausula contraria a ordem publica e a funcdo social da propriedade, motivo
pelo qual ndo poderia entrar no fdlio registral, sendo barrada logo em uma primeira

qualificag&o.

113 GONDINHO, André. O principio da tipicidade dos direitos reais. In: SCHREIBER, Anderson; MONTEIRO
FILHO, Carlos Edison do Régo; OLIVA, Milena Donato (coord.). Problemas de direito civil. Rio de Janeiro:
Forense, 2021. p. 695.

114 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Tipicidade dos direitos reais. Revista de Direito Imobiliario. v. 52. jan.-
jun. 2002. p. 104.
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Além disso, se, como vimos anteriormente, o Registro de Imdveis evoluiu para abarcar
até relagcBes obrigacionais, regidas exclusivamente pela vontade das partes, dando a esses
direitos obrigacionais uma “eficacia real”, garantidas pela publicidade, por que 0 mesmo néo

poderia ser feito com os negdcios juridicos envolvendo direitos reais?

Afinal, ao permitir que estes direitos obrigacionais adentrassem o folio registral,
confiando que a qualificacdo registral asseguraria a protecdo de terceiros, 0 mesmo poderia
ser feito com negdcios juridicos reais atipicos, que “brincam” dentro do campo da tipicidade

que sobra para a autonomia privada.

Sendo assim, valorizando a qualificacdo registral, poderiamos recepcionar de forma
extremamente seguras contratos atipicos envolvendo direito reais no registro imobiliario, sem
que abusos de direito fossem cometidos. Assim, os titulares de direitos, terceiros de boa fé e 0
mercado imobiliario como um todo estariam devidamente protegidos. Como adverte Henrique
Ferraz Corréa de Mello:

N&o pode servir assim o registro de entrave para o aperfeicoamento do direito de propriedade; ou

melhor, inconcebivel que o registro represente algo de muito maior que nem mesmo a propriedade, 0

direito real por exceléncia, possui.*®

Diante de todo esse sistema que garante uma efetiva seguranca ao mercado
imobiliério, tutelando tanto o direito subjetivo inscrito (seguranca estatica) como o0s
adquirentes que de boa-fé contratam confiando no contetdo da publicidade registral
(seguranca dinamica), conclui-se que ndo haveria motivo para néo incluir a possibilidade de

ingresso de negocios atipicos no folio registral.

Essa, inclusive, seria a ultima etapa para concretizar o principio da concentracdo e da
fé publica em nosso sistema registral de forma justa, pois, como explica Marcelo Torres, ao
negar o acesso de determinadas situacdes juridicas que pela sua natureza necessitam da
publicidade imobiliaria para sua tutela e oponibilidade erga omnes, o principio da fé publica
registral atuaria de forma patoldgica e injusta. Como leciona:

Assim sendo, se é verdade que a inoponibilidade configura-se como um efeito desfavoravel aquele que

livremente optou em ndo requerer o respectivo registro (ou ndo o fez em tempo hébil), também é

verdade que somente pode (ou deveria) existir caso o sujeito ativo tenha viabilizado o seu acesso ao
Registro.

115 MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. Tipicidade dos direitos reais. Revista de Direito Imobiliario. v. 52. jan.-
jun. 2002. p. 104.

116 TORRES, Marcelo Krug Fachin. Publicidade registral de atos juridicos unilaterais. Revista de Direito
Imobiliario, v. 42, n. 86, p. 101-131, jan./jun. 2019. p. 125.
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Por todo o exposto, ndo poderia ter sido diferente a atitude do legislador que, ao
realizar a alteracdo na Lei de Registros Publicos, promovida pela Lei 14.711/2023, positivou a
liberdade contratual dos negdcios juridicos envolvendo direitos reais, incluindo no rol de atos
registraveis no Registro de Imoveis, disposto no Art. 167, I, da LRP, o item 48:

Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos.

| - o registro:

()

48. de outros negoécios juridicos de transmissdo do direito real de propriedade sobre imoveis ou de

instituicdo de direitos reais sobre imdveis, ressalvadas as hip6teses de averbacdo previstas em lei e

respeitada a forma exigida por lei para o negécio juridico, a exemplo do art. 108 da Lei n® 10.406, de 10

de janeiro de 2002 (Codigo Civil).

Louvada a mudanca, pois interessa ao publico, mesmo porque o0 registro é publico,
conhecer as mutacOes de direito real e todas as circunstancias que de alguma forma afetem o
registro. A vista disso, Marcelo Torres defende que o Registro de Iméveis ndo é um fim em si

mesmo, e que serve para a tutela adequada e efetiva dos direitos, sendo assim:

Por isso [0 Registro], deve estar atento as necessidades do direito material, de modo a ser abandonada a
ideia de que, apenas por inexistir previsdo expressa para inscri¢do de algum ato, a sua publicidade pode
ser negada, ainda mais em um ordenamento juridico que pretende adotar o principio da fé-publica
registral e que, portanto, para que possa tutelar de maneira forte o adquirente de boa-fé, torna-se
imprescindivel que a informagdo registral seja a mais completa possivel e reflita a realidade extra
registral na sua verdadeira amplitude.*’

O panorama apresentado neste capitulo evidencia como o sistema registral brasileiro,
especialmente ap6s a promulgacdo da Lei 13.097/2015, evoluiu para reforcar a seguranca
juridica, prestigiando o Registro de Iméveis como ferramenta essencial para a estabilidade das
transacdes imobiliarias. Os principios da fé publica registral e da concentracdo de atos na
matricula se mostram como marcos fundamentais nesse processo, garantindo maior
previsibilidade, transparéncia e protecdo tanto ao titular do direito quanto ao terceiro de boa-
fé.

Além disso, a qualificacdo registral desempenha papel crucial, funcionando como um
filtro rigoroso que assegura a validade, eficacia e publicidade das situacGes juridicas levadas
ao registro, para além de negar a inscricdo de atos que confrontem os valores protegidos

constitucionalmente.

A permissdo de inscricdo de negocios juridicos atipicos €, portanto, apenas a

culminacdo de diversas inovacdes trazidas ao longo dos anos, representando o proXimo passo

17 TORRES, Marcelo Krug Fachin. Publicidade registral de atos juridicos unilaterais. Revista de Direito
Imobiliario, v. 42, n. 86, p. 101-131, jan./jun. 2019. p. 103.
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I6gico na evolugdo do Registro de Imoveis, que se solidifica como uma instituicdo garantidora

de seguranca juridica.
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5 EXEMPLOS DE NEGOCIOS ATIPICOS

Com a inclusdo do novo item no Art. 167 da Lei 6.015/73, promovida pela Lei
14.711/2023, abre-se um amplo campo de possibilidades para contratos atipicos que antes
enfrentavam barreiras de acesso ao fdlio registral. Essa alteracdo legislativa representa um
marco importante para modernizar e flexibilizar o sistema registral brasileiro, adequando-o a

dindmica das relagdes negociais contemporaneas.

Antes dessa mudanca, muitos contratos atipicos, que ndo se encaixavam de forma
precisa nos modelos tradicionais previstos pela legislacdo, enfrentavam dificuldades para
serem registrados. Essa limitacdo gerava entraves significativos, uma vez que a auséncia de
registro comprometia a seguranca juridica, a publicidade e a eficacia perante terceiros desses

negdcios.

A época, para superar essas restricdes, era necessario recorrer a “malabarismos
juridicos", a fim de enquadrar a transferéncia de propriedade visada em um dos tipos de atos
juridicos capazes de serem registrados. No entanto, tais manobras frequentemente levavam a

desvirtuacdo do negdcio juridico original, prejudicando sua esséncia.

A ampliacdo do rol de titulos registraveis introduzida pela Lei 14.711/2023 resolve
essa lacuna ao permitir que contratos atipicos sejam registrados de forma mais adequada. 1sso
ndo apenas reforca a protecdo dos direitos das partes, como também promove maior
previsibilidade e estabilidade no mercado.

Essa inovacao é especialmente relevante em um cenario onde a criatividade negocial e
as relagdes contratuais evoluem constantemente, exigindo do sistema juridico uma capacidade
de adaptacdo para acompanhar as novas demandas sociais e econdmicas. A partir dessa
perspectiva, a alteragéo legislativa se revela como uma ferramenta essencial para viabilizar a
integracdo desses contratos no sistema registral, sem comprometer a segurancga e a coeréncia
juridica.

A fim de se pensar no amplo campo de novas possibilidades trazidas pela simples
insercdo do item 48 ao Art. 167 da Lei 6.015/73, passa-se agora a analisar alguns contratos
atipicos que, anteriormente a alteracdo promovida pela Lei 14.711/2023, tiveram ou teriam

alguma dificuldade em entrar no folio registral.
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5.1. Tokenizacao de imoveis

O mercado imobiliario, tradicionalmente conservador, em resposta a um clamor pela
desburocratizacdo dos procedimentos engessados pelos intermediarios tradicionais, vem se
mostrado receptivo a implementacdo de novas tecnologias, dentre elas, a tokenzacdo. De
forma simplista, a tokenizacdo permite que um imovel seja fracionado em diversos tokens,

que representardo direitos sobre um determinado imovel.

Atualmente, talvez a forma mais utilizada da tokenizacdo imobiliaria seja a de
investimentos, constituida com o proposito de solucionar o gargalo causado pela dificuldade
de acesso a investimentos imobiliarios por pessoas fisicas e reducdo de custos

tradicionalmente associados aos Fundos de Investimento Imobiliarios (FIIs).

Ademais, essa tecnologia tem sido reconhecida como uma abordagem inovadora para
ampliar as opcOes de captacdo de recursos para investimentos imobiliarios, permitindo que
cada fracdo de propriedade seja comercializada a pre¢os mais acessiveis. Também se mostra
uma alternativa atrativa para a aquisi¢do “parcelada” ou fracionada de imoveis. Dessa forma,

tokenizag&o oferece a vantagem de simplificar os procedimentos e reduzir 0s custos.

Quando estamos diante de procedimentos mais simplificados, abre-se um leque de
oportunidades. Em linhas gerais, pode-se apontar como principais beneficios da tokenizagado
0s seguintes: ganhos de eficiéncia decorrentes da desintermediacdo; aumento da transparéncia
e da rastreabilidade de informacdes; compartilhamento de dados entre todos os entes da rede,
garantindo a integralidade e imutabilidade dos dados; uso de criptografia, garantindo o sigilo
de dados sensiveis; auditoria automatica de operagdes pelo uso das tecnologias de registro
distribuido; democratizacéo do acesso a cestas de ativos a pequenos investidores; aumento da
liguidez do mercado; processos de compensacao e liquidacdo mais céleres e automacdo de
processos por meio de smart contracts, que aumenta a eficiéncia e reduz custos de

transacdo.118

O preco que se pega para a obtencdo dos beneficios listados acima parece ser o
depdsito de confianca em um novo modelo de negdcio ainda ndo regulamentado, onde
ausentes mecanismos de protecdo publicas dos usuarios. Nesse sentido, a regulamentacéo,
visando sempre a protecdo do interesse publico, é essencial e deve ser encarada de forma

positiva. Nas palavras de Nelson Eizirik:

118 FERRAZ, Daniel Amin; GUIMARAES, Antdnio Marcos Fontes. Multipropriedade: um modelo
juridicamente eficiente e seguro para a tokenizacgdo de ativos representativos de fragdes de bens imdveis no
Brasil. Revista Estudos Institucionais, v. 9, n. 2, p. 343-368, maio/ago. 2023. p. 348-349.
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Ao regular determinada atividade econdmica, o Estado manifesta, por um lado, sua intencdo de nédo
eliminar o mercado, e, por outro lado, de ndo deixa-lo funcionar de forma inteiramente livre, sem
quaisquer restri¢des119.

A Netspaces, empresa brasileira que € considerada uma das precursoras da
tokenizacdo imobiliaria no pais, possui um modelo de negdcio peculiar: € criado um “vinculo
bidirecional entre o token e o imdvel”’120, pelo qual o token traz informacfes sobre a
matricula do imével no Registro Geral de Iméveis (RGI) e a matricula contém a descricao dos
dados do token. Na pratica, o arranjo juridico consiste na lavratura de uma escritura publica
de contrato de permuta entre Netspaces e a pessoa que solicitou a digitalizacdo da
propriedade, sendo tal escritura posteriormente registrada no RGI; a propriedade digital do
imével é entdo registrada por uma transacdo em blockchain pela Netspaces, tornando o

permutante “proprietario digital” em sua plataforma.

Ressalta-se que a propriedade real é transferida a empresa responsavel pela
tokenizacdo do imovel no registro de imdveis, tornando-se a Netspaces proprietaria de direito
real. Por outro lado, o detentor do token ganharia a “propriedade digital”, que, de acordo com
0 Regulamento da Propriedade Digital da Netspaces, seria:

A relacdo que garante ao proprietério digital o uso, gozo, fruigdo e defesa diante de terceiros de bens

imdveis que estdo sujeitos ao regime juridico deste regulamento, de acordo com a forma e condicdes

nele previstas121.

Salienta-se que o termo foi criado pela empresa para intitular o detentor do token, mas
ndo se trata de uma propriedade propriamente dita, ja que esta sé se adquire no Brasil por
meio do registro, de acordo com o Art. 1.245 do Cddigo Civil122. O detentor, portanto,

possui tdo somente direitos obrigacionais referentes ao imovel.

Percebe-se, portanto, que a empresa pretende criar uma relacdo obrigacional entre as

partes que garantiria ao “proprietario digital” as prerrogativas de um proprietario real, nos

119 EIZIRIK, Nelson et al.. Mercado de Capitais: regime juridico. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 13.

120 SASSON, Jean Marc et al.. Tokenizagdo imobiliaria: explorando as possibilidades legais. Jota. Publicado
em: 14 jan. 2023. Disponivel em: https://www.jota.info/opiniao-e-analise/colunas/regulacao-e-novas-
tecnologias/tokenizacao-imobiliaria-explorando-as-possibilidades-legais-14012023. Acesso em: 8 dez. 2024.

121 REGULAMENTO da propriedade digital. v. 0.5. p. 4. Netspaces. Disponivel em:
https://www.Netspaces.org/assets/files/Netspaces-Regulamento-da-propriedade-Digital.pdf. Acesso em: 9
dez. 2024.

122 “Art, 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de
Iméveis”.
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termos do artigo 1.228 do Cddigo Civil123. Tal previsdo é expressa no regulamento, que
dispde que:
A entidade Netspaces exercera as faculdades inerentes a propriedade com a finalidade de permitir que a

propriedade digital, tal como constituida pelo presente regulamento, entregue ao seu titular as mesmas
faculdades que deteria se fosse proprietario civil do bem.

Ademais, o regulamento também restringe a capacidade da Netspaces dispor sobre o
imével em seu artigo 19, salvo nos casos de necessidade de “extin¢do da propriedade digital”,
que podera ocorrer em algumas poucas hipoteses, a exemplo da solicitagdo do detentor da
totalidade dos tokens que pretende obter a propriedade real do bem, “através de negdcio

juridico de permuta ou de rescisdo da permuta constitutiva da propriedade digital”.

Segundo o regulamento disponibilizado pela propria empresa tokenizadora, 0 passo a

passo da negociacéo se daria da seguinte maneira!?*;

1) Jodo acessa o site da Netspaces e solicita a digitalizagdo de um imdvel de sua propriedade;

2) Uma escritura publica de permuta é preparada, através da qual a Netspaces receberd a propriedade
do imdvel que se transformara em propriedade digital, e Jodo recebera em troca os tokens digitais;

3) Jodo paga o ITBI para 0 municipio e os custos da escritura para o tabelionato;

4) Jodo e a Netspaces assinam a escritura publica de permuta;

5) Jodo paga os custos do registro da escritura na matricula;

6) O registro de imdveis registra a escritura na matricula com a Netspaces como proprietaria;

7) Jodo se torna proprietario digital do imdvel na plataforma Netspaces;

8) A propriedade digital é registrada por uma transacdo em blockchain.

Essa seria a transacdo priméria e a tokenizagdo imobiliéria propriamente dita. A partir
de entdo um mercado secundario se formaria, e pelo marketplace da prépria Netspaces o
detentor dos tokens do imdvel poderia vendé-los para quem tivesse interesse em comprar.
Segundo o citado regulamento da Netspaces:

1) Jodo entra no site e seleciona a usuaria Netspaces Maria, indica os dados de transagdo e confirma;

2) Maria recebe a transacao para analise;

3) Se houver intermediario, ele ira verificar se as transacfes acordadas por Jodo e Maria foram

cumpridas e seré o responsavel por aprova-la.

4) Transacgdo confirmada com a transparéncia do monitoramento digital em segundos;

5) O imdvel passa a fazer parte da wallet de propriedades digitais de Maria.

Dessa forma, apds criar um laco entre a representacdo digital do imovel e sua
existéncia fisica, de forma que o token passa a ter um valor com lastro real, é viabilizado que

0 agora proprietario digital passe a vender, por meio da blockchain, o token que carrega

123 Art. 1228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de
guem quer que injustamente a possua ou detenha.

124 REGULAMENTO da propriedade digital. v. 0.5. p. 3. Netspaces. Disponivel em:
https://www.Netspaces.org/assets/files/Netspaces-Regulamento-da-propriedade-Digital.pdf. Acesso em: 9
dez. 2024.
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direitos sobre seu imoével, de forma fracionada ou integral. Como asseveram BURTET,
TRINDADE e VECCHIO:
No meio proposto, vislumbra-se fundamentalmente a ideia da confianca, em que o imdvel permanece
em nome da empresa, como uma espécie de asseguradora da corrente de negocia¢bes que se vislumbra
possam ocorrer na seara digital, de modo a que, quando houver uma causa, como a vontade de quem se
apresentar como titular do direito digital, de extinguir o regime digital, voltando a retomar o real status
de proprietario decorrente do sistema hoje previsto em lei, o sistema registral imobiliario. Através da
tokenizagdo, vislumbra-se eventual descolamento temporario da realidade registral, a que decorre da lei,
para que ‘direitos digitais’ possam transitar em outro ambiente, o digital, através de certificacGes de

Blockchain. Enquanto isso ocorre, quem oferece a ideia de tokenizagdo continua com a propriedade

formal, até que seja instada a devolvé-la, observando os padrBes legais hoje vigentes, a quem se

apresentar como titular da ‘propriedade digital’ 125.

Da leitura do presente capitulo, o que se mostra de mais relevante destacar € que,
atualmente, o token garantira apenas direitos obrigacionais sobre o imével. A tokenizacéo
limita-se ao plano obrigacional dos negdcios, isto &, tem aplicagdo eminentemente contratual,
com assuncdo de énus e bénus com relagdo a ativos virtuais, mas sem vinculo de direito real

com nenhum imével.

No entanto, considerando a breve exposicdo sobre como a tokenizacdo imobiliaria
opera, podemos tracar uma comparagao entre este novo instituto com o negécio fiduciario. O
negocio fiduciario, fruto da liberdade dos pactos, nos termos do art. 425 do Cddigo Civil,
pode ser entendido como o negocio juridico no qual uma pessoa (fiduciante) transmite a
propriedade de uma coisa ou a titularidade de um direito a outro (fudiciario) para promocao
de certa finalidade. O fiduciario assume a obrigagdo de exercer o direito para a realizacdo de
especifica funcdo e, ao fim de certo tempo ou mediante o implemento de uma condic&o,
transferir o aludido direito ao alienante ou a terceiro por ele indicado126. A propriedade
fiduciaria, por sua vez, seria, nas palavras de CHALHUB “o direito real limitado pelas

restricbes impostas ao seu contetdo, em virtude de finalidade para a qual é constituida”127.

Os institutos apresentam semelhancgas na medida em que, no processo de tokenizagéo,
ocorre a transferéncia da propriedade para a empresa tokenizadora, com o objetivo de que esta

administre o ativo. Além do mais, em modelos como o da Netspaces, seria ainda permitido

125 BURTET, Tiago; TRINDADE, Manoel Gustavo Neubarth; VECCHIO, Fabrizio Bon. Considerag@es quanto
a possibilidade da tokenizacdo da propriedade imobiliaria e dos neg6cios imobiliarios no brasil: ficcdo ou
realidade?. Revista de Direito Notarial, v. 3, n. 2, 2021.

126 OLIVA, Milena Donato. Negécio Fiduciario: Propriedade Resolivel e as Clausulas Inalienabilidade,
Impenhorabilidade e Incomunicabilidade. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira; MELO, Marco Aurélio Bezerra
(coord.). Direito Imobiliario: Escritos em homenagem ao Professor Ricardo Pereira Lima. Sdo Paulo: Atlas,
2015. p. 545.

127 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 150.
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que o detentor dos tokens obtenha a propriedade do imovel para si quando verificada
determinada condigao.

Nesse sentido, CHALHUB assevera que o negocio fiduciario surge “como forma de
realizacdo de determinados objetivos para 0s quais 0s mecanismos e institutos juridicos em
vigor no ordenamento ndo servem com a mesma eficacia e precisdo”128. De certo, pois, que

cumpriria essa fungédo no caso da tokenizacao.

Dada a sua configuragdo peculiar, vislumbra-se na transmisséo fiduciaria a formagéo
de duas situacBes proprietarias — uma juridica e outra econdmica — pela qual, embora a
propriedade seja nominalmente atribuida ao fiduciario, € economicamente reservada ao

fiduciante, ou aos beneficiarios por ele indicados129.

Tal arranjo pode dar fim aos mais diversos objetivos, como a aquisi¢ao fracionada de
propriedade, a sua utilizacdo como investimento ou até mesmo como forma de captacdo de

fundos para empreendimentos.

Tal comparacdo entre 0s dois se mostra necessaria, na medida que pode indicar qual
sera 0 caminho que o legislador ird tomar para, eventualmente, regular o instituto da
tokenizacdo imobiliaria. Esse modelo, que pode parecer inicialmente inédito, portanto,
poderia encontrar lastro em legislacdo existente para sua consolidagdo em nosso ordenamento
juridico.

No entanto, como 0s negocios se desenvolvem sempre com mais rapidez do que a
legislacdo, a empresa Netspaces, em 18 de maio de 2021, realizou o primeiro registro de
tokenizacao no Brasil. A época, 0 negdcio foi registrado como uma permuta de um imével por

um token. Veja:

128 CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 2000. p. 39.
129 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos reais. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 152.
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Figura 1

Apds esta primeira experiéncia, foi editado o Provimento n° 38/2021, da Corregedoria
Geral de Justica do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, que disciplinou
regras basicas para os Tabelides de Notas e Registradores de Imoveis seguirem frente a

tokenizacgdo. %

Deve-se louvar a atitude pioneira do Registro de Imdveis na ocasido, entretanto,
também devem ser apontadas algumas criticas. Em parecer exarado pelo Juiz-Corregedor Dr.
Mauricio Ramires!3!, foram apontadas algumas falhas no modelo de negdcio da Netspaces,

dentre elas a sua adequagdo como negdcio de permuta.

A permuta necessariamente implica as partes darem, reciprocamente, uma coisa por
outra. Entretanto, no caso, ndo ha a troca de uma coisa por outra, pois o cliente ndo recebe
nada em troca, a nao ser algo que ja é seu'®,

Sendo assim, a Corregedoria Geral da Justica do TJRS entendeu — com algumas

ressalvas — que o0 negocio em tela mais se assemelhava a uma doacgdo com reserva de usufruto,

180 TJ-RS, Provimento n° 038/2021 — CGJ, Des. Vanderlei Teresinha Tremeia Kubiak, Publicado em: 01 nov.
2021. Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/static/2021/11/Provimento-038-2021-CGJ.pdf. Acesso em: 10
dez. 2024.

181 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL. SEI/TIJRS — 3245601 — Despacho.
Disponivel em: https://www.irib.org.br/app/webroot/files/downloads/files/SEI_TJRS%20-%203245601%20-
%20Despacho.pdf. Acesso em: 18 de dez. 2024.

182 SCHREIBER, Anderson. Manual de direito civil contemporaneo. 2. ed. S&o Paulo: Ed. Saraiva, 2019. p. 705.
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na qual a propriedade (dominio) e reservada a plataforma e, em contrapartida, o antigo
proprietario do imdvel se reserva o direito de uso e gozo do bem:
Conhecemos os riscos e insuficiéncias de procurar enquadrar figuras contratuais novas e atipicas em
figuras classicas, mas, por aproximacao, pode-se dizer que o negécio assemelha-se mais a uma doagdo
com reserva de usufruto, pois: a) de um lado, o cliente ndo recebe nada em troca a ndo ser algo que ja é
seu (direitos sobre o imovel); b) apesar de passar a ser proprietaria registral, a empresa Netspaces ndo
pode usar, gozar e sequer dispor do bem. %
Destaca-se que toda essa discussdao ocorreu em 2021, sendo a Lei 14.711/2023 que
positivou a tipicidade nos Registros de Imdveis é de 2023. Se fosse atualmente, portanto,
poder-se-ia levar ao registro de imdveis um negdécio fiduciario atipico, capaz de melhor

descrever o negocio efetivamente praticado.

5.2. Apuracdo de haveres por meio de transferéncia de imoével integralizado pela

sociedade

O art. 7° da Lei das Sociedades Anonimas (Lei 6.404/1976) autoriza a formacao do
capital social com outros bens que ndo em moeda corrente, desde que suscetiveis de avaliacdo

em dinheiro e sirvam a consecucdo do objeto social.***

Com base nessa premissa, cogita-se a possibilidade de que o pagamento de uma
apuracdo de haveres seja realizado por meio da transferéncia de um imovel integralizado pela

sociedade.

A apuracdo de haveres pode ser definida como um procedimento contébil destinado a
calcular o valor que um sdcio deve receber de uma empresa quando decide se retirar,
funcionando como uma espécie de indenizacdo pela sua saida. De tal modo, na posicao de
credor, encontra-se 0 sOcio que se retira da sociedade, enquanto a pessoa juridica que esta

sendo dissolvida ocupa a posicéo de devedora.

Para realizar o célculo, é preciso avaliar o patriménio da sociedade, a fim de obter o

valor correspondente a participacéo societaria do socio retirante.

No caso em estudo, o socio retirante receberia seus haveres em bens imoveis

pertencentes ao patrimdnio da pessoa juridica, proporcionalmente a sua participacdo

133 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL. SEI/TIRS - 3245601 — Despacho.
Disponivel em: https://www.irib.org.br/app/webroot/files/downloads/files/SEI_TJRS%20-%203245601%20-
%20Despacho.pdf. Acesso em: 18 de dez. 2024.

134 SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:
Jurud, 2017. p. 242.
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societaria. Tal transacdo € autorizada, inclusive tendo, a depender da forma com que é

realizada, reflexos tributarios importantes®,

Contudo, surge um questionamento no campo notarial e registral: qual seria a

classificacdo mais adequada para esse tipo de negécio juridico?

Inicialmente, descarta-se a classificagdo como compra e venda, ja que 0 pagamento
nao é realizado em dinheiro, conforme dispde o Art. 481 do Cédigo Civil'3. Também néo se
trata de permuta, uma vez que, nessa modalidade, ha uma troca direta de bens ou servicos
entre as partes, 0 que ndo ocorre no caso em analise. Aqui, 0 que se observa é o pagamento de

uma quota societaria com a entrega de um imével, sem que haja uma troca propriamente dita.

Tipicamente, e faltando a melhor técnica, essa operacdo era equivocadamente
enquadrada como dacdo em pagamento. Diz-se atécnica pois a dacdo pressupde sempre um
contrato ndo cumprido, na qual o devedor, em substituicdo ao pagamento originalmente
pactuado, oferece ao credor uma prestacdo diversa, que este pode aceitar ou recusar (Art. 356
do CC®),

Essa distincdo é fundamental, pois a dacdo em pagamento é modalidade extintiva de
obrigacdo, ndo sendo admissivel na formacao do contrato, mas apenas e tdo somente na sua
conclusdo, quando o devedor for inadimplente com relacdo a divida assumida, e para cumprir
a prestacdo oferece ao credor outra coisa, movel ou imdével, ficando ao critério deste aceitar
ou ndo a oferta (art. 313 do CC'%®), podendo recuséa-la, ainda que mais valioso o bem

oferecido, e exigir o pagamento pela forma originalmente ajustada.

Alias, o Cddigo Civil a disciplina no titulo sobre adimplemento e extincdo das
obrigacdes, em contraste com os contratos nominados, como compra e venda ou permuta, que

estdo previstos no titulo sobre as diversas espécies de contratos.

Assim, enquadrar a entrega de imovel no pagamento de haveres como dacdo em

pagamento seria juridicamente inadequado.

135 Segundo a doutrina autorizada, na hipétese de extingdo de pessoa juridica, a operac@es de transferéncia de
propriedade de bens integralizados ao capital social em pagamento as quotas sociais de seus socios esta
acobertada por imunidade tributaria quanto ao ITBI, ainda que o sdcio que o recebe certo bem ndo tenha sido
o0 responsavel pela incorporagdo; porém, na hipdtese de simples reducdo do capital social de empresa, sem
desaparecimento da pessoa juridica, a imunidade tributaria quanto ao ITBI exige haja identidade entre o s6cio
que integralizou o bem e aquele que o recebe em pagamento ap6s a desincorporacao do patriménio as pessoa
juridica.

136 Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa
coisa, e 0 outro, a pagar-lhe certo pre¢o em dinheiro.

137 Art. 356. O credor pode consentir em receber prestacdo diversa da que Ihe é devida.

138 Art. 313. O credor néo é obrigado a receber prestacio diversa da que lhe é devida, ainda que mais valiosa.
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Com a alteracdo promovida pela Lei 14.711/2023 na Lei de Registros Publicos (LRP),
abre-se a possibilidade de formalizacdo de um contrato atipico para esse tipo de transacao.
Esse contrato, criado sob medida para atender as peculiaridades do pagamento de haveres
com bens imoveis, poderia ser registrado de maneira direta, sem a necessidade de distorcer a

natureza juridica do negécio.
5.3. Desapropriacao amigavel de imével pelo poder publico

A desapropriacdo, prevista no ordenamento juridico como uma modalidade de perda
da propriedade imdvel mediante sua transferéncia para o dominio do Estado, tem como
objetivo atender ao interesse publico. Esse instituto juridico se fundamenta na ideia de que o
interesse coletivo deve prevalecer sobre o interesse individual, desde que sejam respeitados 0s
direitos fundamentais do proprietario. Nesse contexto, a propriedade do bem € transferida de
maneira compulsoria, independentemente da vontade do titular, que, em contrapartida, é

compensado com uma indenizacéo justa, prévia e proporcional.t3®

E considerada um modo originario de aquisicdo e perda da propriedade imobiliaria,
pois a passagem do patrimo6nio ndo se vincula ao titulo do anterior proprietéario, que se vé

compelido a transmiti-la ao Poder Publico expropriante.

A desapropriacdo pode ocorrer de duas formas: judicial ou amigavel. A
desapropriacdo judicial exige a instauracdo de um processo perante o judiciario, no qual o
valor da indenizacdo e a legitimidade da expropriacdo sdo debatidos. J& a desapropriacdo
amigavel, por sua vez, efetiva-se por meio de um acordo direto entre o poder expropriante e o
titular do direito sacrificado, conforme o Art. 10 do Decreto-Lei 3.365/41'40. Nessa
modalidade, as partes negociam o valor da indenizacdo sem a necessidade de recorrer ao

judiciério, acelerando o procedimento.

No entanto, a questdo da nomenclatura atribuida ao instrumento que formaliza a
desapropriacdo amigavel gera intensos debates doutrindrios. O nomem iuris comumente
utilizado é “escritura de desapropriagdo amigavel”, mas essa terminologia ndo esta
expressamente prevista no rol do Art. 167, I, da Lei 6.015/73, que trata dos atos registraveis
no folio real. Isso levanta dividas quanto a classificacdo técnica do ato e sua compatibilidade

com o sistema registral.

139 TERRA, Marcelo. A desapropriagdo e o registro de imoveis. Revista de Direito Imobiliario. v. 32. jan — dez.
1993. p. 63.

140 Art. 10. A desapropriacdo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-se judicialmente, dentro de cinco
anos, contados da data da expedicdo do respectivo decreto e findos os quais este caducara.
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Alguns autores consideram que esse tipo de negocio poderia ser classificado como
uma transacéo, pois o titular do direito desapropriado € coagido a negociar, sendo o campo de
atuacdo de sua vontade restrito a fixacdo do valor da indenizacdo!*!. Contudo, tampouco
existe esta figura no rol do art. 167, I, da Lei 6.015/73.

Ja Eduardo Socrates propGe que o acordo realizado em uma desapropria¢do amigavel
seja considerado uma "transferéncia". Entretanto, tal classificacdo esbarraria no mesmo

problema anteriormente citado.

Por outro lado, José Cretella Jr. adota uma posicao pragmatica, sugerindo que o acordo
seja enquadrado como uma compra e venda'#?. De certo que, dentre os tipos citados, este seria
0 Unico que comporta a inscricdo no folio real. No entanto, essa solu¢do, embora prética,
carece de precisao técnica, ja que a compra e venda pressupde uma transferéncia voluntaria de

propriedade, o que ndo ocorre em uma desapropriagao.

De fato, adotar a nomenclatura de "compra e venda" pode ser considerado um
equivoco técnico, pois desvirtua a esséncia da desapropriacdo, que € uma modalidade de
transferéncia compulséria. Nesse caso, como destaca Eduardo Sécrates, o acordo entre as
partes ndo transforma a desapropriacdo em um ato voluntario, mas apenas elimina a
necessidade de litigio quanto ao valor da indenizacdo. O ato permanece compulsorio, sendo a

indenizacdo um reflexo do direito do proprietario a justa compensagdo'*.

Do mesmo modo, com a alteracdo promovida pela Lei 14.711/2023 na Lei de
Registros Publicos (LRP), abre-se a possibilidade de formalizagdo de um contrato atipico para
esse tipo de transacdo, adotando-se uma nomenclatura que respeita a esséncia juridica da
desapropriacdo amigavel — que poderd ser tanto uma transacdo, uma transferéncia ou
simplesmente uma escritura de desapropriacdo amigavel - reconhecendo-a como um ato de
transferéncia compulsoéria, alinhado aos principios do interesse publico e da seguranca
juridica.

5.4. Procuragdo em causa propria

Por fim, cabe mencionar ainda um Gltimo instituto que, anteriormente a referida lei, ja

causou duvida sobre a sua possibilidade de registro: 0 mandato em causa prépria.

141 TERRA, Marcelo. A desapropriagdo e o registro de imoveis. Revista de Direito Imobiliario. v. 32. jan — dez.
1993. p. 63.

142 CRETELLA JUNIOR., José. Tratado da Desapropriago, vol. 1. Rio de Janeiro: Forense, 1980. p. 277.

143 SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. Direito registral imobiliario: sujeitos, iméveis e direitos
inscritiveis de acordo com o novo Cédigo de Processo Civil e a Lei 13.465/2017. Curitiba: Jurua, 2018. p.
531.
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Previsto no Cddigo Civil, a procuracdo em causa prépria é um neg6cio juridico muito
usado no &mbito do direito imobiliario. Por meio desta procuracao, utilizada em casos em que
0 comprador ndo tem recursos para fazer a transmissdo definitiva do bem, o
mandatario/comprador recebe poderes do mandante/vendedor para representar, no seu proprio

interesse, 0 mandante.144

Sendo assim, no momento adequado, o comprador podera ingressar com aquele
instrumento de procuragdo no registro imobilidrio ou determinar a lavratura da escritura na
qual ele ira celebrar um negocio juridico consigo mesmo, dispensando o vendedor da

concluséo do negdcio e transferéncia imobiliaria.

Como explica Eduardo Socrates, sua utilidade, atualmente, se mostra mais restrita,
sendo uma heranca historica:

Sua origem remonta ao direito romano, sendo utilizada de modo criativo para contornar a vetusta

proibicdo de se realizar cessdo de direitos, de sorte que 0 mandatario agia contra o devedor, em nome de

seu constituinte, recebendo para si a importancia do débito, sem a obrigacédo de prestar contas. 46

A fim de dar utilidade a este contrato, o art. 685 Codigo Civil ressalta a sua
irrevogabilidade e, também a dispensa de prestacdo de contas por parte do mandatario:

Art. 685. Conferido o mandato com a clausula "em causa propria", a sua revogacgao ndo tera eficécia,

nem se extinguird pela morte de qualquer das partes, ficando o mandatario dispensado de prestar contas,

e podendo transferir para si 0s bens méveis ou iméveis objeto do mandato, obedecidas as formalidades

legais.

Prevaleceu o entendimento no Brasil, por muitos anos, que nao obstante tenha o0 nome
de procuracdo em causa propria, 0 negécio juridico caracteriza uma verdadeira compra e
venda, considerando que contém todos 0s seus elementos. Dispensaria, por conseguinte, a
lavratura do instrumento definitivo de transmissdo da propriedade, como a escritura publica

de compra e venda.

Desconhece-se vantagem pratica na sua realizacdo, caso adotado este entendimento,
visto que, atualmente, se exigem todos os documentos para a sua lavratura que séo exigidos

para a compra e venda, além de ser exigido, também, o comprovante do pagamento do

144 GENTIL, Alberto. Registros Plblicos. Rio de Janeiro: Método, 2022. p. 880.

145 GENTIL, Alberto. Registros PUblicos. Rio de Janeiro: Método, 2022. p. 880.

146 SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobilidrio: teoria geral. Curitiba:
Jurud, 2017. p. P. 181.
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imposto de transmissdo, uma vez que a procuracdo, nesses termos, € fato gerador do tributo,

pelo menos na maioria das legislacdes municipais4148,

Haveria, inicialmente, divergéncia sobre a possibilidade ou ndo de ingresso da
procuracdo em causa propria no folio real. Uma corrente mais tradicional rechaca essa

hipdtese, em razdo da taxatividade dos atos de registro (art. 167, I, da LRP).

Entretanto, por razbes préaticas, consolidou-se entendimento de que, como a
procuracdo em causa propria veicula o proprio negocio juridico principal, dispensando a
lavratura deste, sendo titulo habil para a transmissao dos direitos reais, poderia legitimamente
ingressar no folio real. Logo, apesar de ndo constar no rol do art. 167 nem do art. 221 da LRP,

estaria contemplada no art. 172, por ser ato translativo de direitos reais. Nesse sentido:

PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA. QUANDO CONSTANTE DE INSTRUMENTO PUBLICO,
EQUIVALENTE A ESCRITURA DE COMPRA E VENDA, MAS SOMENTE TRANSFERE A
PROPRIEDADE IMOBILIARIA QUANDO TRANSCRITA NO REGISTRO PROPRIO. RECURSO
EXTRAORDINARIO CONHECIDO E PROVIDO.1#

Com base na alteracéo legislativa promovida pela Lei 14.711/2023 na Lei de Registros
Publicos (LRP), entretanto, tal divergéncia se resolveria, podendo a procuragdo em causa

prépria ser registrada sem maiores problemas.

Vale destacar, entretanto, que o STJ recentemente reviu essa posicdo classica,
passando a entender que a procuragdo em causa propria, por si so, ndo seria titulo translativo

de propriedade, devendo ser efetuada escritura de compra e venda futura, de modo que. Veja:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL EM CONSTRUGAO. PROCURAGAO EM CAUSA PROPRIA (IN REM SUAM OU IN
REM PROPRIAM). NATUREZA JURIDICA. NEGOCIO JURIDICO UNILATERAL. PODER DE
DISPOR. TITULO NAO TRANSLATIVO DE DIREITOS OU DE PROPRIEDADE.
LEGITIMIDADE ATIVA DO OUTORGANTE PROMITENTE COMPRADOR DE IMOVEL.

()

3. O promitente comprador que outorga procuragdo em causa propria (in rem suam ou in rem propriam)
detém legitimidade ad causam para figurar em acéo de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel antes de realizado eventual negécio juridico translativo de direitos sobre o bem.

4. A procuragdo em causa propria é negocio juridico unilateral, segundo o qual o outorgante confere ao
outorgado poder, formativo e dispositivo, de dispor sobre determinado bem (real ou pessoal), em nome
do outorgante, no interesse do outorgado, de maneira irrevogavel e sem a necessidade de prestar contas.

147 SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira. Direito registral imobiliario: teoria geral. Curitiba:
Jurug, 2017. p. P. 181.

148 No Estado do Rio de Janeiro exige-se também que para sua lavratura seja recolhido o ITBI, consoante o art.
367 do Codigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do Estado do Rio de Janeiro - Parte
Extrajudicial.

149 STF, Recurso Extraordinario n° 71816, 12 Turma, Rel. Min. Oswaldo Trigueiro, Julgado em: 11/05/1971, DJ
14/06/1971.
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5. Nao ha, por meio da procuracdo em causa propria, a cessdo de direitos crediticios, tampouco a
transmissdo da propriedade.

()

(REsp n. 1.962.366/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 14/2/2023, DJe

de 2/3/2023.)

Se adotada esta corrente, portanto, o instrumento de procuracao seria ndo eximiria as
partes de lavrar o instrumento publico principal, de modo que a discussdo anteriormente
travada sobre a possibilidade de registro do mandato restaria superada, independentemente da

alteracdo promovida pela Lei 14.711/2023.
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6 CONCLUSAO

O presente estudo, fundamentado na recente alteracdo legislativa promovida pela Lei
n® 14.711 de 2023, que incluiu o item 48 ao Art. 167, | da Lei de Registro Publicos, analisou
como a mesma seguranca juridica almejada pela adocdo de um sistema numerus clausus
rigido, com tipicidade fechada, poderia ser alcangada por outro meio, que garantiria a mesma

seguranga ao mercado imobiliario, sem, contudo, torna-lo engessado.

Como se observou ao longo do estudo, o problema da seguranca do trafico juridico,
especialmente diante da eficacia erga omnes dos direitos reais, encontra sua solucdo no
sistema registral imobilidrio. Nesse contexto, percebe-se que a adogdo de uma tipicidade
fechada ndo é indispensavel para o funcionamento desse sistema, sendo a publicidade e a
clareza das informagdes registradas os elementos fundamentais para garantir previsibilidade,

confianca e estabilidade nas relacdes juridicas.

Nesse sentido, argumentou-se que a Lei n°® 14.711 de 2023 seguiu uma tendéncia ja
perceptivel com alterages legislativas anteriores, notadamente na Lei 13.097/2015, que
positivou os principios da fé publica registral e da concentracdo em nosso ordenamento
juridico: a crescente atribuicdo de responsabilidades ao registro de imoveis na protecdo tanto
das relagdes dindmicas quanto das estaticas no mercado imobiliario, evidenciando a sua

importancia como instrumento de seguranca juridica.

Este desenvolvimento ndo valoriza apenas o Registro de Imdveis, mas, ao autorizar o
ingresso de contratos atipicos no folio registral, também promove o desenvolvimento do
mercado imobiliario, que ndo encontrard mais entraves no registro para a consecucdo de
novos negocios de direito reais.O registro ndo deve, como vinha ocorrendo, atuar como um

obstaculo ao aperfeicoamento do direito de propriedade ou de qualquer outro direito real.

Dessa forma, o trabalho dedicou-se a responder trés principais questdes: (i) ha espago
para a autonomia da vontade no ambito dos direitos reais, utilizando-se um sistema de
tipicidade aberta? (ii) caso positivo, esses contratos atipicos envolvendo direitos reais,
poderiam ser registrados no Registro de Imdveis?; e (iii) a registrabilidade desses contratos
comprometeria a seguranca juridica tradicionalmente assegurada pelo sistema de numerus

clausus?

Para tanto, inicialmente foi feita a exposi¢do de conceitos essenciais sobre os direitos

reais e o sistema registral imobiliério brasileiro, fornecendo o embasamento necessario para as
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discussbes subsequentes. Na sequéncia, foi feita uma analise aprofundada das principais
teorias sobre a abrangéncia dos direitos reais — numerus clausus e numerus apertus —,

considerando suas caracteristicas, vantagens e limitacoes.

Em um estudo mais aprofundado sobre a tipicidade, concluiu-se que a existéncia de
um sistema numerus clausus de direitos reais no Brasil ndo significa, necessariamente, que a
autonomia da vontade ndo tenha incidéncia na seara dos direitos reais, podendo estes serem

moldados por tipos abertos, ao contrario da visdo classica sobre o instituto.

Evidenciou-se que a discussao em torno dessas teorias impactou diretamente o sistema
registral, que por muito tempo se manteve resistente a entrada de contratos atipicos.
Entretanto, como foi exposto, tal ideia iria diretamente de encontro com a regra geral de
liberdade contratual que vigora em nosso ordenamento, além de resultar em um ambiente

juridico engessado e distante das necessidades do mercado.

Sendo assim, concluiu-se que contratos atipicos envolvendo direitos reais, poderiam

ser registrados no Registro de Imdveis.

A solucdo achada para garantir a seguranca do trafico juridico sem renunciar ao uso da
tipicidade aberta, embora paradoxal, foi encontrada no proprio sistema de registro, pois, ao
permitir a entrada de titulos atipicos envolvendo direitos reais, concentraria informagoes
relevantes o suficiente para garantir a mesma previsibilidade do que um sistema com rol

taxativo de atos inscritiveis, sendo maior.

Nesse cenario, a flexibilizacdo promovida pela Lei n® 14.711 de 2023 surge como um
marco regulatério, que permite maior liberdade negocial e adapta o registro de imdveis as

demandas contemporaneas.

No capitulo final, o estudo aprofundou-se em um exercicio pratico de aplicacdo das
mudancas introduzidas pela nova legislacdo, demonstrando de maneira concreta os problemas
enfrentados anteriormente e como a alteracdo legislativa se apresenta como uma solucéo
eficaz. Ao permitir o registro de contratos atipicos, eliminam-se lacunas que dificultavam a
previsibilidade e a eficiéncia nas transacBes imobiliarias, promovendo a modernizacdo do

sistema registral e, por consequéncia, do mercado imobiliario brasileiro.

Por todo o exposto, conclui-se que a Lei n® 14.711 de 2023 n&o apenas reforca os
pilares da publicidade registral e da seguranca juridica, mas também inaugura uma nova era
no sistema de registro de imoveis. Ela se configura como uma resposta as necessidades de um

mercado em constante transformacdo, aliando a flexibilidade necessaria a preservacdo dos
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principios fundamentais do direito registral. Assim, o Registro de Imdveis reafirma seu papel
como instrumento essencial para a protecdo das relagfes juridicas e como um elemento de
integracdo entre a seguranca do tréfico juridico e o dinamismo econdmico do mercado

imobiliario.
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