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A SEGURANCA JURIDICA DO REGISTRO PARA AQUISICAO DA
PROPRIEDADE IMOVEL

Bruna Teodoro Gratio!

Ma. Caroline Vargas Barbosa®

RESUMO: O presente artigo tem por objetivo estudar a seguranca juridica do registro do titulo de propriedade
imovel no Registro de Imdveis, sua obrigatoriedade e beneficios. Inicia-se com uma analise geral sobre
propriedade e um breve histérico, mostrando-se seu conceito e a distingéo entre os institutos da posse, dominio e
propriedade. A seguir estudam-se o registro imobiliario, mostrando seus principios, conceito de registro
imobiliario e as formas de aquisicdo de propriedade. Por fim, por meio do método dedutivo analisar-se-4 acerca
do registro como meio de garantia de direitos fundamentais em paralelo com a eficécia de sua aplicabilidade.

Palavras-chaves: Seguranga Juridica. Registro de Imdveis. Direito Fundamental.

ABSTRACT: This article aims to study the legal security of immovable property title registration in the
Property Registry, your requirement and benefits. It begins with a historical analysis, provided the system of
allotments and vacant land. Next they study the real estate registry, its concept and principles that guide the ways
of acquiring property. Finally, through the deductive method will be analyzed about the record as a means of
fundamental rights guaranteed in parallel with the effectiveness of its applicability.

Keywords: Legal Security. Property Registry. Fundamental right.

INTRODUCAO

O presente artigo inicia-se com uma analise geral do direito de propriedade,
abordando com um breve relato histérico, seu conceito e uma distin¢éo entre posse, dominio e
propriedade.

Neste trabalho também foram analisados os principios que norteiam o Direito
Imobiliario, pois os principios em geral, ingressam em nosso ordenamento juridico mais do
que vertentes interpretativas, mas como diretrizes de todo um sistema juridico, estudando-se
também o conceito de registro imobiliario.

E, por fim, faz uma analise das formas de aquisicdo de propriedade, mostrando
que é uma forma pela qual a pessoa se torna titular de uma coisa, podendo exercer sobre ela
todas as prerrogativas de proprietario. Assim, ¢ uma forma pela qual a pessoa se torna
proprietario de uma determinada coisa. Mostra também a seguranca juridica que tem o
registro e seus direitos garantidos ap0s adquirir um bem imovel, e mostrar também, a

seguranca que isso traz para o comprador.

! Académica do Curso de Direito da Faculdade Cambury, Goiania, 2016/2. Email: brunagroto@live.com
2 Orientadora: Ma. Caroline Vargas Barbosa.



1 CONSIDERACOES INICIAIS DE PROPRIEDADE E AS FORMAS DE
AQUISICAO DA PROPRIEDADE

Em um primeiro momento entendemos importante abordar algumas importantes
questdes acerca do conceito de propriedade e seu conceito para que possamos abordar a
questdo da propriedade e seu titulo como meio de seguranca juridica.

De antemdo, como se objetiva um projeto de pesquisa enxuto, é de bom alvitre
iniciar esse assunto com a concepcdo de Rousseau, dizendo que “o homem primitivo ainda
néo tinha a nogéo precisa de propriedade, mas apenas de apossamento das coisas, para delas
se aproveitar imediatamente, deixando-as, depois, quando ja ndo lhe proporcionassem mais
nenhuma utilidade .

Por isso, a primeira no¢do de propriedade é, de fato, tribal, como forma de formar
um patrimonio em favor de uma comunidade, a qual € defendida com unhas e dentes, com o
uso da forca, se preciso, para proteger contra ataques de outras tribos.

Sebastido de Assis Neto, juntamente com Marcelo de Jesus e Maria lzabel de

Melo, traz a seguinte definicao:

E o direito real por exceléncia, sem o qual nenhum outro surge, e que significa dizer
que o seu titular tem a prerrogativa de gravar a coisa (de forma real — bens imoveis
ou simbdlica — bens moveis) com essa titularidade, a fim de lhe conferir a
exclusividade no exercicio desse direito.

A propriedade encontra conceito legal no art. 1.228 do Codigo Civil, que a
estabelece como o direito de usar, gozar e dispor de uma coisa, bem como reavé-la de quem
quer que injustamente a possua ou detenha (BRASIL, 2002).

Quem tem a propriedade de um imovel, possui todos os direitos inerentes a esse

bem, tendo a seguranca para que ninguém de ma fé possa toma-lo.

1.1 Distincdo entre posse, propriedade e dominio

A posse € a situacdo de fato, € 0 modo por que a propriedade é a utilizada, ocorre
independentemente de titulo podendo ser transformada em propriedade. Esta protegida pelo
direito e gera direitos ao possuidor, qual seja, todo aquele que ndo tem titulo (registro

imobiliario) s6 tem a posse. Diferencia-se da detencdo, pois, esta € uma situacdo em que



alguém conserva a posse em nome de outro e em cumprimento as suas ordens e instrugdes.
Ja a propriedade é quando a situacdo é de direito, depende de titulo, mas pode ocorrer sem o
titulo, como por exemplo, a usucapido, isto €, a ocorréncia do usucapido enseja a aquisicdo da
propriedade, ainda que ndo haja o registro imobiliario; Por ultimo, o dominio é o vinculo legal
da propriedade, é a dominacdo total da coisa. Ocorre com o registro imobiliario. Sem o
registro ndo havera dominio. E como se fosse a certiddo de nascimento da propriedade. Sem

ele ndo ha que se falar em dominio.

1.2 Formas de aquisi¢céo da propriedade

Primeiramente pode-se dizer que a aquisi¢do da propriedade é forma pela qual a
pessoa se torna titular de uma coisa, podendo exercer sobre ela todas as prerrogativas de
proprietario. Assim, € uma forma pela qual a pessoa se torna proprietario de uma determinada
coisa.

Primeiramente vamos falar da compra e venda, podendo ela ser pura ou
condicional, esta forma esta prevista nos artigos 481, 482 e 483, todos do Codigo Civil, que
estabelecem as circunstancias envoltas em contratos como 0s ora mencionados, impondo
obrigagdes e direitos aos contratantes (BRASIL, 2002).

Assim, firmado o contrato, uma parte (vendedor) se obriga a entregar a outra
(comprador) a propriedade imoével mediante pagamento entabulado e estabelecido entre as
partes. Entretanto, este contrato por si s, ndo € instrumento juridico para gerar ao comprador
o direito real de propriedade sobre o imovel transacionado, gerando apenas o dever ao
vendedor de transferir o seu dominio, ratificando a propriedade ao comprador somente ap6s 0
registro no Cartério de Registro de Imoveis competente (TARTUCE, 2014).

Cabe ressaltar ainda que no referido contrato devera constar as informacdes
precisas acerca do imdvel (objeto), bem como das partes, observando-se ainda 0s requisitos
legais estabelecidos no artigo 104 do Codigo Civil: agente capaz, objeto licito, possivel,
determinado ou determinavel, forma prescrita ou ndo defesa em lei (GONCALVES, 2015).

Por troca ou permuta, entende-se o contrato em que as partes prometem uma coisa
em prol de outra, valendo dizer em cada uma das partes se obriga contratualmente a dar ou
entregar uma coisa, que nio seja dinheiro. E tratado doutrinariamente como o mais rudimentar

e historico dos contratos e em tempos pretéritos era conhecido como escambo, por preceder



aos entendimentos de economia moderna e por ser a principal forma de circulacdo de bens
(GONCALVES, 2015).

Por forca do artigo 538 do Cddigo Civil, considera-se doacdo o contrato em que
uma pessoa por liberdade, transfere de seu patriménio bens ou vantagem para o de outra. As
trés espécies de doacdo mais conhecida sdo: doagdo pura e simples, doa¢do condicional e
doacdo a prazo (BRASIL, 2002). A doagdo pura e simples é aquela de plena
liberalidade/generosidade, sem nenhuma exigéncia, motivacdo, limitacdo, condicdo ou
encargo. E a doacdo mais comum. A doacdo condicional fica subordinada a evento futuro e
incerto, como por exemplo: darei uma casa a minha filha se ela se casar, darei um carro a meu
filho se ele passar no vestibular. Nem todo mundo se casa ou faz faculdade, por isso sao
eventos incertos. A doacao a prazo ou a termo subordina-se a evento futuro e certo, ex: darei
um carro a meu filho quando fizer 21 anos. Completar 21 anos € uma certeza para todas as
pessoas (BRASIL, 2002).

Por dacdo em pagamento, entende-se como um acordo de vontades entre um
determinado credor e o devedor, segundo o qual se estabelece a satisfacdo do crédito por meio
diverso daquele originariamente previsto. No direito romano é conceituada como datio in
solutum, tendo em vista que sua efetivagdo extingue a obrigagéo originariamente estabelecida.
A doutrina a equipara ao contrato de compra e venda por se tratar também de uma forma de
alienacdo — o imdvel é dado como pagamento de uma divida — tendo o aceite de credor o
efeito de liberar o devedor. No caso, o credor faz um acordo com o devedor para que este se
exonere da divida pagando-lhe uma prestacdo diversa da que foi acordada. Mas para que isso
ocorra o credor deve aceitar (GONCALVES, 2015).

O Cddigo Civil, no artigo 1275, Il, estabelece que a renlncia significa ato
unilateral pelo qual o proprietario vem a declarar expressamente sua intencdo de desistir de
seu direito sobre um bem em favor de terceiro, que, por sua vez, nao tera a necessidade de
manifestacdo em sua aceitacdo (GONCALVES, 2015).

Diferencia-se do abandono porque neste o proprietario do imovel, atuando
também de forma unilateral, abre Mao de seus direitos sobre o bem, sem a necessidade de que
se faca de forma expressa, devendo, entretanto, restar configurada a intencdo de abandonar
por parte do proprietario (TARTUCE, 2014).

A usucapido € um meio originario de aquisicdo da propriedade, tendo como fato o

lapso temporal e o preenchimento dos requisitos estabelecidos em lei, e que se consuma em
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decisdo judicial. O ordenamento juridico brasileiro preceitua trés espécies de usucapido, sendo
o ordinério, o extraordinario e o especial (GONCALVES, 2015).

Na modalidade de usucapido ordinario, para sua declaracdo se faz necessaria a
posse mansa e pacifica da coisa por 10 anos continuos, no artigo 1.242 do Cadigo Civil, em
seu paragrafo Unico, diminui o tempo para 05 anos em casos de aquisi¢do do imovel de forma
onerosa para fins de moradia ou para realizagdo de investimentos de interesse social e
econémico (BRASIL, 2002).

A modalidade de usucapido especial ou constitucional, regrada na Constitui¢ao
Federal, em seus artigos 183 e 191, e regulamentado pelos artigos 1.239 e 1.240 do Codigo
Civil, e que determina como requisitos a inexisténcia de outro bem imovel sob o dominio do
possuidor do bem a ser usucapido, com a imposicao do dever de utiliza-lo para a sua moradia
ou de sua familia ou ainda para fins de producdo agropecudria, sendo no primeiro caso
chamado de usucapido especial urbano e, no segundo, usucapido especial rural (BRASIL,
1988; 2002). Finalmente a modalidade de usucapido extraordinario, encontra-se legislada no
artigo 1.238 do Cadigo Civil, e se configura com a posse mansa e pacifica do imovel por 15
anos de forma ininterrupta, independente de justo titulo e a boa-fé (BRASIL, 2002).

A desapropriagdo, por preceito constitucional estabelecido no artigo 5°, inciso
XXIV, prescreve que “a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade
ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro,
ressalvados os casos previstos nesta constituicdo”, a desapropriacdo funciona como um
contrapeso estabelecido no tocante a se determinar o cumprimento da funcdo social da
propriedade, estabelecendo o legislador constituinte as possibilidades e os critérios para sua
efetivacdo por meio de indenizacgdo prévia e justa do Estado ao expropriado, impondo-se por
meio de sentenca judicial em acdo de desapropriacdo, que tem eficacia constituindo titulo
habil para a transcri¢do da propriedade do bem no registro imobiliario, conforme estabelecido
no art. 29 do decreto-lei n° 3.365/41 (BRASIL, 1988).

Como se trata de um modo origindrio de aquisicio de propriedade, a
desapropriacao se efetiva independentemente da regularizacdo no registro de imdveis, uma
vez que estabelecida por sentenca judicial (TARTUCE, 2014).

Por fim, cabe ressaltar que o Codigo Civil em seu artigo 519, estabeleceu em
favor do expropriado o direito de preferéncia pelo preco atual da coisa, nos casos em que ndo

for dada ao imovel a finalidade ou destinacdo para que se lhe desapropriou, ou ndo for
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utilizado para obras ou servicgos publicos.

2 DO DIREITO IMOBILIARIO

O Direito imobiliario € uma vertente que ingressa na esfera civel, ou seja, nas
relagOes privadas, principalmente, disciplinando institutos e questdes acerca da propriedade e
posse, suas formas de aquisicdo e disciplina o registro de imdvel como objeto central da
presente pesquisa (SILVA, 2012).

Como vimos na se¢é@o anterior as diferentes formas de aquisicdo de propriedade,
resultam em diferentes formas e requisitos a serem analisados quando do registro imobiliério,
como forma de manutencéo e eficacia de direitos especificos ao proprietario do bem imdvel.
Cumpre ressaltar, que para o exercicio dos direitos de proprietario, serdo vinculados ao justo
titulo, bem como hé direitos anexos que serdo empregados mesmo quando da auséncia do

registro. Nessa secdo, passamos a investigar essas peculiaridades e diferencas.

2.1 Conceito de registro de imdveis

Podemos conceituar o registro de imdvel como instituicdo de Direito que se
destina a tornar publico o estado e a capacidade de pessoas, autenticar, no complexo das
relacBes juridicas, os atos dos individuos, perpetuando, através do civel do tempo, sua
validade, a fim de permitir a comprovacdo dos fatos da vida social, no tocante a aquisicéo,
transferéncia ou perda de direitos, como também de obrigacdes (DINIZ, 2016).

O Registro Imobiliario é fator determinante para a efetivacdo do dominio e para a
constituicdo da propriedade, por ser ato revestido de fé-publica e com a finalidade de
estabelecer um cenario de seguranca nas transferéncias de bens imdveis. Isto porque, a
simples realizacdo dos negdcios juridicos é insuficiente para a transferéncia do dominio,
sendo imprescindivel o registro (GONCALVES, 2015).

Por forca do art. 236 da CF/88, o servico de registro de imdveis, passou a ser
exercido em caréater privado, tendo em vista que antes tinha natureza de servigo extrajudiciall,
funcionando agora por meio de delegacdo do Poder Publico, e estabelecendo no § 3° critérios
de ingresso na atividade, por meio de concurso publico de provas e titulos (BRASIL, 1988).
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Por se tratar de norma constitucional pendente de regulamentacéo, tal fato se deu
por meio da Lei n. 8.935/94, responsavel por atribuir competéncias ao registrador imobiliario
para praticar atos de registro pablico (BRASIL, 1994).

A simples manifestacdo de vontade de uma pessoa ndo tem o poder de fazer com
que ela se torne proprietario de determinado bem. E nem poderia ser diferente, pois pela
importancia do direito de propriedade, e suas consequéncias juridicas, € necessario que a lei
organize e discipline essa relacdo. Assim, a forma encontrada pela lei para disciplinar essa
situacdo € o registro publico (GONCALVES, 2015).

A lei que rege os registros publicos é a Lei n° 6.015/73, que orienta todo o
processo de registro. Cumpre salientar que o registro € o meio habil a comprovacao do direito
de propriedade, e também a forma pela qual é feita a transferéncia dos bens imdveis. E o
préprio Codigo Civil de 2002, em seu art. 1.245 menciona o registro como a forma de
transferéncia dos bens iméveis (BRASIL, 1973; 2002).

2.2 Dos principios vinculados

Os principios ingressam em nosso ordenamento juridico mais do que vertentes
interpretativas, mas como diretrizes de todo um sistema juridico. Referem-se a normas aberta
com baixa densidade informativa de determinacOes e/ou san¢Ges ao sujeito de direito,
decorrentes de propostas sociopoliticas de uma sociedade. Por tal razdo é necessario o
aprofundamento dos principios vinculados ao tema, como maneira de demonstrar o
posicionamento politico-juridico acerca da propriedade de terra no Brasil (AVILA, 2015, p.
35) Um principio € o fundamento de uma norma juridica, sdo as bases do direito que néo
estdo definidas em nenhum diploma legal. De acordo com Alvaro Melo Filho,

O principio possui uma funcgdo especificadora dentro do ordenamento juridico: ele é
de grande valia para a exegese e perfeita aplicacdo, assim dos simples atos
normativos que dos préprios mandamentos constitucionais. O menoscabo por um
principio importa na quebra de todo o sistema juridico. E que o direito forma um
sistema, é um axioma que nem sequer precisa ser demonstrado, ja porque axioma

(de universal acatamento, diga — se de passagem), j& pela proibicdo l6gica do
regressum ad infinitum (da infinita reciclagem das premissas eleitas) (MELO, 2015).

E possivel concluir que o principio inspira a criacdo da norma, ou seja, tem a

funcdo de instruir o legislador ou outro agente sobre 0s seus motivos.
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No que se refere ao principio da boa fé pablica a presuncéao de veracidade gravada
em determinados atos praticados por funcionéarios publicos, tendo a realizacdo dos mesmos
pessoalmente observados a realizacdo dos mesmos em razdo das atividades para 0s quais
foram legalmente constituidos. Este principio ganha contornos importantes tendo em vista a
autenticidade imposta ao negdcio juridico, e nasce da atuagdo do tabelido e do registrador,
qualificando os atos juridicos a eles submetidos (VENOSA, 2015). Por serem atos publicos e
regulamentados em lei, os atos notariais conferem seguranca tendo em vista a veracidade das
informacdes langadas pelos agentes publicos.

Outro principio norteador é o da Legalidade e Publicidade, onde diz que, nos
Estados Democraticos de Direito, o estabelecimento da legalidade como principio norteador
da atuacdo publica, estabelece a obrigacdo de atuacdo segundo os limites e contornos
estabelecidos em lei, sob pena de nulidade do ato e invalidacdo de seus efeitos
consequenciais. Segundo preceito balizado no artigo 5°, I da CF, “ninguém sera obrigado a
fazer ou deixar de fazer alguma coisa, sendo em virtude de lei”. Pelo Principio da legalidade,
atribui-se ao Registrador no uso de suas atribuicdes e competéncia legal o exame da validade
e da eficacia dos titulos apresentado para fins de registro. Certo é que o sistema registral
imobiliério brasileiro se pauta pela legalidade dos atos, que determina uma interdependéncia
entre a validade do registro e a validade do titulo apresentado como fundamentador deste
registro, devendo ser analisado de forma aprofundada pelo servidor responsavel pelo ato.

O principio da publicidade tem a finalidade de tornar publica a realizacdo de
determinado ato, inclusive de alteracdo na propriedade de determinado imével — direito real —
ou dos titulares do bem objeto de contrato, além de servir como garantia da autenticidade dos
atos (VENOSA, 2015).

O principio da prioridade estabelece que o primeiro (em razdo da data de
apresentacdo do titulo ao Cartério de registro e ndo em razdo da realizacdo do negocio
juridico) que apresentar o titulo tera prioridade erga omnes e a preferéncia na efetivacdo do
registro conforme preceito legal estabelecido nos artigos 182 e 186 da Lei 6.015/73, bem
como nos artigos 1.246, 1422 e 1493 do Cddigo Civil. Significa dizer, quem em questdes
relacionadas ao registro, preceitua-se a ordem cronoldgica de seu aparecimento ou
apresentacdo perante o oOrgdo responsavel pelo registro (prior tempore potior jure)
(TARTUCE, 2014).
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De se concluir que o estabelecimento de conflitos de alegagbes de direito de
propriedade serd resolvido, por forga deste principio, com a protecdo daquele que primeiro
registrou a ato, ainda que tenha praticado o negdcio juridico em momento posterior ao
conflitante que primeiro obteve a protecdo registral. Em termos mais simples, quem primeiro
chega ao registro obtém a protecdo registral, ou seja, o direito ndo protege os que dormem.
(DINIZ, 2016).

A todo registro é atribuido um namero de ordem, corroborado com a informacao
da data de apresentacdo e do livro taldo onde tenha sido autuado. Com isto fica estabelecida a
prioridade do titulo e o nascimento dos efeitos reais. A prioridade no registro € estabelecida
pelo momento da apresentagdo do titulo, assegurando o primeiro determinando a exclusdo do
outro que porventura venha buscar efetivacdo de registro posterior de um mesmo imdvel.
Pontes de Miranda (2011, p. 330), afirma que: “desde a data em que a promove e obtém a
protocolizacdo, o bem imovel € seu. O negdcio juridico do acordo o investe de tal poder.”

Outro principio € o da especialidade, este principio estabelece a necessidade da
correta determinacdo/especificacdo dos contratantes e do imdvel objeto do contrato, ao ponto
de se determinar expressamente suas particularidades para que ndo haja duvidas acerca do
contrato entabulado. Ele encontra-se consagrado no art. 176 da Lei. 6015/73, que estabelece
0s requisitos para o registro de imovel perante o Cartério competente (TARTUCE, 2014).

O principio da disponibilidade trata-se do primeiro dos principios analisados pelo
oficial responsavel pelo registro do imével tendo em vista a vedacdo da possibilidade de
realizacdo de escrituracdo de imovel sob o qual ndo recaia direito para a efetivacdo do ato.
Neste momento e em razdo deste principio é feita uma analise mais aprofundada tanto da
possibilidade material do imdvel, como da existéncia de impeditivos juridicos ou formais para
o efetivo registro do bem (Nemo dat quot non habet) (GONCALVES, 2015).

O proprio Cadigo Civil brasileiro estabelece em seu artigo 1228 o principio da
disponibilidade em complementaridade a propriedade quando estabelece o uso, gozo, fruicao
e possibilidade de dispor da coisa (faculdade de transferir o imdvel para terceiro, por meio de
venda, permuta, doacdo ou ainda, se gravado com Onus real através do compromisso de
compra e venda, da hipoteca ou pelo usufruto) (DINIZ, 2016).

Neste sentido colacionamos o artigo 172 da lei regulamentadora dos registros

publicos:
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Art. 172 - No Registro de Imoveis serdo feitos, nos termos desta Lei, 0 registro e a
averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratorios, translativos e extintos de
direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei, "inter vivos" ou "mortis causa"
quer para sua constituicdo, transferéncia e extin¢do, quer para sua validade em
relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade. (BRASIL, 1973)

O principio da continuidade também é conhecido como "do trato sucessivo”,
encontra-se consagrado de forma esparsa na Lei n. 6.015/73, abrangendo dupla atuacéo, sendo
uma em razdo do proprio imoével, como transposto para os livros de registro imobiliério, e
outra em razdo das pessoas com interesse nos registros. Impde-se como uma atribuigdo do
serventuario responsavel pelo registro, determinando o encadeamento entre assentos
pertinentes a um dado imdvel e as pessoas que neles figurem como partes interessadas
(GONCALVES, 2015).

Trata-se de ferramenta legal reveladora da manutencéo da seguranca juridica nos
negocios juridicos envolvendo transferéncia de imdveis no Brasil posto que obrigam a
indicacdo de todas as referéncias no registro, sejam originarias, derivadas e sucessivas dos
registros anteriores, de modo que a cadeia dominial reste completamente esclarecida para
todos que consultem o repositério fiel das atividades desenvolvidas no imovel, ou seja, sua
matricula (TARTUCE, 2014).

O principio da continuidade estabelece como prerrogativa a seguranca juridica no
negocio juridico por impor a necessidade de apresentacdo de sequéncia anterior de transacoes
estabelecidas sobre o bem imdvel objeto do contrato, ou seja, todas as transmissfes anteriores
do direito real estabelecido em razdo do imovel (GONCALVES, 2015).

A continuidade é tratada na doutrina e na jurisprudéncia como requisito de
validade da atividade registral, pois a validade do registro esta condicionada a apresentacdo de
informacdes relacionadas com o registro anterior em razdo da vedagcdo de lacunas ou

incoeréncias no registro ou matricula anterior (DINIZ, 2016).

2.3 Aseguranca juridica do registro: uma questéo de eficacia de direitos fundamentais

A discussdo entre a seguranca juridica do registro do imovel e a eficacia de direitos
funda-se em alguns aspectos a serem levantados nesse momento. Para Kelsen a eficacia é
encontrada quando ha aplicabilidade e obediéncia as normas previstas (KELSEN, 1979). No
entanto, temos uma vertente a ser levantada pela Sociologia Juridica de que a eficécia é a
capacidade holistica do ordenamento juridico de trazer consequéncias aos cidadaos de direitos
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anexos, diversos dos que objetiva a norma (ARNAUD, 1999). Pois bem, pautados estes dois
aspectos, passamos a pensar nos direitos fundamentais envoltos a propriedade.

Os direitos fundamentais sdo os constitucionalizados como tanto, depois da
necessidade de intervencdo estatal no bem estar social, como normas programaticas e de
eficacia plena. Quer-se dizer, sdo garantias-compromissos do Estado com os individuos, sdo
necessarias entdo acBes do Estado para a garantia deles. Surgem as politicas publicas e
estatais, além das normas infraconstitucionais visando o maior alcance para garantia e
eficacia. Os direitos fundamentais uma vez constitucionalizados, somente por meio da
Constituicdo deixam de ser fundamentais. No nosso ordenamento juridico sdo elencados por
geracOes (VARGAS, 2014).

Os direitos fundamentais sdo considerados de primeira geracdo. Sdo considerados
direitos de defesa em face do Estado, decorrentes de uma vasta histérica de individualistas-
liberalistas. Aqui, ingressam os direitos de liberdade, propriedade, vida e igualdade. A
segunda geracgéo dos direitos fundamentais refere-se aos direitos sociais e culturais, atribuindo
ao Estado a efetiva participacdo em defesa destes preceitos. As liberdades garantidas na
primeira geracdo perante o Estado sdo interpretadas por intermédio do Estado. Fornecendo
desta maneira subsidios juridicos e Estatais a protecdo e disseminacdo destes direitos
(VARGAS, 2014).

E é nesse viés, que funda-se a importancia da propriedade e do registro para
seguranca juridica. O registro é fundamental para a seguranca juridica. Este titulo
corresponde ao registro no cartorio para que seja garantida a oponibilidade Erga omnes. N&do
tendo titulo, ndo ha oponibilidade! Sem o titulo, o titular tem o poder sobre a coisa, mas ndo
pode opor contra terceiros, ndo pode exercer os direitos inerentes a posse, como por exemplo,
dispor, reaver, alienar o bem (TEPEDINO, 1993).

Essa seguranca seria uma garantia para que o adquirente possa usufruir de seus
direitos em relacdo ao bem, com o registro do titulo, o proprietario ndo perdera o bem para
terceiros de ma fé, pois, estd garantido a ele todos os direitos sobre aquele bem
(GONGALVES, 2015).

A Constituicdo Federal vigente estabelece em seu Art.5°, inciso XXII, o direito
fundamental a propriedade privada. “é garantido o direito de propriedade;” (BRASIL, 1988).
E conforme o Art. 60, § 4° do mesmo documento, “Nao sera objeto de deliberagao a proposta

de emenda tendente a abolir:” o inciso IV cita “os direitos e garantias individuais” (BRASIL,
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1988). Ai se encaixa o direito de propriedade, isso significa que, enquanto a atual
Constituicdo se manter em vigéncia, sera impossivel a supressao desse direito.

O direito de propriedade, pode-se dizer que é uma forma de sobrevivéncia, pois, sua
funcdo social caracteriza-se pela destinacdo dada pelo seu proprietario a produtividade, ele
tira dali o seu sustento e de sua familia. Sendo assim, deve-se cumprir a sua funcéo social
(GONCALVES, 2015). Esse direito estd incrustado na sociedade humana, e 0 quanto o
Estado a valoriza, por que é interessante que particulares invistam no desenvolvimento urbano
e rural.

E um direito relativo, pois é regulamentado por leis, deve atender a certos
requisitos, e pode sofrer intervencdo por parte do governo. Porem o objetivo principal da
propriedade privada é conceder ao cidaddo uma fonte de renda, abrigo e seguranca financeira
(TEPEDINO, 1993).

Assim, entendemos que a propriedade é um direito fundamental que somente tem
eficacia plena enquanto norma, e no ambito social de reconhecimento e exercicios de direitos
guando atende ndo somente os direitos objetivos de seu registro, mas os direitos anexos, e 0
registro é a forma preponderantemente encontrada pelo Estado de responder aos anseios da

sociedade e dar respaldo ao cidad&o e seus direitos fundamentais.

CONCLUSAO

A grande problematica encontra-se na Seguranca Juridica do Registro, mostra a
importancia de se registrar um bem imdvel, os direitos que o proprietario passa a ter depois do
registro. Além disso, a pessoa fica protegida da perda do imdvel por questdes anteriores a sua
compra.

No processo de compra e venda de imdvel, (forma de aquisicdo de propriedade) é
comum as pessoas pensarem que basta assinar um contrato entre as partes para que toda a
negociacdo esteja efetivada e reconhecida. O que a maioria ndo sabe é que somente quando a
transferéncia € realizada e registrada no cartorio de imdveis € que o comprador torna-se
juridicamente proprietario.

O direito do adquirente sO esta garantido com o registro no cartério de imdveis.
N&o havendo esse documento ele corre o risco de o vendedor negociar diversas vezes 0

mesmo imovel e s sera proprietario, de fato, aquele que o registrar primeiro, pois, apenas a
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escritura ndo basta para comprovar a posse do imovel. S6 é dono quem o registra.
O presente trabalho tem como objetivo, mostrar toda essa importancia do registro

apos adquirir um bem imdvel, para tentar minimizar as fraudes ocorridas no meio imobiliario.
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