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O PERFIL DO REGISTRADOR IMOBILIARIO

Do Vil Congresso Internacional de Direito Regis-
tral, ocorrido em maio de 1987 na cidade do Rio de
Janeiro, sob patrocinio do IRIB e do Centro Interna-
cional de Derecho Registral, resultou um somatério
de conclusdes técnicas e altamente qualificadas, diri-
gidas a especializacéo da funcédo registraria. Dentre
estas, alcangou singular relevancia a manifestagao
do Secretério Geral do CINDER, D. Eugenio Fernandez
Cabaleiro, que fixou o perfil do registrador imobi-
liagrio em conclusdo do que tem sido aprovado em
todos os Congressos Internacionais de Direito Regis-
tral até agora realizados.

O IRIB considera oportuno dar conhecimento a
todos os associados do posicionamento adotado pelo
Centro Internacional de Derecho Registral — o orga-
nismo congregador de todas as entidades nacionais
de registradores que se encontram nos mais diversos
paises.

O posicionamento exposto pelo ilustre registra-
dor espanhol revela com fidalguia e fidelidade a im-
portancia do profissional de Registro Imobiliario, cuja
atuagéo € fundamental no universo das relagdes juri-
dico-negociais de bens imoéveis.

D. Eugenio Fernandez Cabaleiro, com muita pro-
priedade, assim se pronunciou:

En los Congresos Internacionales se configura
al Registrador de la Propiedad como profesional del
Derecho investido de funciones publicas. Tal carécter
ha sido reconocido por las Declaraciones aprobadas
en los Congresos de Derecho Registral de Buenos
Aires (afio 1972), Madrid (afio 1974), San Juan de
Puerto Rico (afio 1977), México (afio 1980), Roma (afio
1982) y Madrid (afio 1984), en los que el Registrador
encargado de los Registros Juridicos de Bienes se
tipitica como profesional del Derecho con titulo uni-
versitario, especializado e independiente en su califi-
cacion, tanto frente a la autoridad judicial como a la
administrativa.

En consecuencia, se ha dibujado claramente la
especial posicion del Registrador, profesional que
ejerce una funcioén pdblica, pero no una funcién esta-
tal. Es por ello que la CARTA DE MEXICO, en su pos-
tulado 1. 2. destaca la plena autonomia funcional del
Registrador, indispensable para satisfacer la publi-
cidad y la seguridad del tréfico juridico y la garantia
del crédito.

Asi, la figura del Registrador en las Declaracio-
nes de los Congresos Internacionales resulta tipifi-
cada por las siguientes notas:

1. Su cardcter de profesional del Derecho

La CARTA DE BUENOS AIRES en su postulado
I-XI se refiere a los requisitos y condiciones perso-
nales de los Registradores que aseguren su forma-
cion €tica, juridica y técnica en el ejercicio de sus
funciones, incluyendo la exigencia de titulo universi-
tario, habilitante para el desempefio de profesiones
juridicas.

Se ha considerado tan importante esta materia
de la preparacién juridica del Registrador, que la De-
claracion del Il Congreso de Madrid se extiende inclu-
so al mandamiento de la preparacién inicial de los
Registradores, y asi, sefiala que los Registradores de
cada pais se deben integrar en Colegios u Organis-
mos similares de cardcter ptblico, con fines cientifi-
cos, técnicos, de solidaridad y de ayuda mutua. Y que
a dichas entidades corresponderd la coordinacion de
los Registros Publicos.

2. Depositario de la fe puiblica

Los Registradores, al igual que los Notarios, son
profesionales en quienes se delega el ejercicio de la
fe publica indispensable para la seguridad del tréfico
juridico.

3. Su independencia

El Registrador de la Propiedad, tal como se per-
tila en las reiteradas Declaraciones de los Congresos
Internacionales, ejerce, personal y directamente, la-
bor de interpretacion integradora tipica del profesio-
nal del Derecho, como ocurre también con el Notario,
y funcién de control sobre la validez de los actos.

Fruto de esta independencia es la total autono-
mia que debe reconocerse al Registrador de la Pro-
piedad en la organizacién de la Oficina a su cargo:
libertad en su estructuracién, eleccion, preparacion
de su personal auxiliar, asuncién de todos los gastos,
etc., lo que equivale a decir que, por razones de ope-
ratividad, se ha adoptado en el plano de los Congre-
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sos Internacionales el sistema de privatizacion del
servicio publico registral, sistema que es también el
imperante en la generalidad de los paises latinos:
Francia, Portugal, Espana, etc., y recomendado como
mds adecuado por los 29 paises representados en el
Tercer Congreso Internacional de Puerto Rico, que en
su postulado Ill, 7, seiala que “el sistema registral
de tipo latino garantiza la seguridad juridica por la
solidéz cientifica de sus principios y por exigir la
intervencion indispensable de profesionales especia-
lizados (Notarios y Registradores) en la instrumenta-
cién y registracién de los derechos inscribibles”.

4. Su responsabilidad

Finalmente, por razon de la funcion que realiza,
el Registrador debe quedar sujeto a una responsabi-
lidad individualizada, caracteristica de su actuacién
profesional.

Esta nota se recoge en el postulado 15 de la De-
claracion de Madrid de 1974: "Los Registradores cali-
ficaran bajo su responsabilidad, y VI de la CARTA DE
PUERTO RICO: “Los Registradores ejerceran bajo su
responsabilidad la funcién calificadora...".

En resumen, la figura del Registrador se caracte-
riza por ser un profesional juridico, especializado e
inamovible, que ejerce por delegacion del Estado fun-
ciones publicas, independiente y responsable en su
calificaciéon y que posibilita la seguridad juridica en
su calidad de depositario de la fe publica en el tréfico
de bienes inmuebles.

Por estas razones, la CARTA DE MEXICO, res-
pecto de la ubicacion dentro del Estado, del Registro
de la Propiedad, sefala en sus postulados 1 y 2 que
el régimen y la organizacién de los Registros Juridi-
cos de Bienes corresponde al Estado, mediante ley
de aplicacion general que determine la estructura y
funcion de dichos Registros, y muy especialmente en
el 2: “Que la regulacion de tales Registros se inspi-
rard en el criterio de sometimiento al Derecho, den-
tro de un marco orgdnico que garantice una plena
autonomia funcional indispensable para satisfacer la
publicidad y la seguridad del tréfico juridico y la ga-
rantia del crédito”.

En ambas normas, sobre todo en la segunda, se
destaca la necesidad de superar la preocupacion sen-

tida en el IV Congreso, y debida, sobre todo, a la dis-
tinta catalogacidn de los Registradores en los diferen-
tes paises, de liberar al Registrador de la disciplina
organica del funcionamiento de la Administracion,
que provocaria inevitablemente la desaparicion del
registro como instrumento al servicio de la seguridad
juridica en el trafico de inmuebles. Por esta dnica ra-
z0n, la concepcion del Registrador igual a funcionario
administrativo fué unanimemente rechazada. Por ello,
la norma exige la autonomia funcional, con lo que cla-
ramente manifesta que el Registrador en su actua-
cion debe ser indepediente frente a todos, y que su
decisidn, sin perjuicio de su responsabilidad, sola-
mente puede verse alterada por via de recurso.

Esta autonomia funcional, que en la referida nor-
ma se califica de indispensable, es el punto esencial
de distincion entre el Registrador y el funcionario
administrativo.

Por ello, si realmente se quiere establecer un
Registro Juridico dotado de plena eficacia y media
directo e indispensable de consecucion de la seguri-
dad juridica, es menester tipificar al Registrador con
todas las notas peculiares y distintivas puestas de
relieve en los Congresos Internacionales celebrados.
Con ello se lograra la plena aplicacion del postulado
Ill de la CARTA DE BUENQOS AIRES, que luminosa-
mente declara: “Los Registros Publicos Inmobiliarios
de caracter juridico son instituciones especificas or-
ganizadas por el Estado y puestas a su servicio y al
de los particulares para consolidar la seguridad juri-
dica, facilitar el trafico, garantizar el crédito y el cum-
plimiento de la funcidn social que tiene la propiedad,
compatible con la libertad, el progreso y el desarrollo
de los pueblos”.

En consecuencia, esta Secretaria General ha acor-
dado emitir el presente informe en el sentido de que
se desprende de las consideraciones anteriores.

En Rio de Janeiro, sede del VIl Congreso Interna-
cional, a 13 de mayo de 1987.

El Secretario General,
Eugenio FERNANDEZ CABALEIRO

A manifestacdo do Secretario Geral do Cinder
encontra-se publicada no nimero 14 da REVISTA DE
DERECHO REGISTRAL, pp. 195/197.

ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA
Edital de Convocacdo

Nos termos do art. 23 combinado com o art. 25 e seu paragrafo tnico dos Estatutos do IRIB, ficam
convocados todos os associados para a Assembléia Geral Ordinaria a ser realizada no dia 28 de setembro
de 1988 (quarta-feira), as 10:00 horas, no Hotel Porto do Sol, em Vitéria-ES, ocasido em que sera realizado
o XV Encontro Nacional dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, com a seguinte Ordem do Dia:

|. Discussio e votagdo do Relatério da Diretoria;
Il. Discussdo e votagdo do Balanco Anual;
lll. Outros assuntos que forem propostos.

Nao havendo namero legal, ou seja, dois tercos dos sécios efetivos, no uso e gozo de seus direi-

tos, a Assembléia reunir-se-4 em segunda convocagdo, com qualquer nimero, trinta minutos apés a hora

marcada para a primeira.
Sdo Paulo, 1° de julho de 1988
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TRABALHOS PARA O XV ENCONTRO

Como ja divulgado, serdo debatidos seis interes-
santes temas durante o XV Encontro Nacional dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, a realizar-se
em Vitéria-ES, de 23 a 28 de setembro préximo (de
sexta a quinta-feira). Voltamos a divulgar o Temario,
que ja esta despertando o maior interesse dos regis-
tradores:

| — Do registro e da averbagdo de atos nio
previstos no artigo 167, incisos | e Il, da
Lei 6.015/73;

Il — A matricula: aspectos gerais;

I — Medidas cautelares no Registro de Imo-
veis;

IV — O estado civil e suas implicagbes no Re-

gistro de Iméveis — Relagao juridico-re-
gistral; :

V — Prenotacdes;

VI — Do exame da documentagdo apresentada
a registro.

Os trabalhos dos associados, vinculados aos di-
versos itens do Temdario acima, deveréo ser enviados
previamente a Secretaria do IRIB — Av. Paulista,
2.073 — Horsa | — 12° a., conjs. 1.201/1.202 — CEP
01311 — S&o0 Paulo — SP.

Solicita-se a colaboragcdo no sentido de que, na
medida do possivel, sejam levadas cépias dos traba-
lhos para distribuicdo aos participantes do Encontro.

PERG

UNTAS & RESPOSTAS

P. O Cartdrio dirigiu consulta ao

Corregedor Geral da Justica
sobre os atos consegiientes as
separacgobes judiciais quando haja
imével de propriedade dos cén-
juges, e este respondeu que se
averba a modificacdo do estado
civil e se registra a partilha
quando houver iméveis. Entre-
tanto, a 2.7 Circunscricdo vem
apenas averbando as sentencgas,
e seu procedimento cria proble-
mas com os usuarios. Como de-
ve o Cartério proceder?

R. Averba-se a alteracdo do estado

civil e registra-se o formal de
partilha. O que é registrado nao é
a sentenca homologatéria da parti-
Ilha, nem a sentenga proferida no
procedimento da separagdo. Em
conseqiiéncia da separagao judi-
cial, havendo bens, eles devem ser
necessariamente partilhados e, em
conseqiiéncia da partilha, o Carto-
rio do Juizo expede carta de adju-
dicagéo (se, por exemplo, o tnico
bem for atribuido a um dos sepa-
randos) ou carta de sentenca, for-
mal de partilha ou folha de paga-
mento.

O procedimento do 2.° Registro
de Imédveis da Comarca, que no
caso da consulta contraria a deci-
sdo do Corregedor Geral, violenta
também os principios registrarios
e o proprio Cdédigo Civil, pois a
transferéncia do dominio se opera

excluslvamente pela transcrigéo
(sob a rubrica “registro’’) e nunca
por averbagéo.

G.V.S.

P. Como proceder em relagéo a

parcelamento de solo: podem-
-se registrar lotes de loteamen-
tos, ou simplesmente glebas de
terrenos situados anteriormente
na zona rural e hoje zona urbana,
sem prévia autorizacdo do IN-
CRA?

R. Se o imédvel ja existe como uni-
dade imobiliaria distinta, basta
averbar-se a alteracdo de sua lo-
calizacdo de rural para urbana, com
apoio na certiddo da Prefeitura.

Se se trata de area integralmen-
te rural, que por forca da Lei Mu-
nicipal passou para o perimetro
urbano, faz-se a averbacdo da alte-
ragdo da situagido, mas todo des-
membramento deve obedecer a Lei
6.766/79.

Para o registro do loteamento
de drea rural, que passa a urbana
apenas em funcgdo da aprovacio do
plano de loteamento, deve incidir
o art. 53 da Lei 6.766/79, compro-
vando-se que o INCRA foi consul-
tado, mas néo é indispensavel que
concorde, bastando que seja ou-
vido.

G.V.S.

P. Como proceder quanto as de-

clarac6es sobre operacées
imobilidrias, tendo em vista a
extincdo da UPC?

R. Ao contrario do que parece ao

consulente, a UPC ndo foi extin-
ta. Ela continua existindo. O que foi
extinto foi o BNH, passando a po-
litica habitacional a ser feita pela
Caixa Econ6mica Federal.

G.V.S.

P. Como proceder quanto aos
imdveis rurais, tendo em vis-
ta a extingdo do INCRA?

R. O INCRA foi extinto, mas con-

tinua existindo o MIRAD, isto
é, o Ministério da Reforma e De-
senvolvimento Agrario. Tudo que
antes cabia ao INCRA, agora cabe
ao MIRAD. Houve apenas mudan-
¢a de nome.

G.V.S.

P. Pode ser registrada uma cer-

tidao de partilha julgada antes
de 1961, portanto antes da cria-
¢do do INCRA, sem apresenta-
cdo de certiddo negativa de dé-
bitos fiscais para com esse Ins-
tituto?

R. Desconhego a legislagdo de
Goias, pois em Sao Paulo ndo
se exigem certiddoes negativas de
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débitos fiscais para registro de
partilhas ou cartas de adjudicagao.

Se, no Estado de Goids, tal cer-
tiddo é exigivel, o Cartério deve
exigir a certiddo negativa atual,
nao sendo correto, a meu aviso,
que se prove a inexisténcia de dé-
bito em 1961 ou antes dele. O que
se deve comprovar é a inexistén-
cia de débito no momento do re-
gistro.

G.V.S.

P. A Prefeitura Municipal é pro-

prietdria de quatro quartei-
rées, compostos estes por 120
lotes com metragens que variam
de 13,00 x 30,00 metros a 15,00
por 35,00 metros.

Pretende unificar esses quar-
teirbes que sdo separados pelas
Rua 1, 15, 16 e 17, para, depois,
fazer novo loteamento, como lo-
tes de 10,00 x 20,00 metros ou
10,00 por 25,00 metros.

Como proceder, tendo em vis-
ta que na unificacdo a Prefeitura
pretende incluir as dreas das
ruas, certo que adquiriu apenas
os lotes das quadras?

R. A Prefeitura é proprietaria dos

lotes, que se integram ao seu
patrimonio como bens dominicais.
As ruas sdo bens publicos de uso
comum, embora o art. 22 da Lei
6.766/79 diga que passam para 0
dominio da Prefeitura, desde o re-
gistro do loteamento, as ruas, pra-
¢as, etc. Passam para o dominio
mas na condi¢gdo de bens publicos
de uso comum e ndo de bens do-

minicais que a Prefeitura possa
livremente alienar.

A unificacdo pura e simples é
juridicamente impossivel. Para que
ela se possa efetivar é necessério,
em primeiro lugar, que a Prefeitu-
ra obtenha da Camara uma lei
desafetando as areas das ruas, in-
tegrando essas areas nos bens
dominicais da Municipalidade. Em
seguida, podera ser feita a uni-
ficagédo. Mas © novo loteamento
dependera de NOVO REGISTRO,
com obediéncia ao art. 18 da Lei
6.766/79.

G.V.S.

P. Consulta o Cartdrio sobre a
cobranca de custas e emolu-

mentos devidos pelo registro de

incorporacdo imobiliria.

R. Embora o IRIB se tenha, sem-

pre, furtado a responder ques-
toes ligadas aos Regimentos de
Custas, porque envolvem disposi-
coes estaduais, cabe verificar que,
no caso, o memorial de incorpora-
¢ao a ser registrado é um instru-
mento em que estd inserido o va-
lor da obra, isto €, construgao mais
o valor do terreno. Trata-se, pois,
de registro com valor certo, cor-
respondente ao valor do terreno

mais o valor da obra que lhe serd-

acrescida.
G.V.S.

P. Deve ser exigida certiddo ne-

gativa de débitos do imovel
para com a Prefeitura Municipal
quando a escritura, lavrada dois
anos antes, contém dispositivo
consignando a apresentagdo de

certiddo negativa do exercicio
em que foi lavrada?

R. Segundo o Cédigo Civil, as cer-

tidoes negativas de débito de-
vem ser transcritas nos autos no-
tariais. Uma vez que foi transcrita
a certiddo negativa de débito mu-
nicipal ao tempo do ato notarial,
isto é, a escritura, ndo é necessa-
rio, para o registro, comprovar-se
que, depois da escritura, ndo ha
débitos. Se assim fosse, toda es-
critura lavrada no més de dezem-
bro deveria, em janeiro, ser acom-
panhada de certidao negativa do
débito do exercicio da sua apre-
sentacdo ao registro.

G.V.S.

P. Em um imével de 10 alquei-

res, de propriedade de varios
condéminos, um deles quer
transmitir 2 alqueires, dentro da
drea maior, mas na escritura
consta a posse localizada. Pode
o registro ser feito?

R. Se o imdvel estd em condomi-

nio, um conddémino sem a anuén-
cia dos demais sé pode ven-
der parte ideal. Havendo, porém,
anuéncia de TODOS os conddomi-’
nos, pode vender parte certa e de-
terminada, porque se opera extin-
cao parcial do condominio. Sem
isso, NAO PODE o Tabelido lavrar
a escritura em apreco, pois estaria
dando, com o registro, ao adqui-
rente, a falsa idéia de que sua aqui-
sicdo é regular, quando nao é. Ti-
tulo dessa natureza deve ser, pois,
recusado.

G.V.S.

INSTITUTO DE REGISTRO
IMOBILIARIO DO BRASIL
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Sant'Anna (SP); Tesoureiroc Geral, Virginio
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