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Introducao

»Direitos do
registrador;

»Deveres e obrigacoes \
do registrador.




Dos direitos.

» Gerenciamento administrativo e financeiro.

» Cabe ao registrador o custeio de todas as despesas do cartorio; por outro
lado, tem ele o direito de gerencia-lo, estabelecendo normas, atribuindo
funcoes, fixando a remuneracao dos prepostos etc.

» Com isso, pode praticar, independente de autorizacao, todos os atos
necessarios a execucao dos servicos.

» No entanto, esta “liberdade” € temperada pela fiscalizacao exercida pelas
instancias correcionais quanto ao bom andamento dos servicos.




Dos direitos.

» Liberdade na contratacao de prepostos.

» Cabe ao registrador contratar seus prepostos, na quantidade que julgar
necessaria ao bom andamento dos servicos. No entanto, como se viu, se a
prestacao dos servicos for inadequada por falta de pessoal, podera haver

atuacao da instancia correcional.

» Ainda, cabe ao oficial estabelecer as atribuicoes de cada preposto, e ajustar
com cada um deles sua remuneracao.

» Devera, no entanto, comunicar ao Corregedor Permanente quem sao seus
substitutos, em especial aquele que responde pelo cartéorio em suas
auséncias.



Dos direitos.

» Independéncia.

» O registrador, ao formular um juizo sobre a registrabilidade em concreto de
um certo titulo, e registra-lo ou devolvé-lo, aplica a norma juridica ao caso
concreto.

» E tendo o proprio registrador recebido do Estado a delegacao para o
desempenho de suas funcdes, a formulacao deste juizo €, em ultima analise,
ato seu proprio e indelegavel.

» Ao fazé-lo, por vezes opta por uma dentre varias opcoes legitimas.

» E se, ao qualificar o titulo, opta por uma solucao juridicamente legitima, nao
podera ser punido por sua escolha, seja na esfera administrativa, seja na
esfera da reparacao civil.



Dos direitos.

» Percepcdo dos emolumentos integrais.

» Emolumentos sao a parcela destinada ao registrador do pagamento feito pelo
usuario dos servicos. Remuneram o registrador e cobrem as despesas da
manutencao do cartorio.

» A seguranca de que dispoe o registrador sobre o seu pagamento é o deposito
prévio, bem como o fato de o CPC considerar “a certiddo expedida por
serventia notarial ou de registro relativa a valores de emolumentos e demais
despesas devidas pelos atos por ela praticados, fixados nas tabelas
estabelecidas em lei” titulo executivo extrajudicial.



Dos direitos.

» Por outro lado, € vedado cobrar das partes interessadas quaisquer outras
quantias nao expressamente previstas nas tabelas de emolumentos.

» Também é vedado cobrar emolumentos em decorréncia da pratica de ato de
retificacdo ou que teve de ser refeito ou renovado em razao de erro
imputavel aos respectivos servicos notariais e de registro.

» Na hipotese de depodsito prévio com valor menor, deve ser feita
complementacao pelo usuario; se com valor maior, este devera ser restituido.




Dos direitos.

» Perda da delegacao somente nas hipéteses legais (mas ha aqui um
problema, ja que a Lei 8.935 nao definiu quais sao estas hipoteses).

» Opcao (nas hipoteses de desmembramento do cartoério).

» Organizacao e participacao nas associacdes e sindicatos.

» Importancia da participacao.




Dos deveres.

» Deveres gerais.

» Dever de observar as normas técnicas estabelecidas pelo juizo
competente.

» As instancias correcionais, como orgaos fiscalizadores, podem editar normas
técnicas dirigidas a atividade dos registradores, que devem ser por eles observadas.

» Sendo vinculantes aos registradores, tais normas acabam sendo, reflexamente,
vinculantes também para os usuarios do servico.




Dos deveres.

» Dever de nao infringir impedimentos e incompatibilidades.

» O exercicio da atividade de registrador é incompativel com a corretagem de
imoveis e com a advocacia, ou a intermediacao de seus servicos, bem como com o
desempenho de qualquer cargo, emprego ou funcao publicos, ainda que em
comissao (excecoes: magistério, segundo a doutrina e a CGJSP; vereador, se houver
compatibilidade de horarios, segundo a ADIN 1.531-1).

» Ainda, no servico de que é titular, o notario e o registrador nao poderao praticar,
pessoalmente, qualquer ato de seu interesse, ou de interesse de seu conjuge ou de
parentes, na linha reta, ou na colateral, consangiliineos ou afins, até o terceiro
grau.




Dos deveres.

» Deveres relacionados ao cartério e sua manutencao.

» Quanto ao local:

» Local de facil acesso ao publico, sem possibilidade de instalacao de sucursal.

» Instalacoes limpas, sinalizadas, acessiveis e adequadas ao servico ou atendimento,
adotando, conforme a peculiaridade local exigir, medidas de protecao a saude ou
seguranca dos usuarios

» Devem estar afixados no interior do cartorio, em local visivel, de facil leitura e
acesso ao publico, as tabelas de emolumentos em vigor; e, no lado externo, placa
indicativa com informacao precisa da delegacao a que se refere.




Dos deveres.

» Quanto aos arquivos:

» Cabe ao registrador manter em ordem os livros, papéis e documentos do cartorio,
bem como guarda-los em locais seguros.

» Os livros, fichas, documentos, papéis, microfilmes e sistemas de computacao
deverao permanecer sempre sob a guarda e responsabilidade do titular de servico
notarial ou de registro, que zelara por sua ordem, seguranca e conservacao; e
somente saem do cartorio mediante autorizacao judicial.




Dos deveres.

» Ainda, deve o registrador manter em arquivo as leis, regulamentos,
resolucoes, provimentos, regimentos, ordens de servico e quaisquer outros
atos que digam respeito a sua atividade, em formato fisico ou eletronico,
com, no minimo:

» | - Constituicao da Republica Federativa do Brasil; Il - Constituicao do Estado da
Bahia; Ill - Codigo Civil Brasileiro; IV - Lei dos Registros Publicos - Lei Federal n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973; V - Lei dos Notarios e Registradores - Lei n°
8.935, de 18 de novembro de 1994; VI - Normas da Corregedoria Geral da Justica;

» e mais toda a legislacao que diga respeito especificamente ao registro de imoveis
(os varios decretos-lei que tratam das cédulas de crédito rural, industrial,
comercial, a exportacao, de produto rural e bancario; a lei de condominios e
incorporacdes, bem como do patrimdnio de afetacao; a lei de loteamentos; o
Estatuto da Cidade; o Coédigo de Aguas; a lei do SFH; a lei do PMCMV; o Cod1go
Florestal; a lei da AFG etc).




Dos deveres.

» Quanto a prestacao dos servicos:

» Cabe a instancia correcional estabelecer os dias e horarios de atendimento,
respeitado um minimo de seis horas diarias.

» Os servicos devem ser prestados de modo eficiente (ou seja, com celeridade,
produtividade, perfeicao e adequacao técnica);

» E adequado, o que significa:
» atenderem ao interesse publico;
» observarem as exigéncias legais pertinentes; e corresponderem as exigéncias de:

» qualidade, celeridade (nao apenas cumprido os prazos legais, mas buscando concluir o
servicos em prazos inferiores a estes), continuidade, regularidade, atualidade (métodos e
equipamentos modernos e boas praticas de governanca corporativa no setor publico),
generalidade, modicidade, cortesia (urbanidade) e seguranca.



Dos deveres.

» Ainda, o atendimento deve ser por ordem de chegada, vedada qualquer
discriminacao;

» e quanto as pessoas portadoras de deficiéncia fisica ou mobilidade reduzida,
maiores de sessenta anos, gestantes, com criancas de colo etc?

» E deve o registrador proceder de forma a dignificar a funcao exercida, tanto
nas atividades profissionais como na vida privada.




Dos deveres.

» Deveres relacionados a publicidade dos registros.

» A publicidade do registro tem dois aspectos, um formal e material, e estes
aspectos dizem respeito as suas finalidades.

» Pode ser formal - o que diz respeito ao carater informativo do registro, a
possibilidade de se obter certas informacoes;

» ou material - o que diz respeito aos efeitos juridicos da publicidade:
» a) constituir direitos sobre imdveis com validade erga-omnes;

» b) proteger terceiros adquirentes pela presuncao relativa de certeza gerada por
aquilo que é registrado (principio da legitimacao);

» c¢) tornar impossivel a alegacao de desconhecimento daquilo que esta registrado
(cognoscibilidade legal);



Dos deveres.

» d) tornar impossivel a oposicao a terceiros de certos fatos que nao constam
do registro (Lei 13.097/2015, que criou o assim chamado “principio da
concentracao”, e que se assemelha ao “mirror” do Direito Ingles):

» a) acoes reais ou pessoais reipersecutorias;

b) constricoes judiciais;

v

c) acOes de execucao ou em fase de cumprimento de sentenca;

v

d) restricoes administrativas ou convencionais ao gozo de direitos registrados

v

e) outras acoes que, a critério do juiz, possam reduzir o proprietario do bem a
insolvencia.

» f) quaisquer outras situacoes juridicas que possam prejudicar a aquisicao de
direitos sobre o bem por terceiros de boa-fé, com excecao de atos praticados no
seio de faléncia, e das situacoes em que o imovel se adquire independente de
registro (v.g., usucapiao).




Dos deveres.

» Publicidade é indireta, e se realiza por meio de certidées ou informacoes
prestadas pelo oficial por qualquer outro meio, salvo autos de loteamento
(Proc. CG 42.249/2005; Lei 6.766, art. 24).

» O oficial € obrigado a fornecer a certidao solicitada, no prazo de 05 dias; e no
caso de retardamento ou recusa, o interessado pode procurar a autoridade
competente, para imposicao de pena disciplinar. Para comprovacao do
retardamento, quando do pedido deve ser fornecida ao usuario uma nota de
entrega devidamente autenticada, mediante protocolo do pedido.




Dos deveres.

» Qualquer pessoa pode requerer as certidoes, nao se exigindo qualquer tipo de
legitimidade ou interesse, e a certidao sera lavrada independentemente de
despacho judicial (somente ha algumas excecoes no RCPN). - Modalidades:

» Certidao fisica:
» Espécies:
» Inteiro teor: copia ou transcricao verbo ad verbum.

» Em resumo: contem apenas parte da matricula, ou de um registro; mas nao pode omitir
dados essenciais, nem a existéncia de 6nus nao cancelados. Sao Informacoes essenciais:
Data em que imodvel passou a pertencer a circunscricao, ou que deixou de pertencer,
mencionando-se a outra serventia; quaisquer alteracoes posteriores, se de ato especifico.

» Em relatorio: responde a certos quesitos especificos. Por exemplo, uma certidao que
afirma quais sao os bens registrados em nome de uma certa pessoa; ou uma certidao
negativa de propriedade.




Dos deveres.

» Certidao eletronica:

» Devem ser assinadas digitalmente, e devem ser enviadas por “via segura
previamente indicada”;

» Observacoes:

» Em toda certidao expedida, o Registrador ou seus prepostos farao constar,
obrigatoriamente, se for o caso, a informacao de que o imovel passou a
circunscricao de outra serventia, em decorréncia de desmembramento territorial;




Dos deveres.

» Devem ser atendidas prioritariamente as requisicoes de papéis, documentos,
informacoes ou providéncias que lhes forem solicitadas pelas autoridades
judiciarias ou administrativas para a defesa das pessoas juridicas de direito
publico em juizo;

» Por outro lado, € dever do registrador guardar sigilo sobre a documentacao e
os assuntos de natureza reservada de que tenham conhecimento em razao do
exercicio de sua profissao;




Dos deveres.

» Deveres relacionados aos atos praticados pelo registrador.

» O registrador deve observar os emolumentos fixados para a pratica do ato em
questao, e deles dar recibo; a cobranca indevida sujeita o registrador a

multa, além das sancoes disciplinares previstas na Lei 8.935.
» Ainda, deve observar os varios prazos fixados para a pratica dos atos:
» Regra: 30 dias (15+15);
» Excecoes:

» Cédulas rurais, industriais, comerciais, a exportacao e de produto rural: 3 dias Uteis.

» Servicos relacionados a instituicdo de condominio, incorporacao etc, bem como registro
de garantia oriunda de CCB: 15 dias.

» Parcelamento do solo: 15 dias.
» PMCMV: 15 dias.




Dos deveres.

» Também lhe cabe fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os
atos que devem praticar.

» E deve o oficial encaminhar ao juizo competente as duvidas levantadas pelos
interessados, obedecida a sistematica processual;

» Quanto aos principios registrais, dois apresentam-se mais proéximos dos
deveres do registrados:




Dos deveres.

» O principio da prioridade:

» Em havendo pluralidade de direitos reais sobre um mesmo imdvel, estes nao ocupam o
mesmo posto, mas, ao inves, sao graduados conforme uma ordem de precedéncia que se
funda no protocolo - prior in tempore, potior jure.

» Ha excecoes, contudo:

» a) titulo apresentado posteriormente cujo registro € antecedente logico do apresentado
anteriormente;

» b) hipoteca de grau mais alto que menciona a existéncia de hipoteca de grau mais baixo nao
registrada;

» c) escrituras lavradas no mesmo dia nas quais se indique a hora;

» d) certos créditos privilegiados, de natureza trabalhista ou fiscal;

» Nenhuma exigéncia fiscal, ou duvida, obstara a apresentacao de um titulo e o seu
lancamento do Protocolo com o respectivo numero de ordem, nos casos em que da
precedéncia decorra prioridade de direitos para o apresentante.




Dos deveres.

» Admite-se, no entanto, segundo exclusivo critério do apresentante, que os
titulos sejam apresentados apenas para exame e calculo dos respectivos
emolumentos.

» Aplica-se a propriedade bem como aos demais direitos reais.

Depende da especialidade, pois somente pode haver direitos reais
contraditorios sobre um mesmo imovel.

» A prioridade relaciona-se, também, com o principio da inscricao, na medida
que pune quem nao registra, e recompensa quem o faz rapidamente.




Dos deveres.

» Pode ser exclusiva, quando enseje a impossibilidade de registro do titulo
contraditorio; ou gradual, quando nao impossibilita, mas enfraquece.

» Por exemplo, com hipotecas: o credor da hipoteca de grau mais alto somente
recebe apods a satisfacao plena do crédito do credor da hipoteca com grau mais
baixo.

» A prioridade nao dura para sempre: apenas vale durante o prazo de validade
da prenotacao. Se este caduca sem atendimento das exigéncias formuladas
pelo oficial, o proximo titulo protocolado passa a gozar de prioridade. Sendo
suscitada duvida, contudo, a prenotacao permanece em vigor até a final
decisao.




Dos deveres.

» AlLei6.015, na verdade, prevé dois prazos de 30 dias:

» um para o oficial, cujo estouro pode ensejar responsabilidade ou sancao
administrativa (Art. 188. Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao registro, dentro
do prazo de trinta dias, salvo nos casos previstos nos artigos seguintes);

» e outro para a parte, cujo decurso acarreta a perda da prioridade (Art. 205.
Cessarao automaticamente os efeitos da prenotacao se, decorridos trinta dias do
seu lancamento no Protocolo, o titulo nao tiver sido registrado por omissao do
interessado em atender as exigéncias legais. Paragrafo Unico. Nos procedimentos
de regularizacao fundiaria de interesse social, os efeitos da prenotacao cessarao
decorridos 60 (sessenta) dias de seu lancamento no protocolo.
(Paragrafo unico acrescido pela Medida Provisoria n°® 514, de 1/12/2010,

com redacdo dada pela Lei n® 12.424, de 16/6/2011)).




Dos deveres.

» E o principio da Legalidade:

» Por prever um sistema de registro de direitos, o sistema brasileiro adota o
principio da legalidade, pelo qual a validade do registro depende da validade
do negocio que lhe da origem, e da faculdade de disposicao do alienante
(legitimidade, prevista também em sistemas de registro de documentos).

» Com esse objetivo, incumbe-se o oficial de assegurar, tanto quanto possivel, a
correspondéncia entre o conteudo do registro a situacao juridica real. A
analise do titulo pelo oficial - a qualificacao registraria - funciona como um
filtro de legalidade, que impede o quanto possivel o acesso de titulos de
algum modo “ilegais”. Estes sao rechacados, de forma provisoria ou
definitiva, conforme o caso.




Dos deveres.

» Nessa qualificacao, o registrador efetivamente decide. Realiza um juizo
jurisprudencial - submetendo uma situacao fatica ao direito - ainda que nao
jurisdicional, ja que nao ha substitutividade, nao provem de relacao juridica
processual, nem se reveste da estabilidade da coisa julgada. Nao se limita a
avaliar, mas decide, como agente publico que € (Ricardo Dip).

» Havendo correspondéncia entre a situacao registral e a situacao juridica, o
registro se mostra um repositorio confiavel de informacoes.

» A lei atual nao afirma expressamente o principio da legalidade (como fazia o
Decreto 4.857/39), mas € ele um pressuposto do sistema, ja que autoriza o
oficial a formular exigéncias (Art. 198. Havendo exigéncia a ser satisfeita, o
oficial indica-la-a por escrito).




Dos deveres.

» Ainda, a lei nao define exatamente a extensao de seu ambito de aplicacao.
Busca-se o certo, e nao o justo. Por isso, a analise feita pelo registrador é
mais aferrada a lei vigente em um dado momento do que a feita pelo juiz.
Busca-se o “justo legal”; o que nao retira do registrador a sua funcao -
juridica - de interpretar a norma. Nao fica o registrador limitado a sua
compreensao literal, mas pode ele buscar a interpretacao sistematica,
historica, teleologica etc (Ricardo Dip).

» Quanto ao seu objeto, é o titulo apresentado ao registro, em suas duas
acepcoes: formal, ou instrumental (o suporte juridico); e material, ou casal (o
negocio, ato ou fato juridico).

» Quanto ao que deve ser verificado, para Afranio de Carvalho, a analise nao
abrange todo e qualquer defeito - por exemplo, aqueles que demandariam
pronunciamento de jurisdicao contenciosa, certamente nao sao de sua alcada.




Dos deveres.

» Tratando-se de titulos judiciais, nao obstante estejam sujeitos a qualificacao,
essa analise é mais restrita (Ricardo Dip, com base no artigo 99 do

Regulamento Hipotecario Espanhol):
» a) Incompeténcia absoluta;

» b) Congruéncia entre o titulo e o processo que lhe originou (mas nao a congruéncia
do julgado em si, matéria afeita ao exercicio de direitos processuais pelas partes, e
a decisao judicial, e insuscetivel de controle pelo registrador);

» c) Existéncia de obstaculos propriamente registrais, como a continuidade, a
especialidade e a prioridade.

» Distincao entre titulo judicial e ordem judicial.




Das obrigacoes.

» Responsabilidade pela realizacao do repasse as respectivas entidades dos
valores que recebe como depositario;

» Responsabilidade tributaria solidaria/subsidiaria pelo recolhimento dos
tributos que fiscaliza;

Responsabilidade civil contratual com prepostos e fornecedores;

» Responsabilidade civil decorrente dos servicos prestados aos usuarios e
eventuais danos causados.




