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RESUMO

O trabalho busca compreender a Responsabilidade Civil do registrador de imoveis,
analisando sua importancia nas relagbes juridicas e suas repercussoes.
Especificamente, objetiva-se explicar o papel do registrador de iméveis e sua
responsabilidade, examinar o impacto juridico do Registro de Iméveis na seguranca
das transac¢des, analisar um caso pratico ocorrido no municipio de Santa Rita — PB e
comparar esse caso com a doutrina e jurisprudéncia vigentes. A metodologia utilizada
€ qualitativa e documental, baseada na analise legislativa, doutrinaria e jurisprudencial
sobre a Responsabilidade Civil do registrador de imodveis, além da investigagdo de um
caso concreto envolvendo irregularidades em um cartério de Santa Rita/PB. O
trabalho estd estruturado em cinco capitulos. O primeiro apresenta a introducéo,
justificando a relevancia do tema e os objetivos do estudo. O segundo capitulo aborda
o Registro de Imdéveis , destacando sua funcdo juridica e social, bem como o0s
principios do sistema registral e sua importancia para a seguranca juridica. O terceiro
capitulo discute a Responsabilidade Civil do registrador de imodveis, examinando os
tipos de responsabilidade aplicaveis e suas limitagcdes legais. No quarto capitulo, séo
analisados os danos a terceiros decorrentes de falhas registrarias, com enfoque no
estudo do caso pratico de Santa Rita/PB. Por fim, o quinto capitulo apresenta as
consideracoes finais, sintetizando os achados da pesquisa e propondo melhorias no
sistema registral. O estudo conclui que a atuacéo do registrador de iméveis é essencial
para garantir a seguranca das relacdes imobiliarias, mas sua responsabilizacao
depende da comprovacao de culpa. O caso analisado evidencia falhas que resultaram
em prejuizos a terceiros, demonstrando a necessidade de maior fiscalizacdo e
modernizacao dos procedimentos registrais.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil; Direito Registral; Seguranca Juridica;
Registro de Iméveis de Santa Rita.



ABSTRACT

The work seeks to understand the civil liability of the real estate registrar, analyzing its
importance in legal relations and its repercussions. Specifically, it aims to explain the
role of the real estate registrar and his responsibility, examine the legal impact of real
estate registration on the security of transactions, analyze a practical case that
occurred in the municipality of Santa Rita - PB and compare this case with current
doctrine and case law. The methodology used is qualitative and documental, based on
legislative, doctrinal and jurisprudential analysis of the civil liability of the real estate
registrar, as well as the investigation of a concrete case involving irregularities in a
registry office in Santa Rita/PB. The work is structured in five chapters. The first
presents the introduction, justifying the relevance of the topic and the objectives of the
study. The second chapter discusses the real estate registry, highlighting its legal and
social function, as well as the principles of the registry system and its importance for
legal certainty. The third chapter discusses the civil liability of land registries, examining
the types of liability applicable and their legal limitations. In the fourth chapter, damages
to third parties resulting from registry failures are analyzed, with a focus on the practical
case study of Santa Rita/PB. Finally, the fifth chapter presents the final considerations,
summarizing the findings of the research and proposing improvements to the registry
system. The study concludes that the role of the real estate registrar is essential to
ensure the security of real estate relations, but that their liability depends on proving
fault. The case analyzed shows failures that resulted in damage to third parties,
demonstrating the need for greater supervision and modernization of registration
procedures.

Keywords: Civil Liability; Registry Law; Legal Security; Santa Rita Real Estate
Registry.
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1. INTRODUCAO

O Registro de Imoéveis (RI) possui como principal fungéo proporcionar a
sociedade a seguranca juridica no tocante a situacdo dominial de determinado
imovel, onde o mesmo, através do desempenho correto de suas atribuicdes,
confere ao titular o direito de determinada propriedade, tornando publico o ato e
consequentemente possibilitando ao proprietario, a seguranca sobre tal bem.
Ademais, o Registro de Iméveis desempenha papel primordial no municipio, visto
gue é imprescindivel o registro dos direitos aquisitos sobre os bens imdveis, para
gue possam existir transferéncias de titularidade corretamente, impactando
positivamente para a economia da cidade e garantindo principalmente a
efetividade do Direito a Propriedade, amplamente tutelado pela Carta Magna
Brasileira.

Considerando que os registradores desempenham papéis indispensaveis
na sociedade, devendo sempre se atentar de garantir a seguranca juridica das
relacdes realizadas entre as pessoas, € importante observar a possibilidade da
ocorréncia de erros na execucao dos seus atos, o que pode resultar em sérios
prejuizos, tanto patrimoniais como também morais a outrem, gerando a
obrigacdo de indenizacdo por parte do causador do dano. Além do mais, 0s
registradores possuem a obrigacéo de cumprirem as imposicoes legais, devendo
executar todas as suas atividades respaldadas pelos principios norteadores do
Servico Registral, tendo em vista que a sua inobservancia resulta em
Responsabilidade Civil, que, de acordo com a Legislacdo vigente e os
entendimentos vigorantes, consoante se demonstrara ao longo deste trabalho,
se trata da Responsabilidade Civil Subjetiva.

No que tange a Responsabilidade Civil dos registradores, em
abordagem particularmente pertinente ao objeto de investigacéo neste trabalho,
o Cartdrio de Registro de Imoveis do Municipio de Santa Rita/PB fora alvo de
decretacao de interdicdo Judicial no ano de 2016, por envolvimento da Tabelia
Titular, o Tabelido Substituto e um Escrevente em uma Operacao denominada

de Falsa Moradia, deflagradas pela Policia Federal; sendo decretado o
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afastamento da Titular e da Substituta e também a prisdo preventiva do
Escrevente.

A problemética do trabalho resume-se no seguinte questionamento: o
registrador esta sujeito a Responsabilidade Civil, considerando-se a investigacéo
gue houve no Cartério de Registro de Imoéveis de Santa Rita/PB? Qual a
responsabilidade do registrador perante a investigacdo que houve no Cartério de
Registro de Iméveis de Santa Rita/PB?

O trabalho terd& como cerne a observancia da aplicacdo da
Responsabilidade Civil, sendo ela objetiva ou subjetiva, para atos realizados por
registradores no Registro de Iméveis, atentando-se ao disposto pela Constituicao
Federal de 1988 e também pela legislacao ordinaria. Com efeito, considerando-
se as discussoes referentes a Responsabilidade Civil dos registradores, existe
divergéncia de entendimento no quesito de caso ocorra prejuizo a terceiro
decorrente de ato promovido pelo registrador, se seria imputada a
responsabilidade subjetiva, que necessitaria da comprovacdo de culpa do
registrador, ou a responsabilidade objetiva, que independe de qualquer
comprovacao de culpa.

A problemética em questao ganha corpo em virtude da aparente dicotomia
normativa que se verifica do regime legal aplicavel ao tema. De acordo com o
disposto pela Constituicdo Federal/88 em seu artigo 37, 86°, deve ser aplicada
aos registradores e notarios a Responsabilidade Civil Objetiva, ou seja,
independe de comprovacéao culpa do registrador. Porém, a Lei 13.286/2016, que
dispde sobre a Responsabilidade Civil dos registradores, estabelece que seja
aplicado aos mesmos, a Responsabilidade Civil Subjetiva, devendo assim ser
comprovado a culpa do mesmo.

A auséncia da responsabilidade, ocorre quando o registrador deixa de
cumprir seus deveres funcionais, inerentes ao cargo, ndo observando as
diretrizes que direcionam sua funcdo, desobedece a legislacdo que regula as
suas atividades tanto no prisma técnico como legal e que consequentemente
pratica qualquer ato contrario ao determinado e esperado por parte do
registrador. Direcionando ao caso da Intervencao Judicial ocorrida no Cartério
de Registro de Iméveis do Municipio de Santa Rita/PB, observa-se que 0s
envolvidos na investigacdo Falsa Moradia, possuem total abertura quanto a

movimentac&o de documentacgdes que facilitaria a agao fraudulenta. Tais acoes
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séo totalmente distintas do que se espera da conduta de um registrador, tanto
pela sociedade como pelo Estado.

Partindo da problematica proposta, as hipoteses mais provaveis séo: (i) O
registrador deve responder por Responsabilidade Civil subjetiva; (ii) O registrador
deve responder por Responsabilidade Civil objetiva.

Os objetivos estédo interligados ao caso pratico proposto, explorando a
tematica a partir da legislagdo e doutrina vigentes. O objetivo principal do
presente trabalho é entender a partir da doutrina e legislacdo quanto é cabivel a
Responsabilidade Civil dentro do Registro de Imoéveis, em particular, a
Responsabilidade Civil do registrador de iméveis, enquanto intermediador de
relacado juridicas. No que tange aos objetivos especificos, tais norteiam-se em
compreender a importancia da Responsabilidade Civil do registrador de imoveis;
descrever a importancia das relagdes juridicas encabecadas pelo registrador e
imoOveis e suas repercussdes; analisar o caso pratico ocorrido no municipio de
Santa Rita — PB, bem como suas repercussoes; realizar um comparativo entre o
caso pratico e a doutrina majoritaria.

O primeiro capitulo, qual seja, “Registro de Imoveis: Funcéo Juridica e
Social’, introduzira acerca do Registro de Iméveis como um instituto juridico
fundamental para garantir a seguranca e organizacao das relacbes imobiliarias.
Serdo abordados os principios que norteiam o sistema registral, como o da
Especialidade, Continuidade, Prioridade, Disponibilidade e Publicidade, além
das consequéncias da sua inobservancia. Destacando-se a importancia do
registro para a validade e eficacia dos atos juridicos sobre imoveis, visando evitar
nulidades e fraudes.

O segundo capitulo dissertard acerca do “Conceito e Principios
Fundamentais do Registro de Imdveis”, incluindo sua fung¢do constitutiva na
transferéncia de propriedade. Discutindo como a auséncia de registro pode
comprometer a seguranca juridica e permitir questionamentos sobre a
titularidade do bem. A funcado do registrador é enfatizada como um agente que
deve garantir a correta formalizacdo dos atos, observando o0s principios
fundamentais do sistema.

No capitulo que tratarhd da “Responsabilidade Civil do Registrador de
Iméveis”, examinar-se-a a Responsabilidade Civil do registrador, considerando

sua funcéo publica delegada e os limites de sua atuacdo. Seréo analisadas as
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diferentes correntes doutrinérias sobre a natureza da sua responsabilidade, bem
como a evolucgdo legislativa e jurisprudencial, especialmente no que se refere a
exigéncia de culpa ou dolo para a sua responsabilizacdo. Também se discute o
direito de regresso do Estado contra o profissional em casos de falhas na
atividade registral.

Também serd abordado o caso concreto da intervencdo no cartério de
Santa Rita/PB, evidenciando as irregularidades cometidas e suas repercussoes
juridicas. Serao discutidas as falhas no cumprimento dos deveres do registrador,
especialmente no que se refere a facilitacdo de fraudes documentais. O estudo
se concentra na aplicacdo da Responsabilidade Civil Subjetiva ao caso,
considerando a exigéncia de comprovacéao de culpa do registrador na ocorréncia
dos danos.

A pesquisa cientifica tem o objetivo de contribuir para a evolucado do
conhecimento humano em todos os aspectos, sendo cautelosamente planejada
e executada de acordo com rigorosos critérios de processamento das
informacgdes. De acordo com Gil (1987) a pesquisa cientifica € o procedimento
racional e sistematico que tem como objetivo proporcionar respostas aos
problemas propostos; na visdo de Andrade (2003), a pesquisa cientifica € o
conjunto de procedimentos sistematicos, baseado no raciocinio I6gico, que tem
por objetivo encontrar solu¢des para problemas propostos, mediante a utilizacao
de métodos cientificos.

Para tanto, a pesquisa presente pesquisa tem carater descritiva com
abordagem bibliografica. A area do estudo € caracterizada pela exploracao da
teméatica acerca da Responsabilidade Civil dos registradores de iméveis,
abrangendo estudos anteriores sobre o tema e abordando o caso pratico
ocorrido no municipio de Santa Rita - PB. Isto posto, a pesquisa é qualificada
como basica e bibliogréfica.

A coleta de dados se deu através de leituras seletivas sobre o tema geral
“‘Responsabilidade Civil”, bem como sua delimitagdo ao Direito Registral e
Notarial. Foram utilizadas a Legisla¢céo, Doutrina e trabalhos cientificos prévios.

E apresentada uma reflexdo sobre a aplicacdo da Responsabilidade Civil
subjetiva aos registradores de imodveis, destacando os desafios praticos e as
implicac@es juridicas da exigéncia de culpa ou dolo. Além disso, séo discutidos

0s impactos da n&o aplicagdo dos principios registrais no caso analisado,
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ressaltando a importancia do respeito as normas para a confiabilidade do
sistema registral. A concluséo refor¢a a necessidade de maior fiscalizagao e rigor

na atuacao dos registradores para evitar novas irregularidades.

2. O REGISTRO DE IMOVEIS : FUNCAO JURIDICA E SOCIAL

O Registro de Iméveis é um instituto juridico essencial para a organizagéo
e seguranca das relacdes imobiliarias, garantindo a publicidade, autenticidade e
eficacia dos direitos sobre bens imoéveis. O Direito Registral Imobiliario, enquanto
ramo do Direito, disciplina o procedimento de inscricao de titulos concernentes
a imoveis, bem como os efeitos da publicidade registral.

Para que o sistema registral cumpra sua funcéo de conferir seguranca
juridica as transacdes imobiliarias, diversos principios fundamentais norteiam
sua aplicacdo, como a especialidade, a continuidade, a prioridade, a
disponibilidade e a publicidade, entre outros. Esses principios visam assegurar
gue os registros sejam feitos de maneira precisa, transparente e ordenada,
permitindo que a cadeia dominial dos imdveis permaneca integra e sem lacunas.

A inobservancia desses principios pode comprometer a validade dos atos
praticados, resultando em nulidades que afetam a confiabilidade do sistema
registral. Diante disso, este estudo tem como objetivo abordar os conceitos
fundamentais do Registro de Imoéveis, detalhando seus principios e normas

essenciais, com base na legislacao vigente e na doutrina especializada.
2.1 Conceito e principios fundamentais do Registro de Iméveis

O Direito Registral Imobiliario € definido, em sua concepc¢do normativa,
como o ramo do Direito que regula o procedimento de inscricdo de titulos
concernentes a imoveis e condiciona a forma e os efeitos da publicidade das
situac@es juridicas imobiliarias (Dip, 2005). No ambito da concepcéo objetiva, o
Direito Registral Imobiliario € composto por diversos atos, que compdem etapas
variadas do procedimento de inscricdo, o efeito da publicidade correspondente,
sua certificacdo, interligados a compreensao que identifica o Direito Registral

imobiliario na esfera subjetiva (Dip, 2005).
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Os principios que norteiam o sistema registral ttm em seu escopo
fornecer ao cidadao a seguranca absoluta dos atos registrarios, ndo podendo ser
descartados, sob pena de se ferir a credibilidade dos registros e a seguranca do
servico registral (Melo, 2006). Na vis&o de Orlandi Neto (1997), para entender
como funciona o Registro de Iméveis, a base do estudo é a compreensdo dos
principios que o norteiam, uma vez que é por meio deles que se pode entender
a finalidade do instituto e a fixagdo de sua importancia juridica.

A ndo observancia dos principios basilares dos registros de imoveis causa
graves consequéncias quanto aos atos praticados, sobretudo a sua nulidade,
observado o disposto no artigo 214 da Lei 6.015/1973, a Lei de Registros
Publicos (LRP), in verbis: “As nulidades de pleno direito do registro, uma vez
provadas, invalidam-no, independentemente de acao direta”.

Para tanto, entrando nesse pensamento acerca dos principios,
iniciaremos com o Principio da Unitariedade Matricial, que implica a
impossibilidade de existir mais de um imovel no descritivo da matricula, assim
como a abertura de matricula de parte ideal do imovel, destarte o artigo 176, 81°,
inciso |, da Lei 6.015/73. A norma prevé que, no Livro n°® 2 — Registro Geral,
devem ser registrados atos relacionados a imoéveis, como a instituicdo de bem
de familia, as incorporacdes imobiliarias, as instituicbes e convencdes de
condominio, os loteamentos urbanos e rurais, bem como os desmembramentos
e remembramentos de imoveis. Esse registro tem a finalidade de garantir
publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia juridica, permitindo que
terceiros consultem informacdes oficiais sobre os iméveis. A expresséo “cada
imoével”, disposta no artigo antes mencionado, significa “unidade territorial com
continuidade de area, contornos definidos e individualizada outras glebas” (Melo,
2006).

O Principio da Especialidade é a demonstracdo do que esta disposto no
Artigo 176 da Lei 6.015/73, que exige a especificacdo do imovel contendo todas
as suas caracteristicas, como as confrontacdes, a localizacdo, a area e
denominacgédo, seja ele um imével rural, seja urbano. A doutrina subdivide o
Principio da Especialidade em trés partes: a especialidade objetiva, a
especialidade subjetiva e a especialidade do fato juridico.

A especialidade objetiva na area imobiliaria entorna-se em certificar se a

descricdo do imovel constante no titulo estd conforme a matricula imobiliaria; a
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especialidade subjetiva, por sua vez, tem a funcéo de verificar se realmente a
pessoa descrita no titulo é o proprietario, tal comparacédo se d4 por meio dos
documentos pessoais e nhome. Nesse momento, o Principio da Especialidade
esta intrinsicamente ligado ao Principio da Continuidade (Augusto, 2013), a
seguir desenvolvido.

O Principio da Especialidade do fato juridico diz respeito a boa técnica de
inscrever o direito ou a informacao juridicamente importante relativa ao imével,
frente a completa especializacdo das relacées juridicas que tém ingresso no félio
real (Ramos, 2021).

No que tange ao Principio da Continuidade, ele esta apoiado no Principio
da Especialidade, conforme dito anteriormente, no que diz respeito de que cada
imovel, de forma individualizada, deve existir uma cadeia de titularidade a
percepcao de que sO se realiza a inscricdo de um direito, caso o outorgante dele
estiver no registro como seu titular. Portanto, cabe afirmar, que as transmissdes
sucessivas, garantem a preexisténcia de imével no patriménio de transferente
(Carvalho, 1976).

Ainda no pensamento de Carvalho (1976), tal Principio tem sua
fundamentac&o na exigéncia de que cada inscricdo disponha de sua origem em
uma inscricdo anterior, seja no sistema de transcricdes das transmissdes ou de
matriculas imobiliarias, assegurando a legitimidade da transmissdo ou da
oneracao do direito, inspirando confianga ao publico.

Este Principio esta regulado em dois artigos da Lei 6.015/1973:

Artigo 195 - Se o imovel ndo estiver matriculado ou registrado em
nome do outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do
titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a
continuidade do registro.

Artigo 237 - Ainda que o imével esteja matriculado, ndo se fara registro

gue dependa da apresentagcdo de titulo anterior, a fim de que se
preserve a continuidade do registro

O artigo 195 da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973) estabelece
gue, se um imovel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante,
o Oficial do cartério exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior,
independentemente da sua natureza, para garantir a continuidade do registro.
Isso significa que, para que um novo ato de transmissdo ou onerac¢ao do imovel

seja registrado, é necessario que o imovel esteja devidamente matriculado e que
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haja um histérico documental que comprove a sequéncia de titularidades. Esse
principio visa manter a seguranca juridica e evitar registros irregulares.

J& o artigo 237 reforga esse principio ao determinar que, mesmo que o
imovel ja tenha uma matricula ativa, nenhum registro podera ser realizado se
depender da apresentacdo de um titulo anterior ainda néo registrado. Dessa
forma, busca-se preservar a continuidade do registro imobiliario, garantindo que
a cadeia dominial do imével esteja completa e sem lacunas, evitando duvidas
sobre a propriedade e prevenindo fraudes.

O Principio da Disponibilidade, é alicercado na ideia de nemo dat quod
sine non habet - nemo plus jus transfere — ninguém podera transmitir o que nao
possui. Portanto, a transferéncia de propriedade precisa respeitar o dominio do
alienante, sobretudo nos aspectos quantitativos.

Em relacdo ao Principio de Instancia ou Solicitacdo, cabe entender que
este principio dispde da iniciativa de necessitar da pratica de determinado ato
registral a partir da parte interessa ou pela autoridade, ndo podendo o Oficial
praticar atos que onerem de qualquer forma a parte interessada, conforme o
artigo 13 da LRP:

Artigo 13. Salvo as anotacdes e as averbacfes obrigatérias, os atos
do registro seréo praticados:

| - por ordem judicial,

Il - arequerimento verbal ou escrito dos interessados;

Il - a requerimento do Ministério Publico, quando a lei autorizar (Grifo
Nnosso).

A excecao existente a este principio registral € referente a permisséo ao
registrador a retificacdo de oficio do registro ou averbacéo, assegurado pelo
Artigo 213 da Lei n° 6.015/73.

O Principio da Prioridade trata da recepc¢ao dos titulos apresentados para
registros, recebendo uma numeracao cronolégica apés seu lancamento do Livro
de Protocolo (Livro 1 — Artigo 173, 1), denominado de prenotacdo ou
protocolizacdo. Este Principio estabelece que no paralelo de direitos
contraditérios submetidos de forma simultanea a qualificacdo, os registros
seguem a ordem de prenotacdo dos respectivos titulos.

O principio da legitimacéo é caracterizado pela presuncéo de que o direito
existente pertence ao seu titular na forma e extensédo que consta do félio real e

o principio da fé-publica registraria, que, por sua vez, esta vinculado ao direito
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espanhol, e disposto no artigo 34° da Lei Hipotecaria da Espanha de 1946 (Melo,
2006, determinado que:

O terceiro que de boa-fé adquira a titulo oneroso algum direito de
pessoa que no Registro apareca com faculdades para transmiti-lo, sera
mantido na sua aquisi¢cdo, uma vez que haja inscrito seu direito, ainda
que depois se anule ou resolva o do outorgante por razdes de causas
gue constem no mesmo Registro.

Importante mencionar que o sistema registrario brasileiro tecnicamente
nao dispbe do efeito da fé-publica indicado no sistema espanhol, mas apenas o
da legitimagcdo. Em contrapartida, a maioria dos atos registrais especificamente
€ constitutiva e a integracdo desse efeito seria de grande relevancia para a
seguranca juridica no Brasil (Marinho, 2020).

N&o obstante, o Principio da Fé-publica tem o contexto de acéo acerca da
existéncia, titularidade e extensdo dos direitos reais inscritos, entretanto, n&o
abarca os dados registrais. A incidéncia da fé-publica registral € apenas juridica,
ndo abragando os dados materiais ou fisico concernentes ao direito real, como
a existéncia e as caracteristicas fisicas do imovel (Marinho, 2020).

O Principio da Legalidade expde a qualificacdo registral, no que diz
respeito ao titulo, que uma vez prenotado, deve o registrador qualifica-lo, se
atentando ndo somente a legislacdo registraria, mas também as outras leis
especiais, em observancia ao titulo e seus aspectos extrinsecos (Melo, 2006),

A incidibilidade, ou seja, a ndo separacédo do direito a fracdo do direito as
partes comuns, se mostra evidente no sistema de transcricao das transmissoes,
uma vez que se o titulo formalizasse a alienacdo de diversos imoéveis, todos
deveriam ser transcritos no Registros de Imoveis, dispondo da mesma
numeracao. Hoje, a compreensao é distinta, ou seja, é aplicado o Principio da
Cindibilidade, conforme o Conselho Superior da Magistratura:

Isso porque s6 aquele sistema da transcricao dos titulos justificava ndo
se admitisse a cisdo do titulo, para considera-lo apenas no que
interessa. "Vale dizer que hoje é possivel extratar s6 0 que comporta
inscri¢do, afastando-se aquilo que ndo puder constar do registro, por
gualquer motivo, como quando, eventualmente, houver ofensa a
continuidade registraria. Na verdade, com o advento da Lei de
Registros Publicos de 1973, e, consequentemente, a introducdo do
sistema cadastral, que até entdo ndo havia no direito registral
brasileiro, a cindibilidade do titulo passou a ser perfeitamente possivel
e admitida (APCiv n° 2.642-0-S&o Paulo, in DOJ de 24 de novembro
de 1983).

O Principio da Publicidade registral, de acordo com Balbino Filho (1999),

€ uma das caracteristicas mais marcantes do Direito Registral, que ndo se pode
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admitir que um registro tenha eficacia erga omnes e ao mesmo tempo seja
negada a informacéo ao publico. A publicidade, neste sentindo, ndo é garantida
apenas pela lei que rege os registros publicos, mas também pela Lei Maior, em
seu artigo 5°, inciso XXXIII: “todos tém direito a receber dos 6érgéos publicos
informacgdes de seu interesse particular, ou de interesse coletivo ou geral, que
serdo prestadas no prazo da lei, sob pena de responsabilidade, ressalvadas
aguelas cujo sigilo seja imprescindivel a seguranca da sociedade e do Estado”.

Por fim, o Principio da Seguranca Juridica é desaguado no conjunto de
todos os principios acima tratados, ou seja, o registrador que dispor de qualquer
Principio registrario, deve sempre, sobretudo, zelar pela Seguranca Juridica,
sendo esta, o alicerce do Registro de Imoveis , uma vez que sem este preceito,
todos os atos praticados néo disporédo de certeza e presuncédo de veracidade
(Melo, 2006).

Os principios do Registro de Imoveis desempenham um papel essencial
na fundamentacdo da Responsabilidade Civil do registrador. A obediéncia a
principios como a continuidade, a especialidade, a legalidade e a publicidade é
indispensavel para garantir a integridade dos registros e evitar a ocorréncia de
atos ilicitos que possam comprometer a seguranca juridica das transacdes
imobiliarias.

No caso de fraudes, a eventual responsabilizacdo do registrador
dependera da verificacdo de sua conduta frente a esses principios, avaliando se
houve negligéncia, imprudéncia ou impericia na qualificacdo dos titulos
apresentados. Assim, o estudo desses principios ndo apenas evidencia a
relevancia do sistema registral na protecao dos direitos imobiliarios, mas também
permite identificar os limites da responsabilidade do registrador e 0s mecanismos
juridicos disponiveis para a reparacdo de eventuais danos decorrentes de sua

atuacao.

2.2 Afuncéo juridica do Registro de Iméveis: seguranca juridica e
publicidade registral

E passivel de entendimento de que a natureza juridica do Registro de
Iméveis é originada da harmonia social, da estabilidade das rela¢cdes comerciais
imobilidrias e seus acontecimentos (Teixeira, 2022). Silveira (2007, p. 55),

comenta que:
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A natureza do servigo registrario € de direito pablico, quer quanto a
execucado do servigo ou quanto a fiscalizagcao da atividade. Deve-se,
no entanto, ressalvar que as relacdes do oficial registrador com o
“registrario” regem-se pelas regras do direito privado, estabelecendo-
se no direito civil, no direito consumerista e na lei regulamentadora da
funcd@o registraria a responsabilidade pelos danos que venham a
ocorrer na atividade registraria.

Nesse sentido, a natureza juridica do Registro de Imdveis esta
diretamente ligada ao exercicio pleno do servico de registro brasileiro, que
objetiva garantir e legitimar os direitos de propriedade e as acdes deles
decorrentes (Teixeira, 2022). O Registro de Imoveis € um importante agente
juridico na garantia dos direitos reais, entorno dos principios registrais que o
regem, em especial a luz do Principio da publicidade, esta que garante ndo
apenas o pleno conhecimento imovel, mas garantindo também que outorgantes,
outorgados e terceiros possam ter ciéncia das onerosidades que permeiam o
bem imovel.

As transacfes imobiliarias sdo negocios de uma importancia social e
econdmica pertinentes, que compreendem a transferéncia de bens imoveis entre
individuos. Tais transferéncias podem ser executadas de variadas formas,
dentre elas, a Compra e Venda, Doacao, Arrematacéo, entre outras. Entretanto,
para que tais transacoes disponham de eficacia e seguranca, é importante que
seja respeito o principio da seguranca juridica (Machado, 2013).

De acordo com Francisco Rezende (2012, s.p), “a seguranga juridica ao
ser proporcionada aos negdécios imobiliarios pelo Registro de Iméveis , viabiliza
gue a propriedade imobiliaria seja utilizada com ativo de alto valor de garantia,
reduzindo com isso o risco dos credores, e consequentemente também os juros
e demais encargos de uma transacao financeira, o que beneficia fortemente os
usuarios”.

O efeito erga omnes do RI se mostra crucial para a seguranca juridica das
transacdes imobiliarias, uma vez que assegura que a propriedade do imével ndo
podera ser questionada por terceiros que nao integraram a transacao (Medeiros
et al., 2024). Outrossim, 0 registro assegura que 0s gravames e 6nus que recaem
sobre o imovel sejam respeitados por todos os interessados, esquivando-se de
conflitos e disputas judiciais (Cassettari e Salomao, 2022)

A seguranca juridica se consubstancializa em variados principios e

normas, como a legalidade, a razoabilidade, a boa-fé, a proporcionalidade, a
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irretroatividade das leis, entre outros. Tais normas e principios objetivam garantir
a protecdo dos direitos das pessoas e a estabilidade das relagfes juridicas,
aferindo seguranca e previsibilidade aos individuos nas relagdes socais
(Pacheco, 2018).

Neste contexto, a seguranca juridica se faz importante para a garantia da
protecdo dos direitos dos compradores e vendedores, assim como ela é
importante para evadir-se dos conflitos judiciais oriundos de falhas ou lacunas
na legislacéo ou na interpretacédo dos contratos (Medeiros et al., 2024).

A respeito da seguranca juridica no ambito do registro imobiliario,
preconiza Dip (2017, p. 38-39):

A certeza relativa do registro é a “certeza da seguranga”, quer dizer,
ndo é a certeza gnosiolégica ou sélida adesdo mental a um dado
conhecimento, mas, isto sim, a repercussdo subjetiva, pessoal e
comunitaria, de que o registro custodia situacdes juridicas e néao
permitira vicissitudes que as prejudique, salvo com o consentimento de
seus beneficiarios inscritos ou mediante processos regulares com sua
vocacgao e possivel defesa. Nao se saberia mitigar a importancia desta
funcéo defensiva: o registrador, ao ser custédio de “seus” registros, é
a sentinela dos direitos de toda a comunidade; ao guardar, no registro
predial, a inscricdo juridica da propriedade imobiliaria, o registrador é
também, com isto, um zeloso militante do bem comum, um defensor
das liberdades pessoais concretas.

A publicidade registral como uma ramificacdo da seguranca juridica, tem
como base o Artigo 16° da Lei n° 6.015/1973 e sua funcdo esta baseada em
tornar conhecido, de forma ampla, um fato ou situacéo juridica, ou seja, quando
um titulo é registrado ou averbado no Cartério de Registro de Imdveis, 0 mesmo
estara disponivel para todos, onde ndo poderd ter alegacdes de
desconhecimento por terceiros e tais registros poderao ser constatados por meio
da Certidao de Inteiro Teor, podendo ser solicitada por toda e qualquer pessoa,
conforme caput do Artigo 17° da LRP.

Neste interim, vejamos o entendimento de Erpen e Paiva:

Quando o ato Registral gera a ficcdo de conhecimento, diferentemente
dos atos notariais ou mesmo das decisbes judiciais, que, inobstante
acessiveis, ndo sao oponiveis por si s6. Devem ser publicizadas no
orgdo especifico de publicidade. A realizacdo de um ato registral
(matricula, registro e/ou averbagdo) gera publicidade e,
consequentemente, a ideia do conhecimento por todos. Também,
garante a oponibilidade erga omnes aos direitos originados através do
ingresso de um titulo no Folio Real. Tem por fundamento legal os arts.
16 e seguintes, bem como artigo 172, da Lei 6.015/73 (Lei dos
Registros Publicos — LRP). Esta previsto, ainda, no artigo 1°, da Lei
8.935/94 (2004, p. 174).
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A seguranca juridica garante previsibilidade, estabilidade e confian¢a nas
relacbes sociais e econOmicas, assegurando que direitos e deveres sejam
respeitados. No contexto das transacdes imobilidrias, sua auséncia pode gerar
inseguranga nos investimentos, aumento de custos operacionais, redugcao da
liquidez dos ativos e excessiva judicializagdo. Sem um sistema registral
confidvel, investidores se tornam cautelosos, exigem garantias adicionais e
enfrentam dificuldades na alienagdo e financiamento de imdveis,
comprometendo o dinamismo do mercado. Assim, a seguranca juridica é
essencial para a eficiéncia das transagdes e o desenvolvimento econGmico

sustentavel.

2.3 A funcéo social do Registro de Imoveis: atutela dos interesses de
terceiros

No direito brasileiro, o sistema das transmissbes da propriedade
precedente ao primeiro Codigo Civil de 1916, inclinava-se ao modelo romano no
gue diz respeito a necessidade demonstracdo do titulo e da forma de aquisicao.
A necessidade de dispor de mais seguranca nas relacfes juridicas é notério
dentro deste sistema, uma vez que o vendedor poderia alienar 0 mesmo bem
para compradores diversos, antes de realizar a transmissao.

Visando contrariar a inseguranca do regime de duplicidade de
transmissdes, a Lei Hipotecaria almejou reduzir o problema a partir da insercéo
do Principio da Prioridade do registro, portanto, o comprador que realizasse 0
primeiro registro, seria taxado de titular presumido do dominio (Araujo, 2022).

De forma efetiva, o Registro de Iméveis, atualmente, em uma funcao para
além das que ja desempenha, sendo a publicidade registral ndo mais apenas um
instrumento de protecdo do direito de propriedade, a dispor de seguranca e
tranquilidade ao seu titular, mas passa a ter uma importante condicdo de
consecucdo de paz social e de desenvolvimento econémico, da qual a
publicidade passa também a desempenhar a protecdo aos direitos de néo-
proprietarios, estando o Registro de Iméveis a servico da materializacdo da
funcao social da propriedade (Brandelli, 2005).

A funcéo social do Registro de Imoveis no Brasil esta fundamentada na
Constituicdo Federal, no Codigo Civil e na Lei de Registros Publicos (Lei n°

6.015/1973). Esse instituto tem como principal objetivo garantir seguranca
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juridica, publicidade e eficacia aos direitos reais sobre imoveis, permitindo que
terceiros possam confiar nas informagdes constantes dos registros publicos.

A protecdo de terceiros é uma das principais razdes para a existéncia do
Registro de Imdveis. Esse aspecto se manifesta de diversas formas, sendo a
primeira o efeito constitutivo, onde alguns direitos reais sobre imoveis, como a
propriedade por meio da Compra e Venda, sO se tornam efetivos ap6s o devido
registro na matricula do imovel. A boa-fé objetiva, caracterizada por terceiros que
confiam nas informacfes constantes no Registro de ImoOveis sdo protegidos
contra eventuais fraudes ou omissdes; e por fim, a inoponibilidade de direitos
nao registrados, uma vez que quem adquire um imovel com base no registro ndo
pode ser surpreendido por alegacdes de direitos que ndo constem na matricula
(Araujo, 2022).

O RI oferta também a protecdo contra terceiros de ma-fé, ou seja, em
hipotese de uma pessoa adquirir um imével que ja tenha sido objeto de venda
ou de hipoteca a outrem, a transagéo sera anulavel, em favor do proprietario
tabular, isto €, quem registrou primeiro o0 seu direito concernente ao imovel
(Medeiros et al., 2024).

Se faz importante trazer o entendimento jurisprudencial pacificado acerca
da protecéo a terceiros. A Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ),
baseado no entendimento de que o legitimo proprietario de um imoével dispde do
direito de pleitea-lo, em desfavor do terceiro adquirente de boa-fé, caso o registro
na matricula tenha sido cancelado por estar fundado em Escritura Publica
inexistente, decidiu negar provimento ao Recurso Especial n® 2115178 — SP, de
uma pessoa juridica que adquiriu um imével baseada em uma Escritura Publica
de Compra e Venda falsa, buscando ficar com o bem invocando a protecdo
conferida ao terceiro adquirente de boa-fé, com previsdo no artigo 54, §1°, da Lei

13.097/2015, conforme ementa abaixo:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
DECLARACAO DE NULIDADE E INEXISTENCIA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA. JULGAMENTO EXTRA
PETITA. AUSENCIA. COMPROVACAO DA INEXISTENCIA DE
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
VALORACAO DAS PROVAS. LIVRE CONVENCIMENTO MOTIVADO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ.
CANCELAMENTO DO REGISTRO FUNDADO EM ESCRITURA
PUBLICA  INEXISTENTE. ADQUIRENTE DE  BOA-FE.
REIVINDICACAO DO IMOVEL PELO LEGITIMO PROPRIETARIO.
POSSIBILIDADE.
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1. Acéo de declaracdo de nulidade e inexisténcia, da qual foi extraido
0 presente recurso especial, interposto em 19/10/2022 e concluso ao
gabinete em 30/11/2023.

2. O proposito recursal é decidir se (I) houve negativa de prestagéo
jurisdicional; (I) houve julgamento extra petita; (lll) houve a correta
valoragdo das provas pelo Tribunal de origem quanto a inexisténcia da
escritura publica em discusséo; e (IV) se o cancelamento de registro
na matricula do imével, por ter sido fundado em escritura publica
inexistente, autoriza a reivindicacdo do imével pelo legitimo
proprietario, em detrimento do terceiro adquirente de boa-fé.

3. N&o héa ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, quando o Tribunal de
origem examina, de forma fundamentada, a questdo submetida a
apreciacdo judicial na medida necessaria para 0 deslinde da
controvérsia, ainda que em sentido contrario a pretensdo da parte.
Precedentes

4. Nao configura julgamento ultra ou extra petita quando o provimento
jurisdicional for uma decorréncia l6gica do pedido, sendo, ademais,
permitido ao juiz extrair da interpretacdo l6gico-sistematica da peca
inicial aquilo que se pretende obter com a demanda. Precedentes.

5. Conforme a jurisprudéncia desta Corte, o ordenamento juridico
brasileiro adota o principio do livre convencimento motivado, que
permite ao juiz a apreciagdo livre das provas colacionadas aos autos.
Ou seja, o0 julgador ndo esta adstrito a prova que a parte entende ser
mais favoravel, mas pode formar a sua convic¢do a partir de outros
elementos ou fatos constantes dos autos.

6. Na hipétese, alterar o decidido no acordéo recorrido em relagéo a
comprovacédo da inexisténcia da escritura publica exige o reexame do
conjunto fético-probatério, o que é vedado em sede de recurso
especial, por forca da Simula 7/STJ.

7. O artigo 54, § 1° da Lei n°® 13.097/2015 ndo regulamenta
especificamente as consequéncias juridicas na hipétese de ocorrer o
cancelamento do registro anterior, situacdo tratada expressamente no
artigo 1.247 do CC, que ndao foi revogado pela referida Lei e permanece
vigente.

8. O cancelamento de registro na matricula do imével, por ter sido
fundado em escritura publica inexistente, autoriza a reivindica¢éo do
imovel pelo legitimo proprietario, em detrimento do terceiro adquirente
de boa-fé, nos termos do artigo 1.247, paragrafo Unico, do CC, nao se
aplicando, nessa hipotese, o artigo 54, § 1°, da Lei n° 13.097/2015.

9. Hipétese sob julgamento em que (I) as instancias de origem
consignaram ter ficado comprovada a inexisténcia da escritura publica
de compra e venda celebrada entre o recorrido e sua esposa € 0 réu
(DAVI), tendo este vendido o bem para a recorrente; (Il) assim, tem o
legitimo proprietario (recorrido) o direito de pleitear o cancelamento do
registro e reivindicar o imével, independentemente da boa-fé da
adquirente (recorrente), a qual podera se valer da via indenizatéria
contra o réu (DAVI).

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, ndo
provido.

Ademais, consoante Cassettari e Saloméao (2022), o Registro de Imoveis,
dispbe de efeito constitutivo, ou seja, se faz importante que o titulo de
propriedade do imovel seja registrado para que o individuo seja considerado
como proprietario frente a terceiros. O proprietario ndo dispde da seguranca
juridica sobre o imdvel, em hipétese da auséncia do registro, uma vez que o titulo

pode ser questionado por terceiros (Medeiros, et al., 2024).
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Dessa forma, a principiologia e as funcdes do Registro de Imoveis |,
voltadas & seguranca juridica e a tutela dos interesses de terceiros, reforcam a
relevancia da atuacdo do registrador. Como agente publico delegado, sua
responsabilidade ndo se limita a formalizacdo dos atos registrais, mas abrange
a obrigacao de diligéncia na conferéncia da legalidade dos titulos apresentados.
No proximo capitulo, sera analisada a Responsabilidade Civil do registrador de
imoveis, considerando os limites de sua atuacao, as consequéncias juridicas de

eventuais falhas e o posicionamento doutrinario e jurisprudencial sobre o tema.
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3. A RESPONSABILIDADE CIVIL DO REGISTRADOR DE IMOVEIS

A Responsabilidade Civil dos registradores de imoveis decorre de
eventuais danos que funcdo publica delegada pelo Estado dela sobrevenham,
conforme disposto no artigo 236 da Constituicdo Federal e regulamentado pela
Lei n° 8.935/1994 (Lei dos Cartorios). Embora a atividade seja exercida em
carater privado, sua natureza € eminentemente publica, sendo fiscalizada pelo
Poder Judiciario e sujeita a normas especificas que disciplinam a atuacao dos
notérios e registradores.

O presente capitulo abordard o enquadramento do registrador como
agente publico delegado, analisando sua funcao e os limites de sua atuacéo.
Aléem disso, discutira a Responsabilidade Civil desses profissionais,
considerando as diferentes correntes doutrinarias e a evolugéo legislativa, em
especial as mudancas trazidas pela Lei n® 13.286/2016, que alterou o regime de
responsabilidade para exigir a comprovacdo de culpa ou dolo. Por fim, sera
examinada a posicao da jurisprudéncia, incluindo o entendimento do Supremo
Tribunal Federal sobre a responsabilidade do Estado pelos atos praticados pelos
delegatarios e o direito de regresso contra o profissional em casos de falha no

exercicio de suas funcoes.

3.1 Conceito de Responsabilidade Civil

A Responsabilidade Civil ergue-se diante do descumprimento
obrigacional, ocasionado pela desobediéncia de um preceito posto em um
contrato, ou por determinada pessoa deixar de observar disposicdo normativa
gue regula a vida, bem como da pratica de condutas lesivas em geral. Nesse
viés, é possivel falar de Responsabilidade Civil contratual ou negocial e em
Responsabilidade  Civil  extracontratual, caracterizada também  por
Responsabilidade Civil aquiliana, frente a Lex Aquila de Damno, da qual fixou os
parametros da Responsabilidade Civil extracontratual no fim do século Il a.C
(Tartuce, 2021).

Através de normas do comportamento ou de organizacao que derivam do
Estado ou dispde da sua aplicabilidade garantida por este, é possivel firmar uma

estrutura que permita a vida em sociedade, esvaindo e solucionando conflitos,
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garantindo a seguranca as relacdes juridicas e sociais, efetuando a justica e 0
bem comum (Mahuad e Mahuad, 2015).

Para tanto, um dos institutos juridicos propensos a garantia a seguranca
das relacdes juridicas e sociais, € a Responsabilidade Civil, que consoante
Benacchio (2012), pode identificar os comportamentos inerentes ao Direito e a
partir dessa identificacdo, surge a obrigacdo de outrem através da transmissao
da situacdo desfavoravel do afetado ao responsavel apontado pelo ordenamento
juridico.

Dessa forma, a Responsabilidade Civil surge enquanto obrigacao posta a
um individuo em face da repara¢éo do dano causado por fato proprio ou por fato
de pessoas e coisas que dele dependam (Mahuad e Mahuad, 2015). Trata-se de
um dever de responder por seus atos préprios ou pelos fatos interligados a
pessoa, diante do descumprimento de uma norma juridica preexistente, seja
decorrente da atividade estatal ou da declaracdo de vontade, ponderando a
prépria nogao de justica existente no grupo social.

De acordo com Maria Helena Diniz (1984), os elementos necessarios da
Responsabilidade Civil norteiam-se em conduta humana, nexo de causalidade,
dano ou prejuizo. A conduta humana, é todo e qualquer comportamento
praticado pelo individuo, conduta esta que pode ser positiva ou negativa,
consciente ou voluntaria e causadora de dano ou prejuizo. Importa mencionar,
ainda no pensamento de Diniz, que ndo existindo a caracteristica voluntariedade,
nao ha o que se falar de conduta humana.

O nexo de causalidade é caracterizado pelo vinculo presente entre o
agente e o resultado danoso. O dano ou prejuizo consistem na violagdo concreta
de um interesse juridico tutelado, podendo ser patrimonial ou extrapatrimonial,
sendo o dano certo e ndo hipotético. Este ultimo elemento da Responsabilidade
Civil, pode ser dividido em trés espécies, sendo elas, o dano material, dano moral
e dano estético.

Uma sociedade avancada, receosa da decadéncia, busca cada vez mais
o equilibrio, sendo a reparacao dos danos uma das formas recomendadas para
esse fim. Além disso, a Responsabilidade Civil atua como um instrumento de
seguranca para todos os seus membros. Por fim, a indenizagdo da vitima
Inocente representa um ato de justica e solidariedade (Mahuad e Mahuad, 2015).

Importa mencionar que,
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De todos os processos civis, aqueles de Responsabilidade Civil sdo
atualmente os mais frequentes, os mais praticos. De uma parte, 0s
casos em que uma parte responde pelo prejuizo sofrido por uma outra
se multiplicaram; de outra parte, a ideia de responsabilidade incide
agora sobre todas as matérias do direito; ela penetra e modifica o seu
desenvolvimento. Este desenvolvimento da Responsabilidade Civil
esta dentro da légica de nosso tempo. Uma civilizagdo avangada, que
teme a decadéncia, tende instintivamente a assegurar seu equilibrio e
a reparacao do prejuizo causado € uma maneira de restabelecé-lo.
Cada membro da sociedade vé ai também um instrumento de
seguranca, mais e mais comprometida pelos excessos das forcas
extraordinarias capturadas pelo homem. Enfim, a reparacédo dada a
uma vitima geralmente inocente corresponde a uma ideia de piedade,
que permeia o desenvolvimento do direito moderno (Savatier, 1951,

p.1).

Savatier (1951) destaca a crescente importancia da Responsabilidade
Civil no direito moderno, apontando que esse ramo se tornou um dos mais
frequentes e praticos dentro do processo civil, refletindo a preocupacéo da
sociedade em garantir equilibrio e seguranca por meio da reparacéao de danos.
Ele enfatiza que a Responsabilidade Civil se expandiu para diversas areas do
direito, moldando seu desenvolvimento e se tornando essencial diante do
aumento da complexidade das relacfes sociais e econdémicas.

Além disso, o aludido autor afirma que sociedades avancadas, ao
temerem a decadéncia, adotam a reparacdo de danos como um mecanismo
fundamental para restaurar a ordem, especialmente diante dos riscos criados
pelo avanco tecnoldgico e econdmico. Para ele, a Responsabilidade Civil
funciona como um instrumento de seguranca, garantindo que aqueles que
sofrem prejuizos injustos sejam compensados, algo essencial em um mundo
onde os riscos se multiplicam com a exploracédo de forcas extraordinarias pelo
homem.

Por fim, Savatier (1951) ressalta que a indenizacdo da vitima inocente nédo
€ apenas uma questdo de justica, mas também de solidariedade e empatia,
refletindo um principio humanitario no direito moderno. Assim, ele antecipa uma
tendéncia contemporanea em que a Responsabilidade Civil se fortalece como
um mecanismo de justica social, equilibrio e protecdo coletiva, especialmente
em um cenario de avancos tecnoldgicos e riscos cada vez mais difusos na
sociedade.

No que tange a discussao sobre a importancia da Responsabilidade Civil

e suas modalidades, pode-se destacar que a expansao desse instituto juridico
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se deve justamente a necessidade de garantir seguranca, equilibrio e justica nas
relacbes sociais. Diante disso, a Responsabilidade Civil se desdobra em
diferentes formas, conforme sua origem e fundamento juridico, sendo essencial
compreender suas principais modalidades: contratual e extracontratual (ou
aquiliana).

Além dessa divisdo fundamental, outras classificacbes se fazem
presentes, como a distincdo entre responsabilidade subjetiva e objetiva.
Enquanto a responsabilidade subjetiva exige a comprovacao de culpa ou dolo
do agente, a responsabilidade objetiva se fundamenta no risco da atividade,
dispensando a necessidade de comprovar a intencdo do causador do dano.

Dessa forma, ao analisar o crescimento da Responsabilidade Civil no
direito moderno, conforme apontado por Savatier, torna-se indispensavel
compreender suas modalidades e critérios de aplicacdo, visto que a reparacéo
do dano deve observar o tipo de relacdo existente entre as partes e 0s

pressupostos juridicos que determinam a obrigacdo de indenizar.

3.2 Modalidades de Responsabilidade Civil

A Responsabilidade Civil pode ser dividida em subjetiva e objetiva, a
depender da necessidade de comprovacdo de culpa. A responsabilidade
subjetiva fundamenta-se no principio da culpa, exigindo que a vitima comprove
a conduta ilicita do agente, o dano sofrido e o nexo causal entre ambos. Ja a
responsabilidade objetiva baseia-se na teoria do risco, prescindindo da
demonstracdo de culpa, bastando a existéncia do dano e do nexo de
causalidade. Essa ultima modalidade é aplicada em situacdes em que a lei
expressamente prevé ou quando hé risco inerente a atividade desenvolvida,

garantindo maior protecdo as vitimas.

3.2.1 Responsabilidade Civil Objetiva

O Cddigo Civil admite a Responsabilidade Civil de forma expressa em seu

artigo 927, paragrafo unico, in verbis:

Artigo 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a
outrem, fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo Gnico. Havera obrigacdo de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou
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guando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano
implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem.

A Responsabilidade Civil objetiva ndo depende de culpa e é
fundamentada na teoria do risco, em uma de suas modalidades, quais sejam,
Teoria do Risco administrativo, Teoria do Risco criado, Teoria do Risco da
atividade, Teoria do Risco-proveito e Teoria do Risco integral (Tartuce, 2021).

Isto posto, a Responsabilidade Civil independente da culpa pode ocorrer
em duas situacdes. A primeira situagcdo consiste nos casos expressamente
previstos na lei, por exemplo, a responsabilidade objetiva de fornecedores de
produtos ou prestadores de servigos frente aos consumidores, previstos no
Cdédigo de Defesa do Consumidor — Lei n°® 8.078/1990. A segunda situacdo &
uma atividade de risco desempenhada habitualmente pelo autor do dano; trata-
se de uma atividade licita que causa danos a vida, integridade fisica, carater
patrimonial ou extrapatrimonial de outrem, conforme Enunciado n° 555 do
CJF/STJ, da VI de Jornada de Direito Civil:

De acordo com os termos do paragrafo Unico do artigo 927 do Cédigo
Civil, "havera obrigacdo de reparar o dano, independentemente de
culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade
normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua
natureza, risco para os direitos de outrem". A lei estabeleceu uma
espécie de clausula geral de objetivacdo da Responsabilidade Civil,
que ocorrera sempre que se constatar que a atividade normalmente
desempenhada pelo ofensor puder acarretar risco para os direitos de
terceiros. Note-se que o risco a que alude a lei deve ser dirigido aos
"direitos de outrem", ndo tendo o legislador indicado quais seriam tais
direitos. Por isso, é possivel extrair do texto legal o entendimento de
que referidos direitos abrangem ndo apenas a vida, a salude e a
integridade fisica das pessoas, mas também diversos outros, tenham
eles carater patrimonial ou extrapatrimonial.

O diploma civilista aborda no artigo 931 uma clausula geral de
responsabilidade objetiva ao preconizar que “Ressalvados outros casos
previstos em lei especial, os empresarios individuais e as empresas respondem
independentemente de culpa pelos danos causados pelos produtos postos em
circulacao”.

A norma civel traz em seu artigo 932 as hipoteses de Responsabilidade
Civil por atos praticados por terceiros, denominada de Responsabilidade Civil
objetiva indireta ou por atos a outrem que estejam sob sua autoridade ou

vigilancia. Ele estabelece que algumas pessoas sdo responsaveis pelos danos
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causados por aqueles que delas dependem ou estdo sob sua superviséo,
independentemente de culpa direta.

Tal dispositivo trata da Responsabilidade Civil indireta ou por fato de
terceiro, baseada na teoria do risco. Ou seja, certas pessoas assumem 0 risco
de responder pelos danos causados por terceiros em razdo do vinculo de
dependéncia, guarda ou vigilancia que possuem sobre eles.

Existem legislacdes esparsadas das quais a responsabilidade objetiva é
tratada, como a Lei de Acidentes do Trabalho (Lei n°® 8.213, de 24 de julho de
1991), em seu artigo 19, que dispde 0 seguinte;

Acidente do trabalho é o que ocorre pelo exercicio do trabalho a servico
de empresa ou de empregador doméstico ou pelo exercicio do trabalho
dos segurados referidos no inciso VII do artigo 11 desta Lei,
provocando les&o corporal ou perturbacéo funcional que cause a morte
ou a perda ou reducéo, permanente ou temporaria, da capacidade para

o trabalho.

Também se tem Codigo Brasileiro de Aeronautica (Lei n® 7.565, de 19 de
dezembro de 1986), o Decreto n°® 2.681, de 7 de dezembro de 1912 (que trata
da Responsabilidade Civil das estradas de ferro), a Lei n°® 6.938, de 31 de agosto
de 1981 (que trata dos danos ao meio ambiente), o ja citado Cédigo de Defesa
do Consumidor (Lei n°® 8.078, de 11 de setembro de 1990), entre outras

legislacdes.

3.2.2 Responsabilidade Civil Subjetiva

A culpa dispde de duas maneiras de andlise. A primeira é baseada na
reprobabilidade social e no animus agendi, ao tempo em que a segunda engloba
a previsibilidade entre o ato praticado e o resultado obtido (Diniz, 1984). A culpa,
na analise pregressa, dispde dos elementos subjetivo e extrinseco. O primeiro é
baseado no animus agendi, conforme dito anteriormente, do qual se quadra no
pensamento da possibilidade de o agente ter agido de maneira distinta. O
segundo elemento, por sua vez, consiste-se na reprobabilidade exercida pela
sociedade acerca da conduta praticada.

A segunda analise € baseada sobre a perspectiva de a culpa ser previsivel
no que tange aos resultados obtidos e da violagéo do cuidado objetivo, da qual
se enguadra a negligéncia, a imprudéncia e a impericia. Conforme Diniz (1984,

7

p.6) “A previsibilidade do resultado é analisada com base na “auséncia de
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previsdo do previsivel’, e 0 agente s6 sera responsabilizado pelos resultados
previsiveis”.

A Responsabilidade Civil subjetiva, conforme entendimento de Mello
(2024) € aquela que pressupde a existéncia de culpa. Portanto, ndo existindo
culpa, ndo ha que se falar em responsabilidade. A culpa é a hipotese da
Responsabilidade Civil Subjetiva, podendo ser classificada em grave, leve ou
levissima.

Na hipétese de culpa grave, o agente atua com falta grosseira de cautela,
assumindo o risco, entretanto acredita que o evento ndo acontecera. A falta leve
por sua vez, é caracterizada pela hipétese de ser evitada com o cuidado do
individuo e por fim, a falta levissima consiste na auséncia da atencéo
extraordinaria (Mello, 2024).

E importante entender que, apesar do Cédigo Civil vigente, dispde do viés
objetivista, conforme Cavalieri Filho (2003), a Responsabilidade Civil subjetiva
esta presente de maneira muita expressa, uma vez que ela parte da ética, da
moral e do sentimento natural de justica. Conforme o autor, a responsabilidade
subjetiva,

Decorre daquele principio superior de direito, de que ninguém deve
causar dano a outrem. Entéo, vale ressaltar, sempre que ndo tivermos
disposicdo legal expressa consagrando a responsabilidade objetiva,
persiste a responsabilidade subjetiva, como sistema subsidiario, como
principio universal de direito; posso nédo responder objetivamente por
falta de previsdo legal, mas, subjetivamente, se causar dano a outrem,
vou ter sempre que responder (Cavalieri Filho, 2003, p. 35).

O artigo 186 do Cadigo Civil, dispde do seguinte: “Aquele que, por acao
ou omisséao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano
a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito”. Este artigo merece
ser conjugado com o artigo 927, uma vez que o fato gerador da
Responsabilidade Civil € o ato ilicito, em ambas as modalidades da
Responsabilidade Civil.

O ato ilicito subjetivo acarreta o dever de indenizar, tem a
responsabilidade baseada na culpa. A responsabilidade subjetiva, vai se
configurar quando existir a conduta culposa, como violacédo ao dever de cuidado.
Tal clausula é geral e aberta, exigindo sempre, um juizo de valor, uma vez que
em cada caso se terd que averiguar se houve a previsibilidade ou

comportamento adequado (Cavalieri Filho, 2003).
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3.3 Enquadramento do registrador de imdveis como agente publico
delegado

O artigo 236 da Constituicdo Federal resolve que:

Art. 236. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em
carater privado, por delegacdo do Poder Publico.

§ 1° Lei regularéa as atividades, disciplinara a Responsabilidade
Civil e criminal dos notérios, dos oficiais de registro e de seus
prepostos, e definir4 a fiscalizacao de seus atos pelo Poder Judiciario.

8§ 2° Lei federal estabelecera normas gerais para fixacao de
emolumentos relativos aos atos praticados pelos servicos notariais e
de registro.

§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de
concurso publico de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer
serventia fique vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de
remocao, por mais de seis meses.

Combinado o dispositivo acima ao artigo 3° da Lei 8.935/1994, que
regulamentou tal dispositivo constitucional, define que: “Notéario, ou tabelido, e
oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé
publica, a quem é delegado o exercicio da atividade notarial e de registro”.

Isto posto, o ato de delegar é caracterizado em incumbir atividade propria
da administracdo a um ente privado ou publico, portanto, se tem, através da
analise do dispositivos, que as atividades notariais e registrais séo publicas por
exceléncia, sendo praticadas, entretanto em “carater privado por particularidades
investidos na funcédo publica por delegacdo, sendo os prepostos contratados
diretamente pelo delegado, através do regime previdenciario comum (INSS) e
pelas normas contidas na Consolidacdo das Leis do Trabalho (CLT)” (Melo,
2006).

Os servicos publicos notariais e registrais sdo delegados a tabelides e
registradores para a fracdo dos exercicios dos oficios da administracdo do
Estado, tipica do Poder Executivo. Reforca-se que é apenas uma parcela do
poder de administracdo de coisas publicas proprias do poder executivo atribuida
aqueles que cumprirem 0s requisitos necessarios da lei para a investidura nas
funcdes necessarias ao desempenho institucional de produzir e preservar
registros publicos (Nery e Juanior, 2017).

A legislacéo prevé que os Tribunais de Justica dos Estados da Federacgéo

dispéem da funcéo de realizar concurso publico de provas e titulos especificos,



35

para a outorga de delegacBes de notas e de registro, assim como também
compete aos 6rgaos do Poder Judiciario, o dever de fiscalizar tais concursos aos
gue submetem-se para investidura da funcdo delegataria de registrador e
tabelido (Nery e Junior, 2017).

A fiscalizacdo dos atos notariais e registrais também é incumbida ao
Poder Judiciario, conforme disposto no artigo 37 da Lei 8.935/94, ipsis verbis:

Art. 37. A fiscalizacd@o judiciaria dos atos notariais e de registro,
mencionados nos arts. 6° a 13, sera exercida pelo juizo competente,
assim definido na o6rbita estadual e do Distrito Federal, sempre que
necessario, ou mediante representacdo de qualquer interessado,
guando da inobservancia de obrigacao legal por parte de notario ou de
oficial de registro, ou de seus prepostos.

O Poder Judiciario, neste ambito, desempenha funcdo atipica ou
anbmala, ou seja, de carater estritamente administrativo. A legislacdo estadual
estabelece a competéncia acerca da fiscalizacdo, sendo em muitos estados, a
exemplo da Paraiba, a fiscalizacdo de incumbéncia do Corregedor Geral de
Justica e pelo Juizes de Direito investidos na funcdo de corregedores
permanentes.

Ceneviva (1996) discorre que a fiscalizacdo "tem, neste dispositivo,
significado amplo. A normalidade da acéo de fiscalizar compreende as a¢des de
examinar e submeter a vigilancia os atos do delegado e ou os documentos do
servi¢co". Destarte, a possibilidade dos atos do delegatario serem submetidos a
fiscalizacdo do Poder Judiciario, tem este, ampla autonomia nas execucdes de
suas atribuicdes, tomar decisdes, ndo podendo se valer do 6rgéo fiscalizador
para se desonerar de eventual responsabilidade, como o procedimento de
Suscitacédo de Duvida® por receio ou desconhecimento juridico (Melo, 2006).

Importa mencionar que, o Oficial e o Poder Judiciario dispdem de fun¢cdes
préprias, outorgadas pela Carta Constitucional, absolutamente delimitadas em
legislacdo federal, se tornando inadmissivel a usurpacdo de atribuicdes ou

competéncia (Melo, 2006). Nesse sentindo, o autor ainda comenta que:

Ocorre que muitas vezes ndo é facil esta distin¢do, principalmente
guando o Oficial Registrador qualifica titulos judiciais. O registrador,
indubitavelmente, ndo é investido de poderes a questionar a soberana
composicao de litigio, contudo, lhe compete 0 exame do titulo & luz dos
principios norteadores do Registro de Iméveis (Melo, 2006, p. 3).

T Art. 280 da Lei 6.105/1973 - Se o oficial considerar irregular o pedido ou a documentacéo,
podera conceder o prazo de trinta (30) dias para que o interessado os regularize. Se o
requerente ndo estiver de acordo com a exigéncia do oficial, este suscitara duvida.
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A lei n° 8.935/94, garante que a fiscalizacdo seja eficaz e atuante, no
sentido de que confere ao Corregedor o poder de adotar, conforme o grau de
gravidade do ato praticado pelo tabelido ou oficial, as penas de repreensao,
multa, suspensao, e perda da delegacédo, obedecendo ainda os direitos ao
contraditério e a ampla defesa, asseguradas pela Carta Magna.

O Poder Judiciario ndo se limita apenas a funcéo de fiscalizacdo, mas
também tem a responsabilidade de estabelecer normas técnicas aplicaveis aos
servigos notariais e de registro. De acordo com o artigo 30, inciso X1V, da Lei n°
8.935/1994, cabe a esse poder disciplinar cada especialidade, assegurando a
padronizacéo na interpretacao e aplicacdo das leis que regem tais servigcos. As
decisdes proferidas pelos 6rgaos judiciais possuem carater normativo, pois, ao
resolverem duvidas e outros processos administrativos, determinam diretrizes
gue orientam a atuacao de oficiais e tabelides em casos futuros semelhantes,
prevenindo questionamentos desnecessarios e garantindo maior seguranca
juridica (Melo, 2006).

A Emenda Constitucional n° 45, de 8 de dezembro de 2004, instituiu o
Conselho Nacional de Justica (CNJ), atribuindo-lhe, entre outras funcdes, a
competéncia para receber e analisar reclamacdes contra membros e 6rgdos do
Poder Judiciario, incluindo servicos auxiliares, serventias e entidades
responsaveis por servicos notariais e de registro que atuem por delegacéao do
Estado ou de forma oficial. Sem prejudicar a autoridade disciplinar e fiscalizadora
dos tribunais, o CNJ pode assumir processos disciplinares em andamento,
determinar penalidades como remocdo, afastamento ou aposentadoria
proporcional ao tempo de servico, além de aplicar outras sancdes
administrativas, garantindo sempre o direito a ampla defesa, conforme disposto

no artigo 103-B, § 49, inciso Ill, da Constituicdo Federal.

3.4 Aspectos daresponsabilidade do registrador

Conforme Melo (2006), a responsabilidade dos oficiais de registro e
tabelides é emparelhada a responsabilidade objetiva, conforme entendimento da

Corregedoria Geral do Estado de Santa Catarina, vide Ementa:

DIREITO ADMINISTRATIVO. RECURSO EXTRAORDINABIO.
REPERCUSSAO GERAL. DANO MATERIAL. ATOS E OMISSOES
DANOSAS DE NOTARIOS E REGISTRADORES. TEMA 777.
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ATIVIDADE DELEGADA. RESPONSABILIDADE CIVIL DO
DELEGATARIO E DO ESTADO EM DECORRENCIA DE DANOS
CAUSADOS A TERCEIROS POR TABELIAES E OFICIAIS DE
REGISTRO NO EXERCICIO DE SUAS FUNCOES. SERVENTIAS
EXTRAJUDICIAIS. ART. 236, 8§1°, DA CONSTITUICAO DA
REPUBLICA. RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO ESTADO PELOS
ATOS DE TABELIAES E REGISTRADORES OFICIAIS QUE, NO
EXERCICIO DE SUAS FUNCOES, CAUSEM DANOS A TERCEIROS,
ASSEGURADO O DIREITO DE REGRESSO CONTRA O
RESPONSAVEL NOS CASOS DE DOLO OU CULPA.
POSSIBILIDADE (Recurso Extraordinario n° 842.846 - SC).

Tem-se, portanto, a situacdo de que independente da culpa, o ato lesivo
praticado e verificado o nexo de causalidade com a conduta do registrador ou
tabelido ou ainda de seu preposto, serd tal, responsabilizado civil e
administrativamente, assegurando o direito de regresso contra 0s prepostos, em
hipotese de dolo ou culpa, conforme disposto no Art. 22 da Lei 8935/1994.

Ainda dentro da tematica do Recurso Extraordinario n® 842.846 — SC, a
deciséo estabelece que o Estado pode ser responsabilizado por danos causados
por esses profissionais no exercicio de suas funcdes, uma vez que atuam por
delegacéo do poder publico. No entanto, o Estado possui o direito de regresso
contra o notario ou registrador que, por dolo ou culpa, tenha causado o dano,
aplicado o Art. 37, 8 6, da Constituicdo Federal. Essa posicao busca assegurar
a protecao dos cidadaos e a eficiéncia na prestacao dos servigos notariais e de
registro.

Stoco (1995) concluiu que a responsabilidade objetiva deve recair
exclusivamente sobre o Estado, seguindo a mesma linha de raciocinio do
Supremo Tribunal Federal. Isso ocorre porque néo € possivel atribuir, ao mesmo
tempo, responsabilidade objetiva tanto ao Estado quanto ao seu agente pelo
mesmo fato. Ou seja, se um for responsabilizado, ndo se pode exigir indenizacao
do outro. Além disso, a interpretacdo do artigo 22 da Lei n® 8.935/94 ndo deve
ser feita de forma literal, mas sim considerando sua finalidade, de modo a
harmoniza-lo com o artigo 37, 8§ 6°, da Constituicdo Federal. Caso contrério,
haveria um evidente conflito com a Constituicao.

Frente a tais concepcdes, pode-se dizer que no que tange a
Responsabilidade Civil do registrador ndo ha um consenso dos doutrinadores e
a jurisprudéncia, uma vez que existem diversas correntes de pensamento. A
primeira corrente doutrinaria, como visto antes, € a de que a responsabilidade

por danos ocasionados a terceiros é imputada ao Estado, enquanto, a segunda
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corrente é de que a responsabilidade seja do Oficial, conforme preconiza Costa
(2008, p. 43):

Primeiro entendimento, antes da promulgacdo da Lei 8.935, de 1994,
no sentido de ser o Estado o responsavel; depois, especialmente em
tribunais estaduais, ja& sob novas regéncia e realidade juridicas,
entendeu-se responsavel o delegado do servico.

Ao redigir a Lei n°® 8.935/94, o legislador adotou um posicionamento
especifico ao estabelecer, em seu artigo 22, que “os notarios e oficiais de registro
responderdo pelos danos que eles e seus prepostos causarem a terceiros, na
pratica de atos préprios da serventia, sendo assegurado aos primeiros o direito
de regresso em caso de dolo ou culpa dos prepostos”.

A partir desse dispositivo legal, surge o entendimento sustentado por uma
segunda corrente doutrinéria, segundo a qual a responsabilidade pela reparacao
de danos decorrentes da atividade notarial é objetiva e recai pessoalmente sobre
o oficial (tabelido ou notério). Dessa forma, a serventia ou o cartério ndo podem
ser considerados parte legitima para responder por tais danos, uma vez que nao
possuem personalidade juridica prépria (Silva e Sandri, 2013).

A terceira e menor corrente esta amparada na responsabilidade do Oficial,
mas no aspecto subjetivo, com base no artigo 38 da Lei 9.492/1997. Neste
interim, Costa (2008) destaca que o individuo que lhe é outorgada a delegacao
do servico registral, mediante concurso, néo € responsavel pelos atos do antigo
titular, uma vez que a responsabilidade € pessoal.

No que tange ao presente trabalho, a abordagem baseada na
Responsabilidade Civil subjetiva é a corrente que se mostra mais adequada ao

caso pratico a ser discorrido e debatido no quarto capitulo.

3.4.1 Legislacao aplicavel a responsabilidade do registrador

A Lei n° 13.286, sancionada em 10 de maio de 2016, trouxe alteracdes
significativas a Responsabilidade Civil dos notéarios e registradores no Brasil ao
modificar o artigo 22 da Lei n® 8.935/ 1994. Essa mudanca impactou diretamente
a forma como esses profissionais respondem por danos causados a terceiros no
exercicio de suas funcdes.

Anterior a promulgacédo da Lei n° 13.286/2016, prevalecia o entendimento

de que a responsabilidade dos notarios e registradores era objetiva, ou seja,
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independeria da comprovacao de culpa ou dolo. Com a nova redagéo do artigo
22 da Lei n°® 8.935/1994, estabeleceu-se que esses profissionais sédo civilmente
responsaveis por prejuizos causados a terceiros apenas quando comprovada a
existéncia de culpa ou dolo. Isso significa que, para que haja a obrigacao de
indenizar, € necesséario demonstrar que o notario ou registrador agiu de forma
negligente, imprudente ou com inteng&o de causar o dano.

A legislacdo assegura aos notarios e registradores o direito de regresso
contra seus prepostos (substitutos ou escreventes) nos casos em que estes
tenham agido com dolo ou culpa, causando prejuizos a terceiros. Dessa forma,
se um escrevente autorizado cometer um erro intencional ou por negligéncia, o
notério ou registrador pode buscar ressarcimento pelos valores despendidos em
indenizacgdes.

Também fora estabelecido um prazo prescricional de trés anos para a
pretenséo de reparacéo civil, contado a partir da data de lavratura do ato registral
ou notarial. Anteriormente, esse prazo era de cinco anos. Essa reducao impoe
aos prejudicados a necessidade de buscar reparacdo em um periodo mais curto.

A mudanca para a responsabilidade subjetiva implica que terceiros que
se sentirem lesados por atos de notarios ou registradores precisam comprovatr,
além do dano sofrido, a culpa ou dolo do profissional para obter indenizacao.
Isso pode dificultar a obtencéo de reparacéo, pois a simples ocorréncia do dano
ndo é mais suficiente; € necesséario demonstrar que o profissional agiu de
maneira inadequada.

A alteracdo promovida pela Lei n° 13.286/2016 gerou debates acerca de
sua constitucionalidade. O artigo 37, § 6°, da Constituicdo Federal estabelece a
responsabilidade objetiva do Estado e de seus agentes por danos causados a
terceiros. Alguns juristas argumentam que, como 0S notarios e registradores
exercem funcgéo publica por delegacédo do Estado, deveriam estar submetidos a
responsabilidade objetiva. Portanto, a mudanca para a responsabilidade
subjetiva poderia ser considerada incompativel com o preceito constitucional
(Kluska, 2016).

A Lei n® 13.286/2016 redefiniu a Responsabilidade Civil dos notarios e
registradores, passando de objetiva para subjetiva, e reduziu o prazo
prescricional para acdes de reparacao civil. Essas alteragbes visam equilibrar a

protecéo dos usuarios dos servi¢os notariais e de registro com a necessidade de
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resguardar os profissionais de responsabilidades excessivas. Contudo, as
discussdes sobre a constitucionalidade dessa mudanga indicam que o tema
ainda pode ser objeto de andlise pelos tribunais superiores para assegurar sua

conformidade com 0s principios constitucionais vigentes.
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4, DANOS A TERCEIROS E A RESPONSABILIZAQAO DO
REGISTRADOR

O estudo da Responsabilidade Civil dos registradores de imoveis,
abordado no Capitulo 3, permitiu compreender os fundamentos juridicos que
norteiam essa questdo, bem como a importancia da observancia dos principios
registrais para a garantia da seguranca juridica nas transacdes imobiliarias. A
analise demonstrou que, embora a legislacdo estabeleca critérios para a
responsabilizacdo dos registradores, sua aplicacdo pratica pode ser complexa,
especialmente em casos que envolvem fraudes e irregularidades nos servigos
notariais e de registro.

Diante desse contexto, o Capitulo 4 se dedica a aprofundar a
compreensao sobre as consequéncias praticas das falhas na atividade registral,
com enfoque na operagcdo "Falsa Moradia", que revelou irregularidades no
Cartério de Registro de Imoéveis de Santa Rita/PB. Serdo examinados 0s
impactos dessas irregularidades sobre terceiros de boa-fé, incluindo instituicoes
financeiras e compradores de iméveis, bem como as implicacdes para o proprio
sistema registral. Além disso, sera discutida a intervencao judicial no cartério
Como mecanismo para restaurar a ordem e mitigar os danos causados pela ma
gestao e pela inobservancia dos principios registrais.

Ao longo deste capitulo, também serdo exploradas medidas preventivas
e corretivas para evitar a repeticdo de situacdes semelhantes, destacando a
necessidade de aprimoramento da fiscalizacdo e da modernizacdo dos
procedimentos registrais. Com isso, pretende-se evidenciar a relevancia de um
sistema registral eficiente e confiavel para a protecéo do direito de propriedade

e para o desenvolvimento do mercado imobiliario brasileiro.

4.1. Situacbes que ensejam danos a terceiros

No ambito do direito notarial e registral, diversas situacées podem ensejar
danos a terceiros. Dentre elas, destacam-se a lavratura de Escrituras Publicas
sem observancia dos requisitos legais, o registro indevido de imdveis sem a
devida verificagdo documental, a duplicidade de matriculas imobiliarias e a

omissdo na averbacdo de 6nus reais sobre bens iméveis. Esses erros podem



42

resultar na alienacdo fraudulenta de imdveis, dificuldades na obtencdo de
financiamentos e prejuizos irreversiveis a compradores de boa-fé. Portanto, se
faz necessario tratar-se-a primeiramente da Apelacdo sobre Responsabilidade

Civil em decorréncia de erro material, conforme abaixo:

APELACAO — RESPONSABILIDADE CIVIL POR ATO DE SERVICO
NOTARIAL — MATRICULA DUPLICADA — AUSENCIA DE PROVA DE
PROPRIEDADE DO IMOVEL ARREMATADO - ERRO NO
REGISTRO PUBLICO - RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO
ESTADO — DANOS MATERIAIS — Pretenséo do autor de condenar os
requeridos ao pagamento de indenizacdo por danos materiais, em
razdo de erro no registro de matricula de imodvel arrematado
judicialmente — sentenca de primeiro grau que, apés reconhecer a
ilegitimidade passiva do Cartério de Registro de Iméveis em despacho
saneador, julgou procedente a agdo para condenar a FESP ao
pagamento de indenizagdo por danos materiais no valor atualizado
pago pelo imével — possibilidade — o Egrégio Supremo Tribunal Federal
ja assentou o entendimento de que o Estado responde objetivamente
pelos danos causados a terceiros em decorréncia da atividade notarial,
cabendo direito de regresso contra o causador do dano em caso de
dolo ou culpa, nos termos do art. 37, § 6° da CF/88 — sentenca
mantida. Recursos de agravo retido e de apelacdo desprovidos.

(TJ-SP - AC: 00177410420108260099 SP  0017741-04
.2010.8.26.0099, Relator.: Paulo Barcellos Gatti, Data de Julgamento:
05/02/2018, 42 Camara de Direito Publico, Data de Publicacao:
15/02/2018).

O acoérdao em questéo trata de uma apelacdo sobre Responsabilidade
Civil em razéo de um erro no servico notarial, especificamente relacionado a um
erro no registro publico de um imovel arrematado judicialmente, o que resultou
em danos materiais ao autor. O autor buscava a condenacéo dos requeridos ao
pagamento de indenizacdo pelos danos causados pelo erro no registro da
matricula do imovel.

A sentenca de primeiro grau reconheceu a ilegitimidade passiva do
Cartério de Registro de Iméveis , mas condenou a FESP (Fundacao Estatal de
Servicos Publicos) ao pagamento da indenizacao, no valor atualizado pago pelo
imovel. A decisdo se baseou no entendimento do Supremo Tribunal Federal, que
estabelece que o Estado responde objetivamente pelos danos causados a
terceiros em funcdo de atividades notariais, ou seja, sem necessidade de
comprovar dolo ou culpa, conforme disposto no art. 37, 8§ 6° da Constituicao
Federal de 1988.

No caso, o direito de regresso contra o responsavel pelo dano, em caso

de dolo ou culpa, também foi destacado. A decisdo foi mantida em segunda
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instancia, com desprovimento dos recursos de agravo retido e de apelacao
interpostos.
Para tanto, vejamos ainda Apelacao, referente a Responsabilidade Civil

de um tabeli&o de notas ao lavrar um Escritura Publica de Compra e Venda:

APELACAO CIVEL - RESPONSABILIDADE CIVIL - ERRO
PRATICADO POR TABELIAO - DEVER DE INDENIZAR
RECONHECIDO POR SENTENCA TRANSITADA EM JULGADO NOS
AUTOS DE ACAO DE ANULACAO DE ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA (AUTOS N° 0003966-79.2002.8.16 .0001) —
EXECUCAO EM FACE DO AGENTE PUBLICO FRUSTRADA —
PRETENSAO DE RECONHECIMENTO DA RESPONSABILIDADE
SUBSIDIARIA DO ENTE PUBLICO PELA REPARACAO DOS DANOS
— POSSIBILIDADE (PRECEDENTES) — APLICABILIDADE, NO MAIS,
DA TESE FIRMADA PELO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL POR
OCASIAO DO JULGAMENTO DO RECURSO EXTRAORDINARIO N°©
842.846 (TEMA N° 777/STF) — RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO
ESTADO PELOS DANOS CAUSADOS A TERCEIROS POR ATOS
PRATICADOS POR TABELIAES E REGISTRADORES OFICIAIS —
DEVER DE INDENIZAR DEMONSTRADO - CONDENACAO
MANTIDA — CONSECTARIOS LEGAIS READEQUADOS DE OFICIO
—-HONORARIOS RECURSAIS DEVIDOS (ARTIGO 85, § 11, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL)- RECURSO NAO PROVIDO.
(TJ-PR 00019813820218160089 Ibaiti, Relator.: Marcos Sergio
Galliano Daros, Data de Julgamento: 11/03/2024, 32 Camara Civel,
Data de Publicacdo: 13/03/2024).

O acoérddao em tela trata-se de uma apelacdo civel relacionada a
Responsabilidade Civil de um tabelido por erro na elaboracéo de uma Escritura
Publica de Compra e Venda. O erro foi reconhecido em uma sentenca transitada
em julgado na Acdo de anulacdo da escritura (Autos n° 0003966-
79.2002.8.16.0001). A execucao contra o agente publico foi frustrada, e a parte
autora buscou o reconhecimento da responsabilidade subsidiaria do ente
publico, no caso, a responsabilidade do Estado pela reparacdo dos danos
causados pelo erro do tabelido.

A decisdo confirmou a responsabilidade objetiva do Estado pelos danos
causados por atos praticados por tabelides e registradores, conforme a tese
firmada pelo Supremo Tribunal Federal no julgamento do Recurso Extraordinario
n°® 842.846 (Tema n° 777/STF). Ou seja, o Estado € responsabilizado
independentemente e culpa ou dolo, sendo sua obrigacdo indenizar os danos
causados a terceiros.

A condenacéo foi mantida, com o0s consectarios legais (juros, correcao

monetaria, etc.) ajustados de oficio. Além disso, foram fixados honorérios
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recursais devidos, conforme o artigo 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil. O
recurso de apelacéo interposto néo foi provido.

Cabe mencionar ainda, acerca da transicao legislativa no que concerne a
Responsabilidade Civil dos tabelides e registradores e que como isso impactou
diretamente no entendimento jurisprudencial acerca de tal responsabilidade.

A questdo a ser analisada refere-se ao reconhecimento da
Responsabilidade Civil objetiva dos notarios e registradores oficiais por atos
praticados antes da alteragdo do artigo 22 da Lei n° 8.935/94, promovida pela
Lei 13.286/16. Nesse contexto, um exemplo apresentado € o caso de uma
sentenca anulatéria de registro imobiliario transitada em julgado em 2024, que
invalidou uma procuracgao de 2015, anterior a publicacéo da Lei 13.286/16.

O Superior Tribunal de Justica (STJ), no julgamento do Recurso Especial
n°® 1849994 (RE 842.846/SC), afirmou que, nos casos em que 0s atos ocorreram
antes da vigéncia da referida alteracao legislativa (ou seja, antes de 2016), a
responsabilidade dos tabelides e registradores € objetiva, ou seja, ndo se exige
a comprovacao de culpa ou dolo, bastando a existéncia do dano e o nexo causal
entre o erro e o prejuizo. A partir da Lei 13.286/16, a responsabilidade passou a
ser subjetiva, exigindo culpa ou dolo.

A jurisprudéncia consolidada do Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios (TJ/DF) também reforca esse entendimento. Em decisdo sobre a
Responsabilidade Civil de tabelides e notarios, o tribunal destacou que, mesmo
com a alteracao do artigo 22 pela Lei 13.286/16, a responsabilidade dos notéarios
por atos causadores de danos a terceiros, ocorridos antes de sua vigéncia,
continua sendo obijetiva.

Portanto, nos casos em que os fatos ocorreram antes de 2016, a
responsabilidade dos tabelides e registradores é objetiva, sendo suficiente para
a indenizacao a demonstracéo do dano e do nexo causal, sem a necessidade de

provar a culpa ou dolo dos envolvidos.

4.2. A legitimidade do oficial registrador na reparacéo de danos

A serventia extrajudicial ndo possui personalidade juridica prépria, pois a
responsabilidade pela prestacdo do servico recai diretamente sobre o particular

a quem foi delegada a funcéo. Esse profissional exerce suas atividades de forma
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privada e responde por todos os atos praticados na serventia. A auséncia de
personalidade juridica decorre do fato de que a delegacdo € concedida
pessoalmente ao individuo, sem necessidade de criacdo de uma entidade
juridica especifica para a realiza¢édo da atividade (Duarte, 2009).

Conforme exposto por Guilherme Fanti (2006), notarios e registradores,
selecionados por concurso publico, desempenham uma fungéo publica delegada
pelo Estado e assumem diretamente todas as obrigagbes decorrentes desse
exercicio, como a manutencdo do imdvel, aquisicdo de equipamentos,
conservacao dos livros publicos, contratagcdo de funcionérios sob regime
celetista e responsabilidade pessoal pelos atos praticados. Dessa forma, nao se
pode considerar a serventia como uma pessoa juridica.

Além disso, a serventia ndo é registrada na Junta Comercial ou no
Registro Civil de Pessoas Juridicas, registros necessarios para a constituicdo de
uma personalidade juridica. No passado, esses cartorios faziam parte do
patrimbnio dos tabelides e registradores, podendo até ser transferidos por
heranca. Contudo, atualmente, a titularidade pertence ao Estado, que concede
sua administracdo a particulares por meio de concurso publico, sem transferir
gualquer patrimonio a eles (Duarte, 2009).

A serventia, portanto, € apenas um espaco administrativo onde o0s
servicos notariais e de registro séo realizados. Quem efetivamente pratica os
atos € o tabelido ou registrador delegado pelo Estado. Algumas decisdes
judiciais reconhecem que, apesar da serventia ndo ter personalidade juridica, ela
pode ter personalidade judiciaria, permitindo sua participacdo em processos
judiciais. No entanto, nesses casos, ha o entendimento majoritario de que o atual
titular ndo pode ser responsabilizado por atos de seu antecessor (Duarte, 2009).

Esse entendimento reforca que a serventia ndo possui personalidade
juridica propria, pois sua responsabilizacdo judicial ocorre apenas quando o
processo se refere a atos praticados pelo atual titular. Dessa forma, a serventia
ndo se enquadra no artigo 37, 8 6° da Constituicdo Federal como responsavel
pelos atos de seus agentes, pois essa responsabilidade é atribuida a pessoa

fisica que exerce a fungéo publica delegada (Duarte, 2009).
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4.5 O caso prético do Registro de Imoveis de Santa Rita - PB

Em 2016, a entdo juiza da 42 Vara da Comarca de Santa Rita- PB, Dr2,
Flavia da Costa Lins Cavalcanti, decretou intervencao no Cartério de Registro de
Iméveis daquela Comarca, afastando pelo prazo de 90 dias a oficiala tabelia
titular Angela Maria de Souza Figueiredo, bem como a tabelid substituta Mércia
de Fatima Souza de Ataide, e o escrevente Walfredo José de Ataide Junior. Os
trés foram objeto de investigacdo pela Policia Federal na Operacdo Moradia
Falsa (CGJ, 2016).

A Operagao intitulada “Falsa Morada” decorreu das investigagbes
conduzidas pela Policia Federal nos autos do Inquérito Policial n.° 0386/2014
(tombado na Justica Federal sob o n.° 0002807-30.2015.4.05.8200),
devidamente instaurado pela Portaria de fls. 02-A/04.

O referido Inquérito Policial foi instaurado a partir de noticia-crime oriunda
da Caixa Econdmica Federal, informando algumas irregularidades na concesséo
de 17 (dezessete) financiamentos para a aquisicdo da casa propria, mediante o
emprego de documentacao falsa.

De acordo com o despacho da juiza, o decreto de intervencéo ocorreu por
conta da participacdo dos trés em esquema de fraudes de documentos publicos,
gue ensejou na Operacdo Moradia Falsa, de que resultou na prisdo preventiva

de Walfredo José. A magistrada observou que

Tanto o escrevente, quanto as tabelids titular e substituta do Cartério,
detém Responsabilidade Civil e administrativa quanto aos atos
irregulares e ilegais praticados nas dependéncias do Cartério e até fora
dele, dando azo a instauracdo de inquérito policial e até a priséo
preventiva do senhor Walfredo José Ataide Junior, que, a propdsito, foi
mantida apds a realizacdo da audiéncia de custddia, por decisdo
prolatada pela Juiza Federal da 162 Vara Federal de Jodo Pessoa.

O caso vinha a causar grandes prejuizos a Caixa Econémica Federal e
outras entidades, além de causar prejuizos as pessoas que acreditavam que
estavam realizando financiamentos das suas casas em documentos falsos e em
muitos casos 0s imoveis nem existiam.

A situacdo ocorrida no Registro de Imoveis da Comarca de Santa Rita —
PB, trouxe a tona o questionamento da Responsabilidade Civil tabelid Oficial, de
sua Substituta e do escrevente, que dispdéem de fé-publica para com os atos

cartorarios que ocorrem diariamente e quais as repercussoes juridicas e sociais
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gue as fraudes causaram e que refletem até os dias hoje, visto que o cartério
ainda se encontra sob interinidade de uma Oficiala de Registro.

4.5.4 Consequéncias juridicas

De acordo com as pesquisas realizadas, ndo houve a instauragdo de um
processo administrativo no ambito civel que se ensejasse a responsabilizacdo
civel dos envolvidos. Entretanto, a operacdo deflagrada pela policia federal
ensejou o Processo Criminal Federal n° 0000159-43.2016.4.05.8200, conforme
dito anteriormente e que estd sob segredo de justica, bem como ensejou o
Processo Administrativo Disciplinar n® 003/2016, tendo como indiciadas: Angela
Maria de Souza Figueiredo — Oficiala Tabelid - e Mércia de Fatima de Souza
Ataide — Tabelia Substituta.

Tal processo administrativo identificou para além das fraudes
relacionadas a producao de documentos falsos (documentos publicos, escrituras
publicas, alvaras de construcao, habite-se, CPF, RG, entre outros) com vistas a
obtencdo de financiamento para aquisicdo de casa propria pelo programa
governamental Minha Casa Minha Vida, havendo, inclusive, casos de imoveis
financiados que sequer existiam, identificaram também outras irregularidades,

conforme depoimento da interventora judicial & época:

(...) que foi procurada algumas vezes por pessoas da cidade,
buscando certiddes de inteiro teor de imdveis; que em buscas no
cartorio, apesar do imével ter matricula no referido cartério, nada foi
encontrado; que soube através dos funcionarios dos cartério que as
certiddes e demais atos notariais eram feitos ao tempo dos
delegatéarios que se encontram afastados sem nenhuma consulta aos
livros ou sistemas informatizados, isso se deve ao fato de que muitas
vezes ha divergéncia em relacdo a matriculas dos imoveis; que foi
procurada algumas vezes por pessoas que se diziam prejudicadas
pelas vendas ficticias de iméveis, buscando certidées dos referidos
imoéveis, onde muitas vezes ndo se conseguia informar validamente o
que se pretendia a falta de registro nos livros ou nos sistemas (...)
(Diario Oficial do Tribunal de Justi¢a, 2017).

Para tanto, conforme Processo administrativo, a primeira indiciada,
Angela Maria de Souza Figueiredo, constata-se que sendo esta detentora da
delegacdo outorgada pelo Poder Publico, deve ser responsabilizada,
diretamente, pelos atos praticados por seus prepostos, conforme disposto no art.
21, da Lei 8.935/94, que diz:

Art. 21. O gerenciamento administrativo e financeiro dos servigos
notariais e de registro da responsabilidade exclusiva do respectivo
titular, inclusive no que diz respeito as despesas de custeio,
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investimento e pessoal, cabendo-lhe estabelecer normas, condigfes e
obrigacdes relativas a atribuigédo de fungdes e de remuneracao de seus
prepostos de modo a obter a melhor qualidade na prestacdo dos
Servigos.

Importa mencionar que o ocorrido no Servico Registral Imobiliario do
municipio de Santa Rita — PB, acarreta uma série de consequéncias juridicas
que violam os principios basilares do Direito Notarial e Registral, sobretudo o
Principio da Seguranca Juridica, este que é considerado um dos pilares no
mundo juridico, pois de acordo com Cunha (2023) apud Dip (2017),

A seguranga juridica € a finalidade dos registros pubicos e tem o
primado de iluminar e orientar os meios da agc&o da entidade registral
e dar consistente permanéncia ao seu resultado. Verifica-se dessa
maneira, que o principio da Seguranca Juridica tem como escopo
assegurar protecdo aos atos realizados no folio real, buscando trazer
publicidade, autenticidade e a eficacia dos atos juridicos sob nele
inscritos.

Cumpre destacar que, ao Notario e Registrador cabe a observancia do
principio da legalidade, base de todo o sistema administrativo, ndo podendo o
agente publico atuar sendo que seja pela autorizacado legal. Nesta seara, a Lei
n°® 8.935/94, trata dos deveres dos notéarios e oficiais de registro, igualmente, o
Caodigo de Normas Judicial e Extrajudicial da Corregedoria-Geral do Tribunal de
Justica do Estado da Paraiba, instituido pelo Provimento n°® 003/2015, em seu

art. 18 e incisos:

Art. 18. S&o deveres dos notérios e dos oficiais de registro, dentre
outros: [...] V — proceder de forma a dignificar a fungéo exercida, tanto
nas atividades profissionais como na vida privada;

[...] VII — afixar, em local visivel, de facil leitura e acesso ao publico, as
tabelas de emolumentos em vigor;

[...] Xl —fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos
que devam praticar;

[...1 XIV — observar as normas técnicas estabelecidas pelo Corregedor-
Geral de Justica e pelo Juiz Corregedor Permanente da comarca.

Verifica-se que, no desempenho de seu mister e por gozarem da
prerrogativa da fé publica, aos notérios e oficiais de registro é exigida a correcao
no exercicio profissional, a rigorosa observancia da legislacdo e de normas
procedimentais e, sobretudo, a ado¢édo de conduta digna da magnitude de sua
funcdo delegada, porguanto emparelhados ao dever de promover a seguranca
juridica. Ademais, ndo ha como negar, na espécie, o dano gerado a imagem do
servico publico, cuja credibilidade € mitigada na medida em que a atividade

extrajudicial ndo é executada a contento, ou seja, quando ha um vicio grave no
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ato praticado, a garantia de fé pulblica e a seguranca juridica restam
enfraquecidas.

Portanto, uma vez descumpridos quaisquer dos deveres constantes no
art. 30 da Lei n°® 8.935/94, caracterizar-se-a infracdo disciplinar, consoante a
diccdo do art. 31, V, do mesmo diploma legal, estando o infrator sujeito as

reprimendas previstas no seu art. 32, in verbis:

Art. 31. Sao infracBes disciplinares que sujeitam os notarios e 0s
oficiais de registro as penalidades previstas nesta lei:

[...] V - o descumprimento de quaisquer dos deveres descritos no art.
30.

Art. 32. Os notéarios e os oficiais de registro estdo sujeitos, pelas
infracdes que praticarem, assegurado amplo direito de defesa, as
seguintes penas:

[...]11V - perda da delegacéo.

Diante do exposto, comprovadas as gravissimas irregularidades
perpetradas pelas representadas em seu exercicio profissional e a sua
deliberada atuacdo em desfavor dos mandamentos basilares de suas funcgdes,
com transgressao ao art. 18, incisos V, VII, XI e XVI do Codigo Extrajudicial do
Estado da Paraiba c/c art. 31 e incisos da Lei 8.935/94, fora aplicada a perda de
delegacdo as Oficialas responsaveis pela serventia extrajudicial, titular Angela
Maria de Souza Figueiredo e substituta Mércia de Fatima de Souza Ataide, bem
como decretada a intervencao atraves da Portaria n° 004/2016.

Nas hipoteses de decisfes administrativas que determinam a intervencéao,
se faz necessario indicar o entendimento jurisprudencial sobre a tematica, in

verbis:

MANDADO DE SEGURANCA. INTERVENGCAO EM SERVENTIA
EXTRAJUDICIAL. PROCESSO ADMINISTRATIVO DISCIPLINAR.
AFASTAMENTO PROVISORIO DO TITULAR, SUBSTITUTOS E
ADMINISTRADOR. INTERVENCAO. MANUTENCAO DA
REMUNERACAO CONTRATUAL DOS EMPREGADOS DO
TABELIAO AFASTADO PREVENTIVAMENTE. 1. Ante as
circunstancias que fundamentam a decisdo administrativa que
determinou a interven¢d@o no Tabelionato e o afastamento preventivo
do titular e de seus substitutos e prepostos mais proximos, mister
reconhecer a auséncia de direito subjetivo destes Ultimos para o
retorno a suas funcdes, enquanto ndo julgado definitivamente o
respectivo processo administrativo-disciplinar e mantida a intervencéao
por substituto designado. 2. Na pendéncia do afastamento provisorio
dos empregados do Tabelido, seu direito a remuneracdo contratual
deve ser preservado, por ela respondendo o interventor nomeado, ao
menos até a data em que vier a se tornar definitiva a pena de perda da
delegagcdo do titular, na hipotese de ser desacolhido o recurso
administrativo em processamento. SEGURANCA CONCEDIDA EM
PARTE. (Mandado de Seguranca N° 70074617838, Quarta Camara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator.: Eduardo Uhlein, Julgado em
25/10/2017).
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(TJ-RS - MS: 70074617838 RS, Relator: Eduardo Uhlein, Data de
Julgamento: 25/10/2017, Quarta Camara Civel, Data de Publicagdo:
Diario da Justica do dia 03/11/2017)

O acoérdao trata da intervencdo em uma serventia extrajudicial e do
afastamento preventivo do titular, substitutos e prepostos durante um processo
administrativo-disciplinar. O Tribunal entendeu que esses afastados n&do tém
direito ao retorno até o julgamento definitivo.

Ora, se o Registro de Imdveis € um ente que esta diretamente ligado a
imagem de redutor de riscos, facilitador do trafego imobiliario, dispondo da
funcdo principal na protecdo do direito a propriedade, caracterizado como
atividade essencial na preservacédo de interesses de particulares, difusos e
coletivos, como este € capaz de proporcionar a terceiros a inseguranca juridica
de adquirir seus bens imoveis através de documentos fraudulentos?

Importa frisar que os individuos objetos da Operacéo Falsa Moradia, em
especial, a Oficiala, ndo foram investidos com base em um concurso promovido
pelo Tribunal de Justica da Paraiba, mas sim de uma heranca familiar, como
antigamente eram dispostos os delegatéarios das serventias extrajudiciais, pondo
em questdo o aspecto da incompeténcia para gerir um ente que dispbe de
carater publico.

A perca da delegacao e introducédo de um interventor fora respaldado no

artigo 35 da Lei 8.935/1994, que assim dispde:

Art. 35. A perda da delegacédo dependera:

| - de sentenca judicial transitada em julgado; ou

Il - de decisd@o decorrente de processo administrativo instaurado
pelo juizo competente, assegurado amplo direito de defesa.

§ 1° Quando o caso configurar a perda da delegac¢do, o juizo
competente suspendera o notario ou oficial de registro, até a decisao
final, e designara interventor, observando-se o disposto no art. 36
(Grifo nosso).

H& o que se falar em prejuizo financeiros tanto para o ente federal, na
pessoa da Caixa Econbmica, bem como para os terceiros que sofreram danos
morais, mas sobretudo, ha o que se falar em prejuizos dentro do proéprio RI, que
ap6s nove anos de intervencdo, ainda esta sob interinidade, interinidade esta
gue arca com 0s prejuizos da ma gestéo e fraudes anteriores, onde a seguranca

juridica dos atos registrais foi comprometida e onde os documentos histéricos
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nao disponham da devida preservacgao, impossibilitando que haja preciséo plena
das informacgdes publicizadas .

4.6 Comparacdao entre o caso préatico e o entendimento jurisprudencial

Importante mencionar, referente ao caso préatico, na pessoa do
escrevente Walfredo José de Ataide Junior, que houve dolo frente as operacdes
fraudulentas inseridas num esquema de organizagdo criminosa tipificada, onde
0 agente, segundo a denuncia do Ministério Publico, agia como o responsavel
pela expedicdo de atos cartoriais no interesse de terceiros integrantes da
organizacao, para a confeccao de certidoes e para legitimar a existéncia de
casas ficticias.

Vejamos a definicdo de dolo segundo Bitencourt (2021, p. 376-377):

O dolo, enfim, elemento essencial da acdo final, compde o tipo
subjetivo. Pela sua definicdo, constata-se que o dolo é constituido por
dois elementos: um cognitivo, que é o conhecimento ou consciéncia do
fato constitutivo da acdo tipica; e um volitivo, que é a vontade de
realiza-la. O primeiro elemento, o conhecimento (representacdo), &
pressuposto do segundo, a vontade, que ndo pode existir sem aquele.

Portanto, é possivel constatar que o dolo é elemento presente da conduta
tipificada do escrevente em meio a Operacéo Falsa Moradia, como também a
pratica de ato ilicito, que estd disposto no Art. 186/CC, caracterizando
expressamente a Responsabilidade Civil Subjetiva no caso concreto,
comprovado o dolo em cometer atos inflacionarios na esfera civel, penal e
administrativa, conforme pode ser visto anteriormente na definicdo de
Responsabilidade Civil Subjetiva.

Com relacdo a Oficiala que delegava a serventia extrajudicial, cabe
mencionar conforme Duarte (2009), que a responsabilidade do Oficial ou
Tabelido se enquadra na responsabilidade objetiva, dispondo do seu direito de
regresso ao preposto, na pessoa do Escrevente, poderia ser imputada a

responsabilidade subjetiva:

Assim, o tabelido e o registrador sdo demandados por dolo ou culpa,
tendo direito de regresso contra seus prepostos quando estes
praticaram o0 ato. Se ndo houver culpa, quem deverd ser
responsabilizado é o Estado, que responde objetivamente pelos danos
causados (Duarte, 2009, p. 4).
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Conforme ja discorrido, ndo existe unanimidade na doutrina e
jurisprudéncia, apesar de que o entendimento majoritario indique que os notarios
e registradores disp6e da Responsabilidade Civil Objetiva. Mas convém falar
também, que existe a parcela minoritaria, porém de suma importancia, na
doutrina e julgados dos Tribunais Superiores que entendem que a
Responsabilidade Civil dos notarios e registradores € subjetiva, sobretudo,
baseado nos argumentos de que a lei ordinaria ndo pode modificar o
mandamento constitucional da qual preconiza que o0 agente estatal, responde
apenas nos casos de dolo ou culpa, conforme Stoco apud Silva e Faccenda
(2016, p. 206): “a adogao da teoria subjetiva exigida para responsabilizacdo do
preposto, pela via da acao regressiva, exsurge como garantia constitucional, de
modo que a lei inferior ndo pode impor-lhe gravame maior do que a Lei Magna
estabeleceu’.

A previsdo de responsabilidade subjetiva esta contida também no artigo
28 da Lei n® 6.015/1973, Lei dos Registros Publicos, relativamente aos Oficiais,
e no artigo 38 da Lei n® 9.492/97, quanto aos Tabelides de Protesto de Titulos.
Ambos 0s casos, seja de notarios e registradores, seja de tabelides de protesto
de titulos, compdem a classe notarial, ndo havendo razdes para diferenciacao
de tratamento, de modo que estdo submetidos todos ao regime de
responsabilidade subijetiva, a partir do atual entendimento do Supremo Tribunal
Federal, que dirimiu a questao e considerou valida a norma do mencionado artigo
22 da Lei n°® 8.935/1994, na redacao conferida pela Lei n°13.286/2016.

Vejamos novamente o entendimento pacificado do Supremo Tribunal

Federal:

DIREITO ADMINISTRATIVO. RECURSO EXTRAORDINARIO.
REPERCUSSAO GERAL. DANO MATERIAL. ATOS E OMISSOES
DANOSAS DE NOTARIOS E REGISTRADORES. TEMA 777.
ATIVIDADE DELEGADA. RESPONSABILIDADE CIVIL DO
DELEGATARIO E DO ESTADO EM DECORRENCIA DE DANOS
CAUSADOS A TERCEIROS POR TABELIAES E OFICIAIS DE
REGISTRO NO EXERCICIO DE SUAS FUNCOES. SERVENTIAS
EXTRAJUDICIAIS. ART. 236, § 1° DA CONSTITUICAO DA
REPUBLICA. RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO ESTADO PELOS
ATOS DE TABELIAES E REGISTRADORES OFICIAIS QUE, NO
EXERCICIO DE SUAS FUNCOES, CAUSEM DANOS A TERCEIROS,
ASSEGURADO O DIREITO DE REGRESSO CONTRA O
RESPONSAVEL NOS CASOS DE DOLO OU CULPA.
POSSIBILIDADE. 1. Os servigos notariais e de registro sao exercidos
em carater privado, por delegacdo do Poder Publico. Tabelides e
registradores oficiais sédo particulares em colaboragcdo com o poder
publico que exercem suas atividades in nomine do Estado, com lastro
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em delegacao prescrita expressamente no tecido constitucional (art .
236, CRFB/88). 2. Os tabelides e registradores oficiais exercem funcdo
munida de fé puablica, que se destina a conferir autenticidade,
publicidade, seguranca e eficacia as declaracdes de vontade. 3. O
ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico e os atos de seus agentes estdo sujeitos a fiscalizacdo do
Poder Judiciario, consoante expressa determinagao constitucional (art.
236, CRFB/88). Por exercerem um feixe de competéncias estatais, 0s
titulares de serventias extrajudiciais qualificam-se como agentes
publicos. 4. O Estado responde, objetivamente, pelos atos dos
tabelides e registradores oficiais que, no exercicio de suas funcgdes,
causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso contra o
responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade
administrativa. Precedentes: RE 209.354 AgR, Rel. Min. Carlos
Velloso, Segunda Turma, DJe de 16/4/1999; RE 518.894 AgR, Rel.
Min. Ayres Britto, Segunda Turma, DJe de 22/9/2011; RE 551 .156
AgR, Rel. Min. Ellen Gracie, Segunda Turma, DJe de 10/3/2009; Al
846.317 AgR, RelP. Mind Carmen Lulcia, Segunda Turma, DJe de
28/11/13 e RE 788.009 AgR, Rel. Min. Dias Toffoli, Primeira Turma,
julgado em 19/08/2014, DJe 13/10/2014. (...) 7. A responsabilizacéo
objetiva depende de expressa previsdo normativa e ndo admite
interpretacdo extensiva ou ampliativa, posto regra excepcional,
impassivel de presungdo. 8. A Lei 8 .935/94 regulamenta o art. 236 da
Constituicdo Federal e fixa o estatuto dos servi¢cos notariais e de
registro, predicando no seu art. 22 que “os notarios e oficiais de registro
sdo civilmente responsaveis por todos 0s prejuizos que causarem a
terceiros, por culpa ou dolo, pessoalmente, pelos substitutos que
designarem ou escreventes que autorizarem, assegurado o direito de
regresso. (Redacdao dada pela Lei n° 13 .286, de 2016)”, o que
configura inequivoca Responsabilidade Civil subjetiva dos notarios e
oficiais de registro, legalmente assentada. 9. O art. 28 da Lei de
Registros Publicos (Lei 6 .015/1973) contém comando expresso
quanto a responsabilidade subjetiva de oficiais de registro, bem como
0 art. 38 da Lei 9.492/97, que fixa a responsabilidade subjetiva dos
Tabelides de Protesto de Titulos por seus proprios atos e os de seus
prepostos. 10. Deveras, a atividade dos registradores de protesto é
analoga a dos notérios e demais registradores, inexistindo discrimen
que autorize tratamento diferenciado para somente uma determinada
atividade da classe notarial. (...) 13. Recurso extraordinario
CONHECIDO e DESPROVIDO para reconhecer que o Estado
responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores
oficiais que, no exercicio de suas funcdes, causem dano a terceiros,
assentado o dever de regresso contra 0 responsavel, nos casos de
dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa. Tese: “O
Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e
registradores oficiais que, no exercicio de suas fun¢bes, causem dano
a terceiros, assentado o dever de regresso contra o responsavel, nos
casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa”.

(STF - RE: 842846 SC, Relator.: LUIZ FUX, Data de Julgamento:
27/02/2019, Tribunal Pleno, Data de Publicacdo: 13/08/2019).

O acérddo enfatiza que a Responsabilidade Civil dos registradores é
subjetiva, exigindo a comprovacdo de culpa ou dolo para que haja
responsabilizagcdo. A Lei 8.935/94 estabelece que notarios e oficiais de registro

respondem pelos danos causados a terceiros, incluindo os atos de seus
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prepostos. A Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73) também reforca essa
exigéncia, assim como a Lei 9.492/97 para os tabelides de protesto. O Estado,
por delegar a atividade, responde objetivamente pelos danos, mas possui direito
de regresso contra o registrador se houver culpa comprovada. Dessa forma, os
registradores nao se enquadram na responsabilidade objetiva do artigo 37, 86°
da Constituicdo, sendo necessaria a demonstracdo de erro ou ma-fé para sua
responsabilizag&o individual.

Com base nos elementos apresentados, fica claro que o dolo foi um fator
preponderante na conduta do preposto Walfredo José de Ataide Juanior no caso
da Operacdo Falsa Moradia. Ao expedir certiddes fraudulentas e legitimar a
existéncia de imoveis ficticios, o escrevente agiu com plena consciéncia de que
estava participando de um esquema criminoso, com o intuito de beneficiar os
integrantes da organizagao. Isso caracteriza uma conduta dolosa, uma vez que
0 agente possuia tanto o conhecimento (elemento cognitivo) dos atos
fraudulentos que estava praticando quanto a vontade (elemento volitivo) de
realiza-los, conforme descrito por Bitencourt (2021).

Por outro lado, ao analisar a Responsabilidade Civil dos notarios e
registradores, percebe-se que a jurisprudéncia, incluindo o entendimento
pacificado pelo Supremo Tribunal Federal (STF), estabelece que a
responsabilidade é predominantemente subjetiva. A fundamentacdo nesse
sentido € robusta, conforme os artigos 22 da Lei n° 8.935/1994 e 28 da Lei n°®
6.015/1973, que asseveram que a Responsabilidade Civil dos notarios e
registradores € pessoal, sendo necessaria a comprovacao de dolo ou culpa para
a responsabilizacéo.

Além disso, a responsabilidade objetiva do Estado pelos atos dos
tabelides e registradores oficiais se mantém intacta, garantindo a devida
reparacao a terceiros lesados. Entretanto, a norma permite que o Estado, caso
haja dolo ou culpa do agente, possa exercer o direito de regresso contra o
responsavel, buscando ressarcimento pelos prejuizos causados.

A aplicacdo dessa responsabilidade subjetiva é clara na jurisprudéncia,
especialmente no julgamento do Recurso Extraordinario (RE) 842.846, em que
o STF reafirmou a responsabilidade subjetiva dos registradores, conforme os
artigos das Leis n°8.935/94, 6.015/73 e 9.492/97. Nesse sentido, o entendimento

do STF reforgca que, embora a responsabilidade do Estado seja objetiva, a
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responsabilizacdo do agente — seja ele tabelido, oficial de registro ou escrevente
— depende da demonstracéo de dolo ou culpa.

Em sintese, 0 caso prético descrito, envolvendo o escrevente Walfredo
José de Ataide Janior, ilustra a aplicacdo da teoria subjetiva da
Responsabilidade Civil, na qual a intengdo e o comportamento do agente devem
ser analisados para se determinar a extensdao da responsabilidade. Esse
entendimento tem grande importancia para a aplicacéo do direito em casos de
atos ilicitos envolvendo as serventias extrajudiciais, sendo fundamental a
consideracao da boa-fé e da diligéncia exigida dos agentes publicos e privados

gue exercem funcdes delegadas.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Pode-se afirmar que o registrador de imoveis, enquanto responsavel por
garantir a seguranca juridica dos atos imobilidrios, deve atuar com estrita
observéancia a legislacao e aos principios norteadores da atividade registral. No
entanto, no caso especifico do Cartorio de Registro de Imdveis de Santa
Rita/PB, a pratica de atos irregulares por seus agentes, culminando na
intervencdo judicial, evidenciou a necessidade de responsabilizagdo dos
envolvidos.

O estudo demonstrou que a Responsabilidade Civil do registrador,
conforme a Lei 13.286/2016, € subjetiva, ou seja, exige a comprovacao de dolo
ou culpa para a configuracao do dever de indenizar. Assim, no contexto da fraude
investigada na operagao "Falsa Moradia", tornou-se essencial averiguar se 0s
envolvidos agiram com negligéncia, imprudéncia ou impericia, o que restou
evidenciado pelas irregularidades constatadas no servico registral.

Além disso, a intervencdo no cartorio revelou a inobservancia dos
principios registrais essenciais, como a seguranc¢a juridica, continuidade e
legalidade. A ndo aplicacao desses principios comprometeu a confiabilidade dos
registros publicos, permitindo a concretizacdo de fraudes que resultaram em
danos a terceiros, incluindo instituicoes financeiras e cidadaos que acreditavam
estar adquirindo imoveis regularmente documentados. Essa situacdo demonstra
como a auséncia de fiscalizacdo eficaz e o descumprimento das normativas
podem gerar um ambiente propicio a fraudes e prejuizos irreparaveis.

Dessa forma, o estudo reforca a importancia da atuacéo diligente dos
registradores e do cumprimento rigoroso dos principios registrais, sob pena de
responsabilizacao civil e administrativa. O caso de Santa Rita/PB serve como um
alerta para a necessidade de aprimoramento dos mecanismos de controle e
fiscalizacdo da atividade registral, a fim de garantir a seguranca juridica e evitar
a repeticao de episédios semelhantes.

Além do impacto juridico, a pesquisa evidencia que a confianca na
integridade do sistema registral € essencial para o bom funcionamento do
mercado imobilidrio e para a protecdo dos direitos de propriedade. A
instabilidade gerada por irregularidades compromete o0 acesso ao crédito,

desencoraja investimentos e afeta a economia como um todo. Assim, medidas
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como a modernizacdo dos cartorios, a implementacdo de tecnologias para
aumentar a transparéncia e a capacitacdo continua dos registradores se
mostram fundamentais para a evolucao do sistema registral brasileiro.

Por fim, o presente trabalho contribui para o debate académico e
profissional acerca da Responsabilidade Civil dos registradores de iméveis,
destacando a relevancia de um ambiente regulatério eficiente e de politicas
publicas voltadas a prevencdo de irregularidades. A responsabilizacdo dos
agentes envolvidos é imprescindivel para restaurar a credibilidade do sistema
registral, garantindo maior protecdo aos cidadaos e a seguranca juridica das

transacdes imobiliarias.
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