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Quem compra da matricula compra da
confianca publica: o PL 4/2025 e a propriedade
gue nao pode continuar provisoria

A reforma do Cddigo Civil ndo pode continuar exigindo que o cidaddo registre para

adquirir e, simultaneamente, desconfie do registro para néo perder

Fernando Keutenedjian Mady

Versdo revista e atualizada em 4 de agosto de 2026

Neste artigo, sera desenvolvido um dos temas centrais da tese de doutorado do presente autor:
a relacdo entre os sistemas de transmissdo imobiliaria, a causalidade e a protecdo do terceiro de boa-fé.:
O Direito brasileiro imp&e ao adquirente por transmissao derivada inter vivos um dever paradoxal: o dever
de confiar no Registro de Imdveis porque o registro é o modo pelo qual se transfere a propriedade, mas,
ao mesmo tempo, deve desconfiar do que estd registrado, porque podera perder o imével em razdo de

um vicio remoto, invisivel e anterior a sua aquisi¢ao.

O cidad3o paga o prego, celebra o titulo formalmente adequado, recolhe tributos, submete o
negdcio a qualificagdo registral, obtém o registro em seu nome e, ainda assim, pode descobrir, anos ou
décadas depois, que a cadeia antecedente ndo |he assegurava aquisicdo definitiva. O sistema exige o
registro como modo constitutivo da transmissdo e, depois, trata o resultado dessa atividade publica como

aparéncia fragil, incapaz de proteger quem nela legitimamente confiou.

Isso ndo é seguranga juridica. E uma modalidade sofisticada de propriedade
provisdria eventualmente.

O Cddigo Civil determina que a propriedade imobilidria se transfere entre vivos mediante o
registro do titulo translativo. Enquanto ndo registrado o titulo, o alienante continua a ser havido como
dono; depois do registro, o adquirente é havido como proprietdrio enquanto nao se decretar a invalidade

do registro e se promover o respectivo cancelamento. O art. 1.247, paragrafo Unico, contudo, estabelece

! MADY, Fernando Keutenedjian. Regularizagdo fundidria rural na Amazénia Legal: da publicidade real a atividade agrdria
sustentdvel e a soberania territorial. 2026. Tese (Doutorado em Direito Civil) — Faculdade de Direito, Universidade de Sdo
Paulo, Sdo Paulo, 2026. Agradego ao Professor Alexandre Junqueira Gomide pela generosa interlocu¢do académica e pelo
estimulo ao desenvolvimento deste tema.
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gue, cancelado o registro, o proprietario podera reivindicar o imdvel independentemente da boa-fé ou

do titulo do terceiro adquirente, ressalvadas as protecdes especiais ja previstas em lei.

A contradi¢do é manifesta: o registro é forte o suficiente para constituir o direito,
mas nao para proteger quem o adquiriu. Constitui para circular; desfaz-se para
reivindicar.

1. A causalidade sem limite transforma o terceiro em arquedlogo do
dominio

O Brasil adota, nas transmissdes derivadas entre vivos, um sistema de titulo e modo. O negdcio
causal — venda, doac¢do, permuta, dacdo em pagamento, ou outro titulo juridicamente idéneo — cria a
obrigacdo de transmitir; o registro constitui ou transmite o direito real. Como consequéncia da

causalidade, a invalidade do titulo pode contaminar o assento e repercutir sobre aquisicdes posteriores.:

N3o ha, em si, defeito na causalidade. O referido principio é importante para impedir que a
inscricdo registral converta negdcios inexistentes, simulados, falsificados ou nulos em propriedade
legitima. O problema esta em permitir que a causalidade se projete indefinidamente sobre toda a cadeia

dominial, sem um ponto juridico de encerramento em favor do terceiro qualificado.

A consequéncia pratica é transferir ao adquirente contemporaneo o dever impossivel de
reconstituir a validade de todos os elos pretéritos. O interessado deixa de investigar apenas a matricula e
passa a responder por sesmarias, concessdes imperiais, registros paroquiais, titulos administrativos
incompletos, transcricGes antigas, alteracdes de circunscricdo, desmembramentos imprecisos e atos
praticados por érgdos fundidrios que, muitas vezes, sequer preservaram adequadamente seus préprios

arquivos.

Na Amazonia Legal, esse paradoxo atinge seu grau maximo. A tese que da origem a este artigo
demonstra que a desordem fundiaria regional resulta de sucessivas omissdes estatais: terras publicas ndo
matriculadas, titulos expedidos por érgdos que ndo se comunicavam, transcricdes sem especialidade

objetiva, areas sobrepostas, cadeias dominiais interrompidas e imdveis cuja localizagdo fisica ndo

2 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unido: se¢do 1, Brasilia, DF, 11 jan.
2002. Arts. 1.245 e 1.247. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 6 ago. 2026; BRASIL. Superior Tribunal de Justiga (Terceira Turma). Recurso Especial n. 2.115.178/SP. Relatora: Ministra
Nancy Andrighi. Julgado em 21 maio 2024. Didrio da Justica eletrénico, Brasilia, DF, 24 maio 2024. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202302867389&dt_publicacao=24/05/2024. Acesso
em: 12 ago. 2026.

3 KERN, Marinho Dembinski; COSTA JUNIOR, Francisco José de Almeida Prado Ferraz. Principios do registro de imdveis
brasileiro. 2. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022. v. 2; FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de
direito civil: reais. 22. ed. Salvador: JusPodivm, 2026. v. 5.
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corresponde ao titulo. A solucdo proposta ndo é abandonar a qualificacdo registral, mas romper a

regressao causal infinita e concentrar a situacao juridica da terra no félio real saneado.

Nenhum adquirente de boa-fé pode ser transformado em paledgrafo de sesmarias. A investigacao
da histdria dominial tem limites cognitivos, econémicos e documentais. Quando o Estado exige o registro,
fiscaliza a atividade, organiza a matricula, disciplina a cobranca de emolumentos e expede certidao

publica, ndo pode posteriormente afirmar que todo esse aparato jamais autorizou confianca.

A matricula ndo pode ser, ao mesmo tempo, o fundamento da aquisi¢ao e o alibi
para a sua desconstituicao.

2. O PL 4/2025 reconhece o problema, mas ainda ndo escolhe uma
solucao

Em 4 de agosto de 2026, o PL 4/2025, de autoria do senador Rodrigo Pacheco, permanecia em
tramitacdo na Comissdo Temporaria do Senado instituida para examina-lo, sob a relatoria do senador
Veneziano Vital do Régo. Até entdo, haviam sido apresentadas 893 emendas, sem parecer, substitutivo

ou texto aprovado pela comissdo.s

O texto inicial preserva o nucleo do sistema brasileiro: os direitos reais imobilidrios constituidos
ou transmitidos entre vivos somente sdo adquiridos pelo registro do titulo na circunscricdo do imével.
Também assegura acesso a certiddo de inteiro teor; atribui aos érgdos da corregedoria a notificacdo dos
interessados quando detectado fato que evidencie inexatidao suscetivel de retificacdo; e determina que

0 juiz corregedor dé ciéncia aqueles que possam ser atingidos pela retificagdao ou pelo cancelamento.

Esses avangos procedimentais sdo relevantes. Todavia, o § 42 proposto para o art. 1.227 repete a
regra mais severa do Cddigo atual: cancelado o registro, o proprietario podera reivindicar o imével

“independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente”.

Em seguida, o novo art. 1.247 impede que se cancele registro de titulo aquisitivo irregular que
possa atingir direitos reais onerosamente adquiridos por terceiros de boa-fé sem que eles sejam ouvidos.
Define, ainda, que ndo estard de boa-fé quem comprovadamente conhecia a irregularidade e ressalva

direitos reais adquiridos independentemente do registro, além de hipdteses previstas em lei. O art. 1.247-

4 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistema de transmissdo de imdveis sob a dtica do registro de imdveis. S3o Paulo: YK, 2021; DINIZ,
Maria Helena, Sistema de registros de iméveis, 122 ed., S3o Paulo, Saraivajur, 2026; MONICA JARDIM, Efeitos Substantivos
do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, Coimbra, Almedina, 2013; ARAUJO, Fabio Caldas de. O terceiro de boa-
fé: protegdo na aquisicdo de bens mdveis e imdveis. 2. ed. atual. e ampl. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022;
BRANDELLI, Leonardo. Registro de imdveis: eficdcia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016.

5 BRASIL. Senado Federal. Projeto de Lei n. 4, de 2025: atividade legislativa. Autoria: Senador Rodrigo Pacheco. Brasilia, DF,
2025. Disponivel em: https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/166998. Acesso em: 12 ago. 2026.
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A, por sua vez, declara ineficaz e ndo registrdvel a alienacao realizada pelo ndo proprietdrio, mas ressalva

A7

genericamente os “direitos adquiridos de boa-fé”.

O projeto fala, portanto, mantém a incompatibilidade do texto original do Cédigo
Civil de 2002.

De um lado, afirma que a boa-fé do terceiro deve ser considerada e que seus direitos sao
ressalvados. De outro, autoriza expressamente a reivindicacdo independentemente da boa-fé e do titulo.
N3do esclarece quais direitos sdo preservados, quando se consolidam, quais requisitos devem ser

preenchidos nem se a ressalva impede a perda da propriedade ou apenas assegura indenizacao.

Na formulacgdo inicial, o PL protege o direito do terceiro de ser ouvido antes de perder o imovel,
mas ndo define o direito de permanecer proprietdrio. Ouvir é indispensavel; conservar a aquisicdo

legitimamente fundada na publicidade estatal é questdo distinta.

A reforma precisa escolher entre dois modelos. Ou mantém a prevaléncia da seguranca estatica,
sem instituir limite geral especificamente destinado ao terceiro registral, ou reconhece que, em
determinadas condig¢Bes, a seguranca dinamica e a confianga no registro devem estabilizar a aquisi¢do. O

gue nao é sistematicamente aceitdvel é proclamar simultaneamente as duas solugdes.

3. AEmenda 873 acerta a dire¢ao, mas ultrapassa o ponto de equilibrio

O debate parlamentar ja percebeu a insuficiéncia. Apresentada em 9 de abril de 2026 pelo
senador Efraim Filho, a Emenda 873 propde acrescentar o art. 1.245-A ao Cddigo Civil, tornando
inoponiveis ao terceiro de boa-fé as situagOes juridicas ausentes da matricula ou da transcricdo. Prevé
presuncdo absoluta de boa-fé na auséncia de gravame registrado e declara que situa¢Ges extrarregistrais
ndo poderiam ser opostas ao adquirente nem mesmo nos casos de fraude contra credores ou fraude a

execucao.

A emenda integra uma arquitetura alternativa, e ndo uma adicao isolada: no mesmo conjunto, as
Emendas 862 e 864 propdem suprimir, respectivamente, os §§ 12a 32 do art. 1.247 e 0s §§ 12a 42 do art.
1.227 do texto inicial. Nenhuma dessas proposicoes, porém, integrava texto aprovado ou substitutivo

definitivo em 4 de agosto de 2026.’

6 BRASIL. Senado Federal. Projeto de Lei n. 4, de 2025. Dispde sobre a atualizagdo da Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cédigo Civil), e da legislagdo correlata. Brasilia, DF, 31 jan. 2025. Texto inicial. Disponivel em:
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9889374&rendition_principal=S&disposition=inline. Acesso em:
12 ago. 2026; MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Propostas sobre a posse e a propriedade no Projeto de Reforma do Cddigo
Civil. In: PACHECO, Rodrigo (org.). A reforma do Cédigo Civil: artigos sobre a atualizacdo da Lei n. 10.406/2002. Brasilia, DF:
Senado Federal, Coordenacgao de Edi¢Ges Técnicas, 2025. p. 253-260.

7 BRASIL. Senado Federal. Emenda n. 862-CTCIVIL ao Projeto de Lei n. 4, de 2025. Autor: Senador Efraim Filho. Brasilia, DF, 9
abr. 2026. Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-
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Sua justificagdo invoca o modelo germanico e afirma que, para aquele que adquire confiando no
livro imobilidrio, a aparéncia registral deve converter-se em realidade juridica. A direcdo é correta: a fé
publica registral finalmente ingressa no centro do debate legislativo. A referéncia técnica principal,
contudo, deveria ser o § 892 do BGB alemao, segundo o qual o contetdo do Grundbuch vale como correto
em favor de quem adquire por negécio juridico, salvo objecdo de inexatidao inscrita ou conhecimento da
inexatiddo. O § 893, citado na justificacdo, contém regra de extensdo para determinados atos juridicos

praticados em relacdo ao titular inscrito.s

A comparacdo alema deve ser mantida em seus limites. O BGB se insere em sistema abstrato,
fundado na separacdo entre negdcio obrigacional e negécio real; serve como paradigma da forga protetiva
do livro, mas ndo demonstra a compatibilidade entre causalidade e fé publicas. Para isso, a experiéncia

espanhola é a referéncia mais adequada.

A Emenda 873, entretanto, migra de um extremo ao outro. O texto inicial praticamente abandona
o terceiro a causalidade ilimitada; a emenda oferece prote¢do muito ampla, inclusive contra fraudes, sem
prazo de depuracdo, sem disciplina indenizatéria abrangente e sem distinguir suficientemente a
inexatiddo juridica da falsidade material, o titulo imediato do terceiro dos elos antecedentes, os vicios da
cadeia privada dos regimes constitucionais indisponiveis e o adquirente diligente daquele que conhecia

uma incompatibilidade ndo adequadamente refletida no félio real.w

A tese oferece uma solugdo mais equilibrada: causalidade forte na entrada, qualificagdo rigorosa,
publicidade integral, periodo quinquenal de impugnacao e estabilidade tabular ao final, somente em favor

do terceiro subsequente que preencha os requisitos legais.

N3do se trata de escolher entre o caos causal e a fé cega. Trata-se de instituir uma
confianga qualificada.

getter/documento?dm=10202771&rendition_principal=S&disposition=inline. Acesso em: 12 ago. 2026; BRASIL. Senado
Federal. Emenda n. 864-CTCIVIL ao Projeto de Lei n. 4, de 2025. Autor: Senador Efraim Filho. Brasilia, DF, 9 abr. 2026.
Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=10202757&rendition_principal=S&disposition=inline. Acesso em: 12 ago. 2026; BRASIL. Senado
Federal. Emenda n. 873-CTCIVIL ao Projeto de Lei n. 4, de 2025. Autor: Senador Efraim Filho. Brasilia, DF, 9 abr. 2026.
Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=10202823&rendition_principal=S&disposition=inline. Acesso em: 12 ago. 2026.

8 ALEMANHA. Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), de 18 de agosto de 1896. RGBI., p. 195. §§ 892-893. Berlin: Bundesministerium
der Justiz; Bundesamt fir Justiz.  Disponivel em: https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__892.html;
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__893.html. Acesso em: 12 ago. 2026.

9 Cf. KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas cit., pp. 191 e seguintes.

1o BRASIL. Superior Tribunal de Justica (Primeira Segdo). Recurso Especial n. 1.141.990/PR: Tema Repetitivo 290. Relator:
Ministro Luiz Fux. Julgado em 10 nov. 2010. Didrio da Justica eletrénico, Brasilia, DF, 19 nov. 2010. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?cod_tema_final=290&cod_tema_inicial=290&nova
Consulta=true&tipo_pesquisa=T. Acesso em: 12 ago. 2026.
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4. O sistema defendido na tese: sanear, publicizar, advertir e estabilizar

A proposta construida na tese de regularizagdo fundiaria rural da Amazénia Legal ndo consiste em
importar mecanicamente um sistema estrangeiro nem em converter todo registro invalido em direito

legitimo. O modelo possui quatro movimentos articulados.

O primeiro é a universalizacdo do félio real. Todas as terras, publicas e privadas, devem possuir
matricula. Os antigos livros de transcricbes precisam ser definitivamente superados, com abertura de
matriculas, encerramento das transcricdes e publicidade transparente das deficiéncias que ainda
impecam a plena identificacdo do imdvel. A tese rejeita a alternativa de ocultar a deficiéncia pela recusa

de abertura: é preferivel que a incerteza seja publicizada e progressivamente saneada.

O segundo movimento é o fortalecimento da qualificacdo registral. Fé publica sem qualificacdo
converte-se em fabrica de fraudes. Antes de proteger a confianca, é necessario verificar o titulo, a
legitimidade do transmitente, a especialidade objetiva e subjetiva, a continuidade e a compatibilidade

territorial do imdvel.

O terceiro é a interoperabilidade entre Registro de Imédveis e cadastros fundidrios, agrarios e
ambientais. SIGEF, SNCR, CNIR, CAR, CIB, bases estaduais e informacGes sobre terras publicas ndo
substituem a matricula, mas devem dialogar com ela. A matricula é o nucleo juridico; os cadastros
fornecem elementos fisicos, fiscais, agrarios e ambientais. A confianca somente pode ser protegida

guando o imdvel juridico corresponda, tanto quanto tecnicamente possivel, ao imével territorial.x

O quarto movimento é a criagdo de um limite temporal a eficacia regressiva da causalidade contra
o terceiro protegido. Durante cinco anos, a acdo ou o procedimento destinado a questionar, bloquear,
retificar ou cancelar o assento devera receber publicidade tabular, com contraditério e possibilidade de
prenota¢do tempestiva da adverténcia. Decorrido esse prazo sem noticia no félio real e sobrevindo
aquisicdo onerosa, fundada em titulo préprio valido, por terceiro de boa-fé que registre seu direito, a
cadeia deve estabilizar-se em favor dele. O titulo antecedente podera continuar invalido entre as partes;

0 que ndo podera é a invalidacdo atravessar o terceiro registral protegido.

A pretensdo do lesado deixa de atingir a coisa e passa a dirigir-se contra o responsavel pelo vicio,
o alienante, o agente fraudador e, quando presentes os respectivos pressupostos, o Estado ou o

mecanismo de garantia registral. A tese, assim, ndo reduz a qualificacdo para proteger a confianga. Faz o

11 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n. 195, de 3 de junho de 2025. Altera o Codigo Nacional de Normas da
Corregedoria Nacional de Justica — Foro Extrajudicial para criar o Inventdrio Estatistico Eletronico do Registro de Imdveis
(IERI-e) e o Sistema de Informagdes Geograficas do Registro de Imdveis (SIG-RI), disciplinar procedimentos de saneamento
e de retificagdo no Registro de Imoveis e dar outras providéncias. Didrio da Justi¢a Eletrénico do CNJ, Brasilia, DF, n. 121, p.
33-48, 4 jun. 2025. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/6151. Acesso em: 12 ago. 2026.
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oposto: exige qualificacdo intensa para, posteriormente, atribuir consequéncias reais a confianga que ela

produz.

O modelo aproxima o sistema brasileiro de um registro de direitos e de propriedades — um
verdadeiro Registro de Iméveis —, em lugar de simples arquivo de titulos eternamente sujeitos a revisao.

A seguranca juridica nesta questdo vai ao encontro da base da tese de Alexandre Junqueira Gomide®.

Fé publica sem saneamento pode legalizar a grilagem. Saneamento sem fé publica
eterniza a inseguranga. O modelo proposto retine ambos.

5. A experiéncia espanhola demonstra que causalidade e fé publica nao
sao incompativeis

O modelo espanhol é especialmente esclarecedor porque ndo abandona a causalidade. Os arts.
609 e 1.095 do Cddigo Civil espanhol estruturam, como regra, a aquisicdo derivada pelo titulo e pelo
modo: o contrato juridicamente apto fornece o titulo, e a tradicdo opera a transmissdo. Na compra e
venda formalizada por escritura publica, o art. 1.462 estabelece que o préprio outorgamento equivale a

entrega, salvo se do instrumento resultar claramente o contrdrio.=

A inscricdo no Registro de la Propiedad nao é, em regra, o modo transmissivo da propriedade,
embora seja constitutiva em hipdteses especificas, como a hipoteca. A Lei Hipotecaria reforga a

causalidade ao declarar, no art. 33, que a inscrigdo ndo convalida atos ou contratos nulos.

Todavia, o art. 34 protege o terceiro que, de boa-fé e a titulo oneroso, adquire de pessoa que
aparece no Registro com poderes para transmitir e inscreve o préprio direito. Esse adquirente é mantido
na aquisi¢do ainda que o direito do transmitente venha posteriormente a ser anulado ou resolvido por

causa nao constante do Registro. A boa-fé é presumida até prova de que o terceiro conhecia a inexatidao.

A férmula é tecnicamente sofisticada. A inscricdo ndo sana o negdcio nulo, e o art. 34 tampouco
convalida o titulo aquisitivo invalido do préprio terceiro. Seu efeito é preservar a aquisicao subsequente,
onerosa, inscrita e de boa-fé contra a anulacdo ou resolucéo do direito tabular do transmitente por causa
nao publicada. O causador do vicio ndao é premiado; o lesado ndo perde as pretensdes cabiveis; porém, a

invalidacdo do elo antecedente nao atravessa o terceiro registral protegido.

2 GOMIDE, Alexandre Junqueira. Risco Contratual na Incorporagdo Imobilidria. Indaiatuba: Editora Foco, 2023. Conforme o
autor: a criagdo de uma matriz de riscos clara no contrato é necessaria para dar previsibilidade a situagGes futuras. Se houver
atraso na obra, crise econdmica ou desisténcia de compradores (distratos), o contrato ja estabelece as consequéncias
financeiras e juridicas. Isso evita que o colapso financeiro de uma obra trave o sistema de transmissdo de dezenas de outras
unidades daquele mesmo empreendimento.

13 ESPANHA. Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo Civil. Gaceta de Madrid, Madrid, n. 206, 25 jul.

1889. Arts. 609, 1.095, 1.462 e 1.875. Texto consolidado; ultima atualizagdo publicada em 3 jan. 2025. Disponivel em:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763. Acesso em: 12 ago. 2026.
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A causalidade permanece. O que se impede é sua propagacao destrutiva e ilimitada.

A prépria Lei Hipotecaria, no art. 37, preserva entre as partes as agées pessoais correspondentes
guando determinadas acdes resolutdrias, revocatdrias ou rescisérias ndo possam atingir o terceiro
inscrito. A tutela ndo é absoluta, pois 0 mesmo dispositivo prevé exce¢cdes em que tais acdes alcangcam o
terceiro. E justamente essa distincdo que o Direito brasileiro precisa incorporar: a invalidade do titulo

antecedente ndo deve significar necessariamente a perda do direito pelo terceiro registral de boa-fé.»

6. Por que cinco anos?

O quinquénio ndo é arbitrario. O Cddigo Civil ja prevé, no paragrafo Unico do art. 1.242,
modalidade qualificada de usucapido ordinaria: posse continua e incontestada, com justo titulo e boa-fé,
pelo prazo de cinco anos, quando a aquisicdo tiver sido onerosa, fundada em registro posteriormente
cancelado, e os possuidores houverem estabelecido moradia ou realizado investimentos de interesse

social e econébmico.

Esta usucapido tabular ndo se confunde com a fé publica proposta: exige posse qualificada e
conduz a aquisicao origindria. Serve, porém, como antecedente legislativo para a escolha do quinquénio,
porque revela que registro, confianca, tempo e funcao social podem, sob requisitos rigorosos, superar a

reivindicacdo fundada na cadeia anterior.s

No dmbito da Administracdo Publica federal, o art. 54 da Lei 9.784/1999 também estabelece prazo
decadencial de cinco anos para a anulagdo de atos dos quais decorram efeitos favoraveis aos
destinatdrios, ressalvada a ma-fé comprovada. A norma ndo disciplina diretamente a cadeia dominial
privada; oferece fundamento analdgico de estabilizacdo, ao demonstrar que a legalidade ndo autoriza a

desconstituicao eterna de situagdes criadas pelo préprio Poder Publico.s

O STF empregou raciocinio semelhante na ACO 79/MT. Embora reconhecida a desconformidade
constitucional de antigas concessdes de terras publicas superiores ao limite entdo permitido em Mato
Grosso, o Tribunal, diante da singularidade do caso, recusou-se a pronunciar a nulidade de situagdes

consolidadas havia mais de meio século. Considerou a boa-fé e a confianca de adquirentes e sucessores,

14 ESPANHA. Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria. Boletin
Oficial del Estado, Madrid, n. 58, 27 fev. 1946. Arts. 33, 34 e 37. Texto consolidado; ultima atualizagdo publicada em 3 jan.
2025. Disponivel em: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1946-2453. Acesso em: 12 ago. 2026.

15 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cdédigo Civil. Art. 1.242, paragrafo unico. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 6 ago. 2026; BRASIL. Lei n. 6.015, de 31
de dezembro de 1973. DispOe sobre os registros publicos e dad outras providéncias. Art. 214, § 52. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 12 ago. 2026.

16 BRASIL. Lein. 9.784, de 29 de janeiro de 1999. Regula o processo administrativo no ambito da Administragao Publica Federal.
Digrio  Oficial da  Unido: segdao 1, Brasilia, DF, 12 fev. 1999. Art. 54. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9784.htm. Acesso em: 12 ago. 2026.
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além da formacdo de cidades, familias, hospitais, estradas, aeroportos, residéncias e estabelecimentos

sobre aquelas terras.

O precedente nao fixou prazo quinquenal nem instituiu fé publica registral; sua forca para este
debate é constitucional e argumentativa. Ele demonstra que a seguranca juridica e a confiancga legitima

podem limitar os efeitos desconstitutivos da invalidade em situagdes consolidadas.”

Nao se afirma que cinco anos transformem automaticamente fraude em licitude. O prazo cumpre
funcdo distinta: oferece ao verdadeiro titular, ao Poder Publico, ao Ministério Publico e aos demais
interessados oportunidade razodvel para impugnar, bloquear e publicizar a controvérsia. Se
permanecerem inertes, e o sistema continuar apresentando determinado titular como proprietdrio, ndo
é legitimo descarregar indefinidamente o risco sobre quem, depois da depurac¢do, adquiriu confiando na

certiddo estatal.

O tempo nado cura a fraude do fraudador. Cura a vulnerabilidade do terceiro
inocente.

7. Confianga legitima nao é anistia a grilagem

A objecado previsivel é a de que a fé publica registral poderia legalizar terras griladas. O argumento
seria decisivo contra uma protecdo automatica, imediata e desprovida de requisitos. Ndo é decisivo contra

o sistema defendido na tese.

A tutela deve exigir, cumulativamente, aquisicdo onerosa, transmissdo por pessoa que aparega
no Registro como titular com poderes de disposicdo, titulo aquisitivo prdprio formal e substancialmente
valido, registro do direito do adquirente, decurso do quinquénio, auséncia de bloqueio ou adverténcia na
matricula, inexisténcia de acdo ou restricdo legalmente sujeita a concentracdo e auséncia de

conhecimento efetivo da inexatiddo ou de participa¢do na fraude.

N3o haverd protecao para o adquirente de ma-fé, para o negécio simulado, para o participante
da falsificacdo, para o interposto ficticio nem para quem conhecia a incompatibilidade entre o registro e
a realidade. Tampouco a fé publica pode sanar a falsidade ou a invalidade do préprio titulo pelo qual o

terceiro pretenda adquirir; sua fungao é cortar a propagacdo de vicios situados em elos antecedentes.

7. BRASIL. Supremo Tribunal Federal (Plenario). A¢do Civel Origindria n. 79/MT. Relator: Ministro Cezar Peluso. Julgada em 15
mar. 2012. Didrio da Justica eletrénico, Brasilia, DF, 28 maio 2012. Disponivel em: https://cms.stf.jus.br/post-
jurisprudencia/nulidade-na-concessao-de-terras-publicas-e-os-principios-da-confianca-legitima-e-da-boa-fe/. Acesso em:
12 ago. 2026.



DIREITO CIVIL E REGISTRAL | PL 4/2025

Os direitos originarios constitucionalmente protegidos, os bens submetidos a regime
constitucional ou legal de inalienabilidade ou indisponibilidade e os modos de aquisi¢do que independam

do registro devem receber disciplina expressa e especifica. A fé publica ndo pode revogar a Constituicdo.:

Ha, contudo, diferenca fundamental entre preservar regimes indisponiveis e permitir que o Estado
invoque genericamente sua prépria desorganizacdo fundidria para cancelar qualquer matricula privada.
Quando o préprio Poder Publico expediu o titulo, permitiu seu registro, fiscalizou sucessivas transmissdes
e permaneceu inerte além do prazo legal, ndo pode comportar-se como se fosse terceiro alheio ao erro,

sem assumir as consequéncias patrimoniais de sua atuacao.
O Estado ndo pode enriquecer com a prépria omissao.

A melhor prevencdo contra a grilagem ndo é manter todos os proprietdrios em inseguranca
perpétua. E matricular as terras publicas, georreferencia-las, integrar as bases, averbar limita¢des,
bloquear imediatamente os assentos suspeitos e responsabilizar os agentes publicos e privados

envolvidos.

A grilagem prospera no vazio informacional. A confianga legitima nasce da
publicidade completa.

8. A propriedade deve ficar com o terceiro; o prejuizo deve seguir o
responsavel

Todo sistema de transmissao distribui riscos. Nenhuma solucdo consegue proteger integralmente,
ao mesmo tempo, o titular origindrio, o adquirente intermedidrio e o terceiro de boa-fé quando a cadeia

contém vicio oculto. A verdadeira quest3do é identificar quem deve suportar o risco sistémico.

O terceiro que consulta a matricula sem adverténcia, adquire onerosamente, registra o titulo e
desconhece a irregularidade é normalmente o agente com menor capacidade de prevenir o dano. Exigir
qgue ele investigue fatos que o proprio sistema ndo publicizou equivale a transferir ao particular uma

auditoria histdrica mais ampla do que a qualificacdo registral.

O responsavel pelo vicio, o transmitente irregular, o falsificador, o agente publico negligente e o
préprio sistema que produziu a aparéncia possuem maior vinculacdo causal com o dano. E contra eles que

deve ser dirigida a recomposicao patrimonial.

18 BRASIL. Lei n. 6.739, de 5 de dezembro de 1979. Dispde sobre a matricula e o registro de imdveis rurais e da outras
providéncias. Didrio Oficial da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, p. 18.356, 6 dez. 1979; BRASIL. Supremo Tribunal Federal
(Plenario). Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental n. 1.056/DF. Relator: Ministro Alexandre de Moraes.
Julgada em 27 nov. 2023. Didrio da Justica eletrénico, Brasilia, DF, 7 dez. 2023. Disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/noticias/verNoticiaDetalhe.asp?idConteudo=521308&ori=1. Acesso em: 12 ago. 2026.
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O Direito brasileiro ja conhece essa técnica. O art. 54 da Lei 13.097/2015 torna inoponiveis ao
terceiro de boa-fé determinadas situacdes ndo constantes da matricula, inclusive para fins de evicgao,
ressalvadas as hipoteses legais. Seu § 22 dispensa, para validade, eficacia ou caracterizacdo da boa-fé,
documentos e certidoes além daqueles especificamente exigidos pela legislacdo, inclusive certiddes

forenses ou de distribuidores judiciais.

Nas alienacOes ou oneragdes devidamente registradas de unidades autdbnomas integrantes de
incorporagdo imobilidria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, o art. 55 impede a evic¢do ou a
decretacao de ineficdcia e sub-roga os eventuais credores do alienante no preco ou no crédito imobiliario.
Preserva-se o imdvel nas maos do adquirente e desloca-se a disputa para o equivalente econémico. A
técnica é setorial e, por forca do art. 58, ndo se aplica aos imdveis integrantes do patrimonio da Unido,
dos Estados, do Distrito Federal, dos Municipios e de suas fundacdes e autarquias; por isso, ndo resolve

diretamente o problema amazonico, mas oferece precedente legislativo de distribuicao do risco.»

O passo seguinte é generalizar racionalmente essa solugdo para aquisicdes imobiliarias protegidas

pela confianga registral, com as exceg¢es constitucionais e legais necessarias.

Para impedir que o titular origindrio inocente fique sem reparacao, a reforma deveria instituir
fundo de garantia registral ou seguro obrigatdrio de responsabilidade, mediante lei prépria que defina
custeio, governanga, cobertura e direito de regresso. A responsabilidade estatal deve observar o regime
constitucional e o Tema 777 do STF, segundo o qual o Estado responde objetivamente pelos danos
causados por tabelides e registradores no exercicio de suas fun¢des, assegurada a acdo regressiva contra

o responsavel nos casos de dolo ou culpa.»

A seguranca dinamica nao deve produzir uma vitima sem indeniza¢do; deve apenas impedir que

a reparagao consista na retirada do imével de outro inocente.

Nao se trata de decidir qual dos dois merece sofrer. Trata-se de impedir que o
sistema escolha como vitima precisamente aquele que confiou na institui¢cao criada
para lhe dar seguranga.

19 BRASIL. Lei n. 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Didrio Oficial da Unido: segdo 1, Brasilia, DF, 20 jan. 2015. Arts. 54 a 58.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/lei/113097.htm. Acesso em: 6 ago. 2026; LAGO,
Ivan Jacopetti do. A Lei 13.097 de 2015 e sua contribui¢do para a governanga fundidria. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo
Paulo, v. 39, n. 81, p. 155-184, jul./dez. 2016; BRASIL. Conselho Nacional de Justiga (Plenario). Recurso administrativo no
Procedimento de Controle Administrativo n. 0001611-12.2023.2.00.0000. Relator: Conselheiro Marcello Terto e Silva.
Julgado na 102 Sessdo Virtual de 2025, encerrada em 15 ago. 2025. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/lista-de-
processos-da-sessao/?sessao=900. Acesso em: 12 ago. 2026.

20 BRASIL. Supremo Tribunal Federal (Plendrio). Recurso Extraordindrio n. 842.846/SC: Tema 777 da repercussdo geral. Relator:
Ministro Luiz Fux. Julgado em 27 fev. 2019. Didrio da Justica eletrénico, Brasilia, DF, 13 ago. 2019. Disponivel em:
https://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=TP&doclD=750504507. Acesso em: 12 ago. 2026.
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9. Redagao legislativa capaz de tornar explicito o sistema da tese

A formulagdo abaixo preserva a causalidade, cria prazo de depuracdo, protege o contraditério,

estabiliza o terceiro registral e corrige o lapso material identificado na versdo da tese. O quinquénio limita

a eficdcia real da invalidacdo contra o terceiro subsequente protegido; ndo extingue genericamente o

poder de retificar, ndo convalida o negdcio nulo entre as partes e ndo beneficia o préprio fraudador:

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, o interessado podera requerer sua retificagdo ou
seu cancelamento, na forma e nos prazos previstos em lei, observada a prote¢do conferida ao terceiro nos
pardagrafos seguintes.

§ 12 Para que a invalidade, a ineficacia, a resolugdo ou o cancelamento de titulo ou assento antecedente
seja oponivel, com eficdcia real, ao terceiro referido no § 22, devera ser prenotado, no prazo de cinco anos
contado do assento pelo qual a situagdo juridica inexata ingressou no fdlio real, titulo habil a publicidade da
acdo judicial, do procedimento administrativo ou extrajudicial legalmente instaurado, do bloqueio ou da
contradita fundada sobre o dominio.

§ 22 Decorrido o prazo previsto no § 12 sem a publicidade tabular nele exigida, a retificacdo ou o
cancelamento do titulo ou assento antecedente nao prejudicard o direito real imobilidrio que terceiro,
depois do quinquénio, adquirir onerosamente e registrar, mediante titulo aquisitivo formal e
substancialmente valido quanto aos seus proprios requisitos, de pessoa que, segundo o Registro, figurava
como titular e possuia poderes de disposicdo, desde que, ao tempo da prenotagdo, ndo constasse da
matricula bloqueio, indisponibilidade, penhora, contradita, acdo real ou pessoal reipersecutdria, restri¢cao
ou causa de ineficacia sujeita a publicidade registral.

§ 32 A boa-fé presume-se e serd aferida até a prenotacdo do titulo aquisitivo, somente podendo ser afastada
pela prova de que o terceiro conhecia a inexatiddo, participou do ato fraudulento ou desconsiderou
adverténcia expressamente constante da matricula ou da certiddo de situagdo juridica do imovel, inclusive
quando proveniente de sistema publico legalmente integrado e por elas disponibilizada.

§ 42 A protegdo do terceiro ndo convalida o negdcio, o titulo ou o assento antecedente, nem impede sua
desconstituicdo entre as partes ou perante adquirente ndo protegido, limitando-se a impedir que os efeitos
reais da invalidagdo atinjam o direito registrado do terceiro referido no § 29.

§ 52 A protegdo deste artigo ndo sana a inexisténcia, a falsidade material ou a invalidade do titulo pelo qual
o proprio terceiro pretenda adquirir, sem prejuizo de sua incidéncia sobre vicio ou falsidade relativos a titulo
ou assento antecedente da cadeia registral. Tampouco regulariza, por si so, deficiéncia de especialidade
objetiva, sobreposicdo fisica ou area que exceda o perimetro do titulo valido.

§ 62 O disposto neste artigo ndo prejudica os direitos originarios constitucionalmente protegidos, os bens
submetidos por norma constitucional ou legal a regime de inalienabilidade ou indisponibilidade, os modos
de aquisicdo ou extingdo de direitos reais que independam do registro e as demais hipdteses expressamente
disciplinadas em lei especial.

§ 72 O titular prejudicado conservara as pretensdes pessoais e indenizatérias contra o transmitente e os
demais responsaveis pelo vicio e, quando presentes os respectivos pressupostos, contra o Estado,
observados o direito de regresso e a legislagdo aplicavel, sem prejuizo de eventual fundo de garantia
registral instituido por lei.

A Lei de Registros Publicos deve ser ajustada de modo correspondente. Os arts. 167, 216, 246 e

252 precisam disciplinar, de forma coordenada, o registro ou a averbacao da acdo e dos procedimentos
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de impugnacao; atribuir eficacia conservativa a prenota¢do tempestiva, para que a demora do servico ndo
prejudique o interessado; prever o cancelamento da adverténcia quando definitivamente encerrada a
controvérsia; e declarar que a desconstituicdo do titulo antecedente ndo atinge o terceiro registral

protegido depois do quinquénio.»

A regra de transicdo deve determinar amplo inventdrio das matriculas, bloqueio das situa¢des
fraudulentas ja detectadas, abertura obrigatéria das matriculas de terras publicas e publicidade das
inconsisténcias existentes. Também devera fixar marco publico para o inicio do prazo nas cadeias
pretéritas. O quinquénio ndo pode comecar a correr clandestinamente. Deve ser precedido por

verdadeira depuracdo institucional.

10. A hora de deixar de tratar a matricula como mera opinido estatal

O PL 4/2025 oferece oportunidade histérica para resolver uma incoeréncia que atravessa o

sistema brasileiro de propriedade.

N3o basta reafirmar que o registro constitui a propriedade nas transmissdes derivadas entre vivos.
E necessario definir o valor juridico da confianca produzida por esse registro. Se o contetido da matricula
puder ser destruido indefinidamente por vicios desconhecidos, a certiddo ndo representa seguranca:

representa apenas a posicao provisoria do Estado sobre quem talvez seja o proprietdrio.

Um sistema registral moderno ndo existe apenas para conservar documentos. Existe para encerrar
investigagdes, reduzir custos, distribuir riscos, proteger o crédito, permitir investimentos, individualizar
responsabilidades ambientais e oferecer ao cidaddo uma resposta institucional confidvel sobre a

titularidade do imével.

A Amazobnia Legal evidencia a urgéncia, mas o problema é nacional. Ndao havera governanga
territorial enquanto cada matricula puder ocultar uma disputa secular e cada adquirente puder ser

responsabilizado pelas omiss6es documentais do Estado.

A solucdo defendida na tese é exigente e equilibrada: matricula universal, qualificacdo rigorosa,
interoperabilidade cadastral, publicidade das controvérsias, prazo quinquenal para depuracgao e fé publica

em favor do terceiro oneroso de boa-fé depois do saneamento.

O registro ndo deve tornar legitima a fraude. Deve tornar estavel a confianga
legitima.

21 BRASIL. Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. DispGe sobre os registros publicos e da outras providéncias. Didrio Oficial
da UniGo: se¢dao 1, Brasilia, DF, 31 dez. 1973. Arts. 167, 216, 246 e 252. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 12 ago. 2026.
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Depois de cinco anos sem contradita tabular, e sobrevindo aquisicdo onerosa por terceiro de boa-
fé, mediante titulo préprio valido e registro de seu direito, a propriedade deve estar onde a matricula diz
gue esta. O vicio antecedente ndo desaparece; apenas muda de lugar: deixa de destruir o direito real do
inocente e passa a produzir responsabilidade patrimonial para quem o causou — ou para o sistema

publico que certificou a aparéncia.

Quem compra de quem o Estado apresenta como proprietario, registra sua
aquisicdo e ndo encontra qualquer adverténcia no félio real ndo pode continuar
comprando apenas a esperanca de ser dono.

14
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