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RESUMO:

Este artigo visa abordar as causas de alteracdo do registro civil das pessoas naturais, as quais a Lei impde sigilo.
Abordard, também, a relacdo entre elas e seus efeitos reflexos no registro de imoéveis. Por meio da anlise de
conceitos e institutos pertinentes aos registros publicos, como o principio da publicidade, buscar-se-4 apresentar
uma solucdo vidvel ao aparente conflito entre direitos a intimidade e privacidade, e 0 da propriedade.
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ABSTRACT:

This article is intended to address the causes of alteration of the Civil Registry Office, which the Law
imposes secrecy. This will also address the relationship between this law and its effects on the real
estate registry office. Through the analysis of concepts and institutes relevant to public records, such as
the principle of publicity, an attempt will be made to present a more viable solution to this conflict between
the rights to intimacy and privacy, also the right to property ownership.
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1 INTRODUCAO

“O direito é essencialmente uma coisa viva. Esta ele
destinado a reger homens, isto €, seres que se movem,
pensam, agem, mudam, se modificam. [...] A interpretacdo
das leis ndo deve ser formal, mas, sim, antes de tudo - real,
humana, socialmente til”. (Henry De Page)®

Em sua esséncia, os servicos publicos tém, como funcédo principal, o registro, que
deve ser entendido como uma acéo de fazer. Em muitos momentos, a falta de conhecimento
de um determinado instituto, de um procedimento, ou mesmo o receio de realizar um ato
ilegal faz com que o registrador opte por tomar a atitude de ndo registrar. Assim, o cartorio de

registro se torna “cartorio do ndo-registro”.
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Diante das constantes mudancas na sociedade, o Direito tem sido levado a se adequar
as necessidades que surgem nas relacbes pessoais. No exercicio de sua fungdo, o0s
registradores se deparam com situacfes que exigem a busca da melhor interpretacdo do
Direito, com o intuito de alcangar o objetivo final que é prestar um servico de modo eficiente
e adequado.

Questbes de carater sensivel, protegidas por sigilo, sdo apresentadas aos
registradores, os quais devem analisa-las sob a 6tica do bom Direito. Contudo, 0 “novo” pode
provocar uma postura omissiva, ou seja, a de nédo fazer.

As alteracdes de nomes, por exemplo, podem ser averbagdes simples ou complexas,
dependendo da natureza da alteragdo. Quando relacionadas a questdes de transgenia ou
adocéo, por exemplo, podem expor aquele que teve seu nome alterado, caso ndo seja
resguardado o sigilo legalmente imposto. Lado outro, dentro dos principios que regem 0s
registros publicos, tem-se a necessidade de publicizar os atos, para que eles surtam efeitos,
sobretudo, perante terceiros.

Seria possivel construir uma solucdo que resguarde a seguranca juridica dos atos,
sem expor as partes envolvidas?

Neste sentido, vé-se a necessidade de o oficial do registro assumir uma posi¢ao
proativa, com o intuito de se tornar parte da solucdo dos problemas, ou melhor, das novas

questdes a ele propostas.

2 O PRINCIPIO DA PUBLICIDADE REGISTRAL

Os registros publicos tém como objetivo, “garantir a publicidade, autenticidade,
seguranca e eficacia dos atos juridicos” (art. 1°, Lei 8.935/95). A publicidade € uma das mais
importantes fung¢bes dos cartdrios no ordenamento juridico brasileiro, sendo ela essencial para
0 exercicio da atividade registral.

Segundo Marcelo Guimardes Rodrigues (2014, 13), “o sistema de publicidade
imanente aos servicos de registros é de origem estatal, no exercicio de funcdo administrativa,
compreendendo atividade gerida pelo Estado na consecucéo do interesse publico, em parcela
ou substrato de seu poder soberano”.

Publicidade significa, na linguagem juridica, a condi¢do ou a qualidade de publico,
que se atribui ou se deve cometer aos atos ou coisas, que se fazem ou devem fazer (SILVA,
2003, 661). Assim, entende-se pela divulgacdo formal do fato para que se torne conhecido de

todos.



O principio da publicidade nos registros publicos visa garantir a oponibilidade e
preservar a inoponibilidade a todos os terceiros (CENEVIVA, 2006, 36), possibilitando que
estes possam tomar conhecimento dos atos ou fatos juridicamente relevantes, submetidos a
registro. Assim, os registros publicos devem estar permanentemente abertos, ou melhor,
acessiveis ao integral conhecimento de todos, com poucas excec¢des, as quais estdo sujeitas a
sigilo.

No registro de imoveis a publicidade é ampla. As informacdes contidas na tabula
registral estdo acessiveis indistintamente, a qualquer pessoa, sem a necessidade de demonstrar
sua motivacédo ou interesse, conforme se depreende do artigo 17 da Lei 6.015/73.

Em que pese o carater publicista do artigo 17, deve-se observar o artigo subsequente,
que limita a ampla publicidade, pelo menos em se tratando de registro civil. O artigo 18
elenca as trés primeiras excegdes ao principio da publicidade. Contudo, as restri¢fes, segundo
Walter Ceneviva (2006, 37), “ndo atingem o registro imobiliario”, mas afetam diretamente a

publicidade no registro civil das pessoas naturais.

3 AS CAUSAS DE SIGILO NO REGISTRO CIVIL

O registro civil das pessoas naturais é o registro de fatos essenciais para o cidadé&o,
como os da vida e da morte (CENEVIVA, 2006, 81). O registro civil esta diretamente
relacionado ao exercicio da cidadania. Segundo o IBGE (apud CASSETTARI, 2020, 1):

O registro de nascimento, realizado nos cartdrios, representa a oficializagdo da
existéncia do individuo, de sua identificacdo e da sua relagdo com o Estado, condigdes
fundamentais

Assim, dos registros de nascimento, casamento, Obito, extraem-se informacdes
sensiveis, as quais necessitam ser protegidas. Na legislacdo pétria encontram-se diversos
dispositivos legais que limitam o acesso as informacdes contidas nos atos do registro civil.

Da lei 6.015 se extraem as primeiras causas de sigilo:

a) ao registro civil de filho havido fora do casamento, legitimados por subsequente
matrimonio (art. 45);

b) a averbacdo de alteracdo de nome em razdo de fundada coacdo ou ameaca decorrente
de colaboracdo com a apuracao de crime (art. 57, § 7°); e

C) a sentenca registro de nascimentos as sentencgas de legitimacdo adotiva, consignando-
se nele os nomes dos pais adotivos como pais legitimos (art. 95, par. Gnico).



A existéncia de qualquer uma das situacBes acima elencadas implica na prévia
autorizacdo judicial, nos casos em que forem requeridas certiddes em inteiro teor que,
conforme o préprio nome indica, reproduzirdo o inteiro teor do ato, incluindo as informacGes
consideradas sigilosas por Lei.

Além destas, outras excecbes podem ser identificadas em normas diversas:

a) Artigo 6° da Lei 8.560/1992, que trata sobre a investigacdo de paternidade e que veda
nas certiddes informacdes que indiqguem que a concepgdo se deu em uma relacdo
extraconjugal;

b) Artigo 20 da Lei 8.069/1990 (Estatuto da Crianca e do Adolescente), que proibe
quaisquer designaces discriminatdrias relativas a filiacdo;

¢) Provimento 73/2018 do CNJ, que regulamenta a alteracdo do nome e sexo no registro
civil.

Apesar de as excecdes ndo se aplicarem diretamente ao registro de imoveis, é
possivel que os seus efeitos tenham que ser observados pelo registrador imobiliario, uma vez
que certidBes contendo dados sensiveis poderdo ser exigidas para a solucdo de inconsisténcias

identificadas quando da qualificacdo registral.

4 A QUALIFICACAO REGISTRAL E O PRINCIPIO DA CONTINUIDADE

A qualificacdo registral € uma das fungdes mais nobres exercidas pelo registrador.

Face aos principios registrais, o Oficial torna-se o juiz do titulo, conforme bem
definiu Avelino de Bona (1996, 25). Independentemente de sua natureza, deve o registrador
qualificar os titulos com base nas leis que regem o Registro Imobiliario, em sintonia com as
demais leis do ordenamento juridico brasileiro.

Na qualificacdo, o titulo é analisado levando-se em consideracao as leis pertinentes
ao registro imobiliario, com destaque para a Lei n® 6.015/1973. A acdo do Oficial de registro é
delimitada pelos principios que regem o Direito Registral, que devem ser por ele observados,
visando zelar pela garantia, publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos
a ele atribuidos®.

O exame do titulo, a luz das leis e principios citados, resultard em uma qualificacdo

positiva ou negativa. Sendo positiva, registrar-se-a o titulo na respectiva matricula do imdvel;

% O artigo 1° da Lei 8.935, de 18/11/1994 (que regulamenta o artigo 236 da Constituicio Federal de 1988)
descreve a funcgdo dos notarios e registradores.



ndo o sendo, cabera ao interessado, no caso, o adquirente, sanar as exigéncias para que, assim,
possa ser lavrado o ato requerido.

Busca-se, com a qualificacdo, uma perfeita sintonia entre o registro e o titulo
apresentado. Importa ressaltar que o registrador deve decidir os pedidos de inscricdo com
independéncia, bom senso, equilibrio, seguranca, coeréncia e presteza. Imprimir conduta
eficiente que objetivamente permita no menor prazo e com a melhor qualidade realizar o fim
especifico da funcéo.

Um dos principios norteadores da qualificacdo registral é o da continuidade. Apoiado
nos principios das especialidades objetiva e subjetiva, obriga a observar a cadeia de
titularidade a vista da qual so se fard a lavratura de atos novos se houver correspondéncia
entre o proprietario constante da matricula e o outorgante. Ndo havendo correspondéncia,
deve-se buscar sana-la, com a apresentacdo de titulo apto a promover a continuidade.

As certiddes de registro civil sdo titulos necessarios a manutencdo da continuidade
registral. Os imdveis tém, como proprietarios, pessoas fisicas ou juridicas, as quais devem ser
qualificadas, nos termos do artigo 176 da LRP, com:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o nimero de inscricdo no
Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula
de identidade, ou a falta deste, sua filiacéo;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e 0 nimero de inscri¢cdo no Cadastro Geral
de Contribuintes do Ministério da Fazenda;

Assim, casos como os de retificagdo de nome, mudanca de estado civil ou 6bito de
uma pessoa proprietaria de bem imovel, ensejardo a apresentacdo da respectiva certidao para
averbacdo na matricula imobiliaria.

Tais averbacOes sdo bastante comuns, face as constantes mudancas na vida civil das
partes envolvidas nos registros imobiliarios. Ndo ha, em um primeiro momento, nenhum
conflito com as questdes sujeitas a sigilo.

Contudo, algumas alteragdes do registro civil, de carater sensivel e sigiloso, também

ocasionardo mudancas na qualificacdo pessoal do proprietario de imovel.

5 RETIFICACAO OU ALTERA(;AO? A QUESTAO DA MUDANCA DE NOME E DE
SEXO NO REGISTRO IMOBILIARIO

Os registros publicos sdo passiveis de retificacdo e/ou alteracao.
Retificar € “o ato de corrigir ou emendar 0s erros, 0S equivocos, 0S enganos, 0 que

ndo se mostra certo ou exato” (SILVA, 2003, 717). Com isso, pode-se dizer que o ato de



retificar um registro presume-se na existéncia de um erro, originado de equivoco na lavratura
do titulo registrado ou na transposicdo dos dados do titulo para registro. Isto pode acontecer,
por exemplo, na qualificacdo das partes envolvidas, quando nomes ou dados pessoais s&o
transcritos com erros, os quais devem ser retificados. Assim, para que seja feita a correcéo, é
suficiente a apresentacdo do titulo registrado, pelo qual se comprovara a existéncia de erro e,
consequentemente, proceder a sua retificacao de oficio.

Ja quando se fala de alterar algo, vé-se substancial diferenca.

Para De Placido e Silva, em regra, o termo alteracdo “significa a modificacdo que se
promove em alguma coisa, substituindo-se o que era feito por nova coisa, que Ihe modifica o
sentido, o valor ou a espécie” (SILVA, 2003, 58).

As alteracdes no registro imobiliario acontecem, por exemplo, quando um dos
cdnjuges passa a adotar o sobrenome do outro, apds o casamento. Ocorrendo tal mudanca,
deve-se comprovar a alteracdo por meio da certiddo de casamento, a qual sera averbada na
matricula do imovel.

Algumas alteragdes, contudo, exigem outros documentos que possibilitem vincular o
“antigo e o atual”. S&o os casos em que o dado constante do registro ndo esta incorreto, mas
foi alterado face a uma decisdo judicial ou administrativa, para espelhar uma nova realidade.
E o caso das alteracbes de nomes de pessoas adotadas que passaram a assinar o patronimico
da familia adotante ou mesmo nos casos em que ha mudanga de nome face & mudanga de
sexo. Em todos estes casos, a apresentacao de certiddo resumida (por extrato) ndo € suficiente
para fazer o vinculo entre os nomes, antigo e atual.

N&o se trata de retificacdo, mas sim de alteracdo. Nao existe erro, uma vez que o
dado alterado néo estava errado, mas modificado por iniciativa do interessado, com o intuito
de demonstrar uma nova realidade.

Nestes casos, a certiddo em inteiro teor passa a ser essencial para formar tal vinculo.
Ao contrario das certiddes emitidas em resumo (ou por extrato), que seguem um padrdo
estabelecido pelo Conselho Nacional de Justica (Provimento 63/2017), na qual sdo
informados dados de forma resumida e consolidada, as certiddes em inteiro teor trazem as
informagdes necessarias para o vinculo.

A titulo de exemplo, Jodo, proprietario de um imovel, obteve decisdo judicial que
alterou seu sexo e, consequentemente, seu nome. Assim, Jodo passou a ser Maria. Para que o
registro do imdvel reflita a situacdo atual, ndo basta apresentar a certiddo por extrato do
registro de nascimento de Maria, uma vez que nela ndo se fard mencao a qualquer vinculo

com 0 nome anterior, por expressa disposicao legal (art. 5° do Prov. 73/CNJ). Desta forma, a



solucéo sera solicitar a apresentacao da certiddo em inteiro teor, na qual constara que Jodo, de
sexo masculino, por sentenca judicial, passou a ser Maria, de sexo feminino.

N&o ha divida que esta alteracdo, assim como outras, encontram-se protegidas por
sua natureza sensivel, estando o registrador civil impedido de emitir certid@es a terceiros sem
autorizacgéo judicial. Contudo, como proceder quando tais informacdes sdo levadas a registro

no Cartério de Iméveis?

6 SIGILO REFLEXO

Conforme visto anteriormente, o artigo 18 da Lei 6.015 apresenta exce¢fes ao principio
da publicidade dos atos registrais. Todavia, as exce¢des, em uma primeira analise, estdo
destinadas somente ao registrador civil, assim como as demais existentes em leis diversas. Em
nenhuma delas é determinado o sigilo aos atos do registrador imobiliario, quando estas alteraces
resultarem em averbacdes na tabula registral.

Contudo, esta questdo deve ser analisada de forma ampla, buscando-se garantir a
preservacao de direitos fundamentais das pessoas envolvidas.

O Des. Marcelo Guimardes Rodrigues, sobre o carater de intérprete do registrador,

explica:

No exercicio de sua atividade, incumbe ao oficial registrador a tarefa de assimilar,
valorar e integrar elementos normativos abertos, vagos e imprecisos ou mesmo
legislagbes conflitantes, no intuito de garantir os objetivos da autenticidade,
publicidade, eficéacia e, sobretudo, da seguranca juridica, desincumbindo de tal énus
atento a ética, no exercicio do poder discriciondrio que a Administracdo Publica lhe
confere e nos limites da prerrogativa de independéncia que a lei lhe atribui
(RODRIGUES, 2011)

Desta forma, cabe ao registrador imobiliario zelar para que nenhum direito,
independentemente da sua natureza, seja desrespeitado. Esta foi a preocupacdo do legislador, ao
estabelecer limites ao principio da ampla publicidade.

Ao analisar casos que envolvam pessoas adotadas, de transgenia ou qualquer outra
situacdo que possa expor o interessado, deve agir com zelo e prudéncia, buscando a melhor
solucdo.

O artigo 30 da Lei 8.935/1994, a chamada Lei dos Notarios e Registradores, determina
que o oficial de registro tem o dever de, dentre outras coisas, “guardar sigilo sobre a
documentacéo e os assuntos de natureza reservada de que tenham conhecimento em razéo do

exercicio de sua profissdo”. Por consequéncia, pode-se concluir que as causas de sigilo



impostas ao registrador civil estdo, de forma reflexa, impostas ao registrador imobiliario
quando da lavratura de atos de sua competéncia.

Entdo, como pode o registrador imobiliario procede nos casos aqui abordados?

As averbagdes de alteracdo, qualquer que seja a sua natureza, desde que relativas a
proprietarios de imoveis, devem ser submetidas ao registro de imdveis competente, em
respeito ao principio da continuidade.

Serdo lancadas na matricula do imovel, especificando a alteracdo, bem como
detalhando o titulo que a provocou. Assim, poderd o ato conter dados sigilosos relativos ao
proprietario, ato este que estara sujeito a sigilo.

Apbs a lavratura do ato na matricula, tanto o ato quanto o documento que deu origem
a alteracdo (a certiddo de nascimento em inteiro teor, por exemplo) estardo acessiveis a
terceiros.

Ao contrario do que ocorre no registro civil, as certiddes no registro de imoveis séo,
em maior namero, emitidas em inteiro teor. Visando facilitar e agilizar a publicidade dos atos,
elas sdo emitidas como copias reprograficas das matriculas e documentos arquivados,
demonstrando todo o histdrico registral.

Todavia, quando da averbacdo de documentos que contenham dados sigilosos, deve
o registrador limitar o acesso a eles, ainda que ndo haja previsao legal expressa. A expedicdo
de certiddo dos atos e documentos arquivados somente serd possivel quando requerida pelo
préprio interessado (que conste no ato de alteragdo) ou com autorizacdo judicial.

Divulgar tais dados, sem observar a preservacdo do sigilo, incorreria em infringir
dispositivo constitucional que preserva o direito a intimidade e privacidade.

Lado outro, impedir o acesso a informagGes relativas a imdveis estaria violando o
direito de propriedade e de acesso a informacdo, além de conflitar com o principio da
publicidade registral.

Nas transacOes relativas a bens imdveis, faz-se necessaria a apresentacdo da certidao
atualizada de registro do bem que, em regra geral, é emitida em inteiro teor. Havendo na
matricula averbagdo de alteracdo de contetdo sigiloso, seu inteiro teor constard da certidao.
Observando apenas a regra do artigo 17 da Lei 6.015, esta certiddo pode ser requerida por
qualquer pessoa, independentemente da motivacédo

Porém, contendo dados de carater sensivel, passivel de sigilo, a publicidade do
inteiro teor feriria direitos fundamentes do proprietario. Mesmo que transfira o imdvel

posteriormente, deve ter sua privacidade protegida pelo registrador imobiliario.



Chega-se, com isso, a uma situacdo complexa: publicizar ou ndo publicizar? Se optar
por publicizar, de forma ampla, cumprird o artigo 17 da Lei 6.015, sobrepondo direitos
constitucionais. Caso siga o entendimento de que ndo deve publicizar o ato sem autorizacao
judicial, incorrera no risco de burocratizar a transferéncia de bens imdveis e judicializar algo
desnecessariamente.

Desta forma, seria possivel preservar o direito a intimidade e privacidade, sem,

contudo, interferir no direito de propriedade?

7 UMA SOLUCAO POSSIVEL

Uma solucdo possivel seria encerrar a matricula ap6s a lavratura do ato de alteracao.
Na nova matricula constariam as informacgfes consolidadas e atualizadas do imdvel, bem
como os dados atualizados do proprietario, sem se fazer mencdo ao nome anterior. Desta
forma, poder-se-ia emitir certiddo atualizada da matricula do imdvel, sem a necessidade de
requerimentos formais ou de autorizagdes judiciais. Referente a matricula anterior e aos
documentos que fundamentaram a alteracdo, estes sim, so seriam fornecidas certiddes em
inteiro teor quando:

a) solicitadas pelo interessado direto no ato, independentemente de ainda ser o

proprietario do imovel; ou

b) a terceiros, com autorizacdo judicial.

Nao havendo necessidade de emissdo em inteiro teor, as certiddes poderiam ser
fornecidas a qualquer pessoa, desde que o formato da certiddo seja em breve relato. Estaria
resguardado o sigilo do ato de alteracéo.

Ressalta-se que, ainda que ndo haja previsdo legal para tal procedimento, trata-se de
uma solucdo viavel, que resguarda o interesse das partes envolvidas, trazendo segurancga

juridica ao interessado, bem como registrador imobiliario.

8 CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo propbs-se a estudar as causas de sigilo no registro civil e seus
efeitos no registro imobiliario.

Como visto, diante da auséncia de dispositivo legal que estenda os efeitos do sigilo
ao registro de imoveis, deve o registrador impor o sigilo aos atos com conteddo sensivel, de

forma reflexa. A mitigacdo do principio da publicidade ampla, como visto, deve ser



observada, com o intuito de preservar o principio da personalidade, sem interferir no direito
de propriedade. E, na pratica, a solu¢do mais prudente.

Tal solucdo resulta de uma analise sistémica, com o objetivo de harmonizar direitos
que, em um primeiro momento, podem se apresentar como antagdénicos. Sobrepor o principio
da publicidade ao principio da personalidade (ou vice-versa), pode provocar situacdes em que
principios de natureza constitucionais deixem de ser levados em considera¢do, como o da
dignidade da pessoa humana.

De forma prética, € possivel ao registrador, no exercicio da sua funcdo, sanar
inconsisténcias aparentes, sobretudo no que tange a direitos fundamentais, com o intuito de
apresentar a populacdo solucgdes praticas, faceis e viaveis, sem a necessidade de judicializar
possiveis impasses e sem agir na ilegalidade. Limitar os efeitos das causas de sigilo tdo
somente ao registro civil pode comprometer a seguranca juridica da qual o registrado é
guardido.

Por fim, a identificacdo de novos direitos tem levado a constantes mudangas na
forma de interpretar o Direito. Tais mudangas provocam uma nova postura ao intérprete, que
deve participar da construcdo de solucao.

Fato € que uma adequacdo legislativa se faz necessaria, para evitar que haja
exposicdo desnecessaria de informacdes de carater sigiloso. Até que haja tal adequacdo, a
interpretacdo torna-se um caminho viavel e necessario para a o alcance do objetivo final que é

a preservacao dos direitos envolvidos.
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