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ESTUDO TECNICO DA CADEIA DOMINIAL DE IM(')VEIS, URBANOS
COM BASE NA LEI N° 6.015/1973 DE REGISTROS PUBLICOS

RESUMO

A analise de registros de imoveis e o estudo da cadeia dominial sdo etapas
essenciais nas pericias de imodveis urbanos, especialmente nos casos que envolvem
disputas de titularidade, sobreposi¢cdes de areas ou alegagdes de irregularidade
registral. Fundamentado na Lei n°® 6.015/1973 — Lei de Registros Publicos, o trabalho
pericial busca verificar a legalidade e a continuidade dos registros, com base nos
principios registrarios da especialidade, continuidade, legalidade, publicidade e
prioridade. Cada imével deve possuir matricula prépria, na qual se inscrevem todos
os atos que compdem sua historia dominial. A atuacao pericial consiste, portanto, na
analise minuciosa desses atos, por meio da leitura técnica de transcrigdes, matriculas,
escrituras, averbacdes e documentos auxiliares. Tal estudo permite identificar vicios
de origem, duplicidade de registros, interrupgdes na cadeia dominial ou transmissdes
sem respaldo juridico. O resultado técnico colabora diretamente com a formagao da
convicgao do juizo, fornecendo subsidios para decisdes seguras quanto a legitimidade
da propriedade. Este trabalho aborda os fundamentos legais e praticos dessa analise,
ressaltando a importancia do rigor documental e da conformidade com a Lei de
Registros Publicos nas pericias de imoveis urbanos.
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1.  EXPOSIGAO

1.1. INTRODUGAO

A seguranca juridica na aquisi¢ao e regularizagao de imoveis urbanos depende,
em grande medida, da integridade dos registros publicos. Nesse contexto, o estudo
da cadeia dominial — ou seja, a sequéncia histérica de transferéncias de propriedade
registradas em cartorio — revela-se etapa fundamental em pericias judiciais que
envolvem litigios sobre titularidade, sobreposicdo de areas ou suspeitas de vicios
registrais.

O presente trabalho tem por objetivo apresentar, de forma didatica e
fundamentada, o método técnico e juridico para analise da cadeia dominial de imoveis
urbanos, com base na Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos). A abordagem &
sustentada em documentos oficiais de cartorios de registro de imoveis, escrituras
publicas, certiddes narrativas e outros instrumentos legais.

A exposicao metodoldgica sera ilustrada com um caso pratico real, no qual foi
analisada a trajetoria dominial de um imovel registrado originalmente na década de
1950, passando por diversos desmembramentos, remembramentos e transmissoes,
até a configuracao atual. A complexidade dos registros e a coexisténcia de diferentes
matriculas sobre uma mesma area fisica revelam os desafios que o perito encontra
ao buscar consisténcia, continuidade e autenticidade nos registros imobiliarios.

1.2. METODOLOGIA DO ESTUDO DA CADEIA DOMINIAL

O estudo da cadeia dominial € uma analise que visa reconstruir, de forma
cronoldgica, a sucessao dos registros formais de propriedade de um imovel. Dessa
forma, o perito deve adotar um procedimento sistematico, conforme os fundamentos
previstos na Lei n° 6.015/1973 — Lei de Registros Publicos, e nas boas praticas
profissionais utilizadas em pericias fundiarias.

A seguir, detalha-se a metodologia empregada:

. Levantamento e coleta documental:

+ Solicitagao de certidao atualizada da matricula do imével no Cartério de
Registro de Imoveis competente;

* Pesquisa das transcrigdes anteriores, se existentes, especialmente
quando a matricula tiver origem anterior a Lei n® 6.015/73;

* Requisicao de averbacoes, retificagdes, escrituras publicas de compra e
venda, partilhas, adjudicagdes, desmembramentos e remembramentos;

+ Complementacdo com documentos institucionais: Secretarias de
Politicas Fundiarias ou de Habitagdo, nome que varia de acordo com o
estado.

Il. Identificagdo da origem dominial:
* Determinagao da origem do dominio, geralmente por meio de transcricao
antiga, Titulo Definitivo ou Provisorio;
+ Identificacdo do primeiro proprietario registral e verificacdo de sua
legitimidade.



“4COBREAP

a

FEEEM (R8O L= = |
nnnnni NIANN [ e s b

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALlACéES E PERICIAS
17 E 18 PRE- | 18A21 | | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

lll. Reconstrugao cronoldégica dos registros:

+ Elaboragao de uma linha do tempo dominial, conectando cada ato formal
com seu titulo de origem (Transcrigées, matriculas e/ou escrituras);

+ Verificagao da continuidade registral, principio segundo o qual somente
pode ser transmitido aquilo que foi devidamente registrado;

+ Avaliagao da especialidade subjetiva e objetiva, observando se o imével
foi corretamente descrito em suas dimensdes, localizagao,
confrontacdes e area total, e se o transmitente detinha poderes para
alienar.

IV. Analise de eventuais vicios:

+ Identificagcao de interrupgdes na cadeia dominial, registros paralelos em
serventias distintas, duplicidade de matriculas ou auséncia de
encerramentos formais;

+ Confronto entre a area fisica e a area registrada, especialmente quando
houver retificagdes sem amparo técnico (NBR 13133/1994);

+ Avaliagdo de registros baseados em procuragdes questionaveis, atos
judiciais ou documentos apdécrifos.

V. Representagao grafica e sintese:
+ Elaboracdo de mapas de sobreposi¢cdo, plantas comparativas e
fluxogramas dominiais, conforme o caso;
* Inclusdo de quadros-resumo com dados essenciais de cada etapa da
cadeia;
+ Redacgéao do laudo ou parecer técnico com clareza, rigor e objetividade.

1.3. ANALISE E ESTUDO NA PRATICA

Conforme a metodologia apresentada, segue, com isso, um modelo
esquematico e representativo do estudo da cadeia dominial, onde constam todas as
informagdes e caracteristicas a serem observadas ao estudar e analisar a cronologia
dos fatos de uma cadeia de dominio, com o intuito de apresentar de maneira
compreensivel e clara os possiveis vicios e desconformidades que se apresentaram
no decorrer da existéncia destes titulos.
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TiTuLoPROVISORIO |
DATA DE EXPEDICAO: 19/11/1896

PROPRIETARIO: FELIPE BRASIL
(NOME FICTICIO)

AREA: 6.127.500,00 m?
FORMA DO TITULO: TITULO
PROVISORIO EXPEDIDO PELO
GOVERNADOR DO ESTADO

TITULO AQUISITIVO: NAC CONSTA

 NAO CONSTA TiTULO |

© DEFINITIVO, TRATA- |
! SEDEUMTITULO |

M PROVISORIO

- R.8.519
DATA: 30/11/1953

PROPRIETARIO: FELIPE BRASIL
(NOME FICTICIO)

AREA: 6.127.500,00 m*

FORMA DO TITULO: CERTIDAO DE
ARQUIVO PUBLICO (TITULO
PROVISORIO)
JOLIA BRASIL SE COMPORTA |
COMO HERDEIRA DE FELIPE !
BRASIL, DEVIDO A ISSO, QUEM |

: TITULO AQUISITIVO: NAQ CONSTA
i
'
| PASSOU A SER PROPRIETARIOFOl = = = = = = = = = =
'
'
'
'

JULIA BRASIL, QUE APOS ISSO, 1
TRANSFERIU PARA THALES '
AMAZONAS {

]

B e N T e————— 4

GRlGseai02/3uss DATA. 13/06/1985
TRANSMITENTE: JULIA BRASIL

A . 2
(NOME FICTICIO) AREA:1.450,00 m

5| TRANSMITENTE: THALES
AMAZONAS (NOME FICTICIO)

ADQUIRENTE: THALES AMAZONAS
(NOME FICTICIO)

ADQUIRENTE: MARIO MANAUS

FORMA DO TITULO: ADJUDICACAO - (NOME FICTICIO)

25/05/1954
TITULO AQUISITIVO: TR. 9.102

l

DATA: 13/06/1985

TITULO ANTERIOR: TR. 8.519

R-01

TRANSFERENCIA DE IMOVEL ! NO R-01 £ LAVRADA E REGISTRADAA |
| TRANSFERENCIADO IMOVEL O
TRANSMITENTE: THALES | PROCEDIMENTO ESTIPULADO POR |
LEI PARA TRANSFERENCIAS DE |

AMAZONAS (NOME FICTICIO) (= = —“ IMOVEIS.

ADQUIRENTE: MARIO MANAUS
(NOME FICTICIO)

FORMA DO TITULO: ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRA E VENDA

................... = AV-02
DATA: 13/06/1985

'
AS RETIFICAGOES DE AREAS OCORREM 1
QUANDO O PROPRIETARIO, AO CONSTATAR 1
QUE EXISTE INCONFORMIDADES ENTRE AS 1 2 ;
AREAS REGISTRADAS E AS FISICAS, b wipl RETIFICACAO DE AREA: 1.479,50 m?
APRESENTA AO CARTORIO AS EVIDENCIA € :'
ESTE AS ANALISA MINUCIOSAMENTE PARA -
ASSIM RETIFICAR, OU NAO, A AREA ) FORMA DO TITULO: ESCRITURA
EGISTRADA NA CERTIDAO NARRATIVA | PUBLICA DE RETIFICACAO E

N 5 RATIFICAGAO
--------------- -

AV-03 1 NOR-01£ L AVRADA £ R
| TRANSFERENCIADO!
AL PROCEDIMENTC ESTIPULADO
DATA: 11/02/2016 = = _J LEIPARA TRANSFERENCIAS DE
IMOVLIS,

BLOQUEIO DA MATRICULA POR
DETERMINAGAO JUDICIAL LEI N° 6.015/1973 DE REGISTROS

'
'
'
' PUBLICOS
v

Figura 1: Estrutura de um estudo de cadeia dominial (Autoria propria).

A figura acima demonstra a estrutura de um estudo de cadeia dominial, onde é
possivel observar que € imprescindivel que todos os registros sigam uma linearidade
concreta e ininterrupta, no que diz respeito a data de expedigao, area, proprietario,
transmitente, adquirente, data do registro, data da averbagdo e, para matriculas e
transcrigcdes, o titulo anterior e/ou aquisitivo.
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MODELO DE REPRESENTAGCAO DE CELULA
DE TRANSCRICAO IMOBILIARIA (CERTIDAO
EMITIDA ANTES DA LEI N° 6.015/73) )

MODELO DE REPRESENTAGAO DE CELULA
DE MATRICULA IMOBILIARIA

v

A 4

TRANSCRICAO N° 20.948 - LIVRO 1-X (X° CRI) MATRICULA N° 39.245- (X° CRI)
DATA: 06/08/1973
AREA: 31.223,90 m? DATA: 15/07/2010
TRANSMITENTE: THALES AMAZONAS (NOME PROPRIETARIO: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
FICTICIO) IGREJAS (NOME FICTICIO)
ADQUIRENTE: CIA DE INCORPORACOES LTDA. AREA: 31.223,90 m?
(NOME FICTICIO) }

) TITULO AQUISITIVO: CERTIDAO DE )
TITULO AQUISITIVO: TRANSCRICAO N° 4.948 REMEMBRAMENTO - 14/05/2010 (MATRICULA
LIVRO 1-Y - X° CRI N° 9.992 E MATRICULA N° 24.902)
FORMA DE TITULO: ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA (28/06/1973) - Y° CRI

Figura 2: Representacao de Certidoes Narrativas e as informa¢des que devem conter (Autoria
prépria).

Na figura anterior observa-se que, para elucidar a cronologia dos fatos e
linearidade das transferéncias de titularidade, devem ser consideradas e analisadas
todas as informacdes primordiais que compde uma Certidao Narrativa.

N&o obstante a isso, apds a construgdo integral e detalhada da cadeia, é
constituida uma linha-do-tempo, onde sao inseridas e representadas as datas de
expedicao e cruzamento de dados temporais dos acontecimentos, para expressar de
forma coerente a cronologia dos fatos no laudo pericial. Como é demonstrado na figura

FELIPE BRASIL THALES AMAZONAS

abaixo:
24/02/1955 13/06/1985

TRANSCRICAQ N° 8.519 MATRICULA N° 15.787
Figura 3: Cronologia dos fatos da cadeia dominial (Autoria prépria).

TITULO PROVISORIO TRANSCRICAO N° 9.102

JULIA BRASIL MARIO MANAUS

1.4. ANALISE DE CERTIDOES NARRATIVAS DE REGISTRO DE IMOVEIS
As matriculas de registro de imodveis, ou certiddes narrativas, sao os
documentos oficiais que contem todas as informacdes pertinente aquele imével,
sendo estas: area do terreno, area das edificacbes, perimetro, localizacao,
proprietario, titulo aquisitivo, limites e confrontacées contendo as informacgdes dos
confinantes e as distancia da linha que confronta o imével, assim como também,
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datas, livro, lavratura e Cartério de Registro de Imodveis onde estas operagdes foram
lavradas.

Nesse contexto, todas essas informagdes devem ser atentamente observadas,
logo que, uma vez que os detalhes sao ignorados, os vicios e inconsisténcias podem
passar desapercebidos e encaminhar o fluxo da cadeia de dominio para conclusdes
equivocadas.

A seguir, apresenta-se um exemplar de uma certiddo narrativa contendo todas
as informacgdes supracitadas:

i g g e i s e e G

CERTIDAO NARRATIVA

> (mrnfcum j (—Fouu CARTORIO DO 3.0 OFICIO 20 REGISTRO DE IMOVEIS
* 21998 01 MANAUS - AM

LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL
28 Junho 90
Manaus, de de 199

(IMOVEL:~ UM TERREND situado na Estrada do Taruma-Fonta Negra )
decta cidade, com uma Area de cento @ seis mil, cento e
sessenta e oito metros quadrados (106, 168,00m2), e perimetro
de hum mil, trezentos e sessenta e cinco metros lineares
(1.365,00mls), limitando-se ao Norte, com terras da
vendedora, por uma linha de quatrocentos e vinte e cinco
metros (425,00m); ao Sul, com terras da vendedora, por uma
linha de quatrocentos e quarenta metros (440,00m); 4 Leste,
com terras da vendedora, por uma linha de cento e sessenta e
tres metros (162,00m) e com terras de terceiros, por uma
linha de ocitenta e quatro metros (84,00m); e a Oeste, com a
Estrada do Tarumd-Ponta Negra, para onde faz frente, por
duas linhas de cento e quatro metros e centc e quarenta e
nove metros (149,00m), respectivamente, parte de um todo
maior havido ela vendedora por compra a Wally —
e seu mar ido, Gigio , pelo
preso de Cr¢ 10.000,00 (dez mil cruzeiros), nos termos da
escritura péblica de 22 de Jjaneiro de 1972, das Notas do
TabeliSio do 3¢ Oficio, desta cidade, lavrada 4s fls. 15 do
livro ng 2016.-
PROPRIETARIA:—~ Wally —, norte americana, vidava,
aposentada, residente e domiciliada nesta cidade, portadora
da I nc [l ¢ do cic nc I - :tc
representada por seu bastante procurador, Sr. Raul
m, brasileirc, solteiro, empresério, residente e
omiciliado nesta cidade, portador da C e do
cIC ng nos termos da procuragdo piblica de
28 de abril de 1 , das Notas do Tabelido do 3o Oficio,
desta cidade, 4s fls. 91 do livro ng S534.-
TITULD AQUISITIVO:- Transcrito no Cartdrio do Registro de
Imdveis do 2o Dficio, desta ci o livro 3-8
sob o ng 19.463, em data de -
SUB-OF ICIAL:

Figura 4: Certidao narrativa de registro de iméveis (https://ridigital.org.br/).

Na primeira pagina de uma certiddo narrativa de uma matricula de imével
sempre devem constar todas essas informacgdes, que sao registros comprobatorios
da linearidade e transparéncia das operagdes realizadas nos atos registrais e
notariais.

A seguir, pode-se observar o exemplar de um registro, anotagéo cartorial que
registra toda e qualquer operacao realizada no imével, sejam vendas/transferéncias,
hipotecas e penhoras. Estes registros sdo comumente representados como “R-
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0X(ordem numérica do registro)/00.000(numero de matricula do imével)”. Como na
imagem a sequir:

R-13/21.998 - Manaus, 14 de junho de 2
TRANSMITENTE:- ROTA .
qualificada, no ato representada por quem 4 direito.-
ADQUIRENTE:- RICARDO , brasilciro, solteiro.
portador do RG n° [ IIEEEER. /' do CPF/MF . rcsidente ¢
domiciliado em Manaus/AM, no seguinte endereco: Avenida Efigénio Salles. 2.330,
Apartamento 204, Aleixo.-

VALOR DECLARADO:- RS 100.000,00 (cem mil reais), pago em moeda corrente do
pais.-

TiTULO:- Compra e Venda.-

FORMA DO TITULO:- Certiddo datada de 21 de margo de 2023, extraida da Escritura
Publica de Compra e Venda de 09 de julho de 2008, lavrada no Cartorio Extrajudicial da
Comarca de Silves/AM, Oficio Unico de Registro de Iméveis, s fls. 080, do Livro n® D-6.-
CONDICOES:- Nzo Constam.-

LT.B.L: Guia de ITBI n® 3286/2023, recolhida sobre a avaliagdo de R$ 4.866.037.10
(quatro mithdes e oitocentos e sessenta € seis mil e trinta e sete reais e dez centavos).-
Emitida a D.O.L..- SELO ELETRONICO DE FISCALIZACAO DO TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS - - N°
REGIMV0049450G8SJEUR1ALU9Z98 - Protocolo 135341 - Livrg”2 - N° 21998 -
Reg./Av. 13 - Data/Hora de utilizagiio: 14/06/2023 10:05:47 - E
Gomes Matute - FUNJEAM - EXTRAJUDICIAL: 1683.50 -

otocolo n® 135.341 .-

LTDA, antes

FUNDPGE: R$0.00 - FUNJ - RCPN/SD: R8§561.17 - C

em cidadao.portalseloam.cém.br.-EmolumentSs: R$11.215,77; Computagio: R$7.53;
Valor total pago: R$14039,14.- ‘ v L
REGISTRADO por: / —

Escrevente:
Figura 5: Registro cartorial em certiddes narrativas (https://ridigital.org.br/).

Em outros casos, as anotagdes cartoriais podem se apresentar como
averbagoes, que sao registros que averbam acontecimentos que ndo representam o
que os registros representam, podendo ser retificacbes de area, alteracdo na razéo
social (em caso do imovel ser de propriedade de CNPJ), bloqueios e desbloqueios de
imével, dentre outras agdes inerentes ao imével.

1.5. LAUDO PERICIAL DE ANALISE DE CADEIA DOMINIAL

Na etapa do Laudo Pericial, é estruturado todo o histérico do imével, contendo
as informagdes primordiais, como as expressas acima, onde sera descrita a
problematica envolvendo o imovel.

Apos isso, discorre-se de maneira escrita e detalhada a cadeia e seus
acontecimentos por etapas, iniciando a partir do primeiro titulo, sendo nos casos
ideais, a partir do Titulo Definitivo, que em todos as hipoteses, deve existir no fluxo
de cadeia. Na auséncia de titulo definitivo, o laudo deve conter essa informagao como
“principal vicio” ou “principal inconsisténcia’, uma vez que todo e qualquer imével
particular deve haver sido destacado posteriormente das “Terras devolutas do
Estado”.
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No que diz respeito a titularidade, € imprescindivel que as transferéncias de
dominio sejam registradas em nome do proprietario, sendo um possivel vicio quando
a registro informe o nome de terceiros como transmitentes sem que houvesse ocorrido
transferéncia para este individuo, seja pessoa fisica ou juridica. Nestes casos, deve
ser informado no laudo o conflito de dominio e transferéncia presente no corpo da
certidao narrativa.

O laudo na maioria dos casos deve apresentar a “metamorfose” sofrida pelo
respectivo imovel, através de plantas e plotagens georreferenciadas utilizando as
informagdes contidas nas certiddes narrativas, com a finalidade de identificar esbulho,
alienacgdes indevidas e omissao de informacodes. Especialmente para identificar se as
matriculas estdo sobrepostas ou nao, nos casos de sobreposi¢cao de matriculas,
onde um imovel consta registrado e georreferenciado parcial ou completamente
inserido na area de outra matricula, o que apresenta um vicio crucial no fluxo da
cadeia dominial, uma vez que esta deve evidenciar onde e quando ocorreu a
sobreposi¢cao, seja por omissdo ou fraude nao identificada pelos cartérios
competentes.

Na conclusao do laudo pericial, deve conter o resumo e as consideragoes finais
a respeito da analise, onde sdo evidenciadas e ressaltadas todas as inconsisténcias
presentes no corpo da cadeia dominial estudada. Conclusao tal que cabe ao perito
responsavel, expressar de forma transparente e verdadeira, o resultado da analise, a
qual pode comprovar se existem vicios insanaveis ou nao.

2. CONCLUSAO

O presente trabalho teve como objetivo apresentar, sob uma abordagem
técnica e juridica, a importancia do estudo da cadeia dominial como ferramenta
essencial nas pericias judiciais de iméveis urbanos. A analise detalhada dos registros
publicos — especialmente das certiddes narrativas, transcrigbes, matriculas e
averbagdes — permite reconstruir a histéria registral do imoével, verificar a regularidade
dos atos juridicos e identificar vicios que comprometem a legalidade da titularidade
dominial.

Com base na Lei n°® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), ficou evidenciado
que a conformidade registral exige o cumprimento dos principios da continuidade, da
especialidade objetiva e subjetiva, da legalidade e da publicidade. A auséncia de
qualquer desses elementos, especialmente a falta de conexao entre os titulos e a
presenca de transmissdes sem lastro juridico, pode resultar em nulidade registral e
inseguranca juridica na posse e propriedade do bem.

A metodologia aplicada, fundamentada em diretrizes normativas e nas boas
praticas periciais, demonstra que o perito deve atuar com elevado grau de precisao e
responsabilidade técnica. A analise da cadeia dominial requer nao apenas
conhecimento juridico-registral, mas também dominio de ferramentas graficas,
interpretacdo de plantas, sobreposicbes georreferenciadas e avaliagao critica dos
documentos. A construgao de fluxogramas dominiais, linhas do tempo, esquemas e
mapas de sobreposi¢cao contribui para uma visualizagéo clara da sucessao dominial e
das eventuais anomalias encontradas.

Na pratica, constata-se que muitos imoveis urbanos, especialmente em areas
de ocupacgao irregular ou em processos historicos de expanséo urbana desordenada,
apresentam lacunas e vicios na cadeia dominial. A auséncia de titulo definitivo, a
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superposi¢cao de matriculas, as transmissdes feitas por terceiros sem legitimidade e
os registros realizados com base em documentos apdcrifos ou em desconformidade
com a legislacdo vigente sdo falhas recorrentes e que, muitas vezes, ndo sdo
percebidas de imediato pelas partes interessadas ou pelos préprios cartérios.

Assim, conclui-se que o estudo técnico da cadeia dominial ndo é apenas uma
etapa auxiliar da pericia, mas uma atividade central que confere legitimidade e
robustez ao laudo pericial. Sua correta execugdo permite que o juizo forme sua
convicgao com base em elementos técnicos consistentes, oferecendo subsidios para
a solucédo de conflitos fundiarios, anulagdo de registros irregulares, delimitagdo de
responsabilidade por vicios construtivos e, principalmente, para a promog¢ao da
seguranca juridica nas relagdes patrimoniais.

Por fim, reafirma-se que a atuagdo do perito judicial deve sempre estar
alicergcada na verdade técnica, na imparcialidade e no compromisso com o interesse
publico. A analise dominial, quando realizada de forma criteriosa e fundamentada,
contribui ndo apenas para a solugdo do caso concreto, mas também para a
valorizagédo da pericia como instrumento auxiliar do Judiciario e da engenharia legal
como campo de conhecimento indispensavel a garantia do direito a propriedade e a
regularizacéo do espago urbano.
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