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RESUMO

Os grandes desafios relacionados a preservacdo ambiental, tem ocupado o centro dos debates
da sociedade moderna, em razdo das consequéncias que a boa, ou m4, utilizagdo dos recursos
naturais pode gerar para as geracOes presente e futura. Neste contexto, este estudo realiza uma
analise do conceito de sustentabilidade em seu carater sistémico-constitucional, buscando
evidenciar seu aspecto interdisciplinar, relacionando-a, inevitavelmente, com atividade registral
imobiliaria, cuja atuacdo estd amalgamada as mais diversas areas do interesse social e €
estudada em seus aspectos essenciais. A indagacdo que surge €: o Cartdrio de Registro de
Imoveis, com sua estrutura, atuacdo e atribuicdes, esta, de fato, colaborando com a eficiéncia
da sustentabilidade em seus aspectos econémico, social e ambiental? A atuacdo desta Serventia
Extrajudicial tem promovido a seguranca juridica no trafego imobiliario e contribuido para o
nosso desenvolvimento econdmico, bem como ao Estado Democratico de Direito? O escopo
do trabalho que se segue é demonstrar a importancia da contribuicao e a necessaria inter-relacdo
das Serventias Registrais Imobilidrias com o atendimento da sustentabilidade, em face de sua
ampla abrangéncia, alcangando os mais diversos segmentos das ciéncias e das atividades da
sociedade moderna. Orgdos instituidos pelo Poder Estatal, O Registro de Imoveis exerce,
também, o papel de guardido das fungBes socioambientais da propriedade, assegurando,

portanto, a propria condicéo da dignidade da pessoa humana.

Palavras-chave: Sustentabilidade; Constitui¢do; Segurancga juridica; Registro Imobiliério.



ABSTRACT

The great challenges related to environmental preservation, have occupied the center of debates
in modern society, due to the consequences that the good or bad use of natural resources can
generate for present and future generations. In this context, this study conducts an analysis of
the concept of sustainability in its systemic-constitutional character, seeking to highlight its
interdisciplinary aspect, inevitably relating it to land registration activity, whose performance
is amalgamated with the most diverse areas of social interest and it is studied in its essential
aspects. The question that arises is: is the Real Estate Registry Office, with its structure,
performance and attributions, in fact collaborating with the efficiency of sustainability in its
economic, social and environmental aspects? Has the performance of this Extrajudicial
Serventia promoted legal security in real estate traffic and contributed to our economic
development, as well as to the Democratic Rule of Law? In this context, the scope of the work
that follows is to demonstrate the importance of the contribution and the necessary interrelation
of the Real Estate Registry Offices with the service of sustainability, in view of its wide scope,
reaching the most diverse segments of the sciences and activities of the modern society. Bodies
instituted by the State Power, the Real Estate Registry also plays the role of guardian of the
social and environmental functions of the property, thus ensuring the condition of the dignity

of the human person.

Key Words: Sustainability; Constitution; Legal certainty; Land registration.
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INTRODUCAO

O presente estudo nasce da necessidade de elucidar a importancia da atividade registral
imobiliaria como instrumento proporcionador de garantia e de seguranca juridica da
propriedade imével, bem como suas consequéncias para a ordem juridica e desenvolvimento
social, uma vez que a delegacéo das Serventias Extrajudiciais, pelo Estado, tem como finalidade
atender as necessidades e anseios juridicos e patrimoniais da sociedade, tais como o pleno

exercicio da cidadania e a garantia de protecdo juridica da propriedade.

O escopo do trabalho busca demonstrar a necessaria inter-relacdo do Oficio de Registro
de Imdveis com o atendimento da eficiéncia da sustentabilidade na propriedade imovel,
compreendendo que o conceito de sustentabilidade tem ampla abrangéncia, alcancando os mais
diversos segmentos de atividade da sociedade moderna, especialmente nos aspectos social,

econdmico e ambiental.

Para um Estado Democréatico de Direito que almeja garantir os principios e direitos
fundamentais estabelecidos em sua Carta Maior, é imprescindivel que suas instituicdes exercam
suas atribuicdes e competéncias de maneira tal que o principio da eficiéncia seja uma realidade

praticada em suas acdes.

E neste contexto que a Serventia Extrajudicial em comento é estudada, uma vez que,
apesar do tempo e de sua longa historia de existéncia, a atividade registral imobiliaria continua
exercendo papel fundamental para o equilibrio juridico, exercicio da cidadania e para as
garantias constitucionalmente estabelecidas, verdadeiros instrumentos motrizes ndo s6 da

seguranga juridica, mas, também, da prosperidade econdmica da nacdo brasileira.

O assunto reveste-se de interesse singular em face da evolucdo dindmica da sociedade
que se transforma quase na mesma velocidade em que os desafios vao surgindo. Nesta senda, a
pesquisa pretende, ao final, responder a indagacdes de relevante importancia, abordando a
atividade registral imobiliéria e sua contribuicdo para a eficiéncia de temas relacionados com a
sustentabilidade, tais como a protecdo ao meio ambiente; fungdo social e protecdo da

propriedade; desenvolvimento econémico, dentre outros.



12

Para tanto, o capitulo inicial do presente estudo busca compreender a importancia,
conceito e amplitude da Sustentabilidade e o faz apresentando um panorama geral de questfes
ambientais e sociais. Apresenta, também, a importancia da sustentabilidade nas organizacgdes e
contratacdes publicas, passando pelos seus aspectos constitucionais e volvendo o olhar para o
principio da eficiéncia associando-o a atuacdo da Administracdo Publica na implementacdo de

politicas publicas sustentaveis.

No capitulo segundo, sdo estudadas as principais caracteristicas da atividade registral
imobiliaria, trazendo a contextualizacdo historica das serventias extrajudiciais no Brasil. Ainda,
as atribui¢bes do Registro de Imoveis, cujo fundamento é proporcionar a seguranga juridica
imprescindivel e protecdo aos proprietarios de imoveis, bem como aqueles que por ele tenham
relacdes de interesse juridico, social ou patrimonial. Inevitavel, neste ponto, fazer um exame
dos principios registrais imobiliarios que proporcionam coesao e equilibrio ao sistema de direito

registral, inter-relacionando-se e estando presentes em toda atividade cotidiana desta serventia.

O capitulo final pretende responder a questdes suscitadas nesta pesquisa,
esquadrinhando a atividade registral imobiliaria, buscando constatagcdes de que esta contribui
para a eficiéncia da sustentabilidade da propriedade imovel e, consequentemente, para um
estado democrético de direito. Para tanto, apresenta estudos acerca da atuacdo registral
imobilidria em temas como a seguranca juridica e sua importancia para o fluxo econémico do
pais, protecao e funcéo social da propriedade, regularizacdo fundiaria urbana e rural, bem como

a protecdo ao meio ambiente.

Derradeiramente, apresenta-se a ampla contribuicdo dada pelo Oficio de Registro de
Imoveis aos principios da sustentabilidade em seu triplice aspecto, uma vez que esta serventia
extrajudicial estd amalgamada a uma gama enorme de ciéncias, participando ativamente do
desenvolvimento da nagdo, seja nos aspectos sociais, politicos, econdémicos, culturais e

ambientais, além de prestimosa colaboragdo ao Poder Judiciério.

Para a realizacdo deste estudo, adotou-se a metodologia I6gico-dedutiva, optando-se
pela pesquisa bibliogréafica, consideradas as opinies dos autores e especialistas dedicados a
mateéria, listados em Referéncias e assinalados no texto. No entanto, ndo foi olvidada a

utilizacdo de outros mecanismos auxiliares, como o método histérico, de fundamental
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importancia para tracar a origem e evolucao das atividades extrajudiciais ao longo da historia;

0 método comparativo, pois que imprescindivel para analisar a realidade notarial e registral.

O presente trabalho faz parte da linha de pesquisa 1- Justi¢a e o Paradigma da Eficiéncia
- do Programa de Mestrado em Direito da Universidade Nove de Julho, que esta centrada na

sustentabilidade do Sistema de Justica.
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1 A AMPLITUDE DA SUSTENTABILIDADE

A palavra sustentabilidade tem sua origem no termo latim "sustentare™, que significa
sustentar, apoiar ou conservar, relacionando-se, conforme o Dicionério de Lingua Portuguesa,
“com aspectos econémicos, sociais, culturais e ambientais, busca suprir as necessidades do
presente sem afetar as geracdes futuras. Qualidade ou propriedade do que é sustentavel, do

que é necessario a conservagdo da vida.”*

Assim, a sustentabilidade pode ser compreendida como a caracteristica de um processo
ou de um sistema implementado de maneira tal que este garanta a sua durabilidade por prazo
satisfatério. No entanto, o termo mais usual e atual identifica-o como um principio que
estabelece padrdes para o uso adequado dos recursos naturais, de maneira que sejam satisfeitas
as necessidades do presente, sem, porém, comprometer a satisfacdo das necessidades das
geracOes futuras, constituindo em verdadeiro “compromisso intergeracional que preserve os
recursos naturais para as futuras geracgoes, o que impde, necessariamente, a preservacao para

as atuais.”?

Sendo, também, um principio consagrado na Constituicdo da Republica Federal
Brasileira de 1988, conforme seu artigo 225, bem como no ordenamento juridico patrio, dada a
magnitude de sua importancia. Igualmente, foi consagrado em outras na¢des, como no art. 9°,
e, da Constituicdo Portuguesa, que traz como rol das tarefas fundamentais do Estado "defender
a natureza e o ambiente, preservar 0s recursos naturais e assegurar o correto ordenamento do

territério.”

Corroborando, o Poder Publico, dotado de capacidade regulatéria e de agente planejador
de macro atividades econdmicas, pautado por diretrizes constitucionais, deve exercer o papel

de protagonismo no estabelecimento e implemento de diretrizes que promovam o

! DICIO, Dicionario Online de Portugués. Disponivel em: <https://www.dicio.com.br/sustentabilidade/>.
Acessado em: 12. dez. 2020.

2 REALLI, Darci. Os municipios e a tributagdo ambiental. Caxias do Sul: Educus, 2006. p. 91.

3 CANOTILHO, José Joaquim Gomes. O Principio da sustentabilidade como Principio estruturante do Direito
Constitucional. Revista de Estudos Politécnicos. v. VIII. n° 13. Barcelos, 2010. p 7.
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desenvolvimento econémico nacional de maneira equilibrada, propiciando a toda a

Administracdo Publica instrumentos que promovam o desenvolvimento sustentavel.

E mister que haja implementacdo de politicas publicas eficientes relacionadas a
sustentabilidade, visto ser esta uma necessidade premente, ndo apenas da natureza desgastada
por constantes exploracdes predatdrias e agressdes irrazoaveis aos mais diversos ecossistemas,
mas, também, e felizmente, de uma sociedade que paulatinamente desperta a sua consciéncia
sustentavel e clama por modificacdes de paradigmas que vdo desde novos métodos e
procedimentos na cadeia produtiva a producdo legislativa que efetivamente proteja 0 meio

ambiente em todas as suas matizes.

Compreender que a defesa e a preservacdo do meio ambiente, por meio de
implementacdo de politicas publicas voltadas para a sustentabilidade, visando estabelecer
equilibradamente um desenvolvimento econdmico sustentavel que preserve recursos naturais,
é o meio pelo qual pode-se assegurar a satisfacdo das necessidades das geracGes atual e préxima.
Presente e futuro estdo inevitavelmente amalgamados. Se eles serdo coroados de éxito e
esperancga depende, exclusivamente, de como a humanidade lida com os gigantescos desafios

atuais e de como serdo planejados os fundamentos do amanha.

1.1 QUESTOES AMBIENTAIS

Apesar de ainda existir um enorme hiato entre aquilo que deveria ser e a realidade em
que vivemos, o0 conceito de desenvolvimento sustentavel estd estabelecido de maneira
indissolivel no pensamento comum, influenciando, cada vez mais, a cadeia produtiva, a
utilizacdo dos recursos naturais e a forma como se organizam as sociedades. Nao se pode mais
pensar em riqueza sem a busca pelo equilibrio econébmico, ambiental e social de uma nacéo,

dadas as consequéncias sobre a natureza e a vida humana.

N&o € novidade que este planeta passa por um processo de saturacao de sua capacidade
de produzir meios para a manuten¢éo da vida humana. O consumo e a producao desenfreados
de produtos que levam ao esgotamento dos recursos naturais precisam ser repensados, a fim de

se evitar o crescente desmatamento de florestas, polui¢do de rios, mares, do ar e até mesmo da
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Orbita espacial terrestre, onde a quantidade de lixo ultrapassou em muito o limite da

razoabilidade.

Assim, é urgente a necessidade de se implementar politicas publicas eficientes e de se
adequar o sistema produtivo, quer seja agricola, industrial ou tecnoldgico a realidade do

contexto em gue nos encontramos.

Ja ndo ha mais espaco para que o0 ganho e o lucro se sobreponham as outras necessidades
da vida humana, agindo sem pautar-se pelos padrdes éticos que precisam estar presentes em
toda a cadeia produtiva. A busca desenfreada pelo poderio econdmico ndo pode mais quedar-
se inerte e indiferente em relacdo as consequéncias lancadas sobre o meio ambiente, sob pena
de a preocupacgdo apenas com a producdo de riquezas, produzir, na verdade, pobreza sem
precedentes. Nos dizeres de José Renato Nalini: “Somente a ética é capaz de resgatar a
natureza, refém da arrogancia humana. Ela é a ferramenta para substituir o deformado

antropocentrismo num saudavel biocentrismo.*

O ser humano esté plastificando o mundo a sua volta. Espalhamos sacolas plasticas e
garrafas pets por rios, mares, terrenos e bueiros que acabam por gerar danos muitas vezes
irreparaveis que vao desde a morte de animais marinhos, engasgados por sacolinhas plasticas
de supermercados, até mesmo a morte de seres humanos em decorréncia, a titulo de exemplo,
das enchentes que inundam cidades incapazes de escoarem as aguas das chuvas, em grande
medida, por conta dos entupimentos de seus canais de drenos obstruidos pelos residuos daquilo

que foi tido como produto da “riqueza humana”.

1.1.1 A desordenada busca pela riqueza e suas consequéncias

O aquecimento global hoje, é uma realidade e suas consequéncias se espalham de
maneira muito mais ampla e nefasta do que as medidas para reverter esse quadro. Pesquisas
feitas pelo Painel Intergovernamental de Mudancas Climéticas (organizagéo politico cientifica

criada pela Organizacdo das Nacgdes Unidas) estimam que, em decorréncia do aumento da

4 NALINI, José Renato(a). Etica Ambiental. 42.ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2015. p. 45.
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temperatura do planeta em 1.5°, ano 2100 havera de 1 a 3 bilhGes de pessoas ndo terdo acesso

a agua potavel e a alimentos suficientes para a manutengao da vida®.

E de conhecimento comum que o grande vil&o disso s30 0s gases que causam o chamado
efeito estufa. Assim, quando os raios solares, carregados de radiacdo chegam a Terra,
uma parcela deles é refletida pela atmosfera e enviada de volta ao espaco, outra fica retida na
superficie do planeta e é transformada em energia térmica. Esse calor fica retido na atmosfera

terrestre pelos gases do efeito estufa, como o diéxido de carbono e o vapor d’agua.

No entanto, de onde vém esses gases? Sabemos que carros, avides, usinas termoelétrica,
fabricas etc. emitem grande gquantidade de gases. Mas, conforme os dados da Agéncia para
Agricultura e Alimentacdo da Organizacéo das Nagdes Unidas (FAO),® por mais incrivel que
pareca, 0 maior emissor desses gases € 0 setor pecuarista com 18% da emissao total dos gases
do efeito estufa. Para que se tenha uma ideia, todo o setor de transportes é responsavel por 13%

da emissdo, ficando bem distante dessa indesejada liderancga.

Ocorre que animais de engorda rapida emitem muito gas metano através das fezes e da
flatuléncia. Isso se d& porque no estbmago dos ruminantes existem certas bactérias que digerem
fibras, mas, elas ndo tém acesso ao oxigénio, entdo produzem metano. Assim, uma vaca que

produz em média 20 litros de leite, emite, também, cerca de 500 litros de gas metano.

Além disso, outro fator muito preocupante é que com um rebanho cada vez maior de
suinos, bovinos, caprinos, ovinos e galinaceos, a producdo de alimentos também dispara. A
consequéncia é o desmatamento de florestas para plantio de soja, milho e outras fontes de

alimentos para a producéo de proteina vegetal.

No mar, o aquecimento global gera transtornos na vida marinha, pois o aquecimento da

agua elimina a fonte de alimentos de inimeras espécies que dependem do planctén, krill,

5 IPCC. Painel intergovernamental de mudancas climaticas: entendendo o aquecimento global. Disponivel em: <
https://www.ipcc.ch/site/assets/uploads/sites/2/2018/07/SR15_SPM_version_stand_alone LR.pdf>.  Acessado
em: 15.08.2020.

6 ONU. Organizacio das Nacdes Unidas. Disponivel em: < https://nacoesunidas.org/fao-producao-agricola-
responde-por-pelo-menos-20-das-emissoes-de-gases-do-efeito-estufa/>. Acessado em 18.08.2020.


https://nacoesunidas.org/fao-producao-agricola-responde-por-pelo-menos-20-das-emissoes-de-gases-do-efeito-estufa/
https://nacoesunidas.org/fao-producao-agricola-responde-por-pelo-menos-20-das-emissoes-de-gases-do-efeito-estufa/
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crustaceos e corais, cujos ecossistemas sdo frageis e sofrem grandes prejuizos ante as pequenas

alteracdes que se Ihe imponham.

Estudos realizados por Nicholas Golledge, do Centro de Pesquisa Antértica da
Universidade Victoria, em Wellington, na Nova Zelandia’, apontam que a elevagdo dos niveis
dos oceanos, em razdo do derretimento das geleiras polares, € uma realidade que prenuncia o

desaparecimento de incontaveis cidades situadas a beira-mar.

Além disso, as mudancas das correntes maritimas que tém seu fluxo ordenado pela
temperatura das aguas geram chuvas onde antes ndo havia e seca em regides, hoje, férteis. A
cada ano que se passa aumenta o0 numero e a intensidade de furaces, tornados e ciclones. Sdo
tantas inundacdes, tempestades e calamidades que ja nos acostumamos com toda essa tragédia.

Morrem centenas e parece-nos que € apenas mais uma noticia do telejornal de todos os dias.

No inicio de abril de 2018, a National Oceanic and Atmospheric Administration
(NOAA) dos Estados Unidos da Ameérica (EUA) registrou um preocupante aumento da emissao
de gas metano na atmosfera, em 2017.8 Esse aumento do gas metano é muito preocupante
porque ele tem a caracteristica de reter muito mais o calor do que a maioria dos outros gases.
Embora seja menos abundante na atmosfera do que o didxido de carbono, e de ter uma vida de
apenas dez anos antes de se decompor, seu efeito no aquecimento global calculado em um

periodo de 100 anos é 25 vezes maior.

1.1.2 O drama da fome

N&o se pode olvidar, também, que os dramas ecoldgicos causam dramas sociais, sendo

0 mais tristes deles o flagelo da fome.

Cerca de 820 milhdes de pessoas passam fome no mundo, segundo o secretario-geral da

Organizacdo das NagBes Unidas (ONU), Antonio Guterres, em mensagem divulgada no Dia

" GOLEDGE, Nick. Consequéncias ambientais globais do derretimento da camada de gelo do 21st. Disponivel
em: < https://www.royalsociety.org.nz/what-we-do/funds-and-opportunities/marsden/celebrating-marsden-
research/marsden25/professor-nick-golledge/>. Acessado em 18.08.2020.

8 PORTAL NOOA. Disponivel em: <https://www.economist.com/science-and-technology/2018/04/28/scientists-
struggle-to-explain-a-worrying-rise-in-atmospheric-methane> Acessado em: 15.10.2018.
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Mundial da Alimentacdo. De acordo com o secretério-geral, em cada grupo de nove pessoas,

uma “ndo tem o suficiente para comer”, sendo a maioria composta por mulheres.®

Guterres acrescenta ainda que cerca de 155 milhdes de criangas sofrem de subnutri¢do
cronica e podem ter de lidar com os efeitos da deficiéncia de crescimento durante toda a vida.
Em um mundo onde cerca 1,3 bilhdo de toneladas de comida é desperdicada todos os anos, a
fome causa quase metade das mortes infantis. Para ele, “isso ¢ intoleravel”. Estimava-se que 30
milhGes de pessoas morreriam até o fim de 2018 vitimadas pela inanicdo e todo o séquito de
doengas que a acompanham. Como bem assinalou Melhen Adas:

Apesar do grande avanco cientifico e tecnolégico, a civilizagdo moderna ndo superou
0 drama da fome. MilhGes de seres humanos vivem em estado de pobreza absoluta,
pois sua renda é tdo baixa que ficam impedidos” de ter uma alimentagdo minima diéria
satisfatoria, condenados a uma crénica subnutrig&o.°

E notorio e evidente que temas relacionados ao meio ambiente estdo em constantes
destaques na midia mundial e nos debates populares, académicos e politicos. Obviamente, isso
ocorre em razdo dos enormes problemas e desafios que o tema exige. Nao faltam noticias
relacionadas a acidentes ambientais graves, como a fatidica avalanche de lama de rejeitos
minerais que rompeu a barragem de Brumadinho, ceifando a vida de centenas de pessoa e
causando imensuravel dano a todo o ecossistema afetado pela lama, cujos efeitos devastadores

levardo décadas para serem superados pela natureza.

Acrescente-se a isso 0 mais cruel de seus efeitos: vidas destruidas, fontes de rendas
dizimadas, destruicdo emocional, moral e psicolégica de incontaveis seres humanos, cidadaos

pacatos e cumpridores de suas obrigagdes.

Nesta toada, o ser humano podera um dia, como consequéncia de seu desenvolvimento
ndo sustentavel, passar a outra extremidade do ciclo predatério, como ensina José Renato
Nalini:

Importante enfatizar que ndo é a terra que deixara de existir. E a espécie
humana. O Planeta podera prosseguir até a desintegracao final, (...). O certo é
que o Planeta est em pleno curso da viagem rumo a escuriddo. Estagio final

® GUTERRES, Anténio. Mensagem do Dia Mundial da Alimentagdo. Disponivel em: < https://cffb.org.br/onu-
diz-que-inseguranca-alimentar-esta-a-um-nivel-nao-visto-ha-decadas/ > Acessado em: 27.08.2020.

10 ADAS, Melhen. A Fome no Mundo. Disponivel em: <www.unicamp.br/fea/ortega/plan-disc/SOS-Fome.ppt>
Acessado em: 30.11.2018.
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gue podera ser abreviado se a humanidade continuar a se comportar como nesta
11
era.

1.2 O MEIO AMBIENTE

E importante entender o que significa o termo “meio ambiente” que tradicionalmente é
relacionado apenas com temas conexos a natureza e Seus recursos, 0 que acaba criando uma

percepcao rasa de sua grandeza e verdadeira amplitude.

Para José Afonso da Silva, o meio ambiente ¢ a “interacdo do conjunto de elementos
naturais, artificiais e culturais que propiciem o desenvolvimento equilibrado da vida em todas

as suas formas.”*?

A doutrina brasileira do direito ambiental traz a sua real abrangéncia e importancia,
visto que, na verdade, a expressdo meio ambiente resulta em redundancia e acaba por ser
inadequada, vez que as palavras meio e ambiente sdo sindbnimos e significam o lugar onde se
vive com as caracteristicas e condicionamentos geofisicos, ou aquilo que cerca ou envolve 0s

seres vivos e/ou as coisas. Arthur Migliari compreende 0 meio ambiente como a:

Integracéo e a interagéo do conjunto de elementos naturais, artificiais, culturais e do
trabalho que propiciem o desenvolvimento equilibrado de todas as formas, sem
excecdes. Logo, ndo havera um ambiente sadio quando ndo se elevar, ao mais alto
grau de exceléncia, a qualidade da integracéo e da interagdo desse conjunto. *3

No Brasil, a Lei n°. 6.938, de 31 de agosto de 1981, que dispde sobre a Politica Nacional
do Meio Ambiente normatizou e deu mais precisdo a expressdo, quando estabelece: “Art. 3°.
Para os fins previstos nesta Lei, entende-se por: | — Meio ambiente, o conjunto de condi¢des,
leis, influéncias e interacdes de ordem fisica, quimica e biologica, que permite, abriga e rege a

vida em todas as suas formas”.

11 NALINI, José Renato(a). Op. Cit., p. 50.
12 SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. 10 ed. Sdo Paulo: Malheiros. 2013, p.2.
13 MIGLIARI JUNIOR, Arthur. Crimes Ambientais. 2. ed. Sdo Paulo: Lex Editora. 2001, p. 24.
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A presente lei definiu 0 meio ambiente de forma mais ampla, portanto, trazendo a
compreensdo de que, na verdade, este se estende a natureza de maneira holistica, completa e

interativa.

Estabeleceu-se, assim, a ideia de ecossistema que no ensino de Masaharo Tsujimoto®4,
vem a ser como unidade basica da ecologia, ciéncia que estuda a relacao entre 0s seres vivos e
0 seu ambiente, firmando o conceito de que 0s recursos ambientais devem ser considerados
como parte de um todo indivisivel, numa inter-relacdo constante com vinculos inseparaveis,
cujas consequéncias ligam-se em cadeia. Trata-se de uma visdo sistémica na qual ha

interdependéncia e “conectividade” dos micros e macros biossistemas.

A Constituicdo Federal de 1988 ofertou um capitulo inteiro visando garantir a protecao
ao que chamou de “direito de todos os brasileiros” ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, considerado um bem de uso comum do povo (Capitulo VI - Do Meio Ambiente,
Titulo VIII - Da Ordem Social), contendo dispositivos enfaticos que determinam que cabe ao
poder publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracOes, conforme o artigo 225 e seus incisos e paragrafos seguintes, que estabelecem uma

visdo ampla e holistica acerca do meio ambiente.

1.2.1 Os desdobramentos do meio ambiente

A partir de entdo, o conceito acerca do tema estabelece-se em quatro segmentos sobre o
meio ambiente: meio ambiente natural, meio ambiente artificial, meio ambiente cultural e meio
ambiente do trabalho, caracterizando-se, ainda, como um meio ambiente ecologicamente
equilibrado. E alicercado nos ensinos de Celso Fiorillo que s&o analisados a seguir cada um dos

segmentos.’®

O meio ambiente natural ou fisico refere-se aos recursos naturais assim entendidos o

solo, o ar, a agua, a flora e a fauna, vez que estdo correlacionados e amalgamados entre si. Esse

14 TSUJIMOTO, Masaharu. A review of the ecosystem concept—Towards coherent ecosystem design.
Technological Forecasting and Social Change, v. 136, 2018. p. 49-58.

15 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de Direito Ambiental Brasileiro. 13 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.
p.12.
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é 0 aspecto imediatamente ressaltado pelo inciso V do art. 3° da Lei n° 6938, de 31 de agosto
de 1981, (BRASIL, 1981) onde diz: “V - recursos ambientais: a atmosfera, as aguas interiores,
superficiais e subterraneas, os estuarios, o mar territorial, o solo, o subsolo, os elementos da

biosfera, a fauna e a flora.”.

Em se tratando de meio ambiente artificial, pode-se afirmar que é aquele que tem a
intervencdo humana e refere-se aos edificios, os espacos publicos ou privados fechados ou
abertos, as ruas, as pragas e as areas verdes, etc. Abarca também a zonas rurais e espacgos

habitaveis.

Em relacdo ao meio ambiente cultural o conceito direciona-se ao patrimonio historico,
cientifico, paisagistico, artistico, ecoldgico, e turistico, sendo composto por bens de natureza
material como €é o caso de artefatos, producdo escrita e literaria, objetos e documentos conexos
a cultura de um povo ou regido. Também é composto por bens de valor imaterial, como o sdo

a danca, cultos religiosos, cerimdnias e costumes.

Considera-se meio ambiente do trabalho o conjunto de fatores que se relacionam as
condigdes do ambiente de trabalho, assim entendidos o local de trabalho, as maquinas, as
ferramentas, temperatura, condi¢des do ar que se respira, ou seja, a relagéo entre trabalhador e
meio fisico. O objetivo principal deste conceito € promover melhores condicdes fisicas e

psicologicas ao trabalhador.

Prossegue o mesmo autor enfatizando os aspectos constitucionais para a defesa do meio
ambiente, citando os principios estabelecidos na carta Magma, registrando-os: “O principio do
desenvolvimento social, o principio do poluidor pagador, a responsabilidade civil objetiva e a

prioridade da reparagdo especifica do dano ambiental.”®

Verifica-se, assim, que sdo temas relacionados com quase todos os aspectos da vida
humana natural, sendo objetos especificos de tutela, temas como a falta ou a insuficiéncia de
esgoto sanitario, falta de agua, poluicédo do ar, insalubridade e periculosidade das condic6es de
trabalho, lixo nas ruas que entopem bueiros, poluicdo sonoro e visual, armazenamentos de

residuos quimicos etc.

16 Ibidem, p. 23.
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1.2.2 O direito ambiental

Nesse contexto histdrico-social e da normatizacdo juridica nacional, o Direito
Ambiental constitui-se como um conjunto de principios e normas juridicos voltados a
preservacao do meio ambiente. H4 quem entenda tratar-se de um ramo do direito que, na
verdade, tem por base as politicas ambientais positivadas por leis especificas, uma vez que sua
abrangéncia interrelaciona-se com quase todos os ramos do direito, conforme a li¢cdo de Giovani

Orso Borile:

Atualmente, o direito ambiental é considerado o ramo do direito que visa & prote¢éo
de bens tutelados juridicamente ndo apenas de forma unitaria, como sdo os casos de
rios, flora, fauna, paisagismo etc. Mas, também, e principalmente, todo esse conjunto
de bens vistos em seu macrocosmo, num todo de importancia insuperavel ao bem
maior que é justamente o interesse de todos. Como ensina CALGARO: “construiu-se
uma nova ramificacdo do Direito, o Direito Ambiental, visto que a conservagdo da
natureza e dos recursos naturais fez-se imprescindivel para a manutencdo e
permanéncia do homem no planeta, sendo que, 0 homem é suscetivel a todos os
impactos provenientes de um ecossistema desequilibrado e deficiente."’

Assim, a legislacdo ambiental tem por objetivo a protecdo da biodiversidade, da
qualidade de vida saudavel e do controle da emisséo de poluentes em suas diversas facetas que
possam prejudicar 0 meio ambiente externo ou o meio ambiente confinado, como é o caso
daqueles que se encontram dentro de uma determinada industria. Desta forma, a legislagédo

ambiental cuida da protecédo da biodiversidade de forma geral, ampla e holistica.

A definicdo de biodiversidade esté prevista no artigo 2° da Convencao da Diversidade
Bioldgica, onde se define:

Diversidade bioldgica significa a variabilidade de organismos vivos de todas as
origens, compreendendo, dentre outros, 0s organismos que compdem a parte viva dos
ecossistemas terrestres, marinhos e outros ecossistemas aquaticos e complexos
ecoldgicos de que fazem parte; compreendendo ainda a diversidade dentro de espécies
e entre espécies de ecossistemas.

As vezes vago, as vezes polémico, ou mesmo com aparente rigor excessivo nalguns

casos, a verdade é que o sistema normativo e consequente protecdo juridica dos bens relativos

17 BORILE, Giovani Orso; SANTOS, Laura Benedusi; CALGARO, Cleide. O Direito Ambiental e a protecdo dos
recursos naturais. Contribuciones a las Ciencias Sociales, v. 33 n. 9. Malaga: 2016. p. 18.
18 BRASIL. Decreto Legislativo n° 2, Convengéo sobre Diversidade Biologica (CDB). 1994. p. 26.
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ao meio ambiente representam significativos avangos para a protecdo e preservacdo de nossa

biodiversidade.

Importante trazer a memoria o ensino de Paulo Affonso Leme Machado que apresenta
uma visdo holistica do Direito Ambiental, em razéo de sua inter-relacdo com diversos ramos

do Direito e das mais variadas ciéncias, assim conceituando-o:

Direito Ambiental é um Direito sistematizador que faz a articulacdo da legislagdo, da
doutrina e da jurisprudéncia concernentes aos elementos que integram o ambiente.
Procura evitar o isolamento dos temas ambientais e sua abordagem antagdnica. Nao
se trata mais de construir um Direito das 4guas, um Direito da atmosfera, um Direito
do solo, um Direito florestal, um Direito da fauna ou um Direito da biodiversidade. O
Direito Ambiental ndo ignora o que cada matéria tem de especifico, mas busca
interligar estes temas com a argamassa da identidade dos instrumentos juridicos de
prevencéo e de reparacio, de informagdo, de monitoramento e de participacio. *°

Portanto, a inter-relacdo do Direito Ambiental com os mais variados ramos do Direito,
exige que seu estudo seja feito de maneira holistica, a fim de se alcancar sua real pretenséo,
qual seja: a protecdo da biodiversidade, da qualidade de vida saudéavel e, consequentemente,
do proprio ser humano.

1.3 O PRINCIPIO DO DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

E de destaque o fato de que ndo existe consenso a respeito de sustentabilidade, que é
idealizada como a ndo degradacdo irreversivel do meio-ambiente, pelos setores mais
esclarecidos da cadeia produtiva, enquanto outros poderosos seguimentos tem visdo

absolutamente oposta a esta.?

O meio ambiente, desde o final do século XIX, até por conta dos impactos ambientais
gerados pela chamada “Revolugdo Industrial”, tem sido objeto frequente de estudos e
discussdes pela comunidade cientifica internacional. Mas foi somente em 1972 que ocorreu o

primeiro forum de discussdes idealizado pela Organizacdo das Nag6es Unidas.

A partir de entdo, grandes encontros mundiais ocorreram, ampliando a importancia da

discussdo do tema por Governos e a Sociedade, na busca por encontrar solugbes e o

19 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito Ambiental Brasileiro. 17 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2009. p. 54-55.
20 NALINI, José Renato. Op. cit., p. 174.
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estabelecimento de metas para a preservacdo do meio ambiente e desenvolvimento

sustentavel.?!

O termo desenvolvimento sustentdvel comecou a ser utilizado em 1987 com o
lancamento do relatorio Nosso Futuro Comum, pela Comissdao Mundial de Meio Ambiente e

Desenvolvimento, 6rgao criado e formado pela Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU).

A comisséo era presidida pela Primeira-Ministra da Noruega, Gro Harlem Brundtland,
dai o porqué de o documento ficar conhecido como Relatério Brundtland, sendo este o
documento que estabeleceu a definicdo de desenvolvimento como um “processo que satisfaz as
necessidades presentes, sem comprometer a capacidade das geracdes futuras de suprir suas
proprias necessidades.” A partir dai, o conceito de desenvolvimento sustentdvel ganha

notoriedade e se torna conhecido.?

Analisando a amplitude do termo “desenvolvimento sustentavel”, Valéria Rossi
Rodrigues Silva ensina que:
Quando tratado pelo Relatério Brundtland, é enorme e ndo se restringe as
questdes ambientais que sdo habitualmente exploradas na midia. Na primeira
parte do relatério denominada “Preocupagdes comuns” o texto mostra o
cenario de ameaga ao futuro e introduz a expresséo. A defini¢do do termo estéa
baseada na constatacdo de que o desenvolvimento tem relacdo direta com
satisfazer as necessidades bésicas das populacbes e esse processo sé é

sustentavel quando garante que as aspira¢des humanas serdo atendidas sem
prejuizo para as geragdes futuras.”?®

O desenvolvimento sustentavel surge no cenario mundial como principal tema de
politica ambiental, a partir da Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento, a chamada Rio-92. Desde entdo, esta definicdo vem fazendo parte de
incontavel quantidade de literatura, passando a ser interpretado em seu sentido mais amplo.

No ensino de Irina Mikhailova:

O conceito atual de desenvolvimento sustentavel, que foi expresso na Cupula
Mundial em 2002, envolve a definicdlo mais concreta do objetivo de

2L SILVA, Valéria Rossi Rodrigues da. Evolugio do conceito sustentabilidade e a repercussdo na midia impressa
do pais. Disponivel em: <
https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/4483/1/Valeria%20R0ssi%20Rodrigues%20da%?20Silva.pdf>.  Acesso
em. 22.out. 2020.

22 CARBONARI, Maria Elisa Ehrhart; PEREIRA, Adriana Camargo; SILVA, Gibson Zucca. Sustentabilidade
social e meio ambiente. S&o Paulo: Saraiva, 2011. p. 39.

3 SILVA, Valéria Rossi Rodrigues da. Op. cit. Disponivel em: <
https:/itede2.pucsp.br/bitstream/handle/4483/1/Valeria%20Ro0ssi%20Rodrigues%20da%20Silva.pdf>.  Acesso
em. 22.out. 2020.


https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/4483/1/Valeria%20Rossi%20Rodrigues%20da%20Silva.pdf
https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/4483/1/Valeria%20Rossi%20Rodrigues%20da%20Silva.pdf
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desenvolvimento atual (a melhoria da qualidade de vida de todos os habitantes)
e a0 mesmo tempo distingue o fator que limita tal desenvolvimento e pode
prejudicar as geracOes futuras (0 uso de recursos naturais além da capacidade
da Terra).?*

Assim, a sustentabilidade ¢ composta por trés pilares fundamentais, quais sejam: (I)
ambiental, que esta relacionado ao uso dos recursos naturais; (II) social, que diz respeito as
condigdes de vida das pessoas e (lll) econdémico, que envolve a producéo, a distribuicdo e o
consumo de bens e servigos.

Corroborando Irina Mikhailova ensina que:

O desenvolvimento sustentavel procura a melhoria da qualidade de vida de
todos os habitantes do mundo sem aumentar o uso de recursos naturais além
da capacidade da Terra. Enquanto o desenvolvimento sustentavel pode
requerer agdes distintas em cada regido do mundo, os esfor¢os para construir
um modo de vida verdadeiramente sustentavel requerem a integragdo de agBes
em trés areas-chave.?

Para a autora, estas areas-chave sdo:

(I) Crescimento e Equidade Econdmica, com uma abordagem integrada dos sistemas
econdmicos globais, de maneira que seja promovido o crescimento global duréavel e que este
seja expandido a todas as nagOes e comunidades;

(I1) Conservacao de Recursos Naturais e do Meio Ambiente, com o desenvolvimento de
solucdes econdmicas viaveis para que se reduza o consumo de recursos naturais, detenha a
poluicéo e conserve-se 0s habitas naturais;

(111) Desenvolvimento Social, buscar garantir o emprego, alimento, educacéo, energia,
servico de salde, agua e saneamento, sem esquecer de assegurar a diversidade cultural e social,
direitos trabalhistas sejam respeitados, e que todos 0s membros da sociedade estejam
capacitados a participar na determinacdo de seus futuros. Portanto, em sintese, as trés areas-

chave da sustentabilidade sdo a econdmica, ambiental e a social.

Acerca do conceito de sustentabilidade, ensina José Renato Nalini?®que vem a ser a
capacidade do ser humano interagir com o mundo e de satisfazer as necessidades presentes,

preservando 0 meio ambiente para ndo comprometer os recursos naturais das geracoes futuras.

24 MIKHAILOVA, Irina. Sustentabilidade: evolucdo dos conceitos tedricos e o problema da mensuragdo na
pratica. 2004.Periddicos. UFSM. Disponivel em. < https://periodicos.ufsm.br/eed/article/view/3442> Acesso em.
21. Out. 2020.

25 MIKHAILOVA, Irina. Sustentabilidade: evolucdo dos conceitos tedricos e o problema da mensuragdo na
préatica. Periddicos. UFSM. Disponivel em. < https://periodicos.ufsm.br/eed/article/view/3442> Acesso em. 21.
Out. 2020.

26 NALINI, José Renato(b). Etica geral e profissional. 72. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 507.
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Refere-se, também, a capacidade de integrar, ndo apenas as questdes ambientais, mas, também,

as sociais, energéticas, econdmicas, politicas e culturais.

1.3.1 Sustentabilidade: dever de todos

No titulo VII, no cap. | da nossa Constituicdo Federal de 1988 estdo estabelecidos os
fundamentos da ordem econdmica nacional, onde encontram-se previstos seus limites e
principios. Ensina Eros Grau?’ que a expressdo “ordem econémica” passou a fazer parte do
vocabulario juridico desde inicio do século passado, trazendo o sentido de sistema com forte
contedo ideoldgico, voltado para a regulamentacdo de relagbes econdmicas do Estado,

estabelecendo os limites de atuacao deste.

O art. 170 da CF, elenca os principios norteadores da ordem econdmica, que lancardo
luz a interpretacdo das normas relacionadas as atividades econémicas, sejam elas publicas ou
privadas, estabelecendo que “A ordem econdmica, fundada na valorizacéo do trabalho humano
e na livre iniciativa, tem por fim assegurar ha todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social”.

Merece destaque o inciso VI deste artigo que consagra o principio da defesa do “meio
ambiente”, ficando cristalina a intencdo do constituinte em estabelecer que a exploracdo de
recursos naturais para o desenvolvimento econdmico e producéo de riquezas deve ser norteada

com vistas ao desenvolvimento sustentavel.

O art. 225 da Constituicdo Federal 1988 firmou o principio da responsabilidade
intergeracional, uma vez que o mandamento constitucional se preocupou com a preservacao do
direito ao meio ambiente equilibrado para a geracéo presente, da mesma forma que o fez para
as geragdes futuras, determinando providéncias a serem tomadas pelo poder publico desde logo.
Além disso, 0 mesmo dispositivo consagrou o principio do desenvolvimento sustentavel, cujo

conceito é assim definido por Talden Farias:

E o modelo que procura coadunar os aspectos ambiental, econdmico e social,
buscando um ponto de equilibrio entre a utilizacdo dos recursos naturais, 0
crescimento econdmico e a equidade social. Esse modelo de desenvolvimento

27 GRAU, Eros Roberto. A ordem econdmica na constituico de 1988. 42, ed. revisada e atualizada. S&o Paulo:
Malheiros, Editores. 1988. p. 48.
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considera em seu planejamento tanto a qualidade de vida das gerages presentes

quanto das futuras, diferentemente dos modelos tradicionais que costumam se focar

na geracio presente ou, no maximo, na geragio imediatamente posterior”.?

Inevitavelmente, ao se examinar estudo da Carta Maior, sdo identificados uma série de
dispositivos relacionados as medidas protetivas enunciadas no art. 225, como s&o 0s casos do
art. 5°, LXXIII, que dispGe sobre a agdo popular como instrumento que visa anular ato lesivo
ao meio ambiente, patrimdnio publico etc; dos artigos 21 a 24 que trazem encartados o rol das
competéncias legiferantes dos entes federados; o art. 170, inciso VI, j& mencionado, que trata
da ordem econdémica e que se deve observar ao principio da defesa do meio ambiente; o art.
129, 111, que trata das funges institucionais do Ministério Puablico elencando o inquérito civil
publico e a acdo civil publica como instrumentos de protecdo do meio ambiente e, ainda, o art.
216, V, que estabelece “0s conjuntos urbanos e sitios de valor historico, paisagistico, artistico,

argueoldgico, paleontoldgico, ecoldgico e cientifico” no rol do patriménio cultural brasileiro.

A inclusdo das garantias e protecGes ao meio ambiente descritos na Carta Magna é de
imensuravel importancia, vez que se constitui o principal instrumento juridico para a sua
protecdo, resultando em resposta poderosa aos complexos problemas enfrentados ao

desenvolvimento sustentavel.

As normas preconizadas no ordenamento juridico patrio ndo podem ser compreendidas
como obstaculos para o crescimento econdmico, antes, pelo contrario. O constituinte teve por
objetivo inibir a atuacdo do empreendedor, empresario, agricultor - ou seja qual for sua a area
de atuacdo — que leve a cabo praticas que possam degradar o meio ambiente em todos os seus
desdobramentos, visando, também, conscientizar a todos de que 0s recursos naturais sdo
limitados e podem se esgotar, podendo produzir consequéncias prejudiciais que se estenderao

para o futuro e a descendéncia do préprio degradador do meio ambiente.

Nos dizeres de Fernando Almeida ao analisar essa nova consciéncia que surge, ele crava:

Nesse novo papel, tornam-se cada vez mais aptos a compreender e participar das
mudangcas estruturais na relacdo de forcas na &rea ambiental, econémica e social. O
mundo agora € tripolar: governo, sociedade, empresas. E a gestdo ambiental, tarefa de
todos, evolui para algo mais profundo e mais amplo, que é a gestdo da
sustentabilidade. Amplia-se a perspectiva.?®

2 FARIAS, Talden; COUTINHO, Francisco Seraphico da Nébrega; MELO, Georgia Karénia Rodrigues Martins
Marsicano de. Direito Ambiental. 42 ed. Salvador: JusPodivm. 2016. p. 40

29 ALMEIDA, Fernando. O bom negdcio da sustentabilidade. Sdo Paulo: Nova Fronteira, 2002. p. 27.
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No contexto histérico em que vivemos, & a integracdo holistica dos diversos
seguimentos da sociedade a grande meta a ser alcancada, a verdadeira riqueza a ser produzida,
Vvisto que, somente assim, sera possivel termos um amanha que possa ser vivido com dignidade.
E, portanto, tema de interesse de todos os elementos da sociedade, uma vez que todos nds
seremos afetados, de alguma forma, pelos reflexos daquilo que €é feito dos recursos naturais

disponiveis.

1.3.2 A sustentabilidade nas organizagdes e ESG

Nesse contexto de amplo alcance, a discussdo da ética na sustentabilidade das
organizacgOes se expande por fronteiras muito mais amplas, como ensina Andrews Savitz no

texto a seguir:

A sustentabilidade se desenvolveu como método integrado de abordar ampla gama de
temas de negdcios referentes a meio ambiente, direitos dos trabalhadores, protecéo
aos consumidores e governanga corporativa, assim como sobre o impacto das
atividades da empresa em relacdo a questfes sociais mais abrangentes, tais como
fome, pobreza, educacéo, salde e direitos humanos — e aos efeitos desses temas sobre
0 lucro.®®

Desta forma, o mundo corporativo tem, também, papel essencial na implementagéo e
efetividade dos principios basilares da sustentabilidade, uma vez que ha grande gama de

envolvidos na cadeia produtiva, que ficaram conhecidos como os “stakeholders”.

“Stakeholders”, no ensinamento de José Renato Nalini,® ¢ um dos termos utilizados em
diversas areas como gestdo de projetos, administracao etc. e refere-se as partes interessadas que
devem estar de acordo e ou relacionadas de alguma forma com as praticas de governanca
corporativa executadas pela empresa, sendo elementos essenciais ao planejamento

estratégico de negocios.

De maneira mais ampla, compreende todos os envolvidos em um processo, que pode

ser de carater temporario (como um projeto) ou duradouro (como o0 neg6ocio de uma empresa

30 SAVITZ, Andrews. A Empresa Sustentavel. Rio de Janeiro: Campus, 2007. p.4.
31 NALINI, José Renato(b). Op. cit, p. 274.
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ou a missdo de uma organizacgdo). Envolve clientes, fornecedores, funcionérios, sociedade e

todo aquele que tem algum tipo de interesse na cadeia produtiva de uma empresa ou corporacao.

Em funcdo desta engrenagem de interessados, as organizagdes sdo estimuladas a
praticarem novas condutas, quando em face de temas relacionados a ética e a qualidade da
relacdo organizacdes-sociedade. Temas estes que, cada vez mais, vém adquirindo importancia
e, nao raras vezes, forcando mudancas nas sistematicas de mercado, nas posturas da
concorréncia e na competitividade dos produtos e bens de consumo ou servigos, uma vez que a

sustentabilidade deve ter seus principios basilares estendidos em todas as a¢6es da organizacéo.

Isto significa entender e agir em conformidade a essa demanda da sociedade, que espera
gue o sucesso de uma empresa ndo se resuma, apenas, a beneficios para seus acionistas, mas
que tenha também, um reflexo benéfico ao macro universo daqueles que séo atingidos por suas
acOes, especialmente o meio ambiente, a sociedade, seus funcionarios e demais parceiros de

negocios.

O desenvolvimento sustentavel tem estreita relagdo com a responsabilidade social
empresarial, vez que esta deve ter como objetivo cumprir as obrigac6es juridicas, bem como
exercer 0 respeito aos direitos trabalhistas e investir no capital humano, como ensinam Paola

Cantarini e Willis Santiago Guerra Filho:

O desenvolvimento sustentavel possui relagdo com a responsabilidade social
das empresas, com as boas praticas empresariais, ou governanga corporativa,
implicando no desenvolvimento da atividade econémica com respeito aos
principios da transparéncia, boa-fé e equidade, e de forma a concretizar os
valores sociais consagrados pela Constituicdo Federal, bem como a fim de se
alcancar a justica social, um dos pilares da sustentabilidade empresarial.®2

E notdrio que as empresas socialmente responsaveis que pensam, ndo somente no lucro,
mas, principalmente, no ser humano, sdo mais valorizadas e reconhecidas, gozando da
preferéncia do mercado consumidor. Essas agdes sociais que visam a melhoria nas condicGes
de vida daqueles que estejam inseridos no contexto social em torno da organizacao,

transformam-se em poderosa vantagem competitiva no desenvolvimento dos negdcios das

32 CATARINI, Paola; FILHO, Willis Santiago Guerra. Justica, Empresa e Sustentabilidade. Curitiba: Classica,
v.4, 2013. p. 168.
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organizacOes, j& que os consumidores valorizam a preocupacdo das empresas em tornar a

sociedade mais equilibrada, com menos injusticas e desigualdades.

A responsabilidade social de uma emprese se reflete no respeito aos direitos trabalhistas,
na preservacdo do meio ambiente e uso racional dos recursos naturais. Reflete-se, também, em
acGes macrossociais como projetos de alfabetizacdo, combate a fome e incentivo a cultura,

apenas para citar alguns exemplos.

Discorrendo sobre a ecoeficiéncia e a responsabilidade social das empresas, bem como
das consequéncias futuras da adocdo ou ndo dos principios do desenvolvimento sustentével,

José Renato Nalini ensina que:

O propdsito é incentivar mecanismos de certificagdo e procedimentos
voluntéarios de monitoramento. As empresas precisam ser conscientizadas de
sua responsabilidade quando lancam ao mercado produtos que podem
comprometer o meio ambiente. A tecnologia disponivel é suficiente para a
adogdo de alternativa mais saudavel, em termos de preservagdo, mais
econdmica, 0 que interessa ao capital e eticamente irrepreensivel, o que

interessa ao marketing. No futuro, somente as empresas ecologicamente
corretas terdo mercado. As demais serdo boicotadas.®

E neste contexto que surge o conceito de melhores praticas ambientais, sociais e de
governanca (ESG - Environmental, Social and Governance Analysis na sigla em inglés, como
sdo conhecidas internacionalmente) que estdo associadas a atividades econdmicas que
estabelecem padrbes e procedimentos que evitam riscos associados ao clima e a

sustentabilidade.

O termo ESG esta em franca expansao e é cada vez mais utilizado pelo empresariado,
investidores e consultores financeiros para avaliar empresas e seu desempenho relacionado aos

impactos nas trés areas basilares: meio ambiente, sociedade e governanca.

Felipe Baract e Thiago Spercel ensinam que:

O investimento responsavel, em geral, é entendido como a integracdo dos
aspectos ESG nos fatores centrais de atuacdo das organizacdes e na avaliacao
de financiamento por parte dos investidores. Esses aspectos incluem uma série
de itens que tradicionalmente ndo fariam parte de analise financeira das

33 NALINI, José Renato(a). Op. Cit., p. 181.
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companbhias e dos projetos, designando, desse modo, uma ideia mais ampla de
geracio de valor.3

Estdo os investidores cada vez mais buscando dados relativos a ESG, como suporte ao
processos de tomada de decisdes e aplicagdo de recursos, utilizando-se dos pardmetros da
governanca, direitos humanos e mudancas climaticas, utilizando-se desses pardmetros como
lente para potencial investimento futuro. Para estes autores, este € um movimento que ndo pode
mais ser detido:

O movimento da sustentabilidade ndo pode mais ser interrompido. Ainda que
0 poder publico e os formuladores de politicas ndo sigam nessa dire¢éo, ndo ha
divida de que as forgas lideradas pelo mercado e investidores responsaveis,
que impulsionam esse movimento, continuardo ganhando forca. Essas
tendéncias sdo irreversiveis e de alcance global, e os governos podem apenas
aceleré-las ou retardalas. O investimento ESG consciente serd o novo normal.

As empresas que ndo conseguirem transformar seus modelos de negécios seréo
substituidas e incapazes de prosperar no paradigma corporativo.®

1.3.3 Sustentabilidade nas contratacgdes publicas

A acdo devastadora humana na natureza tem resultado em fendmenos naturais
catastréficos para a natureza, fazendo surgir um despertar para a iminente necessidade de novos
padrdes de producdo de riqueza, de maneira tal que haja equilibrio entre producao/consumo e
protecdo ao meio ambiente. Eis que este novo rumo se reveste de carater obrigatorio ante a
realidade nefasta que se avizinha, tornando-se esperan¢oso 0 surgimento de producdo
legislativa que vise atrelar as acOes, tanto privadas, como da Administracdo Publica, aos

principios da sustentabilidade.

Este despertar para a importancia de se preservar 0 meio ambiente, vem ocasionando o
surgimento crescente de novas demandas por produtos e servigos que respeitem o meio

ambiente em toda a cadeia produtiva.

3 BARACAT, Felipe; SPERCEL, Thiago. Novos paradigmas da responsabilidade corporativa - ESG e
investimento  socialmente  responsavel pos-covid 19. Machadomeyer. Ebook. Disponivel em:
https://www.machadomeyer.com.br/images/noticias/pdf/ebook-novos-paradigmas-responsabilidade- orporativa-
20.pdf>. Acesso em 25. out. 2020.

S1bidem..
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Tais demandas geraram reflexos no nosso sistema normativo, ocasionando a produgédo
de normas que visam a protecdo do meio ambiente do sistema econémico e da sociedade de um

modo global.

Nos ensinos de Rachel Bidermam,® a contribuigio para um sistema de desenvolvimento
sustentavel deve ser de todos e, nesse contexto, é importante destacar que as contratacbes
publicas abrangem uma parcela significativa da economia nacional, estimando-se que no Brasil
0 consumo de bens e servicos, por parte do poder publico, estejam na casa dos 10% do Produto
Interno Bruto (PIB).

Em razdo dos gigantescos volumes de recursos financeiros utilizados nas contratacoes
publicas, tem a Administracdo Publica o poder dever de promover instrumentos que sejam
eficazes no estimulo para o desenvolvimento sustentavel nacional, uma vez que o Poder Publico

se torna um “consumidor” de bens e de servigos.

Em razdo disto, assim como ocorre na area privada, deve a Administracdo Publica
tornar-se um “consumidor consciente”, exigindo bens e servigos que respeitem os principios e
legislaces acerca do tema, uma vez que ela se encontra em posicdo privilegiada na cadeia

produtiva, em funcéo de seu poder de compras.

Esta nas maos dos Orgéos Publicos a capacidade de estimular a iniciativa privada a se
adequar a real necessidade de preservacdo do meio ambiente, podendo estimular o surgimento
de novas tecnologias e metodologias que conduzam a producdo de bens de consumo nos

padrdes desejaveis, em razdo de seu poder de compras.®’

Visto que o Estado é, sem duvida, a grande forca motriz da economia, tem este a
condicao de modelar o setor privado para se adequar as necessidades da Administragdo Publica,
intervindo no dominio econdmico ao realizar aquisi¢es de bens e servigos publicos, fazendo

valer sua posicdo de protagonismo, utilizando-se de sua capacidade aquisitiva.

% BIDERMAN, Rachel, Guia de compras publicas sustentaveis. 2 ed. Belo Horizonte: Forum. 2009.
%7 SQUEFF, Flavia de Holanda Schmidt. O poder de compras governamental como instrumento de
desenvolvimento tecnoldgico: analise do caso brasileiro. Disponivel em.
<http://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/2421/1/TD_1922.pdf>. Acesso em. 02. out. 2020
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Destaque-se que as compras governamentais representam fildo mercadologico que gera
grande avidez da iniciativa privada que almeja, cada vez mais, firmar negécios com este imenso

consumidor que é o Estado.

E imperativo buscar a eficiéncia da sustentabilidade nos procedimentos licitatorios, seja
qual for o modelo adotado de licitagdo para o objeto pretendido, bem como aos contratos
administrativos em geral, de maneira que haja exceléncia na implementacéo dos bens e servigos
contratados, selecionando a proposta mais vantajosa para a Administracdo Publica,
estabelecendo critérios que resultem em elevado padrdo de qualidade, custos e beneficios

socioambientais ao final do certame e execugéo contratual.

Observa-se uma crescente producdo legislativa no sentido de se implementar os
conceitos da sustentabilidade nas contratagdes publicas. Para Teresa Villac, atualmente, ha
inovagdes legislativas e procedimentais em relagéo as contratagdes publicas, com destaque para
a importancia dada aos custos indiretos ambientais, existindo previsdes acerca da gestdo de
residuos, acessibilidade e, inclusive, aspectos éticos, especialmente quanto a possibilidade de
contratacdo de pessoas juridicas cujo quadro societario tenha vinculo de parentesco com

ocupantes de cargos que possuam poder decisorio no érgao publico contratante.

Assim, ndo poderia ser facultativo a exigéncia de requisitos de sustentabilidade
ambiental em processo licitatorio. Outrossim, existe um dever de observancia da legislacéo
ambiental e em relagdo aos custos indiretos, pois “0s custos indiretos relacionados com as
despesas de manutencéo, utilizacéo, reposicéo, depreciagdo e impacto ambiental, entre outros
fatores, poderdo ser considerados para a definicdo do menor dispéndio, sempre que

objetivamente mensuraveis.”®

Como é cedico, a licitacdo é o procedimento administrativo que tem como objetivo
selecionar a proposta mais vantajosa para a Administracdo Publica, para a celebracdo de

contrato de prestacdo de servicos ou fornecimento de materiais e equipamentos.

O artigo 3° da Lei n° 8.666/93, estabelece que a licitacdo visa garantir a observancia do

principio constitucional da isonomia, a selecdo da proposta mais vantajosa para a administracdo

38 VILLAC, Teresa. Licitagdes e contrataces plblicas sustentaveis. Belo Horizonte: Forum, 2015. p. 90.
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e a promogdo do desenvolvimento nacional sustentavel, sendo processada e julgada em estrita
conformidade com os principios basicos da legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da
igualdade, da publicidade, da probidade administrativa, da vinculacdo ao instrumento

convocatério, do julgamento objetivo e dos que lhes séo correlatos.

Nesta senda, as licitacdes sustentaveis buscam a realidade de um consumo consciente
de bens e produtos de maneira que haja controle para evitar desperdicio, aumento da demanda
por produtos sustentaveis, introduzindo critérios de ordem social, econdbmica e ambiental nos

procedimentos de aquisicao de bens e servigos.

O paragrafo 2° do referido artigo acima traz em seus incisos os critérios de desempate,
assegurando preferéncia aos bens e servigos, com vistas, também a sustentabilidade. Assim, da-
se preferéncia (I) aos produtos produzidos no Pais; (II) produzidos ou prestados por empresas
brasileiras; (Ill) produzidos ou prestados por empresas que invistam em pesquisa e no
desenvolvimento de tecnologia no Pais; (IV) produzidos ou prestados por empresas que
comprovem cumprimento de reserva de cargos prevista em lei para pessoa com deficiéncia ou
para reabilitado da Previdéncia Social e que atendam as regras de acessibilidade previstas na

legislacao.

Destaque-se que o Decreto n°® 7.746/12 regulamenta o art. 3° da Lei n° 8.666/93, e
estabelece critérios e praticas para a promoc¢do do desenvolvimento nacional sustentavel por
meio das contratagdes realizadas pela administragdo publica federal direta, autarquica e
fundacional e pelas empresas estatais dependentes, além de instituir a Comissao Interministerial
de Sustentabilidade na Administracao Pablica - CISAP.

Assim, a Administracdo Publica pode exercer um papel de protagonismo na efetivacao
da sustentabilidade em todos os seus vieses, uma vez que pode criar a normatizacdo e

instrumentos necessarios como incentivo para a sua implementacéo.

Sao inumeras as vantagens da implementacdo das contratacdes publicas sustentaveis,
pois o Estado, na busca de efetivacdo das politicas pablicas, pode atingir metas ambientais e
sociais, prescindindo de injetar recursos financeiros adicionais em seu orgamento, uma vez que

0 mercado, por si s, é capaz de buscar os melhores métodos que atendam a demanda que
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Administragdo Publica estabelecer para efetivacdo de seus contratos. Ou seja, 0 mercado

trabalha na busca de sua riqueza adequando-se, naturalmente, a necessidade do Estado.

De fato, diretrizes relacionadas as mudancgas climaticas, aos residuos sélidos da cadeia
produtiva e de servicos, e a gestdo de recursos hidricos terdo adesdo voluntaria do setor
produtivo que passard a adotar a produgédo de bens que reduzam o impacto negativo no meio
ambiente, dentre outras medidas e acdes necessarias ao implemento do desenvolvimento

sustentavel. Nesse sentido, nos ensina Adriana Moura:

Dessa forma, a lideranca dos governos ao demonstrar um comportamento mais
sustentavel para a sociedade pode catalisar esse processo nos demais setores e
incentivar o surgimento de novos mercados e empregos “verdes”, area que tende a
ganhar mais espago no cendrio internacional nos proximos anos. (...) O potencial de
alavancar melhorias no dmbito social é outro aspecto das Contratagfes Publicas
Sustentaveis que vem sendo destacado. Por exemplo, garantindo condicdes de
trabalho adequadas aos operéarios que trabalham em obras publicas ou promovendo
novas oportunidades de trabalho para grupos marginalizados.3®

As aquisicbes e contratacbes publicas quando realizadas sob o principio da
sustentabilidade incidem efeitos diretamente no crescimento econdmico e na geragdo de
riquezas, seja pela otica imediatista para metas de curto prazo, ou para planejamentos e metas
a serem alcancados em termos mais longos, haja vista a possibilidade de renovacéo de recursos

naturais e implementos de tecnologias mais eficientes.

1.4 O PRINCIPIO DA EFICIENCIA E A SUSTENTABILIDADE

A eficiéncia administrativa tem relacdo estreita com o desenvolvimento sustentavel,
uma vez que a implementacdo das politicas publicas que visem a salvaguarda de uma sociedade
e meio ambiente saudaveis, - de modo a garantir recursos necessarios no presente, sem
compromete-los no futuro — exige que a Administracdo Publica celebre contratos, produza
legislacdo ou persiga qualquer outra meta de interesse publico, faca-o alicercada nos trés

fundamentos da sustentabilidade, ou seja, nos aspectos: ambiental, econdmico e social.

Assim, a ideia de eficiéncia administrativa deve ser vista em sentido muito mais amplo

e abrangente do que apenas a celeridade na execucdo de atividades, o aproveitamento adequado

39 MOURA, Adriana Maria Magalhdes de. As compras publicas sustentaveis e sua evolugdo no Brasil. IPEA.
Boletim regional, urbano e ambiental. 07. Jan. - Jun., 2013. p. 25.
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de recursos, ou 0 ato de evitar o desperdicio destes. Porém, constitui-se numa verdadeira
mudanca de paradigmas que possam criar e manter uma sociedade mais justa, equilibrada e

igualitaria, saciando os anseios da populacdo e alcangando satisfatoriamente o0s seus interesses.

Torna-se de destacada importancia o estudo do principio da eficiéncia sob a Otica da
doutrina administrativista, em razao de suas vertentes estarem amalgamadas a toda atividade
administrativa publica, e porque diferentes ramos das ciéncias juridicas e sociais apresentam

variantes distintas de conceitos.

Nosso pais passou por reformas importantes, desde a promulgacdo da Constituicdo
Federal de 1988, que visam dar mais eficiéncia e efetividade ao Estado, a fim de atender as
demandas de uma populacdo avida por seus direitos e melhores servigos. Assim, 0 Ministério
da Administracdo e da Reforma do Estado-MARE elaborou o Plano Diretor da Reforma do

Aparelho do Estado, aprovado em 21 de setembro de 1995, de onde se extrai o trecho:

Reformar o Estado significa melhorar ndo apenas a organizacéo e o pessoal do Estado,
mas também suas finangas e todo o seu sistema institucional-legal, de forma a permitir
que 0 mesmo tenha uma relagdo harmoniosa e positiva com a sociedade civil. A
reforma do Estado permitird que seu nicleo estratégico tome decisdes mais corretas e
efetivas, e que seus servicos - tanto os exclusivos, que funcionam diretamente sob seu
comando, quanto os competitivos, que estardo apenas indiretamente subordinados na
medida que se transformem em organizac¢Ges publicas ndo-estatais - operem muito
mais eficientemente.*°

Como consequéncia, surgiu a Emenda Constitucional n® 19/98, introduzindo o principio
da eficiéncia no rol dos principios constitucionais que guiam a atuacdo da administracéo
publica, pareado aos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade e publicidade que ja
constavam expressamente na Constituicdo Federal. Destaque-se que o principio da eficiéncia
ja era conhecido em nosso ordenamento juridico patrio, especificamente no Decreto-lei n°
200/67, ainda em vigor, que estabelece que a Administracdo Federal deve se submeter ao

controle da eficiéncia administrativa, conforme artigos, 13, 25 e 26 e seus incisos.

O proprio texto original da Constituicdo de 88, expressamente, menciona o principio da
eficiéncia na Administracdo Pablica em seu art. 74, inc. 1, estabelecendo que os Poderes

Legislativo, Executivo e Judicidrio devem manter, de forma integrada, sistema de controle

40 PORTAL PRESIDENCIA DA REPUBLICA FEDERETATIVA DO BRASIL. Plano Diretor da reforma do
aparelno do Estado, 1995. Disponivel em http://www.biblioteca.presidencia.gov.br/publicacoes-
oficiais/catalogo/fhc/plano-diretor-da-reforma-do-aparelho-do-estado-1995.pdf. Acesso em 15. ago. 2020.


http://www.biblioteca.presidencia.gov.br/publicacoes-oficiais/catalogo/fhc/plano-diretor-da-reforma-do-aparelho-do-estado-1995.pdf
http://www.biblioteca.presidencia.gov.br/publicacoes-oficiais/catalogo/fhc/plano-diretor-da-reforma-do-aparelho-do-estado-1995.pdf
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interno para "comprovar a legalidade e avaliar os resultados, quanto a eficacia e eficiéncia, da
gestdo orcamentaria, financeira e patrimonial nos érgdos e entidades da administracao
federal, bem como da aplicacéo de recursos por entidades de Direito Privado™.

Lucia Valle Figueiredo aponta que a inclusdo do principio da eficiéncia no rol dos
principios norteadores da administracdo publica (art. 37 da CF) ndo trouxe excepcional
novidade ao ordenamento juridico brasileiro, uma vez que reafirma a necessidade de que o
Estado se paute por parametros que reforcem o compromisso com a corre¢cdo e competéncia em

sua atuacéo, objetivando a otimizag&o dos resultados de suas atividades.*!

Hely Lopes Meirelles conceitua o principio da eficiéncia tendo como prisma o dever de
a Administracdo Publica de cumpri-lo, impondo-se a todo agente publico efetivar suas
atribuicbes com esmero e otimizacgéo de recursos e de tempo, sendo recomendavel “a demissao
ou dispensa do servidor comprovadamente ineficiente ou desidioso.” Para ele o principio da
eficiéncia “é 0 mais moderno principio da funcdo administrativa, que ja ndo se contenta em
ser desempenhada apenas com legalidade, exigindo resultados positivos para o servico publico

e satisfatério atendimento das necessidades da comunidade e de seus membros.”*?

Uma analise comparativa com os demais principios constitucionais da Administracdo
Publica positivados revela uma condicao de igualdade em sua natureza juridica e hierarquia

normativa, segundo apontamento de Emerson Gabardo:

A eficiéncia ndo possuia tal respaldo cientifico ou cultural enquanto categoria juridica
(ainda que ja constasse de alguns textos legais europeus). Sua incluséo decorreu de
uma proposicdo de profissionais de outras areas do conhecimento (como Economia e
Administragdo). Este foi um segundo motivo complicador no processo de sua
recepcao cientifica e jurisprudencial. Ocorre que, paulatinamente, o principio passou
a ser tratado pelos juristas e aplicado pelo Poder Judiciario, além de servir como fonte
inspiradora de outras normas juridicas. Apesar de falta de maturidade cientifica e das
naturais dificuldades de sua aplicabilidade prética, o principio da eficiéncia deve ser
(e tem sido) compreendido com igual natureza juridica, hierarquia normativa e
densidade axioldgica que os demais principios da Administragio Publica brasileira. 43

De fato, a boa gestdo da coisa publica € inerente ao exercicio de qualquer funcédo

administrativa, que ndo pode ser exercida por caprichos, dissidia ou arbitrio do administrador,

“1 FIGUEIREDO, Lucia Valle. Curso de Direito Administrativo. 5. ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2001. p. 63.
42 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 2003. p. 102.

4 GABARDO, Emerson. Principio da Eficiéncia. In: Enciclopédia Juridica da PUCSP, tomo Il (recurso
eletrdnico): Direito Administrativo e Constitucional, NUNES JR., Vidal Serrano et al. (Coord.), S0 Paulo:
Pontificia Universidade Cat6lica de S&o Paulo. 2017.
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existindo o impedimento a atuagdo negligente ou ineficiente deste, sendo plenamente exigivel
gue sua atuacdo se faca pautada pela legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e

eficiéncia.*

Portanto, a eficiéncia na Administracdo Publica significa que o administrador publico
deve gerir a coisa publica com efetividade, economicidade, transparéncia e moralidade visando

cumprir as metas estabelecidas para desenvolver a melhor administracdo possivel.

A distincdo entre os conceitos de eficiéncia e eficicia se faz significativamente
importante, em razdo da confusdo comum que se faz entre as expressdes que, embora de

fonética semelhante, sdo distintas em seus conceitos.

Renato Lopes Becho afirma que “eficacia esta mais para atos ou fatos, enquanto
eficiéncia esté para pessoas (fisicas ou juridicas), mas mantendo-se a ideia da obtencdo dos

efeitos desejados, de cumprimento de metas™.*

Ja para Edson Luis Kossmann a distin¢do € mais simples, pois enquanto eficacia tem
relacdo com o meio utilizado e na intensidade correta para a obtencéo de determinado fim, a
eficiéncia refere-se ao fim pretendido, ou seja, a eficiéncia para alcangar o objetivo, utiliza-se
da eficacia como instrumento para alcanga-lo. Em resumo, “o fim somente podera ser eficiente
se 0 meio utilizado for eficaz. A eficiéncia administrativa sera alcancada quando for atendido

o interesse publico, e esse fim, s6 podera ser alcancado se utilizados os meios eficazes.”*®

Paulo Modesto ensina que o principio da eficiéncia vai além da exigéncia de
economicidade ou mesmo de eficacia no comportamento administrativo, sendo a eficacia a
aptiddo do comportamento administrativo para desencadear os resultados pretendidos, ou seja,
a eficacia relaciona-se, de uma parte, a busca dos “resultados possiveis ou reais da atividade”

e, de outra, com os objetivos pretendidos. A eficiéncia por sua vez, “pressupde a eficacia do

4 MODESTO, Paulo. Notas para um debate sobre o principio da eficiéncia. Revista do Servigo Publico. Ano 51,
n. 2, Abr-Jun 2000. Disponivel em https://revista.enap.gov.br/index.php/RSP/article/view/328/334. Acesso em 11
fev. 2019.

45 BECHO, Renato Lopes. Principio da Eficiéncia na Administragdo Publica. Boletim de Direito Administrativo.
Séo Paulo: NDJ, julho 1999. p. 439.

46 KOSSMANN, Edson Luis. A constitucionalizagdo do principio da eficiéncia na Administragdo Publica. Porto
Alegre: Sergio Antonio Fabris Ed., 2015.
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agir administrativo, mas ndo se limita a isto. A eficacia é, juridicamente, um prius da
eficiéncia”.*’

Para Maria Sylvia Zanella Di Pietro, o principio da eficiéncia tem dois aspectos
importantes relacionados a atuacdo do agente e aos métodos e procedimentos utilizados na

busca de resultados, conforme ensina:

O principio apresenta-se sob dois aspectos, podendo tanto ser considerado em relacéo
a forma de atuacdo do agente publico, do qual se espera 0 melhor desempenho
possivel de suas atuacOes e atribuicdes, para lograr os melhores resultados, como
também em relacdo ao modo racional de se organizar, estruturar, disciplinar a
administracdo publica, e também com o intuito de alcance de resultados na prestacéo
do servico publico.*®

Portanto, em referéncia direta ao termo eficiéncia da atividade publica, pode-se afirmar
que esta tem abrangéncia tal, que vai além do aproveitamento otimizado dos recursos e meios
disponiveis na persecucdo da prestacdo de servigos publicos, ou de qualquer outro fim desejado
de atribuicdo da Administragdo Publica, uma vez que deve manter estreita relacdo e submissao
ao principio da legalidade, que, por sua vez, deve ser sempre observado, pautando-se o Poder
Publico por trilhar a inevitavel senda dos parametros estabelecidos no ordenamento juridico.
Ou seja, submissdo a legalidade, perseguindo a exceléncia, visto que “a necessidade de
otimizacdo ou obtencdo da exceléncia no desempenho da atividade continua a ser um valor

fundamental e um requisito da validade juridica da atuagdo da administrag&o.”

Neste contexto, a eficiéncia da sustentabilidade estd na efetiva aplicacdo dos métodos,
técnicas, legislacdo e ideais sustentaveis em todo o planejamento e implementacéo de politicas
publicas ou projetos de empreendimentos privados, seja qual for a sua grandiosidade ou

simplicidade, coletivo ou individual, publico ou privado.

Frise-se que, qualquer que seja a atividade ou iniciativa, para que esta receba a chancela

de sustentavel ela deve efetivar a implementacdo dos pilares principais da sustentabilidade.

Portanto, devera promover a sustentabilidade econdmica - crescimento e equidade
econbmica, com uma abordagem integrada dos sistemas econémicos; a sustentabilidade
ambiental - conservagéo de recursos naturais e do meio ambiente, com o desenvolvimento de

solugBes econdmicas Vviaveis que preservem recursos naturais e a propria natureza; e a

4 MODESTO, Paulo. Op. cit., p. 2.
8 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 23? edigdo. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 102.
49 MODESTO, Paulo. Op. cit., p. 114.



41

sustentabilidade social — garantindo o emprego, alimento, educacéo, energia, servi¢co de salde,

agua e saneamento, direitos trabalhistas, assegurando a diversidade cultural e social.

Assim, a eficiéncia na implementacéo da sustentabilidade tem a capacidade de gerar o
desenvolvimento e crescimento econdmicos, que devem ser projetados e implementados de
maneira tal que estejam em sintonia harmoniosa com os pilares da sustentabilidade, sendo este
0 meio adequado, se ndo 0 Unico meio, de se promover uma na¢ao mais rica e socialmente justa,
guardando um amanha promissor para as proximas geracoes, visto que o caminho contrario sera

promotor, justamente, de tudo aquilo que se ndo almeja para a sociedade.
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2 ATIVIDADE REGISTRAL IMOBILIARIA - ASPECTOS ESSENCIAIS E
PRINCIPIOS

A atividade registral imobiliaria, constitui-se importante instrumento de eficiéncia da
sustentabilidade em seus aspectos social, econémico e ambiental, contribuindo para a garantia
da seguranca juridica, desenvolvimento econémico e social, bem como a protecdo ao meio
ambiente, atuando como poderoso mecanismo de solidificacdo e desenvolvimento de nosso

Estado Democratico de Direito.

A atividade registral exerce papel fundamental para o equilibrio juridico, sendo de
destacada importancia evidenciar as atividades extrajudiciais no contexto da atual quadra
historica, considerando a delegacdo das Serventias como instrumentos utilizados pelo Estado
para atender as necessidades e anseios juridico e patrimoniais da sociedade, tais como o pleno
exercicio da cidadania e a garantia de protecdo juridica da propriedade, proporcionando a
eficacia da seguranca juridica, solido e indispensavel alicerce para a prosperidade de uma

sociedade justa e igualitaria.

2.1 REGISTRO PUBLICO — CONCEITOS

O Registro Publico é a anotacgdo de certos atos ou fatos, lancada por um oficial publico
em livros proprios, a vista dos titulos que Ihe sdo apresentados, mediante declaracGes escritas
ou verbais das partes interessadas. Tem a finalidade de conferir publicidade ao ato ou fato que

é objeto do registro, ou atua como simples meio de conservagio de um documento.*

Em harmonia com a obra de Afranio de Carvalho,®® a publicidade é uma forma de
notificacdo publica: é consequéncia necessaria do registro, mesmo quando seja facultativo,
visando apenas a perpetuidade de um documento. Havera sempre publicidade, desde que

registrado o ato ou o fato. Os efeitos dela é que podem variar de intensidade.

50 BALBINO FILHO, Nicolau. Direito imobiliario registral. S&o Paulo: Saraiva, 2001. p.22.
1 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2003. p. 23.
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A publicidade necessaria pode ser constitutiva ou declarativa. No primeiro caso, é
indispensavel a constituicdo de um direito, como ocorre com a transcri¢do do ato de compra e
venda para a aquisi¢do da propriedade imobiliria. No segundo caso, a publicidade se reporta a
atos ou fatos juridicos precedentes, ja perfeitos, e sua falta enseja certas consequéncias que nao
infirmam o ato ou fato juridico, como ocorre, por exemplo, com o registro das aquisi¢des
imobilidrias mortis causa, em que a transcricdo tem efeito de mera publicidade e o de permitir

a disponibilidade do imdvel.>?

E alicercado nesse publicidade registral que surge o fendmeno da seguranca juridica que
pode ser analisado pelo prisma do direito objetivo, ou seja, do sistema normativo positivado,
com normas 0 mais claras possiveis que permitam uma interpretacdo eficaz, tratando-se da
seguranga do direito. O mesmo fendmeno pode ser vislumbrado pela otica da “perspectiva do
direito subjetivo, a seguranca juridica significa a garantia de mantenca da titularidade do

direito, bem como de seu desfrute, incluindo-se af o direito de dispor. ™

2.2 ESPECIES DE REGISTROS PUBLICOS

O Registro Civil das Pessoas Naturais é o conjunto de atos auténticos destinados a
oferecer prova segura e certa do estado das pessoas.

O Registro Civil das Pessoas Juridicas é a formalidade essencial para que se crie a
personalidade juridica, passando a entidade a ter existéncia distinta da dos seus membros. Serdo
averbadas no registro as alteragdes que os referidos atos sofrerem.

O Registro de Imdveis (Registro Imobiliario) € o conjunto de registros e atos praticados
mediante 0s quais se comprova a situacdo juridica dos imoveis, sob o ponto de vista da

respectiva titularidade e dos direitos reais que o gravam.

2 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2003. p. 23.

>3 BRANDELLI, Leonardo(a). Aplicagdo do principio da tutela da aparéncia juridica ao terceiro registral
imobiliario de boa-fé: aspectos juridicos e econdmicos. 2013. 546 f. (Doutorado em Direito) - Universidade do
Rio Grande do Sul. Porto Alegre, 2013. p. 27.
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Os registros sdo distribuidos em trés espécies: a) transcricdo, que se refere a
transferéncia de dominio, perda e aquisicéo, ou ao término de estado de indivisdo; b) inscricéo,
que se refere a atos geradores de direitos reais limitados; c) averbacédo, que se refere a atos ou
fatos, ndo incluidos nas espécies anteriores, e que modificam a situacdo juridica dos titulares de
direito real, ou a prépria situagdo fisica do imovel, como a mudanca de numeragao, construgdo
etc.

Indispensavel entendimento emite Nicolau Balbino Filho> acerca desta diviséo,
compreendendo que a tendéncia do Sistema Legislativo Brasileiro é abolir a distin¢do entre as

duas primeiras categorias, e reuni-las sob uma s6 designagao: inscricao.

Ja Marcelo Augusto Santana de Melo®®, apenas a manifestacdo de vontade ndo torna

uma pessoa proprietaria da coisa desejada, onde bem esclarece a seguir:

O registro plblico é forma de aquisicdo da propriedade de uma determinada coisa. E
a forma pela qual se comprova o dominio. Os registros publicos sdo necessarios para
regularizar o direito de propriedade, conferindo seguranca juridica aos titulares. Isso
porque a simples manifestacdo de vontade ndo poderia, por si s6, fazer com que a
pessoa se tornasse proprietario da coisa. E nem poderia ser diferente, pois pela
importancia do direito em tela, e suas consequéncias juridicas, é necessario que a essa
relacdo seja organizada e fiscalizada pelo Estado. Assim, a Lei criou a obrigacao para
os titulares de formalizar esse direito, que seré feito sob a denominacao de registro
publico. O registro publico ndo serve apenas para formalizar os direitos de
propriedade, referente aos bens imdveis, mas também, todos os registros referentes a
pessoas naturais e juridicas; registro de titulos e documentos e também alguns bens
moveis, como automoveis, navios e avides. A lei que rege os registros publicos é a de
n°. 6.015/73, que orienta todo o processo de registro.

Os registros publicos sdo de importancia essencial, ndo apenas para regularizar o direito
de propriedade, mas mesmo para pacificar uma sociedade levando seguranca juridica aqueles
gue necessitam constituir direito ou assegurar o patriménio conquistado, na maioria das vezes,
por meio de uma vida inteira de lutas e labores. Além disto, o registro de imoéveis promove
trafego imobiliario e, consequentemente, o desenvolvimento econdmico de uma nagdo. Nesse

sentido, Leonardo Brandelli ensina:

Alids, o fundamento primeiro que motivou a criagdo de registros imobilirios
foi a necessidade econdmica da existéncia dessa modalidade de registro, de
modo que ndo se pode separar a andlise juridica de suas consequéncias
econdmicas, bem como ndo se pode menosprezar as consequéncias
econdmicas de um sistema registral imobiliario.>®

5 BALBINO FILHO, Nicolau. Direito imobiliario registral. Sdo Paulo: Saraiva, 2001.

% MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagGes sobre o registro de imdveis. Teresina: Rev. Jus
Navigandi, ano 9. n. 429. set., 200., p. 1-2.

56 BRANDELLLI, Leonardo(a). Op. cit, p. 359
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2.3 CONTEXTUALIZACAO HISTORICA DOS SISTEMAS REGISTRAIS

E notdrio que a sociedade antiga era, em sua quase totalidade, composta por uma
populacao iletrada, cujas relagdes comerciais e juridicas padeciam de confiabilidade, carecendo
de institutos que provessem seguranca e estabilidade. Assim, no que se refere a evolugédo
histérica do que, hoje, é conhecido como Serventias Extrajudiciais, esta ocorreu em ambito
mundial, conforme ensina Leonardo Brandelli®’, e tiveram como embrido o clamor social para
que existisse um agente confidvel que pudesse instrumentalizar os direitos, patrimoénios e

vontades dos interessados.

Desde a Antiguidade, o homem busca ter o dominio de suas coisas, sejam elas
propriedades imobiliarias ou mobiliarias. Neste sentido, ensina Caio Mario da Silva Pereira,*®
“desde os primordios, o0 homem busca apropriar-se de bens materiais; é inegavel a sua busca
por satisfacdo neles; a propriedade nasceu da necessidade de dominacdo e ndo somente isso, 0

homem desde cedo aprendeu a defender seus bens”.

Na opini&o expressa por Silvio de Salvo Venosa®:

No momento em que 0 homem primitivo passa a apropriar-se de animais para seu
sustento, da caverna para o abrigo, de pedras para fabricar armas e utensilios, surge a
noc¢do de coisa, de bem apropriavel. A partir dai entende 0 homem que pode e deve
defender aquilo que se apropriou ou fabricou, impedindo que intrusos invadam o
espaco em que habita, ou se apropriem dos instrumentos que utiliza.

Sob o ponto de vista das fungdes e profissGes que surgiram em tempos remotos do
desenvolvimento das sociedades, observa-se que a atividade notarial e registral € uma das
poucas que ainda perdura, o que evidencia sua importancia. Se tal oficio ja existia nas
sociedades mais rudimentares, continuou a ser exercido nas mais sofisticadas. Luiz Guilherme

Loureio,®® discorrendo sobre o tema, menciona:

Enquanto as instituigdes mais veneraveis e poderosas ruiram com o passar dos
séculos, o Notariado atravessou incdlume a Queda do Império Romano, as trevas da

S’BRANDELLLI, Leonardo(b). Teoria geral do Direito Notorial. 22, ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 40.

%8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigdes de direito civil: direitos reais. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2003. p. 67.

59 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. 132.Vol. 5. Direitos Reais. Sd0 Paulo: Atlas, 2013. p.3.

8 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Plblicos: teoria e pratica. 82. ed. Juspodivm: Salvador, 2017. p.9.
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alta ldade Média, o Renascimento, a Revolucdo Industrial e até mesmo a sangrenta
revolta do povo contra a aristocracia. A Revolugdo Francesa demoliu antigas
institui¢des, mas o notariado foi preservado e revigorado. Assim também o Registro
em suas varias modalidades: o Registro de nascimento e de estado j& era conhecido
na Roma de Augusto e o Registro de Imdveis, na sua configura¢do similar & atual,
remonta a cidade de Coldnia dos séculos XVII ou XVIII, expandindo-se incontinenti
para os demais grandes centros mundiais

Jodo Mendes de Almeida Jr.®*apresenta interessante conexdo desta antiga atividade com

a relacdo monarquica, como vemos:

Os servigos notariais e de registro tém sua origem vinculada ao surgimento das
civilizagdes complexas. Ja no tempo do Cddigo de Hamurabi®, em torno de 1700
anos a.C, encontra-se a figura do funcionario real, uma espécie de escriba que redigia
atos publicos para o Rei e particulares. Ainda na Mesopotamia, antes da vigéncia
desde Cddigo, relata-se a existéncia de escriba (notario) que lavrava contratos de
transmissdo imobiliaria em tabuletas de argila, autenticando-as com seu selo (kunuku).
Tais tabuletas eram entregues aos contratantes e também guardadas pelas autoridades
publicas (Registro Pablico), para vias de comprovacgéo.

Os antigos persas e assirios ja adotavam métodos similares e no préprio Egito antigo ja
havia um sistema de publicidade registral, como traz a luz Paulo Roberto de Carvalho Rego®?:

Através da escrita cuneiforme em tabua de argila ou mesmo pedras, 0s persas e
assirios adotaram o Sistema de Atos Duplicados, presenciados por trés testemunhas,
visando comprovagdo. No Egito Antigo, por volta do século Il a.C., havia ja um
articulado sistema de publicidade registral. Os registros, chamados katagrafeforam,
eram comandados por funcionarios responsaveis pelo registro de contratos e cobranca
de impostos. Ja ai, quem redigia 0s contratos, espécies de notérios, deviam pedir
certiddes para os teminai, 0s responsaveis pelos registros, para que os imoveis se
tornassem entéo plenamente disponiveis.

Marconi Alves Miranda®, também, traz interessantes aspectos desta atividade na Grécia

Antiga, quando registra que naguela nacao:

Também se encontrava a figura dos oficiais publicos, os mnemons, os quais
assemelhavam-se aos notarios, lavrando atos e contratos particulares, e o0s
hieromnemons, 0s quais, por sua vez, assemelhavam-se aos arquivistas e
registradores, guardando e conservando documentos publicos e particulares.

61 ALMEIDA JR., Jodo Mendes de. Orgaos da fé pablica. S&o Paulo: Saraiva, 1963. p.11.

62 Conjunto de Leis criadas por volta do século XVI1II a C., pelo rei Hamurabi, da primeira dinastia babildnica, na
Mesopotamia. Fundamentado na Lei de Talido, com 281 Leis talhadas em rocha de diorito, em caracteres
cuneiformes, o Cadigo trazia regras de comportamento e punigdes para 0s que ndo seguissem as regras.

8 REGO, Paulo Roberto de Carvalho. Registros publicos e notas. Porto Alegre-RS: Safe, 2004. p.13.

6 MIRANDA, Marcone Alves. A importancia da atividade notarial e de registro no processo de desjudicializa¢do
das relag@es sociais. Ambito Juridico. Rio Grande, n. 73, Ano XIII - Fevereiro/2010. p.20.
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Entretanto, como explica Leonardo Brandelli, foi em Roma que estas atividades
desenvolveram-se em maior profundidade, dada a grandiosidade e complexidade do Império
que dominou 0 mundo antigo por mais de 600 anos. Pois, em vista da expansao do império,
houve a necessidade de regulamentacdo das relacGes, que, com o passar do tempo, fizeram
surgir profissionais dotados de saber juridico para darem boa fé e registrarem as diversas

relagGes de fato e de direito de uma sociedade efervescente em transages comerciais.®®

No entanto, houve um enfraguecimento desta nobre atividade, na chamada Idade das

Trevas, como traz 0 mesmo autor®:

Durante a Idade Média houve um enfraquecimento do notariado e dos registros,
voltando a fortalecerem-se apenas, principalmente no que se refere ao notariado, no
século XIlII, na Universidade de Bolonha, quando foi dado carater cientifico ao
Sistema Notarial, aproximando-o do que se conhece hoje.

2.3.1 No Brasil

No Brasil a evolucdo do sistema registral retroage aos momentos subsequentes ao
descobrimento da nossa patria pelos desbravadores lusitanos, sendo este o marco para a
evolugdo. Neste contexto, Mario Jorge Rocha de Souza®’ traz, a luz da histéria, os marcos

iniciais deste instituto:

A principio, na invasdo do Brasil, o Rei de Portugal adquiriu o titulo originario da
posse, dividindo o novo territério em Capitanias Hereditarias governadas por
donatérios, que cediam parcialmente seus direitos possessorios aos moradores das
capitanias através de Cartas de Sesmaria. As sesmarias eram concedidas primeiro
pelos donatérios das Capitanias Hereditarias, depois pelo Governo Geral, mais tarde
pela Coroa de Portugal. Dessa forma, ndo havia propriedade nos moldes em que
conhecemos hoje, eram entorno da posse que giravam todas as relagfes econdmicas.
O regime das sesmarias durou até a Independéncia do Brasil (1822), sendo que
somente em 1850, com a Lei n°. 601 e seu Regulamento n°. 1.318 de 1854, a posse
foi legitimada sendo que, todas as posses que fossem levadas ao livro da Pardquia
Catdlica (Registro do Vigério), eram separadas do dominio publico, tendo carater
obrigatdrio o registro das posses dos possuidores de terras devolutas. A propriedade
nesta época nao se transmitia pelo contrato, mas pela tradicéo, que é a entrega real ou
simbdlica da coisa, sendo o0 Registro do Vigario um controle essencialmente
possessério. (SOUZA, 2020, p. 6)

8 BRANDELLLI, Leonardo(a). Op. cit. p. 29-30.

% 1bidem, p.35.

57 SOUZA, Maério Jorge Rocha de. O registro de imdveis como condigdo para aquisicdo de propriedade, assim
como aplicagdo dos principios e a responsabilidade do registrador. Disponivel em:
<http://www.jurisway.org.br>. Acesso em 10 mai. 2020. p. 2.
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O Registro de Hipotecas foi criado com a Lei Orgcamentaria n°. 317 de 1843 que tinha
como escopo utilizar as propriedades imdveis como garantia para o crédito. No entanto, tal
normatizacdo nao obteve bons resultados na pratica, em razdo da auséncia dos requisitos da

especialidade e publicidade.

Ensina Luiz Guilherme Loureiro® que em 1864 surgiu a Lei n°. 1.237 que criou o
Registro Geral, sendo esta a génese do Registro de Imoveis e que “com 0 Regulamento 3.453,
de 1865, instituiu o registro geral para a transcricdo dos titulos de transmissdo de imdveis

sujeitos a hipoteca e a inscri¢cdo de hipotecas.”

A partir deste marco legal, a tradicéo (entrega da coisa) perde lugar para a transcricéo
como meio de transferéncia, continuando o contrato a gerar efeitos obrigacionais. Seguiram-se
os diplomas Decreto do Império ou Lei n. 3.272, de 05.10.1885; Decreto 169-A, de 19.01.1890;
e Decretos 370 e 544, também de 1890.

No entanto, tal sistema “apenas possibilitava a transcricdo de atos entre vivos de
constitui¢cdo ou transmisséo de direitos reais sobre bens suscetiveis de hipoteca, bem como a
inscricdo de garantias reais.”®® Ficaram de fora do sistema as aquisi¢es de direitos reais

relativos a sucessdo legitima ou testamentaria e por usucapido, bem como os atos judiciais.

Prossegue 0 mesmo autor esclarecendo que:

Considerava-se que a aquisicao de imoveis por sucessdo legitima ou testamentaria,
por usucapido ou por atos judiciarios, nao se achava nas mesmas condi¢es daquelas
operadas por ato entre vivos, uma vez que, pela maneira por que se realizam ou pelas
formalidades a que ddo lugar, revestiam uma certa solenidade. Esta solenidade, por si

s0, tornava dispensavel, no entendimento do legislador, a publicidade pelo registro.70

Somente com a publicacdo do Cddigo Civil de 1916 é que o Registro Geral foi
finalmente substituido pelo Registro de Imdveis, mantendo-se a transcri¢do, porém, com a
caracteristica de passar ser prova da propriedade com presungéo juris tantum, que consiste na

presuncdo relativa, valida até prova em contrario.

% | OUR.EIRO, Luiz Guilherme. Op. cit., p.500.
8 |bidem, p. 500.
70 Ibidem, p. 501.
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Loureiro muito apropriadamente destaca:

O registro de iméveis é o instrumento da publicidade das mutacdes da propriedade e
da instituicdo dos &nus reais sobre imdveis. A lei anterior denominava-o geral; mas
fora organizado com referéncia a hipoteca. O Codigo Civil aproveita 0 mesmo

aparelho, dando-lhe maior amplitude”.

Adveio a Lei n°. 4827 de 1924, regulamentada pelo Decreto n°. 18542 de 1928, trazendo
0 principio da continuidade, ou seja, registro do titulo anterior, como exigéncia nos atos

concernentes a transcri¢cao ou inscricao.

Mas foi em 1973, com a Lei Federal n° 6015 que, finalmente, foram reunidos e
instituidos os principios condutores do Registro de Imdveis, inovando e aperfeicoando em
varios aspectos, como a individualizacdo do imovel configurada através da criacdo da matricula,
com todas as especificagdes deste, especialmente quanto a sua localizacdo, descricdo, e
eventuais modificacdes objetivas e subjetivas, utilizando como instrumento a figura da
averbacdo, a titulo de exemplo. Assim, a Lei 6015 de 1973 trouxe, dentre suas inovacoes, a
figura da matricula, o que tornou-se, possivelmente, o instrumento mais importante de toda a

atividade registral imobiliaria.

2.4 PREVISAO CONSTITUCIONAL E NORMATIZACAO

Encontra-se em nossa Carta Magna a previsdo das Serventias Extrajudiciais, em seu
artigo 236 e paragrafos, estabelecendo que o0s servigos notariais e de registro sdo exercidos em
carater privado, por delegacdo do Poder Publico, definindo a fiscalizagdo da atividade pelo
Poder Judiciario, emolumentos, ingresso na carreira através de concurso publico de provas e

titulos, dentre outros

Desta maneira, 0s servigos notariais e registrais, face as disposi¢des constitucionais, sdo
exercidos em carater privado por delegacdo do poder publico, ou seja, sdo atribui¢Bes publicas

delegadas aos particulares, sob a égide de normatizacao definida pelo Estado.

L Ibidem, p. 501
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A partir da previséo constitucional, surge a Lei n. 8.935 de 1994, consolidando-se como
verdadeiro estatuto juridico dos titulares dos servigos registrais e notariais, integrando o sistema
normativo amplo e complexo, acompanhado de principios proprios, conhecido como direitos
registral e notarial, com destaque para as Normas Extrajudiciais de Corregedoria de cada Estado
que regulamentam minuciosamente a atividade das serventias Extrajudiciais. E de importancia
significativa a transcricio do excerto da obra de Plinio Neves Angieuski’?, que infunde luz

sobre o tema:

O legislador constituinte procurou aperfeicoar o sistema, mediante a aplicacdo de
principios afinados com as novas tendéncias de administracdo publica, permitindo que
0 servico seja realizado por particulares e por delegacdo. Prestigiou, assim, as novas
tendéncias de administracdo gerencial, bem como o principio da eficiéncia, em
detrimento dos sistemas de administracdo burocratica, conservadores. Também, para
garantir efetiva disponibilidade do servigo publico a coletividade, a Constituicdo ndo
permite que a Serventia fique vaga por mais de seis meses, exigindo que se abra
concurso para preenchimento. Em consonancia ao principio da isonomia, a CF dispds
que a delegacéo dos servicos deve ocorrer por meio de concurso de provas e titulos.
Assim, proporciona gestdo democratica, combatendo o sistema patrimonial e o
clientelismo. E ainda, ndo descuidando das responsabilidades dos agentes, propiciou
maior seguranga aos servicos. Estas, entre outras consideracdes extraidas do texto
constitucional, demonstram a preocupacéo do legislador constituinte originario, com
a garantia de eficaicia e otimizacdo das atividades notariais e registrais.
Regulamentando a Constituicdo, surgiu a Lei n. 8.935/1994, trazendo diversos
aperfeicoamentos ao sistema. Prevé o referido diploma, por exemplo, que a delegacéao
seja realizada por concurso publico de provas e titulos, e que os profissionais, para se
habilitarem em concurso, sejam bacharéis em Direito ou, pelo menos, pessoas com
experiéncia minima de 10 anos de exercicio. Cuidou também, ainda a titulo de
exemplo, da equiparacdo dos agentes delegados a servidores publicos, prevendo
inclusive responsabilidade civil, criminal e administrativa desses agentes.

Embora o diploma mencionado normatize as atividades notariais e registrais, estas ndo
se confundem, antes, ao contrario, ha evidente distingdo sobre estas. O artigo 6 da Lei n. 8. 395,
de 1994, estabelece que os notarios compete formalizar juridicamente a vontade das partes;
intervir nos atos e negocios juridicos a que as partes queiram ou devam dar forma legal ou

auténtica e autenticar fatos.

Leonardo Brandelli faz importante observacao a respeito do tema, quando afirma: “A

funcéo notarial tem o escopo de produzir seguranca e certeza juridicas a priori, isto e, antes de

2 ANGIEUSKI, Plinio Neves. Servicos notariais e registrais na Constituicio Federal e as propostas de Emendas
Constitucionais: contraméo da evolucdo da administracdo publica. Uberaba: Boletim Juridico, ano. 3. n. 121,
2020. p. 3- 4.
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instaurada a lide, prevenindo o seu surgimento, atuando como um importante agente de

profilaxia juridica.”’

J& em relacgdo aos registradores, a primeira parte do artigo 12 da Lei 8.935/94 traz que
"aos oficiais de registro de imdveis, de titulos e documentos e civis das pessoas juridicas, civis
das pessoas naturais e de interdi¢fes e tutelas compete pratica dos atos relacionados na

legislagd@o pertinente aos registros publicos, de que sdo incumbidos”.

Assim, a previsdo legal acerca das competéncias e atribuicdes dos registradores sao
distintas e encontram insculpidas na Lei n. 6.015, de 1973, estabelecendo em seu art. 1° que
sujeitam-se ao regime desta, “os servigos concernentes ao Registro Publico, estabelecidos pela

legislacdo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos.”

2.4.1 Acesso ao cargo e fiscalizacdo das serventias extrajudiciais

A Constituicdo da Republica (CFB-1988) estabelece, em seu art. 37, Il, 0 concurso
publico como requisito obrigatdrio a investidura em cargo ou emprego publico na administracdo
direta e indireta. Em relacdo, especificamente. a atividade notarial e de registro, tal previsao

encontra-se no art. 236, paragrafo 3°, do diploma constitucional.

A importancia e a legalidade da realizagdo de concurso publico para provimento de
todos os oficios extrajudiciais revela uma oportunidade para entender a esséncia e a origem do

notariado e dos registros pablicos no Brasil e no mundo.

Merece atencdo especial o fato de que a titularidade destas func¢des publicas é do Estado,
e este as delega a um particular, pessoa fisica, que preencha os requisitos legais, fazendo isso

por meio do concurso publico de provas e titulos.

Observada a ordem de classificacdo, ap0s extenso certame de elevado grau de

dificuldade, o aprovado recebe a delegacdo da serventia que se encontra vaga e tal vacancia

3 BRANDELLI, Leonardo(b). Op. cit.p.172.
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pode ter sido originada pela da perda da delegagdo, rentncia ou morte do titular anterior, ou

pode mesmo ter sido criada em tempo recente.

O concurso publico ser& de provas e titulos e contara, no Estado de Sdo Paulo, com
varias fases, sendo elas a fase da prova objetiva, onde o candidato serd avaliado em seu
conhecimento nos mais diversos campos das ciéncias juridicas, tais como direito constitucional,
direito civil, direito administrativo, direito processual civil, dentre outros; depois virdo as

provas escritas, oral, de titulos e avaliacdo pessoal do candidato.

O concurso, também, serd de ingresso ou de remocdo, conforme esclarece Luiz

Guilherme Loureiro’™:

O provimento das serventias se faz por concurso publico de ingresso ou de remogao:
dois tercos das vagas sdo providos por concurso de ingresso na atividade notarial e de
registros e um terco, por concurso de remocdo. Independentemente da nomenclatura
usada pela lei - "concurso de ingresso e concurso de remogao™ - 0 concurso se destina
sempre ao provimento da serventia vaga. O concurso de remocao nao é uma forma de
provimento derivado a fungdo, mas sim de delegacao, vale dizer, trata-se de concurso
de provimento originario, tal como o concurso de ingresso: destinando-se, ambos 0s
certames, a outorga de delegagdo das serventias vagas.

A fim de regulamentar o texto constitucional, o legislador ordinario editou a lei
n.8.935/94, que em seus artigos 37 e 38 disciplina os contornos da fiscalizacdo a ser exercida
pelo Poder Judiciario, especificamente quando o art. 37 estabelece que , sempre que for
necessario, ou quando houver representacdo ao Poder Judiciario por parte de qualquer
interessado, ou, ainda, na eventual inobservancia das obrigacGes legais por parte do notario ou
de registrador civil, ou de algum de seus prepostos, “a fiscalizacdo judiciaria dos atos notariais
e de registro, mencionados nos arts. 6° a 13, sera exercida pelo juizo competente, assim definido

na Orbita estadual e do Distrito Federal.”

O paréagrafo Unico do mesmo artigo prossegue estabelecendo o controle da atividade,
quando afirma que no caso do Juiz verificar, em autos ou papeis, a existéncia de crime de acao
publica, “remeterd ao Ministério Publico as copias e os documentos necessarios ao

oferecimento da dendncia."

"4 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit. p. 88.
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O juizo competente zelara para que 0s servicos notariais e de registro sejam prestados
com rapidez, qualidade satisfatéria e de modo eficiente, podendo sugerir a autoridade
competente a elaboragéo de planos de adequada e melhor prestacéo desses servi¢os, observados,
também, critérios populacionais e socioecondmicos, publicados regularmente pela Fundacéo

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Compete ao Poder Judiciario dos respectivos estados fiscalizar os servi¢os notariais e
de registro localizados em seu territério. Em geral, tal atribuicdo é conferida ao Corregedor-
Geral da Justica e aos Juizes de Direito investidos na fungdo de corregedores permanentes.

De fato, a Reforma do Poder Judiciario e a EC n. 45/2004 vieram ratificar a necessidade
de fiscalizacdo da atividade notarial, com a criagdo do Conselho Nacional de Justica (CNJ)
6rgdo que detém, entre suas atribuicdes, a de exercer, juntamente com o Poder Judiciario local,

o controle sobre tal servigo.™

2.5 COMPETENCIA DOS REGISTRADORES DE IMOVEIS

Acerca da competéncia dos servigos notariais e registrais, a sintese é que temos que 0
art. 1° da Lei 8.935, de 1994, conhecida como a Lei dos Notarios e Registradores (LNR), que
regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal, dispdem acerca dos servi¢os notariais e de
registro, definindo-os como servi¢os de organizacdo técnica e administrativa, com vistas a
garantir a publicidade, seguranca, autenticidade e eficicia dos atos juridicos. Ainda, em seu art.
3°, estabelece que notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sao profissionais do

direito, dotados de fé publica, a quem é delegado o exercicio da atividade notarial e de registro.

Luiz Guilherme Loureiro’’, a principio, assim resume:

As competéncias dos notérios sdo previstas nos artigos 6, 7, 11 (tabelides de notas e
de protesto) e dos registradores sdo elencadas no art. 12, exceto aquelas do oficial do
registro de distribuicdo, previstas no art. 13, todos da Lei n. 8.935. A lei fala
expressamente que tais competéncias sdo "exclusivas" ou "privativas'; ou seja, nao
podem ser transferidas ou delegadas, até porque, como vimos, estes profissionais sao

S CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Plblicos Comentada. 14a. Edi¢do. Sio Paulo: Saraiva, 2001. p. 231.

6 BRASIL. Presidéncia da Republica. Lei 8.935/94. Regulamenta o art. 236 da Constituicso Federal, dispondo
sobre servicos notariais e de registro. (Lei dos cartorios).

" LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit. p.501.
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delegados dos servigos notariais e de registro (art. 236 da CF; arts. 3, 5 e 14, dentre
outros, da LNR), em que o delegante é o Estado.

Importante identificacdo das atividades de cada serventia é trazida pelo art. 5° da LNR,
especificando os titulares de servigos notariais e de registro, quais sejam: | — tabelides de notas;
Il —tabelides e oficiais de registro de contratos maritimos; 111 — tabelides de protestos de titulos;
IV — oficiais de registro de imoveis; V — oficiais de registro de titulos e documentos e civis das
pessoas juridicas; VI — oficiais de registro civis das pessoas naturais e de interdicdes e tutelas;

VII — oficiais de registro de distribuicéo.

J& quanto a atribuicdo e competéncia dos registradores, o art. 12 da mesma Lei n. 8.935,
de 1994, estabelece que aos oficiais de registro de imoveis, de titulos e documentos e civis das
pessoas juridicas, civis das pessoas naturais e de interdi¢Ges e tutelas compete a pratica dos atos
relacionados na legislacdo pertinente aos registros publicos, de que sdo incumbidos,
independentemente de prévia distribuicao, mas sujeitos os oficiais de registro de imoveis e civis

das pessoas naturais as normas que definirem as circunscricdes geograficas.

Recorrendo novamente a Luiz Guilherme Loureiro’® vemos que a competéncia do
oficial de registro de imdveis destina-se efetuar atos de inscricdo da propriedade e outros
direitos reais imobiliarios, bem como atos referentes a determinados direitos pessoais,
atribuidos por lei, conforme art. 167 da LRP, proporcionando, assim, a efetiva publicidade de
uma situacao juridica real, possibilitando a protecdo do patriménio e a seguridade das relagdes

juridicas. Sobre o tema, 0 mesmo autor assim conclui’:

Em outras palavras, vérias sdo as fungdes e as finalidades imediatas dos registros
publicos e para que os titulares destes 6rgdos possam cumprir estes fins de interesse
publico, a lei Ihes confere os poderes necessarios, isto é, a competéncia para a
realizacdo dos atos de publicidade juridica prépria de cada tipo de Registro. Portanto,
0S VArios servicos registrais sdo feixes de competéncias diversas, atribuidas pela Lei
n. 6.015, conforme disp&e o art. 13 da Lei n. 8.935, cabendo aos respectivos titulares
exercer estes poderes-deveres.

Para examinar essas atribuicdes e competéncias que estdo presentes de forma dispersa
na Lei n. 6.015, de 1973, chamada “Lei dos Registros Publicos”, faz-se necessario aborda-la ja

em seu art. 1° que estabelece que “0S servigos concernentes aos Registros Publicos,

78 Ibidem, p. 85.
9 Ibidem, p. 85.
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estabelecidos pela legislacéo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos,

ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei.”

E no seu paragrafo primeiro elenca quais sdo estes registros: | - o registro civil de
pessoas naturais; Il - o registro civil de pessoas juridicas; Il - o registro de titulos e documentos;

IV - o registro de imoveis; V - o registro de propriedade literaria, cientifica e artistica.

2.6 ATRIBUICOES DO REGISTRO DE IMOVEIS

O Servico de Registro de Imdveis tem como atribuicdo principal o de dar publicidade
aos direitos reais imobilidrios como mecanismo de salvaguardo ao seu titular, além disso,
também, prima por tornar publicas as demais informagcdes relevantes acerca da situacéo juridica
de bens imdveis e daqueles que detenham a titularidade destes direitos reais, de maneira que
alcance como objetivo final a garantia da autenticidade, da validade e da eficacia dos negdcios

juridicos imobiliarios.

Por conta da necesséria publicidade para a protecdo da propriedade imoével é que o
direito registral imobiliario ndo pode prescindir da centralizacdo, na matricula, das informacdes
que sejam relacionadas ao imovel ou aos titulares de direito real. Ou seja, “todo e qualquer ato
ou negacio juridico constitutivo, translativo ou modificativo ou extintivo de direitos reais sobre

imoveis deve ser inscrito no Registro de Imoveis.”®

Desta maneira, qualquer alteracdo sobre as caracteristicas subjetivas ou objetivas do
imovel devem constar em sua respectiva matricula, sendo possivel exemplificar em situacfes
como alteragOes de divisas, gravames e 0nus reais, transferéncia da propriedade, dentre outras

circunstancias.

Luiz Guilherme Loureiro fazendo referéncia a José Mario Junqueira Azevedo, assevera
que as atribuicdes do Registro de Imoveis, em razdo da importancia dos reflexos dos atos
registrais sobre a sociedade, devem sofrer plena publicidade e serem notificados a toda a

coletividade, definindo o registro de imdveis como: "organismos técnicos, de carater publico,

8 Ibidem, p. 595.
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encarregados de notificar a coletividade da constituicdo, modificacéo ou extin¢do de direitos

e Onus reais sobre imoveis.”8!

Acerca do tema, o Portal do Registro de Imoveis assim sintetiza as fungdes da Serventia
de Registro de Imoveis®:

Aos oficiais de registro de imoéveis, compete, em regra, a pratica de atos e registros
relativos a iméveis. Conforme dispde o art. 172 da Lei n°. 6.015/73, no Registro de
Imdveis serdo feitos o registro e a averbacdo dos titulos ou atos constitutivos,
declaratdrios, translativos e extintos de direitos reais sobre iméveis reconhecidos em
lei, inter vivos ou mortis causa quer para sua constituicdo, transferéncia e extincéo,
quer para sua validade em relacdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade. Os atos
de registro estdo enumerados no inciso | do artigo 167 da Lei n° 6.015/73 (rol
exaustivo), enquanto que os atos de averbacgdo estdo enumerados no inciso Il do
referido artigo (rol exemplificativo). (grifos no original)

Torna-se imprescindivel percorrer as linhas da norma regente da atuagdo registral
imobiliaria para melhor compreender a importancia e abrangéncia de sua atuacdo, embora seja

um rol relativamente longo.

Inicialmente, ha de se estudar os atos que devem ser registrados na matricula, que séo
distintos dos da averbagdo. O registro vem a ser o assento principal e deve ser feito quando os
atos se refiram a constituicdo e modificacdo de direitos reais sobre os imdveis matriculados,
tais como usufruto, hipoteca, propriedade, serviddo, direito do promissario comprador, etc.),
além de outros, tais como contrato de locacdo com clausula de vigéncia em caso de alienacao,
penhora, convencdo de condominio, penhora do imodvel, penhor de maquinas, pacto

antenupcial, etc.®

Nos termos do artigo 167 da Lei n°. 6015/73, inciso I, incluidas as respectivas alteraces,
é estabelecido o extenso rol de atos relativos aos registros, como a instituicdo do bem de familia,
hipotecas, contratos de locacdo com clausula de vigéncia, penhor de maquinas e aparelhos —
instalados e em funcionamento, penhoras, arrestos e sequestros de imoveis das serviddes em

geral e varios outros atos do total de 44 alineas referentes ao registro.

8 1bidem, p. 596.

8 PORTAL DO REGISTRO DE IMOVEIS. Disponivel em https://www.portaldori.com.br/atribuicao-dos-
cartorios/. Acesso em. 21 set. 2020.

8 L OUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit., p. 597.
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Sequencialmente, o inciso Il do artigo 167 e suas 33 alineas, do mesmo diploma, trata
dos atos referentes a averbacdo, que pode ser descrita como o0 assento acessorio, que consigna
na matricula ato ou fato que implique modificacdo do teor do registro ou da qualificacdo do
titular do direito real registrado. Temos como exemplos o divdrcio, modificacdo do nome,
construgéo, alteragdo do nome do logradouro, etc. Da mesma forma devem ser averbados 0s
atos e fatos que alterem as situagOes anteriores, ou seja, que declarem a invalidade do registro
e a extin¢do do direito real imobiliario (p. ex.: cancelamento da serviddo, do usufruto, da

superficie, etc.).3

2.7 PRINCIPIOS REGISTRAIS IMOBILIARIOS

Os principios juridicos sao um conjunto de modelos de conduta presentes de forma
explicita ou implicita no ordenamento juridico, refletem a cultura de uma sociedade em seu
aspecto socio-juridico, formados por valores elevados admitidos por esta sociedade, servindo

de alicerce para o ordenamento juridico. Para Celso Anténio Bandeira de Mello:

Principio (...) é, por definicdo, mandamento nuclear de um sistema, verdadeiro
alicerce dele, disposicdo fundamental que se irradia sobre diferentes normas,
compondo-lhes o espirito e servindo de critério para sua exata compreensdo e

inteligéncia, exatamente para definir a l6gica e a racionalidade do sistema normativo,

no que Ihe confere a tonica e Ihe da sentido harmonico®.

Os principios, portanto, estdo encartados no género "norma", que expressa uma
diretriz de "dever ser", podendo se apresentar na forma de uma obrigagdo, permissdo ou
proibicdo. E verdadeira a afirmacdo de que o sistema normativo é constituido por normas
juridicas, das quais fazem parte os principios e as regras. No ensino de Francisco Amaral 0s
principios sdo “Como diretrizes gerais e basicas, servem também para fundamentar e dar

unidade a um sistema ou a uma instituic&o” &

Para a ciéncia da interpretacdo das leis (hermenéutica) os principios sdo diretrizes,
pardmetros, enunciados gerais que objetivam guiar tanto aquele que interpreta, como aquele
que aplica a lei. Ecoa a licdo de Bonavides para quem 0s principios "sdo o oxigénio das

8 Ibidem, p. 597.

8 MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 17. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2004.
p .451.

8 AMARAL, Francisco. Direito Civil. Introducdo. 5. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p. 445.
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Constituicbes na época do pos-positivismo. E gragas aos principios que 0s sistemas
constitucionais granjeiam a unidade de sentido e auferem a valoracdo de sua ordem

normativa".8’

Neste contexto, 0s principios registrais sdo mecanismos regulamentares que indicam a
direcdo a ser seguida para a aplicacao das normas, bem como para a sua interpretacdo, além de
proporcionarem a coesdo e equilibrio ao sistema de direito registral, independentemente que

seja para o registro de imoveis ou de qualquer outro tipo de registro publico.

Os principios registrais sdo quesitos essenciais para o sistema de registro de imdveis,
constituindo-se em normas juridicas cujo sentido, de forma objetiva e expresso com algumas

poucas palavras, deixa cristalino o conhecimento de regulacdo aplicavel ao caso fatico.

A sequir, sob a luz principal do ensino e classificacdo de Luiz Guilherme Loureiro®,
serdo analisados os principios que sdo préprios do direito registral e, mais especificamente, 0s
do Registro de Imoveis que, por vezes, sao aplicaveis aos demais servigos de registros publicos,
conforme régua da Lei 6.015/1973.

2.7.1 Principio da Legalidade

De forma geral, este principio € aquele que determina que as a¢fes da Administragdo
Publica, dos Tribunais e das Serventias Extrajudiciais devem estar em conformidade com os
mandamentos da lei. Mas, ndo apenas os agentes publicos devem se submeter a este principio,
uma vez que ao particular, especialmente quando em atos ou atividades relacionadas ao Poder

Publico, h4, também, dever juridico de adimplir todas as suas obrigagdes legais.

O principio da legalidade pode ser definido como aquele que impde aos documentos
levados a registro a obrigatoriedade de cumprir os requisitos exigidos pela lei, a fim de terem a
devida publicidade registral. Além disso, estes mesmos documentos ou titulos necessitam,
inevitavelmente, atender a todos os ditames legais de qualificacdo examinados minuciosamente

pelo registrador, de maneira que a sua exatidio garanta sua validade. Nos dizeres de Alvaro

87 BONAVIDES, Paulo. Curso de direito constitucional. 15. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2004. p. 255-286.
8 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit. 8. ed. Juspodivm. Salvador. 2017. p. 598.
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Melo Filho® “o exame prévio da legalidade dos titulos objetiva estabelecer a correspondéncia
constante entre a situacao juridica e a situacao registral, de modo que o publico possa confiar

plenamente no registro.”

Assim, torna-se imprescindivel que o titulo atenda, de maneira expressa, aos requisitos
da validade do negdcio juridico para que dai resulte a validade registral. Em todas as etapas do
procedimento registral, a legalidade deve se fazer presente, permeando cada ato e documento,
porém, no exame de qualificacdo é que encontramos o seu apogeu e sendo o proprio registrador
o titular do controle de legalidade do titulo levado a registro. Assim, a analise da legalidade do
titulo é chamada de qualificacdo e o ato do registrador ao examinar a legalidade do titulo é

chamado de funcao qualificadora.

O exame dessa legalidade do titulo deve ser feito posteriormente ao seu protocolo,
restringindo-se a0 mesmo, ainda que ele se relacione a temas de outros ramos do direito
registral. Em se tratando de ato administrativo resultante em titulo ou documento a ser
registrado, o controle da legalidade tem carater meramente formal, em razdo de sua presuncéo
de legitimidade, ndo cabendo ao registrador esse controle, pois somente em sede de deciséo

judicial poderia haver esse controle da legalidade material.

Neste ponto, diz Luiz Antonio Galiani®:

O Registrador devera examinar o titulo apresentado e fazer uma apreciagdo quanto a
forma, validade e conformidade com a lei. Ao receber o titulo para registro, antes
mesmo de examina-lo sob a luz dos principios da disponibilidade, especialidade e
continuidade, mister que o analise, primeiramente, sob o aspecto legal, e isto devera
ser feito tomando-se em conta: a) se o imével objeto da relagdo juridica que lhe é
apresentado esta situado em sua circunscricdo imobiliaria; b) se o titulo que Ihe é
apresentado se reveste das formalidades legais exigidas por lei; ¢) se os impostos
devidos foram recolhidos; d) se as partes constantes do titulo estdo devidamente
qualificadas e representadas quando necessario, como no caso de pessoa juridica ou
dos relativamente ou absolutamente incapazes.

No entanto, em casos especificos, & permitido ao registrador deixar de aplicar norma

legal infraconstitucional, quando manifesta e clara a sua inconstitucionalidade. Neste caso, o

8MELO FILHO, Alvaro. Principios do direito registral imobiliario. Disponivel
em<https://arisp.files.wordpress.com/2008/06/008-melo-principios.pdf>. Acesso em. 20. set. 2020, p. 12.

% GALIANI, Luiz Antonio. Dos principios basilares do fdlio real imobiliario. Sdo Paulo: Revista Juridica. n. 12.
jun. RT.1995. p. 41.
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registrador necessita de apoiar-se em jurisprudéncia pacifica que declare a

inconstitucionalidade de determinada norma legal.

2.7.2 Principio da especialidade

Este principio estabelece que a descri¢do do imovel deve ser certa, clara e inconfundivel,
distinguindo-o de qualquer outro imével, de modo que seja ele perfeitamente identificavel. Na
hip6tese de erros nos limites artificiais ou naturais do imdvel, estes podem ser corrigidos pela
via administrativa ou judicial, no momento em que forem descobertos, podendo, inclusive, ser

feita de oficio pelo registrador.

Assim, o principio da especialidade torna certo que todo imével que seja objeto de
registro deve estar perfeitamente individualizado. Porém, além do imovel, a inscricdo de direito
real de garantia também o deve ser. Deste modo, a divida garantida deve ser especificada com
a indicacdo da quantidade de prestac@es, do valor total da divida, bem como as taxas e juros, se

houver.

O imdvel é identificado através do registro de suas caracteristicas e confrontacdes, da
area e denominacdo, da localizacdo, cddigo e dados constantes do certificado de cadastro de
imovel rural- CCRI, se rural; ou logradouro e nimero, se for urbano, além de sua designagéo
cadastral, nos termos do art. 176, 8 1.0, 1l, 3, letras "a' e "b’; da Lei 6.015/1973.

Para Afranio de Carvalho®!:

O requisito registral da especializacdo do imdvel, vertido no fraseado classico do
direito, significa a sua descricdo como corpo certo, a sua representagdo escrita como
individualidade auténoma, com o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e,
portanto, heterogéneo em relagdo a qualquer outro. O corpo certo imobiliario ocupa
um lugar determinado no espaco, que € o abrangido por seu contorno, dentro do qual
se pode encontrar maior ou menor area, contanto que ndo sejam ultrapassadas as raias
definidoras da entidade territorial.

Importante destacar que é insuficiente a simples descricdo geométrica do imdvel, mas

deve haver uma juncgéo e conexdo de dados diversos, juntamente com os dados geograficos que

%1 CARVALHO, Afranio. Op. cit. p. 247.
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determinem a posi¢do do imovel no espaco, e essa ligacdo passa, também, pelos nomes dos
confrontantes, que devem ser mencionados pelo registrador e pelo notério, quando da préatica
do ato. Porém, se o registro tratar de alienacdo de imovel rural, necessariamente, devera a
escritura conter as coordenadas dos limites pelo sistema de georreferenciamento, de acordo com

o Sistema Geodésico Brasileiro, contendo ainda a posicéo fixada pelo Incra.

Portanto, a identificacdo do imovel deve ser perfeita e é obrigatoria no caso de escritura
de transferéncia de imével rural e deve alcancar tanto a escritura publica, como o instrumento
particular e, ndo por menos, os titulos judiciais. Além disso, deve estar presente no caso de
divisdo ou desmembramento de imovel e no caso de fusdo de matriculas, podendo, em todo

caso, o Oficial exigir a juntada de planta topogréfica.

2.7.3 Principio da obrigatoriedade do registro

A conformidade do principio da obrigatoriedade, também chamado de principio do 6nus
do registro, estabelece que nos atos entre vivos, a transferéncia, constituicdo, modificacdo ou
extincdo da propriedade, ou outro direito real relativo a imovel, sdo concretizados somente com
o efetivo registro do titulo. Portanto, o registro do titulo de aquisi¢do do direito real imobiliario
é obrigatorio, ndo sendo suficiente apenas a lavratura da escritura de compra e venda de imdvel,
uma vez que a propriedade imdvel apenas sera consumada ap0s o registro deste titulo no

competente registro de Imdveis.

No entanto, ninguém é obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em
virtude de lei (art. 5°, 1, CF) ou de contrato. Na verdade, o registro € um 6nus e ndo uma
obrigac&o®2. Porém, sem o registro, aquele que adquiriu 0 bem é apenas titular de um direito
pessoal, uma vez que os direitos reais imobiliarios apenas podem ser constituidos, modificados
ou extintos quando ocorre o efetivo registro do titulo no Registro de Imoveis, nos termos do art.
1.245 do Cddigo Civil, que ainda estabelece no paragrafo 1 que o alienante continuara a ser

havido como dono do imdvel, enquanto ndo se registrar o titulo.

9 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit. 8. ed. Salvador: Juspodivm, 2017. p. 603.
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O registro € imprescindivel para que o direito real possa ser oponivel erga omnes e nos
casos de usucapido, por exemplo, que é uma forma de aquisic¢do originaria da propriedade, o
registro da sentenca € um énus que, sem ele, havera o impedimento de o proprietario exercer

o0s poderes e direitos decorrentes, como gozar, dispor, usar e reaver esse bem.

Merece destaque o fato de que a o registro pode ter efeito tanto constitutivo como
declarativo e a inscri¢do pode ser preventiva ou provisoria. Nos ensinos de Afranio de Carvalho,

mencionado por Loureiro:

A inscricdo preventiva é sempre provisoria, tendendo a transformar-se em inscrigéo
definitiva ou ser cancelada. Mas ndo se confunde com outras inscri¢des provisorias,
como as de locacdo com clausula de vigéncia contra o adquirente e a promessa
irretratavel de venda de imovel, porque estas tém eficacia constitutiva e a primeira

meramente declaratoria.*®

2.7.4 Principio da rogacao ou instancia

A atividade registral atua, via de regra, por provocacdo, conforme estabelece este
principio. Assim, os atos registrais somente serdo realizados se houver ordem judicial,
requerimento do Ministério Publico, a requerimento verbal ou escrito do interessado ou quando
a lei o autorizar. Portanto, via de regra, todo procedimento de registros publicos somente se

inicia a pedido do interessado, ou seja, os registradores ndo podem agir de oficio

O requerimento do interessado quase sempre é verbal trazendo em seu pleito o titulo a
ser registrado. No entanto, em casos de averbacdo e cancelamento € necessario que o
requerimento seja feito por escrito e com firma reconhecida, conforme determinado pelo art.
246, 8 1°, da Lei 6.015/1973.

Todas as vezes que um titulo é apresentado no Registro de Imoveis, este deve ser
protocolado, ndo podendo o registrador recusar o recebimento e protocolo do mesmo, ainda que
seja 0 caso de existéncia de vicio claro ou de exigéncias fiscais pendentes. Apés o protocolo,
poderé o registrador efetuar as exigéncias pertinentes.

% CARVALHO, Afranio de. Op. cit. p. 248.
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Sobre essa questdo, ensina Luiz Guilherme Loureiro:

Mesmo que o registrador julgue existir vicio insandvel (ex.: defeito de forma),
entendemos que deve proceder ao protocolo, uma vez que o apresentante pode, ndo
se conformando com a posterior recusa no registro, pedir para que a questdo seja

remetida ao juiz competente por meio da instauracdo do procedimento de davida.%*

Excecdo ao ato protocolar é a apresentacdo do titulo apenas para exame e célculo dos
emolumentos a serem pagos pelo interessado. Importante trazer a tela que dispde o art. 12 da
Lei 6.015/1973: "Nenhuma exigéncia fiscal, ou duvida, obstara a apresentacdo de um titulo e
0 seu langcamento do Protocolo com o respectivo numero de ordem, nos casos em que da
precedéncia decorra prioridade de direitos para o apresentante™. Neste mesmo contexto, o
paragrafo Unico do mesmo artigo estabelece: "Independem de apontamento no Protocolo os

titulos apresentados apenas para exame e calculo dos respectivos emolumentos”.

Os titulos protocolados recebem um numero que estabelecerd uma ordem de
apresentacdo, gerando a partir dai, uma prioridade do titulo na obtencéo do registro, pois o titulo
protocolado na frente dos demais, se outros houver, terd precedéncia em relacdo aos demais
para a efetivacdo do registro, ainda que eventualmente uma escritura tenha sido lavrada em data
posterior a de outro comprador, se for o caso. N&o sendo demais mencionar que o protocolo

produz efeitos por 30 dias, salvo prazo diverso previsto em lei.

Faz-se importante registrar que existem exce¢6es ao principio da rogacao ou instancia,
como a averbacao dos nomes dos logradouros, decretado pelo Poder Pablico, nos termos do art.
167, 11, n. 13, da Lei 6.015/ 1973 e a retificacdo de registro ou averbacdo nas hipdteses do art.
213, da mesma Lei.

Assim, para alguns atos a lei exige que o préprio interessado faca requerimento, como
nos casos de averbacgdes de construcao, reforma, demolicdo, mudanca de numeracéo de prédios,
de desmembramento de lotes, ou seja, averbacgdes de atos que modifiquem o estado fisico do
imovel (artigo 167, 11, 4 e 5, LRP). O mesmo vale para as averbag6es que dizem respeito ao
titular do direito registrado, tais como a mudanca de nome por casamento ou Separacao,

alteracdo de estado civil, etc. Neste sentido, a licdo de Walter Ceneviva®:

% LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit. p. 544.
% CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Publicos Comentada. 14. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2001. p. 322.
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A averbacdo ¢ feita com requerimento escrito da parte, salvo se, no titulo apresentado,
as partes tenham inserido autorizagdo genérica para todas as que se fizerem
necessarias. Requerida pela parte ou em cumprimento de mandado judicial,
subordina-se a existéncia de registro na serventia e, em certos casos, a satisfacdo de
pressupostos legais. Serve de exemplo a sentenca de divércio (artigo 14, 11, LRP), que
sO pode ser averbada depois de registrada a partilha (artigo 23, I, LRP).

2.7.5 Principio da prioridade

Conforme norteia este principio, € assegurada a preferéncia ao titulo apresentado em
primeiro lugar no Registro, para a aquisicdo do direito real respectivo. Eventualmente, se
ocorrer a disputa de direitos reais sobre um mesmo imovel, aquele que teve o titulo protocolado

com antecedéncia em relagdo ao outro no Servico de Registro de Imoveis é que vai prevalecer.

O principio da prioridade pode ter natureza material, que ocorre quando a preferéncia é
manifestada em determinada situacdo juridica que se sobrep8e sobre outra, determinando a
prioridade daquela que foi efetivada com antecedéncia no registro. J& a natureza formal,
manifesta-se pelo fato impeditivo de o registrador nao dever registrar direitos incompativeis,
ou seja, ele ndo pode registrar, no mesmo dia, titulos que sejam constituidos por direitos reais
contraditorios, nos termos do art. 190 da Lei 6.015/1973.

O atendimento a prioridade é relevante para o Registro de Iméveis. Segundo Afranio de
Carvalho®:

A prioridade desempenha o seu papel de maneira diferente, conforme os direitos que
se confrontam sejam, ou ndo sejam, incompativeis entre si. Quando os direitos que
ocorrem para disputar o registro sdo reciprocamente excludentes, a prioridade
assegura o primeiro, determinando a exclusdo do outro. Quando, ao contrario, ndo sdo
reciprocamente excludentes, a prioridade assegura o primeiro, concedendo graduacéo
inferior ao outro.

A prioridade deve ser analisada, de acordo com a natureza do direito cujo registro é
buscado. Se forem direitos excludentes — tal como dois registros de propriedade — a prioridade
garante que o primeiro negdcio levado a registro exclua a possibilidade de o segundo, que seja
com o mesmo incompativel, ser registrado. Porém, caso ndo venha a tratar de direitos
reciprocamente excludentes, a prioridade assegurard uma graduagdo prioritaria ao primeiro

registro lancado.

% CARVALHO, Afranio de. Op. cit, p. 182.
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Os assentos do Livro Protocolo devem obedecer a estrita ordem cronoldgica da
apresentacdo dos documentos e a lavratura dos registros deve estar em conformidade com a
ordem de prenotacdo dos titulos, sendo negada a inscri¢do do documento que contiver direito
real incompativel em relacdo ao direito apresentado no titulo anteriormente prenotado e

registrado.

E importante mencionar que existe exce¢o ao principio da prioridade e esta prevista no
art. 1.495 do Cddigo Civil que estabelece que quando for protocolada escritura de hipoteca na
qual haja mengdo de constituicdo de hipoteca anterior e que ainda ndo foi registrada, o
registrador devera suspender, pelo prazo de trinta dias, o registro da escritura, para que 0
interessado possa efetuar a inscricdo da garantia precedente. Ao final do prazo, ndo havendo a

apresentacdo do titulo anterior, sera registrada a hipoteca posterior, que obtera preferéncia.

Concluindo acerca deste principio, Afranio de Carvalho ensina:

O principio de prioridade significa que, num concurso de direitos reais sobre um
imdvel, estes ndo ocupam o mesmo posto, mas se graduam ou classificam por uma
relacdo de precedéncia fundada na ordem cronoldgica do seu aparecimento: prior
tempore potior jure. Conforme o tempo em que surgirem, os direitos tomam posicéo
no registro, prevalecendo os anteriormente estabelecidos sobre os que vierem

depois.97

2.7.6 Principio da continuidade

Segundo o principio da continuidade, ndo podem ocorrer interrup¢des nos registros de
imoveis, de maneira que 0s mesmos estejam sempre encadeados formando uma corrente
registraria. Assim, cada imdvel deve pertencer a uma cadeia de titularidades, de maneira que
somente se leva a cabo o0 registro ou averbacdo de um direito se quem o outorga,

verdadeiramente, constar como o seu titular.

N&o havera registro sem que previamente haja o registro do titulo anterior do qual

decorra, nos termos do art. 237 da Lei 6.015/1973. Disp6em o art. 195 da mesma lei o que

9 Ibidem, p. 191.
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segue: "se 0 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”. Para Afranio de Carvalho:%

O principio, que se apoia no da especialidade, quer dizer que, em relacdo a cada
imovel, adequadamente individuado, deve existir uma cadeia de titularidade a vista
da qual se fard a inscri¢do de um direito se 0 outorgante dele aparecer no registro como
seu titular. Assim, as sucessivas transmissfes, que derivam umas das outras,
asseguram sempre a preexisténcia do imével no patriménio do transferente.

No que se refere a imoveis publicos, ha excecBes a este principio, uma vez que o
Municipio pode solicitar a matricula de imovel publico, ou de parte dele, oriundo de
parcelamento do solo urbano, ainda que ndo inscrito ou registrado. Ainda, a Unido, os Estados
e o Distrito Federal poderdo requerer a abertura de matricula de totalidade ou de parte de imovel
urbano, sem registro anterior, até porque o dominio publico ndo é constituido pelo registro, e

sim pela ordem normativa.

E de importancia observar os elementos do trato sucessivo, que Sd0 0 sujeito: a
identidade entre outorgante e o titular que figura no registro, o objeto: a perfeita identificagéo
do imdvel, e a oportunidade e efeito: que vem a ser a exigéncia de prévia inscri¢cdo quando da

realizacdo do registro e ndo no momento em que € lavrado o documento a ser levado a registro.

Né&o ha excecdes ao principio da continuidade. Nem mesmo eventual desmembramento
de cartério quebra a continuidade do registro, uma vez que assentos sob tutela do cartério
desmembrado sdo transportados para o livro do novo cartério, mediante certiddo atualizada,
conforme art. 229 da Lei 6.015/1973.

2.7.7 Principio da parcelaridade ou cindibilidade do titulo

Pelo principio da parcelaridade, o titulo pode ser cindido, ou seja, o registrador pode

extrair algum elemento nele inserido, a fim de leva-los a matricula de imediato no félio real,

ndo levando em conta outros elementos que necessitem de outras providéncias.

% CARVALHO, Afranio de. Op. cit. p. 213.
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Por este principio o registrador, a requerimento do interessado, pode averbar um
eventual mandado de penhora de imdvel nele constando construcdo que ndo fora averbada na
respectiva matricula, por exemplo. Nesta hipotese, parcela-se o titulo judicial, dele retirando
apenas os elementos concernentes ao imével penhorado, desprezando-se, para este ato, tudo
aquilo que se refira a construcdo ndo averbada. Ou seja, por requerimento do interessado, 0
registrador aproveitara o0 mandado de penhora de imovel no qual foi construida edificacéo,
ainda que esta ndo tenha sido averbada na matricula. Deixando claro que a regra € o registro

integral do titulo e aplicacdo deste principio se da como forma de excecéao.

Neste sentido afirma Guilherme Fanti®®:

No vigente sistema de registro imobiliario, alicercado em ato basico de cadastramento
do corpo fisico (matricula), é plenamente admitida & aplicacdo do principio da
cindibilidade do titulo. Pelo referido principio extrai-se do titulo somente o que
comporta inscricdo, permitindo que o registrador, valendo-se de sua independéncia
funcional, aproveite o titulo, embora falho, para realizacdo do ato registral naquilo
que estiver correto, registrando parcialmente o instrumento. Portanto, vale dizer que,
hoje, é possivel extrair s6 0 que comporta inscri¢do, afastando-se aquilo que ndo puder
constar do registro. O titulo pode conter, assim, varios imdveis, estando sé alguns
deles em condicdes de serem registrados.

Assim, pelo principio da cindibilidade, entende-se que somente o que pode ser inscrito
sera extraido do titulo, o que déa certa liberdade ao registrador, em razdo de sua independéncia
funcional e fungdo qualificadora, para que o titulo seja aproveitado, ainda que apresente falhas
sanaveis, mesmo que registrando parcialmente o instrumento. Ou seja, aproveita-se o que puder

ser inscrito e aquilo que ndo se puder, deixara de ser registrado.

2.7.8 Principio da presuncao da veracidade, ou da legitimidade, ou da legitamacao

O Registro de Imdveis é essencialmente um instrumento de publicidade. Assim, as
informacdes contidas na matricula devem refletir a realidade do mundo fenoménico, sob o risco
de produzirem direitos reais inexistentes. Somente assim se efetivard a seguranca juridica

necessaria, o que vem a ser a finalidade de sua existéncia.

9FANTI, Guilherme. Artigo O principio da cindibilidade dos titulos e seus efeitos no registro de iméveis.
Disponivel em.
<http://www.colegioregistralrs.org.br:10091/imagens/TRABALHOPRINCIPIODACINDIBILIDADEDOSTITU
LOSNORI_143938856036.pdf > Acesso em. set. 18. 2020, p. 12.


http://www.colegioregistralrs.org.br:10091/imagens/TRABALHOPRINCIPIODACINDIBILIDADEDOSTITULOSNORI_143938856036.pdf
http://www.colegioregistralrs.org.br:10091/imagens/TRABALHOPRINCIPIODACINDIBILIDADEDOSTITULOSNORI_143938856036.pdf
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Pelo principio da presuncdo da veracidade o registro é presumido exato até que se prove
0 contréario, tal ocorrendo somente com decisdo judicial. Tal presun¢do engloba tanto a
existéncia do direito, como a sua titularidade, forma e contetudo. Ao interessado cabe promover
a acdo competente para anular o registro ou o vicio nele existente. Dai 0 porqué de se entender
que a presuncdo de veracidade do registro ndo € absoluta.

Este principio encontra-se previsto no art. 252 da Lei de Registros Publicos, Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973, o qual preceitua que “O registro, enquanto ndo cancelado,
produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito,

anulado, extinto ou rescindido”.1®

Jose Manuel Garcia Garcia'®® define como o principio da legitimac&o aquele que produz
a presuncdo de veracidade dos dados inseridos no registro e, por consequéncia, é considerado
como titular legitimo o proprietario do registro nele refletido, que podera atuar plenamente em

todo o processo e trafego legal.

2.7.9 Principio da fé publica registral

Por este principio tem-se que a pessoa que adquire um direito real sobre determinado
imovel inscrito no Registro de Imdveis sera protegido em relacdo ao bem adquirido, mesmo
que haja inexatiddo ou nulidade no registro. Pelo principio da fé publica registral se presumem
exatos o registro, o titulo e o bem.

Em relacdo ao principio da fé puablica, destaque-se que a fé publica atribuidas aos
registradores e notarios decorrem de atribuicdo constitucional, uma vez que estes atuam como
representantes do Estado, sendo uma forma de se declarar a conformidade legal de atos
profissionais por eles efetuados, o que permite as partes a almejada seguranca em relacéo a tal

ato.

100 BRASIL. Lein°6.015, de 31 de dezembro de 1973. DispGe sobre os registros plblicos e da outras providéncias.
Diario Oficial da Unido, 31 dez. 1973.

101 GARCIA GARCIA, Jose Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. t. I. Madrid: Civitas, 1988.
p. 540.
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Nos termos do artigo 3° da Lei n.° 8.935/94 temos que que o “Notario, ou Tabelido, o
Oficial de Registro, ou Registrador, sdo profissionais do direito dotados de fé publica, a quem
é delegado o exercicio da atividade notarial ¢ de registro”. Tal principio assegura a legalidade,
validade e seguranga a relagdo levada a registro através do titulo. Conforme Jodo Teodoro da
Silva, a fé pablica "afirma a certeza e a verdade dos assentamentos que o notério e oficial de
registro pratiquem e das certiddes que expe¢am nessa condic¢do, com as qualidades referidas no
art. 1° da Lei n°. 8.935/94°1%2 quais sejam, publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos

atos juridicos.

2.7.10 Principio da concentracéo

O principio da concentracdo estabelece que todo fato ou ato juridico relacionado a um
imovel e as suas modificagdes de “status” devem ser concentrados ou inseridos no registro ou
na averbacao de sua matricula imobiliaria. O supedaneo desse principio reside no fato de que,
em Direito Registral, a protecdo so alcanca o bem cuja publicidade de seus pormenores seja

ampla e conhecida.

Importante destacar que o principio da concentragdo registral decorre da Lei dos
Registros Publicos, tendo sido regulado em razdo do disposto nos artigos 54 a 58 da Lei n°
13.097/2015, uma vez que ja era realidade na prética registral brasileira, conforme explana Jodo

Pedro Lamana Paiva!®:

Dessa forma, de acordo com o novo regime instituido pela Lei n° 13.097/2015, s6
podem ser opostos, ao adquirente de boa-fé, os atos juridicos que tiverem averbacdo
ou registro precedentes na matricula imobiliaria. A partir da vigéncia da nova lei
passou a estar presente a preocupagdo em fazer com que na matricula imobiliaria
constem todas as situagdes juridicas relevantes acerca da situagdo do imével, sob pena
de ndo se poder postular a decretacdo da ineficacia do negdcio juridico que promoveu
a alienagdo ou oneracdo do imovel transacionado. Esse proceder é a plena
concretizacdo do principio da concentracdo, ganhando relevo o que ja manifestavam
os jurisconsultos romanos: “dormentibus non succurrit jus” (o direito ndo socorre aos
que dormem).

102 SILVA, Jodo Teodoro da. Serventias Judiciais e Extrajudiciais. Belo Horizonte Serjus, 1999. p.17.

103 pPAIVA, Jodo Pedro Lamana(a). A consolidacéo do principio da concentragéo na matricula imobiliaria. IRIB.
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil. Disponivel em < https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/a-
consolidacao-do-principio-da-concentracao-na-matricula-imobiliaria>. Acesso em. set. 11.2020.


https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/a-consolidacao-do-principio-da-concentracao-na-matricula-imobiliaria
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Este principio garante maior seguranga juridica aos negdcios imobilidrios, em razéo da
concentracdo das informacGes importantes do imével num mesmo registro ou repertério de
dados submetidos a controle e guarda confiaveis. Dentre as informacdes concentradas, também,
estardo eventuais acOes ajuizadas relativamente ao imovel, tornando prescindivel recorrer a
outras bases de dados para a obtencdo de informagéo relevante que possa dar seguranga ao

negocio imobiliario pretendido.

2.7.11 Principio da publicidade

Dos principios registrais imobiliarios, o principio da publicidade é o principal esteio da
eficacia do registro de imdveis, uma vez que o direito de propriedade, bem como os direitos
reais em geral, s6 vém a existéncia a partir do efetivo registro do titulo. Assim, o direito real
registrado alcanga o imdvel, a partir de entdo o seu proprietéario ou titular passa a ter um direito
oponivel contra todos, tendo este direito publicidade constitutiva ou material, uma vez que as
possiveis alteracdes ou atos praticados em relacdo ao titulo e ao bem, poderdo ser conhecidos

por quem tiver interesse. E neste sentido a lido de Leonardo Brandelli:

A propriedade imével registrada tem seu conhecimento presumido em relacéo
atoda a coletividade, pouco importando se foi buscado o conhecimento efetivo
ou ndo. Em razdo da publicidade registral, que pde eficazmente a informacéo
a disposicdo de todos presume-se que todos a conhegam e, por isso, ela é a
todos oponivel (art. 1.245 do Cédigo Civil).104

A transparéncia é uma das principais virtudes do principio da publicidade, vez que o ato
registral necessita demonstrar com clareza a verdade juridica do imdvel, sendo inadmissivel a
existéncia de elementos ou informages inveridicas que possam conduzir a dubiedade. De fato,
0s atos registrais devem ser publicos. Destaque-se que, conforme ensina José Renato Nalini,
inexiste a obrigacdo de fazer o ato conhecido, mas sim o de tornar o ato publico, acessivel a

quem busca a informagc&o e dela tomar conhecimento.%®

Conforme o artigo 17 da Lei de Registros Publicos, os dados de interesse acerca do

imovel serdo inseridos na certiddo da matricula do imdvel e esta publicidade, por sua vez, pode

104 BRANDELLLI, Leonardo(a). Op. cit. 101.
105 NALINI, José Renato(c). Os principios do direito registral brasileiro e seus efeitos. In: GUERRA, Alexandre
B. Marcelo (coordenador). Direito mobiliario registral. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. p. 1085.
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ser escrita ou verbal; uma vez que, o registrador tem obrigacdo legal de fornecer aos
interessados as informac6es que lhe forem solicitadas, como também expedir certides quando
requeridas. Tais documentos podem referir-se a registros e averbacdes constantes nos livros do
Cartorio. Podem ser requeridas por qualquer pessoa sem necessidade de indagacdo quanto a
razdo ou interesse do pedido (art. 17 da LRP).

Da inteligéncia do artigo 230 da LRP, vemos que se na certiddo consta algum énus, o
oficial realizard a matricula e, logo depois do registro, averbara a existéncia do 6nus, sua

natureza e valor, certificando o fato no titulo que devolver a parte.

Portanto, inseridos na certiddo estardo dados referentes aos aspectos objetivos e
subjetivos do imovel, revelando seu proprietario, alteragdes e gravames, pois “se trata de um
ato de registro, no sentido lato, que da origem a individualidade do imdvel na sistemética
registral brasileira, possuindo um atributo dominial derivado, quase sempre, da transcri¢do da

qual se originou”.1%

2.7.12 Principio da disponibilidade

Pelo principio da disponibilidade s6 é possivel a alguém transferir o direito que
realmente possua. Tal principio determina, assim, que ninguém deve intentar dispor, ou
negociar, direito que va além daquele do qual realmente seja titular, observados os aspectos
objetivos e subjetivos. Ou seja, ndo € possivel, por exemplo, que alguém venda um lote com

dimensGes maiores do que aquela que ele realmente tenha.

No entanto, em razdo das especificidades da matricula, a identificacdo de erros quanto
as caracteristicas do imovel séo relativamente simples de se conferir, uma vez que todas as

alteracdes no imadvel terdo sido averbadas no titulo.

106 GANDOLFO, Maria Helena Leonel. Matricula — Uma abordagem pratica. Cadernos de Pratica Registral do
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil - IRIB. S&o Paulo: Fabris, 2001. p. 7.
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A ideia de disponibilidade esta, também, associada com a titularidade do direito real e,

portanto, com o principio da continuidade, pois, para que alguém disponha de um imdvel, é

preciso que ele esteja registrado em seu nome. Para Eliane Machado®’:

O Principio da Disponibilidade é o coroléario do Principio da Continuidade. Esta
alicercado em um primeiro momento na maxima: “ninguém podera transmitir o que
ndo possui” — nem dat quod sine non habet — nemo plus jus transfere. Este principio
esta intimamente ligado ao direito de propriedade que é direito de usar, fruir e dispor
de determinado bem (art. 1.228 do Codigo Civil Brasileiro). E o direito de dispor,
pode tanto significar a faculdade de transferir o imével para terceiro (alienagdes em
geral: venda, doagdo permuta etc.), ou de grava-lo com algum 6nus real
(compromissando-o, oferecendo-o em garantia hipotecaria, instituindo usufruto sobre
ele em favor de terceiro, etc.).

Ponderando acerca da eficiéncia do principio em comento, Marcelo Augusto Santana de

Melo% assim se manifesta:

[...] € que o sistema registrério brasileiro tornou-se realmente moderno e passou a
controlar o trafego imobilidrio com a eficiéncia exigida [...] A regra do nemo plus
iuris é da esséncia do Registro Imobiliario moderno, tida por alguns como principio
fundamental do Direito Civil (e registral). Imaginar um registro imobiliario que néo
controle a disponibilidade e a sequéncia subjetiva da propriedade imobiliaria chega a
ser uma afronta ao sistema imobiliario do ponto de vista funcional e, principalmente,
da seguranca juridica.

2.7.13 Principio da unitariedade da matricula

O principio da unitariedade da matricula consiste basicamente na regra de que todo
imovel deve ter somente uma Unica matricula, ndo podendo mudar-se essa regra. E de maneira
oposta, 0 inverso € verdadeiro, uma vez que toda matricula deve corresponder somente a um

Unico imével

O artigo 176, paragrafo 1°, inciso I, da LRP, Lei 6.015/1973, traz a sua consagracao,
estabelecendo o Livro n® 2 como e livro de Registro Geral, que é destinado, a matricula dos
imoveis e ao registro ou averbacao dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro
n° 3, e que a escrituracdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas: que cada imodvel terd
matricula prépria, que sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta
Lei.

107 MACHADO, Eliane Teresinha de Oliveira. Op. Cit., p. 68.
108 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Op. Cit., p. 111.
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Walter Ceneviva assim explana sobre a importancia da matricula Gnica:'%

A matricula é o nucleo do registro imobiliario. Seu controle rigoroso e a exatiddo das
indicacdes que nela se contiverem acabardo dando ao assentamento da propriedade
imobiliaria brasileira uma feicao cadastral. Cada imdvel (artigo 176, d 1o., |, da LRP)
indica a individualidade rigorosa da unidade predial. Na sistemética da lei, cada é
interpretado em sentido estrito, indicando prédio matriculado, estremando-o de
davidas dos vizinhos. Tratando-se de imdveis autbnomos, mesmo negociados em um
s0 titulo, cada um terd matricula individual.

Desta forma, ha total impedimento para que uma matricula corresponda a mais de um
imovel, contendo suas descri¢cdes e demais dados indentificadores, sendo o caminho inverso

verdadeiro.

Destaque-se, porém, que no caso de imoveis contiguos, cujos limites se confrontem, ha
a possibilidade de que ocorra uma fusdo das matriculas de cada imovel, o que acarretara a
producdo de uma nova matricula que concentrard as informacGes e titulos unificados dos
respectivos imoveis, nos termos do art. 234 e 235 da LRP, o que manterd a obediéncia ao

principio da unitariedade.

2.7.14 Principio da inscricao

Pelo principio da inscri¢do os atos envolvendo a constitui¢ao, transmissdo e extingdo de
direitos reais sobre imdveis somente podem ser efetivados por atos inter vivos e realizada a

devida inscricdo no registro, conforme ensina Afranio de Carvalho:°

O principio da inscri¢do justifica-se facilmente pela necessidade de dar a conhecer a
coletividade a existéncia dos direitos reais sobre imdveis, uma vez que ela tem de
respeita-los. Quando duas pessoas ajustam uma relacdo real imobiliaria, esta transpde
o limite dual das partes e atinge a coletividade por exigir a observancia geral. Dai o
apelo a um meio que, ao mesmo tempo, a traduza e a torne conhecida do publico.

E de se destacar o fato de que a inscrigio € sempre obrigatdria e pode ser promovida por
qualquer dos interessados, vez que a lei ndo impede que seja assim, ndo importando que seja

ela constitutiva ou declarativa, porém, ndo se faz saneadora.

109 CENEVIVA, Walter(a). Op. Cit., p. 341.
110 CARVALHO, Afranio de. Op. Cit., p. 137.
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No atual contexto histérico do sistema normativo e juridico nacional, a fonte dos
principios registrais surge a partir do direito positivado, tendo este refletido em suas
regulamentacg0es as necessidades fenoménicas da atividade registral, instrumento essencial para
a seguranca juridica das relagcdes imobiliarias, patrimoniais e pessoais.

De fato, € o ordenamento juridico que faz surgir o principio registral, ainda que de forma
tacita ou indutiva, como demonstrado neste estudo, especificamente quando o analisamos a luz

do Caodigo Civil e demais leis do Direito Registral.

Diferentemente dos principios gerais de Direito, que se constituem em ideias de justica
e igualdade, os principios registrais sdo verdadeiras normas gque surgem em consequéncia do
proprio direito registral, mantendo a harmonia e a coeréncia desse ramo do direito, impedindo-

se, assim, a possibilidade de lacunas normativas que pudessem gerar inseguranca juridica.

Ainda outros principios registrais poderiam ser examinados, no entanto, ao objetivo de
nosso estudo, bastam estes para uma visdo mais abrangente acerca da importancia dos
principios registrais imobiliarios na implementagdo de uma serventia extrajudicial eficiente e
que colabora sobremaneira para a eficiéncia da sustentabilidade da propriedade imovel em seus

aspectos mais relevantes.
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3. A ATIVIDADE REGISTRAL IMOBILIARIA COMO INSTRUMENTO DE
EFICIENCIA DA SUSTENTABILIDADE NOS ASPECTOS ECONOMICO, SOCIAL E
AMBIENTAL

Visto que a sustentabilidade tem abrangéncia multidisciplinar, estando alicercada em
trés pilares fundamentais que se referem aos aspectos ambiental, social e econdémico, torna-se
de relevante importancia a destacada atuacao registral imobiliaria em todas estas areas, sendo
eficiente instrumento da sustentabilidade para o crescimento e desenvolvimento econdmico,

além da promog&o da seguranca juridica de um Estado Democrético de Direito.

Haja vista a evolucdo do direito na diregdo da protecao da boa-fe do terceiro adquirente,
bem como daquele que vende a propriedade, numa economia de mercado que necessita de
mecanismos ageis e “que exige rapidez, impessoalidade e custos reduzidos, ndo permite as
pessoas investigar e conhecer com total seguranca as situacdes juridicas alheias, de modo que,
deverdo elas confiar nas aparéncias dadas pelos institutos juridicos de externalizacdo dessas

situacdes juridicas.”!t

3.1 O REGISTRO DE IMOVEIS PROMOVENDO A SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

E gracas a relevante tutela da informacéo publicizada, especialmente no que se refere &
publicidade registral imobiliaria, que a sustentabilidade em seu aspecto econdmico pode ser

efetivada na propriedade imével.

Pode-se afirmar que na mesma medida em que a sociedade se torna mais complexa e
dindmica, com uma proporcao cada vez maior de negdcios juridicos envolvendo propriedades
e pessoas, mais necessaria e importante se torna a figura do registrador de imdveis, como
profissional do direito que da publicidade, autenticidade e seguranca juridica a fatos que se

estendem aos direitos fundamentais dos interessados, prevenindo litigios; intermediando atos

111 BRANDELLI, Leonardo (a). Op. Cit., p. 103.
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solenes, contratos e diversos outros atos e negocios juridicos que levam fluxo econémico para

a sociedade. Neste sentido, € a licdo de Luiz Guilherme Loureiro:

Como agentes do Estado e profissionais independentes do Direito, 0s notérios e
registradores continuam a exercer um papel central para a seguranca dos direitos e do
trafico juridico, contribuindo para a eficacia dos contratos, a diminuigdo dos riscos e
dos custos de transacdo e, consequentemente, para a criacdo e circulacdo da riqueza,
0 progresso econdmico, a prevencao de conflitos e a justica ou paz social.**?

De fato, ndo se pode falar em crescimento econémico se o direito de propriedade nao
estiver protegido pelo ordenamento juridico e por um eficiente sistema tutelar desse direito.
Na licéo de Leonardo Brandelli:

E nesse mister que surge a funcéo econdmica essencial do registro de iméveis, como
0 aparato estatal apto a conferir certeza e seguranca ao direito real de propriedade e
aos demais direitos que dele defluem, possibilitando o desenvolvimento econdmico
que, em um sistema capitalista, significa bem-estar social, de modo que o
desenvolvimento econdmico proporcionado pelo sistema registral tera o condao de
fomentar a dignidade humana, mediante a colocagdo em circulagdo dos bens minimos
a gerar o bem-estar social. O crescimento econdmico é gerado basicamente por um
sistema econdmico organizado, aliado a um sistema eficaz destinado a garantir a
propriedade, de modo a atrair par esta valores em empreendimentos de atividades

socialmente produtivas. O conteuldo e a protecdo dispensada ao direito de propriedade
afetam sobremaneira os agentes econdmicos.**

Prosseguindo na licdo do autor, torna-se evidente que sem a devida tutela e seguranca
juridica ndo ha propriedade, e sem esta ndo ha mercado e nem desenvolvimento econémico.
Para que exista o trafego juridico € imprescindivel uma propriedade segura que emane
confiabilidade e que seja capaz de ser oferecida como garantia em financiamentos, se for caso,
permitindo que ela seja objeto de investimentos pelos interessados em produzir riquezas,
resultando em vigorosa circulacao de bens de uma nacéo. Sendo assim, “a seguranca juridica,
em seu aspecto estatico e dinamico, € fundamental para que o direito de propriedade possa ser
0 ancoradouro seguro do desenvolvimento econémico, o qual, por sua vez, reitere-se, apoia-se

no direito de propriedade.”!*

Assim, é o registrador o0 agente de uma institui¢ao criada com o escopo de tornar publica

e segura situacdes juridicas de relevante importancia e que repercutem nas esferas juridicas de

112 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Op. Cit.,p. 515.
113 BRANDELLLI, Leonardo(a). Op. Cit., p. 352-353.
114 1bidem, p. 353.
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toda a sociedade, sem as quais ndo haveria a seguranca juridica e o progresso do trafico juridico

e econdmico.

E a precisio das informacdes do sistema registral imobiliario e a eficiente publicidade
destas os principais instrumentos da garantia ao direito de propriedade e suas repercussdes, uma
vez que sem informagdes precisas e seguras:

Os negocios juridicos envolvendo bens imoveis sdo inseguros e a circulagdo de
riquezas € lenta e dificil. Poucas pessoas se arriscariam a adquirir iméveis ou a aceita-
los como garantia de dividas. Os investidores se afastariam do mercado imobiliario,
ou entdo exigiriam juros mais elevados, proporcionais ao maior risco, o que implicaria
grave prejuizo econdmico para o Pais.'*®

O sistema de publicidade registral imobiliaria é o mais eficaz instituto de garantia e de
seguranca juridica do direito de propriedade, e, continuando na licdo de Leonardo Brandelli, a
possibilidade de circulagéo de riquezas aumenta significativamente quando alicergada em um
sistema registral imobiliario eficiente, propiciador de desenvolvimento econémico. Em sua

licdo:

O registro de imoveis, conferindo certeza e seguranca ao direito de propriedade
— seja pela publicidade em si, seja pela tutela da aparéncia que deriva da
publicidade —, permite a realizacdo do trafico imobiliario, reduzindo custos,
especialmente no que tange aos custos de informagdo. A falta de informacédo
nas transagdes imobiliarias gera inseguranca e incerteza intoleraveis a alocacéo
de capital, e, assim, um sistema juridico que ndo tenha um 6rgéo centralizador
das informacdes a respeito da propriedade conduzird os atores econémicos a
busca dessas informacdes por outros meios, a um custo muito mais elevado, a
ponto de até mesmo inviabilizar a negociacdo, e com uma seguranga muito
discutivel. O sistema registral logra, por meio dos principios que o regem,
prestar informagdes seguras e eficientes, reduzindo de modo significativo os
custos transacionais.*6

Neste mesmo sentido, muito bem explana Fernando P. Méndez Gonzalez, ao citar
contetdo do relatério do Banco Mundial de 1996, que afirma ser o registro da propriedade
fundamental para o desenvolvimento da economia de mercado, pois proporciona seguranca da
titularidade e gera reducdo de custos de transferéncia de bens, além de constituir-se
“mecanismos de baixo custo para resolver as eventuais disputas sobre os bens”. E conclui o

autor:

115 L OUREIRO, Luiz Guilherme. Op. Cit., p. 512.
116 BRANDELLI, Leonardo(a). Op. Cit., p. 354.
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Portanto, a contribui¢do decisiva da seguranca juridica cautelar em geral e no
ambito que nos cabe, dos sistemas registrais de seguranga juridica, em
particular ao crescimento econdmico, parece ndo admitir dividas. Como
consequéncia, pode- se afirmar que quanto mais eficientemente um sistema
registral prestar sua funcéo, em maior medida podera contribuir ao crescimento
econdmico’

3.1.1 O registro de imoveis — promotor da seguranca nos negécios imobiliarios

Ademar Fioranelli'®®, em seus comentarios referentes a matéria, especialmente no
contexto das relacBes econdmicas, condicdo fundamental para o progresso de qualquer
sociedade, destaca a importancia do Registro de Imoveis e suas bases mais sélidas, quais sejam,

a seguranca e a confiabilidade, afirmando:

A precisdo do Registro Imobiliario no mundo dos negécios é vital para que nele
existam, de forma irrepreensivel, seguranca e confiabilidade, verdadeiros pilares que
hdo de sustenta-lo. Sem essas bases solidas, os negécios imobiliarios, via de regra
vultosos, estariam sujeitos a fraudes, prejuizos, decepgdes e irrepardveis danos
aqueles que dele se valessem. Assim, a seguranca e a confiabilidade transmitidas pelo
registro é que proporcionam a estabilidade nas relagdes entre os participantes dos
multiplos negécios realizados nessa area.

Antbnio Moura Borges'?®, também, da preciosa contribuicdo ao conceito da atividade

registral imobiliario definindo-a como:

O ato de oficio praticado pelo oficial do Cartério de Registro de Imdveis, revestido de
fé publica, “no sentido de fazer constar no assento registral permanente em livro
préprio, 0s atos de aquisicao e transmissdo inter vivus et mortis causa, da propriedade
imdvel, objetivando-a segundo os requisitos da lei, de modo a assegurar o direito a
publicidade dos direitos reais a ela relativos diante de terceiros.

No entanto, Loureiro entende que é o principio da publicidade registral o fundamento

mais importante do sistema registral imobiliario de nosso pais, uma vez que:

A importancia da publicidade na transferéncia, limitacdo e afetacdo da propriedade
imobiliéria é evidente e incontestavel. A informacéo sobre a situagdo juridica do

117 GONZALEZ, Fernando P. Méndez. A funcéo econdmica dos sistemas registrais. Observatério do Registro, 24
jul. 2012. Disponivel em: <http://cartorios.org/2012/06/ 24/a-funcao-economica-dos-sistemas- registrais/>.
Acesso em: 30 set. 2020.

118 FIORANELLI, Ademar. Direito registral imobiliario. Porto Alegre-RS: Sergio Antonio Fabris; IRIB, 2001. p.
381.

119 BORGES, Antdnio Moura. Registro de imdveis no direito brasileiro. 4. ed. Campo Grande: Contemplar, 2014,
p. 182.
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imovel é imprescindivel para a seguranga dos negdcios imobiliarios e,
consequentemente, para a geracdo e circulacdo da riqueza. 120

De fato, a funcao registral € regulada essencialmente pela Lei dos Registros Publicos
(LRP) — Lei n°. 6.015/73, mediante o sistema de matricula, em que o imdvel terd o seu fdlio
real, no qual séo registrados ou averbados todos os atos a este inerente. O art. 167 da LRP
discorre os atos que sdo praticados no Registro de Imdveis, sob duas categorias: (I) os registros
e (I) as averbages. Os registros referem-se a criagdo, instituicdo, declaracdo e transferéncia
dos direitos reais sobre os imdveis e as averbacdes dizem respeito aos atos referentes as
alteracGes de situacdes juridicas embasadas nos registros dos imoveis e ao titular deste

direito.1?

Assim, o Registro de Imdveis tem como fundamento a seguranca juridica de seu sistema
registrario, visto que esta € imprescindivel as garantias protetivas aos proprietarios de imoveis

e aqueles que por ele tenham relagGes de interesse juridico, social ou patrimonial.

O oficial desta serventia extrajudicial € o responsavel pelo aspecto estatico do imovel,
referentes atos juridicos a ele afetos, enquanto o tabelido de notas tem a competéncia para lavrar
a escritura pablica responsavel pela forma dindmica da seguranca juridica, preservando 0s

direitos e interesses tanto daquele que compra, quanto daquele que vende.

Para que se vislumbre a grandiosidade da importancia da seguranca juridica
proporcionada pelo Registro de Imdveis, a propria Organizacao das Nagdes Unidas — ONU, em
seu plano de metas para erradicar a pobreza mundial, incluiu a garantia e protecdo da

propriedade na meta n. 1.4 ao especificar:

Até 2030, garantir que todos os homens e mulheres, particularmente os pobres e
vulneraveis, tenham direitos iguais aos recursos econdémicos, bem como 0 acesso a
servicos basicos, propriedade e controle sobre a terra e outras formas de
propriedade, heranca, recursos naturais, novas tecnologias apropriadas e servicos

financeiros, incluindo microfinangas.lzz(grifo Nosso)

120 | QUREIRO, Luiz Guilherme. Op. Cit., p.501.

121 CENEVIVA, Walter(b). Lei dos notérios e registradores comentada. (Lei n. 8.935/94) 20. ed. rev. ampl. atual.
Sé&o Paulo: Saraiva, 2010 p.30.

122 ONU. Organizagdo das NagBes Unidas. Erradicacdo da pobreza. Disponivel em:
<https://nacoesunidas.org/pos2015/odsl/>. Acesso em: 18. jul. 2020. p. 6.
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Ivan Jacopetti Lago'?® assim se refere & importancia da seguranga juridica efetuada pelos

registros imobiliarios:

Em que consiste esta tdo falada seguranca juridica? A expressao é polissémica. Mas,
naquilo que diz respeito aos registros publicos, seguranca juridica significa
cognoscibilidade, estabilidade e previsibilidade do direito, ou seja, a sua certeza. Se,
na defini¢do classica de Ulpiano, justica é dar a cada um o que Ihe cabe, seguranca
juridica é saber, de antemdo, com razoavel grau de certeza, 0 que cabera para si em
uma dada situacdo. A seguranga juridica proporcionada pelos registros nao tem um
fim em si mesma. Ao contrério, est4 atrelada a certas finalidades, todas elas, em dltima
insténcia, consistentes na prote¢do de certos direitos individuais, e que, por vezes,
transcendem os interesses particulares: a facilitagdo do intercAmbio de bens, a
facilitacdo da circulacdo do crédito, e até mesmo a funcéo social da propriedade, ja
que a cognoscibilidade dos direitos pela coletividade possibilita a atribuicdo de
responsabilidades.

Ha de se destacar que as situacdes juridicas imobiliarias, ndo sdo muitas vezes de efeito
efémero, antes ao contrario, via de regra, sdo de feitio duradouro e necessitam de publicidade
garantida “pois sdo suscetiveis de afetar todos aqueles que entrem em relagdo com o imodvel.
Para que sejam aplicaveis erga omnes devem ser tornadas publicas, o que se da com a inscricéo

no Registro de Imoveis.”*?*

E a publicidade dos atos realizados no Oficio de Registro de Imdveis a forca motriz
causadora desta seguranca juridica garantida pelo instituto, tendo em vista a inscricdo ou

averbacdo de atos e fatos importantes na matricula do imovel.

Publicidade esta que se materializa através da emissdo de certiddo do imovel, que
contém todas as informacgdes importantes do imovel, bem como o seu histdrico, acessivel a

125 30 afirmarem

qualquer interessado que por ela solicitar, conforme definem Paiva e Alvares,
“que o registro de imoveis ¢ a instituicdo competente para a formag¢do e conservagdo do
assento dos dados relacionados aos direitos reais previstos na legislacéo péatria, bem como das

demais informacdes cuja inscri¢do a lei determinar para efeitos de publicidade.”

123 LAGO, Ivan Jacopetti do. A seguranca juridica gerada pelo registro e os tribunais: analise da experiéncia
brasileira recente na execucao extrajudicial da alienacdo fiduciaria em garantia de bens imdveis. Revista de Direito
Imobiliario. vol. 87. ano 42. Séo Paulo: Ed. RT, jul.-dez. 2019. p. 458.

124 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit, p. 515.

125 PAIVA, Jodo Pedro Lamana; ALVARES, Pércio Brasil(b). Registro de Imdveis I: Parte Geral. Séo Paulo.
Saraiva, 2013. p. 13.
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3.1.2 A atuacdo do registrado imobiliario efetivando a seguranca juridica

A protecdo do Estado sobre os direitos constituidos no Registro de Imdveis se torna
efetiva pela atuagdo do Oficial Registrador, em razdo da aplicacéo, por sua parte, das normas
formais do direito registral, de onde resulta a verificagdo da especialidade, que ¢ a identificacdo
e correspondéncia entre as informacgdes e o folio real. O Oficial, ainda, tem a missao de verificar
questdes legais atinentes aos objetos e sujeitos constantes da base registral, bem como na anélise

da continuidade dos sujeitos e atos da qualificacdo dos titulos apresentado para inscrigéo.

Tal atuacdo resulta em que a transferéncia de propriedade somente ocorre no caso de o
titular de tal direito figurar na transacdo como alienante, caso contrario, ndo ocorrerd a
transferéncia. Da mesma forma ocorrera em relacéo aos critérios objetivos do imével, uma vez
que somente se este estiver perfeitamente descrito e se esta descri¢do registrada corresponder a
realidade do mundo fenoménico é que a transferéncia sera efetivada. Desta forma atuando, gera

a publicidade que garante a protecdo da propriedade oponivel erga omnes.

O mesmo oficial de registro, ainda, realizada a fiscalizagéo do recolhimento dos tributos
devidos pelos atos formalizados; verifica a situacdo dos contratantes junto ao fisco e a
previdéncia social, nos casos em que a lei exija; faz a verificagdo dos requisitos exigidos por
lei e que se referem aos elementos indispensaveis a protecdo dos futuros adquirentes e

consumidores.

Portanto, exerce atividade de cunho publicitario e essencialmente preventivo de
conflitos, uma vez que o que esta depositado no Registro de Imoveis devera corresponder ao
gue sera entregue aos adquirentes e também, nas as operacdes de compra e venda, no momento
em que decide pelo seu ingresso na base de dados e a registra, concluindo com a constitui¢éo
do direito de propriedade em nome do adquirente e extinguindo a propriedade daquele que a

vendeu.?8

126 FERRAZ, Patricia André de Camargo. O registro de iméveis e a prevencao de fraudes imobiliarias no Brasil.
Revista de Direito Imobiliario. RT. Séo Paulo, v. 78, ano 38, p. 230. 2017,
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Desta forma, os atos do Registro de Imoveis tornam-se eficientes instrumentos para
limitar atos, até mesmo de outros 6rgdos da administracdo publica, caso se apresentem sem

observancia de quesitos legais, quando da submissdo do titulo ao pretendido registro.

Da inteligéncia do artigo 169 da LRP se extrai que os fatos juridicos levados a registro
serdo inseridos no sistema registral imobiliario, resultando na seguranca juridica pretendida e
oferecida pelo Estado, alcancando-se a esperada oponibilidade erga omnes. Deste brevissimo
resumo das atividades desempenhadas pelo Registro de Iméveis pode-se concluir a envergadura
de sua importancia e efetividade para a seguranca juridica relacionadas as operacOes
imobiliarias alicergada na publicidade de cada critério, informacéo e caracteristica relacionada
ao imével, o que revela um atributo preventivo de fraudes imobiliarias em diversas

modalidades.

3.1.3 O registro imobiliario promovendo a confiabilidade no trafego imobiliario

Como visto, o sistema registral imobiliario desenvolve papel essencial na garantia da
seguranga e eficacia dos registros reais imobiliarios, atuando como um importante instrumento
promotor de estabilidade e crescimento da economia, bem como para efetivar as funcgdes
socioambientais da propriedade imobiliaria e da protecdo da mesma, sendo um dos pilares da

economia de mercado e de um Estado Democratico de Direito.

Acerca desta seguranga juridica, Francisco de Assis Criado,'?’ Registrador de Imdveis
na Espanha, afirma que "hoje, mais do que nunca, o trafego imobiliario necessita de um
pressuposto: CERTEZA. Pois a incerteza e a desordem produzem falta de progresso em

qualquer pais."

Inevitavel, portanto, afirmar que o registro imobiliario, devidamente estruturado e
voltado constantemente ao aprimoramento e modernizacédo de suas atividades, é essencial para

o desenvolvimento de uma economia de mercado dinamica e forte.

127 CRIADO, Francisco de Assis Palacios; MELO, Marcelo Augusto Santana de; JACOMINO, Sérgio. Registro
de imdveis e meio ambiente. S&o Paulo: Saraiva, 2013. p. 124.
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Destaca-se a publicidade registral como principal instrumento de eficiéncia para a
protecdo da propriedade, uma vez que a seguranca juridica inserida naquela propriedade
registrada é transmitida aos novos adquirentes ou investidores, frutos de uma atividade registral

imobiliaria confiavel e eficiente.

Recorrendo novamente a Luiz Guilherme Loureiro, aprende-se que'?®:

De fato, a publicidade registral tem por funcéo precipua a protecdo da propriedade
privada e a seguranca dos negocios juridicos imobiliarios. Além de tutelar o direito de
propriedade privada e, consequentemente, a posse; a publicidade registral assegura, a
qualquer pessoa que deseja realizar o sonho da casa prépria ou investir no mercado
imobiliario, o acesso a informagdes juridicas dotadas de legitimidade que garantem
maior seguranga e menor risco a operacao juridico-econdmica, que envolve relevante
valor financeiro.

Tornou-se esta serventia extrajudicial, a longo dos tempos, eficiente instrumento de
realizacdo dos sonhos daqueles que buscam, muitas vezes durante uma vida inteira de arduo
esforco, ter um bem imovel para constituir ali o seu lar e ver crescer a familia, o que somente é
possivel mediante a seguranca juridica gerada pelo registro imobiliario e , no caso do registro
de imoveis brasileiro, “a seguranca que se busca é a estatica, ou seja, a do titular dos direitos
referentes a determinado imével, sendo atribuicdo do tabelido a tutela da seguranga juridica

dinamica (do adquirente).”?°

Para tanto, a LPR 6.015/1973 estabeleceu as atribuicdes do Oficio de Registro de
Imdveis, contendo o art. 172 a sintese de suas principais atribui¢des, no qual é consignado que

nesta serventia extrajudicial seréo feitos!3:

O registro e a averbagdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratdrios, translativos e
extintos de direitos reais, sobre imdveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis
causa, quer para sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua validade em
relacdo a terceiros quer para a sua disponibilidade.

Deste universo de atribuicdes, analisadas anteriormente neste estudo, verifica-se que é

o Oficial de Registro Imobiliario o responsavel pela apreciacdo da aptiddo dos titulos

128 _LOUREIRO, Luiz Guilherme. Op. Cit., p.931.
129 CASSETARI, Christiano. Registro de Imoveis. Parte Geral. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, p. 16.
130 Ibidem, p. 16.
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particulares e publicos para habilita-los ao sistema registral, uma vez que o registro € modo

para a constituicdo, desconstituicdo ou modificacdo de direitos relativos a iméveis.

Pode o registro do imdvel, ainda, ser o0 meio pelo qual se obtém a disponibilidade de
direito ja existente, especialmente, como nos casos de usucapido, desapropriagdo e na sucessao
causa mortis. Ainda, em muitos outros casos, como nos ensina Patricia André de Camargo

Ferraz:13!

Nos casos em que tdo somente se presta a dar publicidade erga omnes a fatos juridicos,
como ocorre nas constricdes judiciais, legais, administrativas ou convencionais que
incidam sobre imoveis, ou das alteracbes de dados ou status de imével, como sua
submissdo a procedimento de investigacdo de contaminagdo ambiental, ou do titular
de algum direito que sobre ele recaia, como seu casamento ou divdrcio; também da
publicidade a atos juridicos como 0s pactos antenupciais apds a celebragdo dos
respectivos casamentos, as convencgdes de condominio, processos de implantacéo de
parcelamentos do solo urbano, incorporacdes imobiliarias e regularizacdo fundiaria.

Como se V&, grande e importante é a responsabilidade do Oficial de Registro de Iméveis
na medida em que é ele quem avalia o titulo apresentado sob o crivo do sistema normativo
vigente que peneira o titulo em filtros rigorosos, sendo ele mesmo quem decide se o titulo deve
ou ndo ser incorporado ao respectivo direito imobiliario e se estdo ou ndo representando a

verdade juridica neles expressos, sejam estes documentos publicos ou privados.t®2

3.1.4 A ATUACAO PREVENTIVA REGISTRAL IMOBILIARIA

Neste ponto, importante licio apresenta Patricia Ferraz'®® destacando algumas das
importantes fungdes do registro imobiliario na atuacéo preventiva de fraudes. Assim, procede-

se ao controle preventivo de fraudes por meio de:

a) intenso controle preventivo, ou andlise previa, de titulos publicos e de titulos
particulares apresentados para registro, tanto sob o aspectos de sua forma, quanto do seu
conteldo, impedindo que documentos falsos ou inadequados tenham acesso ao sistema registral

imobiliario;

131 FERRAZ, Patricia André de Camargo. O registro de iméveis e a prevencgéo de fraudes imobiliarias no Brasil.
Revista de Direito Imobiliario. v. 78, ano 38. Séo Paulo: RT, 2017. p. 227.

132 GALLIGO, Javier Gomez. La calificacion regi stral. Espanha: Thomson Civitas, 2008. p. 11.

133 FERRAZ, Patricia André de Camargo. Op. cit , p. 228.
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b) intenso controle preventivo realizado, também, de titulos judiciais, como nas a¢des
de usucapido, de adjudicacdo compulsoria e nos procedimentos de sucessdo causa mortis,
garantindo que a aquisi¢do de propriedade efetuada por forca de decisdo judicial somente seja
efetivada quando titular do direito de propriedade inscrito no Registro de Imdveis participe da
acao;

c) publicidade dos dnus e restricdes existentes sobre os imoveis ou sobre o patriménio
dos titulares de direitos imobiliarios, o que impede de maneira eficiente que ocorram
sobreposicdes de hipotecas ou outras garantias sobre um mesmo imdvel, sem ciéncia ou vontade

dos credores;

d) controle da regularidade administrativa e juridica de empreendimentos imobiliarios
em seu nascedouro, 0 que garante a protecdo dos direitos dos consumidores que adquirem

imoveis ainda quando ainda apenas projetados (na planta).

3.1.4.1 Prevengao contra agdes fraudulentas diversas

Outras fraudes sdo impedidas de ingressarem no sistema e de produzirem efeitos
juridicos, como uma eventual fraude documental, por exemplo. Tal se d& gracas a uma série de
rotinas de verificacdo de autenticidade dos documentos particulares e também dos documentos
publicos, 0 que resulta no cenario de seguranca juridica, vez que eventuais documentos
fraudulentos sdo filtrados e barrados, garantindo-se aos titulares dos direitos inscritos a
seguranca de que sua situacdo permanecerd como estd e que somente serd alterada de acordo

com as regras legais e a partir de documentos auténticos.

Também, sdo filtradas e impedidas eventuais fraudes por meio de agdes judiciais,
mediante a analise do titulo a ser registrado, especialmente em relacdo as partes do processo,
uma vez que aquele que tem seu direito alcancado pela deciséo judicial, de fato, conste como

titular ou legitimado ao titulo a ser registrado.

Em relacdo as fraudes em face de institui¢cbes de crédito, o sistema registral brasileiro

trabalha com trés premissas:** a) somente considera constituidos os direitos imobiliarios

134 1bidem, p. 228.
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quando inscritos no Registro de Imdveis; b) somente atribui disponibilidade & usucapido,
desapropriacao e sucessdo mortis causa (que independem do Registro para sua constituicao),
quando inscritas no Registro de Imdveis; ¢) garante plena publicidade aos direitos e 6nus

existentes sobre os imoveis a qualquer interessado por meio de certiddo.

Ainda é preciso mencionar que a protecdo da propriedade se opera na prevencdo de
fraudes ao consumidor, quando este pretende adquirir empreendimentos, ou unidades
imobiliarias ainda projetadas. Nestes casos, 0 Registro de imdveis realiza o controle sobre

requisitos que compreendem aspectos de direito imobiliario, civil, urbanistico e ambiental

Assim, tem-se que a lei definiu como crime os ilicitos referentes ao langamento, a
propaganda ou a venda de unidades do empreendimento imobiliario ndo inscrito no Registro de
Imdveis. Nos termos do art. 65 da Lei n.° 4.591/64, é crime contra a economia popular promover
incorporacdo, fazendo, em proposta, contratos, prospectos ou comunicagdo ao publico ou aos
interessados, afirmacdo falsa sobre a constru¢do do condominio, alienacdo das fracdes ideais

do terreno ou sobre a construcao das edificacOes.

Prossegue o mesmo diploma, em seu art. 66, estabelecendo que sdo contravengdes
relativas & economia popular: a negociacdo de fracGes ideais de terreno, sem previamente
satisfazer as exigéncias desta Lei; a omisséo, se 0 imovel estiver gravado de énus real, ou fiscal,
ou se houver acao contra os alienantes que possa comprometer o bem negociado; ou se este

estiver ocupado e qual a natureza dessa ocupacdo, além de tratar de prazos, precos e reajustes.

Como visto, a Serventia Extrajudicial de Registro de Imodveis tem proporcionado a
almejada seguranca juridica nas relagdes imobiliarias, emanando o sentimento de estabilidade
e seguranca nesse segmento essencial ao mercado, a economia e ao desenvolvimento nacional,
contribuindo sobremaneira a consolidacdo dos fundamentos de um Estado Democrético de
Direito.

Na sequéncia, alicercado nas licdes de Leonardo Brandelli,**®

pode-se afirmar que a
aquisicao de propriedade imdvel exige conhecer todas as informacdes objetivas e subjetivas da

mesma. Assim, o adquirente necessita ter informacdes como confrontacdes, Onus, cadeia

135 BRANDELLLI, Leonardo(a). Op. Cit., p. 361.
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dominial, restrigdes ambientais, acdes ou decisdes judiciais que possam existir, dentre outros

dados que poderao afetar o direito do adquirente e a eficacia da oponibilidade erga omnes.

Imagine-se se ndo houvesse uma instituicdo que nela reunisse todas as informacoes
necessarias para a concretizacdo do negocio imobiliario e que ela ndo estivesse alicercada na fé
publica, e que ndo promovesse a seguranga juridica. E se os interessados no negocio imobiliario
tivessem que buscar, por conta propria, tais informacgdes? Sem davida, o resultado seria uma
consideravel majoragdo no custo final do bem, em razdo da excessiva demora e dos custos

resultantes da coleta de todos estes dados nas mais diversas fontes originais.

E a atuacéo do registro de iméveis com seus filtros e depuracdes das informagdes, além
da cautela e expertise na realizacédo de seus atos sempre pautados pela legalidade, que promove
a assimetria das informacdes necessarias, reunindo-as num s repositorio, disponibilizando-as
com seguranca e rapidez, promovendo a almejada seguranca juridica e, consequentemente, uma

importante reducdo nos custos das transacdes imobiliarias.

O registro de imoveis € esta instituicdo necessaria ao mercado imobiliario, visto que este
tem intima relacdo com a seguranca juridica e o desenvolvimento econdmico, cuja conexdo é
muito bem explicada em sua amplitude pela teoria dos jogos, que vem a ser uma interessante
teoria que explica estratégias a que as pessoas e organizacdes recorrem nas suas inter-relacoes,

quando a agdo de uma delas causar reacdo de outra, havendo, portanto, interdependéncia matua.

As inter-relages entre as diversas instituicGes, mercado financeiro e registro imobiliario
sdo de tal maneira amalgamadas que, o resultado final, vai influenciar na propria dignidade da

pessoa humana. Para explicitar esta visdo, 0 mesmo autor aponta:

O crescimento econdmico é de extrema importancia e desejavel em uma nacéo,
de modo que, mesmo aqueles que vislumbrem uma pretensa superioridade de
valores outros do Direito, como a dignidade humana, ndo podem dele se
descuidar, pois, sem riquezas, sem crescimento econémico, a dignidade
humana transforma-se em um conceito vazio, estéril, e apenas palpavel em
discussdes tedricas, eis que a sua implementacdo depende fundamentalmente
de recursos financeiros. Para haver habitacdo, saneamento, salario digno,
saude, seguranca, educacdo etc., é preciso haver recursos financeiros para
custear tais desideratos. Para haver distribuicdo menos desigual de riquezas é
preciso haver riquezas. E o crescimento econémico de uma nagdo depende
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sobremaneira do crescimento do mercado imobiliario, uma vez que, pelos
valores que representa, constitui uma fatia importante da riqueza nacional. %

3.2 O REGISTRO DE IMOVEIS PROMOVENDO A SUSTENTABILIDADE SOCIAL

Ha estreita relacdo entre as serventias registrais do Brasil e 0 cumprimento da fungéo
social da propriedade, especialmente em seu aspecto sustentavel, uma vez que esta serventia
extrajudicial desempenha inegavel protagonismo garantidor da publicidade, autenticidade,
seguranga e eficacia dos atos juridicos. Tanto dos atos juridicos constitutivos, declaratorios e
translativos, quanto dos atos juridicos extintivos de direitos reais sobre imdveis, tornando-se
verdadeiro vetor da paz social, em razdo de que sua atuacdo previne litigios e promove a
seguranca juridica das relacbes comerciais imobilidrias e contribui para a eficiéncia da

sustentabilidade na propriedade imével.

Na verificacdo da legalidade dos titulos apresentados, estes sdo submetidos pelos
registradores imobiliarios ao processo de verificacdo dos dispositivos legais, acdo que antecede
ao registro, exercendo verdadeira fiscalizacdo que abrange diversos aspectos para so depois

alcancar o folio real.

Desta verificacdo dos diversos dispositivos legais pertinentes, ndo pode ser olvidada a
inter-relacdo entre os dispositivos constitucionais e o Estatuto da Cidade, Lei 10.257/01, que
em seu paragrafo Unico do art. 1°, “estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental”. Prosseguindo no art. 2°, “a politica urbana
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcgdes sociais da cidade e da

propriedade urbana’.

Importante contribuicdo expressa Edésio Fernandes,'®” ao apresentar anélise desta

essencial inter-relacdo entre o direito registral e urbanistico ao afirmar:

A reflexdo critica sobre o registro da propriedade no mundo contemporaneo — um
mundo urbanizado — requer a devida consideracao da dindmica prdpria do urbanismo.

136 BRANDELLI, Leonardo(a). Op. Cit., p. 361.
137 FERNANDES, Edésio. Questdes anteriores ao direito urbanistico. Belo Horizonte: PUC Minas Virtual, 2001.

p.7.
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Para tanto, o desafio posto aos juristas, notadamente aos registradores de iméveis, é
proceder a releitura das regras de Direito Registral e a reorientacdo de suas praticas
profissionais a luz ndo apenas dos principios tradicionais do Direito Privado acerca
dos direitos de propriedade imobiliaria urbana, mas sobretudo do novo paradigma
conceitual, de Direito Publico, proposto pelo Direito Urbanistico.

O cumprimento das leis urbanisticas e ambientais deve estar em permanente posi¢do de

destaque, como fundamental objetivo a ser alcancado pelos mais diversos oOrgaos da

administracdo Publica e do Registro de Imoveis, uma vez que, nas palavras de Betania de

Moraes Alfonsin!3:

Existe uma preocupagdo com o resgate ético que a cidade tem de fazer, através das
politicas urbanas que implementada condicdo cidada das pessoas que moravam de
forma segregada social e espacialmente, portanto apartadas do conjunto de bens
materiais e simbdlicos oferecidos/produzidos pela urbe.

E neste contexto de premente necessidade de implementacéo de principios sustentaveis

que contribuam com a ordem econdmica e defesa de direitos fundamentais, observando

diversos preceitos legais, inter-relacionando-o0s com a atividade registral, que Eduardo Pacheco

Ribeiro de Souza®®®

se manifesta:

Ao registrador incumbe fiscalizar o recolhimento de tributos, a legalidade dos atos
que lhe sdo submetidos para qualificacdo, a observancia de regras de direito ambiental
e urbanistico (na analise de memoriais de loteamento e incorporacdo, nos
requerimentos de averbagdo de construgdo, por exemplo), o respeito as reservas
florestais etc. Exerce o registrador importante funcdo quanto aos direitos privados e
também quanto a interesses publicos. E importante ator no que diz respeito ao
crescimento ordenado das cidades, ao qualificar devidamente os titulos que referem
ao parcelamento do solo.

3.2.1 O registro de imoveis na funcéo socioecondmica da propriedade

A propriedade ndo assume contornos de direito absoluto. Ainda que considerada como

direito fundamental inato a condicdo humana, a propriedade submete-se a diversos

condicionamentos e restricdes, encontrando suas limitacbes impostas pelo interesse publico e

social.

13ALFONSIN, Betania de Moraes. Regularizacdo fundiaria: justificagdo, impactos e sustentabilidade. In:
FERNANDES, Edésio (Org.) Direito urbanistico e politica urbana no Brasil. Belo Horizonte: Del Rey. 2000. Cap.

8, p.217.

139 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 85, ano 41. RT. S&o Paulo:

2018. p. 139.
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E nessa condicionante que a funcdo social da propriedade visa a inibir a ocorréncia de
abusos advindos da utilizacdo inadequada da propriedade. N&o se trata apenas de uma norma
posta a ser observada, € principio determinante de interpretacdo de normas que lIhe sejam
pertinentes. Portanto, € fundamento de integracdo e interpretacdes de normas que fluem na
direcdo de imposicOes de 6nus ao proprietario quando este ndo Ihe dé a devida destinacao e,

sobretudo, objetivando a preservacgao do interesse da coletividade.

Nossa Carta Magna prescreve a defesa da propriedade de bens intangiveis, sob os
aspectos da sua funcdo social, como estabelece o artigo 5°, XXIIl, da CF — “a propriedade

atendera a sua funcéo social.”

A propriedade privada e a funcdo social, também se inserem entre 0s principios
formadores da ordem econdmica, conforme o artigo 170, além de a Constituicdo Federal
estabelecer dispositivos que visam definir a funcéo social da propriedade de imoveis urbanos e

rurais, conforme seu artigo 182 e 186

Ainda que seja privada a propriedade, a Carta Maior estabelece, em seu artigo 5°, inciso
XXV, reforgando a importancia do instituto em nosso ordenamento: “XXV — no caso de
iminente perigo publico, a autoridade competente podera usar de propriedade particular,

assegurada ao proprietario indenizagdo ulterior, se houver dano;”

A funcdo social da propriedade também é um dos elementos de classificagcdo dos direitos
civis, segundo a licido de Edmundo Gatti,**° uma vez que o carater de fungdo social dos quais
sdo investidos os direitos de familia, é, também, o elemento de regulacdo e limitacdo dos

direitos reais.

Observe-se que a funcdo social da propriedade vai muito além das questdes relativas ao
direito de propriedade, uma vez que se trata, ainda, de espécie de intervencao legal cujo escopo
é o direcionamento das atividades dos proprietarios aquilo que atenda ao interesse social e

realizando, por consequéncia, sua destinacdo econémica.

140 GATTI, Edmundo. Teoria general de los derechos reales. Buenos Aires: Abeledo — Perrot. p. 56.
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Portanto, a funcdo social da propriedade constitui-se importante ferramenta para a
solucdo de eventuais conflitos de interesse entre a iniciativa privada e a publica, uma vez que

tais conflitos, geralmente, necessitam de complexas analises para seus deslindes.

Destaque-se que o principio da funcéo social da propriedade permeia multidisciplinas
de nosso ordenamento juridico que se referem & propriedade, estabelecendo restricdes
ambientais (Lei Federal 12.651/2012), regulando o uso racional e socialmente adequado do solo
(Lei Federal 8.171/1991), parcelamento do solo (Lei Federal 6.766/1979), indo mesmo as
regulamentacdes acerca de tombamento de imdveis (Decreto-Lei 25/1937), restricdes edilicias

e direitos de vizinhancga. (Cadigo Civil, art. 1.277, ss.), dentre outras.

Com efeito, os desvios e abusos de direito da propriedade em relacdo ao exercicio da
funcdo social da propriedade podem acarretar, até mesmo, a desapropriacdo do imdvel,
conforme artigos 5°, XXIV, 182, § 4°, 111, 184 e 243 da Constituicdo Federal de 1988.

N&o se pode, portanto, perder de vista que a funcdo social da propriedade restringe
algumas faculdades inerentes ao proprietario, estabelecendo limites e deveres ao direito de
propriedade. Tais caracteristicas fazem parte de um processo evolutivo em resposta aos anseios
da sociedade, como preconiza José de Oliveira Ascensdo*! para quem “a ordem juridica néo
¢ uma estrutura estatica e acabada, mas uma ordem evolutiva, uma resposta diferente a cada

nova situacao social”.

Importante luz traz ao tema Alessandra Queiroga,**? esclarecendo que devem ser
impostos deveres sociais a propriedade e que esta ndo pode destinar-se somente ao interesse
egoistico do proprietario, ao contrario, visando sempre 0 interesse maior, que vem a ser 0
interesse da coletividade. Assim, a propriedade deve ser empregada para o crescimento da

riqueza social, conforme afirma Leon Duguit:*3

A propriedade deixou de ser direito subjetivo do individuo e tende a se tornar a fungéo
social do detentor da riqueza mobiliaria e imobiliaria; a propriedade implica para todo

141 ASCENSAO, José de Oliveira. O direito, introducéo e teoria geral (uma perspectiva luso--brasileira), p. 504.
Apud FACHIN, Luiz Edson. Da propriedade como conceito juridico. Revista dos Tribunais, S&o Paulo, n. 621,
ano 76, jul. 1987. p. 16.

142 QUEIROGA, Alessandra Elias de. Os parcelamentos ilegais do solo e a desapropriagdo como sangéo. Porto
Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2002. p. 77.

143 DUGUIT, Leon. Traité de droit constitutionel. t. 3. Apud GOMES, Orlando. Direitos reais. 10. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 1994. p. 98.
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detentor de uma riqueza a obrigagdo de empregé-la para o crescimento da riqueza
social e para a interdependéncia social. SO o proprietario pode executar uma certa
tarefa social. S6 ele pode aumentar a riqueza geral utilizando a sua propria; a
propriedade ndo é, de modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito
em continua mudanca que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais deve
responder.

E interessante a afirmacio de Gustavo Tepedino'** para quem o ndo cumprimento da

funcdo social torna a propriedade imerecedora da tutela juridica, como diz:

A propriedade, para ser imune a desapropriacdo, ndo basta ser produtiva no sentido
econdmico do termo, mas deve também realizar sua funcdo social. Utilizada para fins
especulativos, mesmo se produtora de alguma riqueza, ndo atendera sua funcéao social
se ndo respeitar as situagdes juridicas existenciais e sociais nas quais se insere. Em
consequéncia, ndo serd merecedora de tutela juridica, devendo ser desapropriada, pelo
Estado, por se apresentar como um obstaculo ao alcance dos fundamentos e objetivos
— constitucionalmente estabelecidos — da Republica.

A conclusdo que se chega é que o principio da funcdo social da propriedade rege o
direito de propriedade e estabelece restricGes ao uso desta que, de maneira imprescindivel,

devera ter seu uso condizente com 0s interesses sociais.

Neste contexto, a atuacdo registral imobilidria, também se insere numa dimensédo
socioecondmica, uma vez que o Cartério de Registro de Imdveis proporciona os elementos da
seguranga juridica decorrentes de seu eficiente sistema registral da propriedade, garantindo as
bases para o crescimento econémico do pais, melhorando as condicBes sociais de sua

populacéo.

A atuacdo das serventias extrajudiciais de registro imobiliario tem reflexos em toda a
cadeia econdmica e social de um pais, pois nesta atuacdo encontram-se 0s elementos

fundamentais e basilares para o desenvolvimento sustentavel tdo almejado, como observa

Adriano Barreto Espindola Santos:1#°

Desta feita, para que a funcdo social da propriedade possa ser efetivamente
materializada, faz-se necessaria a existéncia de um meio habil, capaz de delimitar a
propriedade privada, provocando a harmonizagao dos interesses sociais. Surgiu, nessa
perspectiva, o direito registral, como instrumento capaz de conferir seguranca juridica
as transacGes imobiliarias, proporcionando estabilidade econdmica e viabilizando a

144 TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 2. ed. Rio de Janeiro/S&o Paulo: Renovar,2001. p. 274.

145 SANTOS, Adriano Barreto Espindola. A segurancga juridica na negociagdo imobiliaria amparada pela boa-fé
objetiva. 2012. Disponivel em <https://ambitojuridico.com.br/cadernos/direito-civil/a- seguranca-juridica-na-
negociacao-imobiliaria-amparada-pela-boa-fe-objetiva/>. Acesso em 30. set. 2020.
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melhor circulacdo de bens imoveis, visto que a sociedade acredita ser o investimento
imobiliario o meio mais seguro de se acumular riquezas, por intermédio da protegdo
conferida pela Constituicdo Federal de 1988 ao direito a propriedade, ensejando
reflexos em toda a cadeia econémica e social do pais.

Se ha valor relevante na seguranca juridica, nas relagcdes imobiliarias e na circulacéo de
bens imoveis, ha de se reconhecer, também, a relevancia da participacdo registral imobiliaria
em todo esse processo, haja vista que os registradores deixaram de ser espectadores do
desenvolvimento urbano e rural e passaram a atuar de forma dinamica no desenvolvimento

sustentavel, tendo como finalidade o bem estar da coletividade.

Por ser a funcdo socioambiental da propriedade o fundamental principio do Direito
Urbanistico, “os registradores de imoveis ndo podem mais se furtar a compreender que o

principio fundamental do Direito Registral contemporaneo é o da funcao social do registro.”4

E na harmonia da atividade registral imobiliaria com os demais 6rgdos publicos e
interesses privados que reside a efetividade da sustentabilidade na propriedade imdvel, com
foco na funcdo social da propriedade que uma nacdo pode, consequentemente, alcancar

elevados patamares de justica social e equidade.

3.2.2 A regularizacéo fundiaria e a atuacao do oficio de registro de imoveis

Nosso Pais ndo é reconhecido pela eficiéncia no planejamento para a implementacao de
politicas publicas, em geral, e especialmente nas questdes que envolvem a ocupacgéo do solo.
Né&o ha suficiente acesso formal a terra, nem politica educacional abrangente que estimule o seu
uso adequado, 0 que acaba por se tornar um fator promotor de crescimento descontrolado sob
0 aspecto urbanistico, ambiental, econémico e social. O resultado é um quadro pincelado com
manchas na dignidade humana, vez que seus principios fundamentais ndo sdo extraidos do
ambito juridico/formal para a realidade cotidiana de milhdes de familias brasileiras
hipossuficientes. Porém, mesmo as familias de melhor classe social podem se beneficiar da

regularizacdo fundiaria, como ensina José Renato Nalini:

146 FEERNANDES, Edésio. Questdes anteriores ao direito urbanistico. Belo Horizonte: PUC Minas Virtual, 2006.
p. 9.
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Embora maior beneficiado com a regularizagdo fundiaria seja o
hipossuficiente, é possivel também regularizar bairros e loteamentos ocupados
por familias de média e alta renda, mas que também estdo em desacordo com
a lei. Por isso ha duas espécies de regularizacdo fundiaria a de interesse social,
aplicavel a assentamentos irregulares ocupados por populacdo de baixa renda,
e a de interesse especifico, adequada a assentamentos irregulares ndo
enquadrados como de interesse social.**?

O Estado tem o dever de promover agOes positivas para materializar direitos de uma
populacdo que, em sua maioria, carece de acesso adequado a salde, a educacao, ao trabalho, a
alimentacdo, a moradia, ao transporte, ao lazer, a seguranca, a protecdo a maternidade e a
inféncia e a tantos outros direitos que poderiam ser elencados, ndo esquecendo dos direitos
difusos e coletivos, como o direito a0 meio ambiente equilibrado e sustentavel (tema ja

abordado neste estudo).

Neste contexto, a Lei 13.465/17 apresenta-se como poderoso instrumento de
implementacdo de politicas publicas, vez que alcanga em seu arcabougo os direitos acima

elencados.

No Brasil a auséncia de politica publica eficiente que regularizasse a questdo do acesso
a propriedade para aqueles que ocupam imdveis e necessitam de sua regularizacdo, é drama
social ha muito conhecido, uma vez que nosso sistema juridico ndo comtemplou diversas
nuances que envolvem o direito de propriedade ante a verdadeira situacdo do mundo

fenomeénico, especialmente quanto & aquisicdo da propriedade através da posse. 48

A referida Lei estabelece a prestacdo de servigos publicos a populacdo de baixa renda,
afim de que esta classe social possa permanecer nas localidades nas quais esteja inserida no seu
contexto social. E certo afirmar em coro a Flavio Tartuce®® que a Lei 13.465/17 estimula a

resolugdo extrajudicial de conflitos, busca a concessao de direitos reais a mulher,'*® promove a

147 NALINI, José Renato(d). In: Regularizagdo fundiaria. Coord.: NALINI, José Renato; LEVY, Wilson. 2. ed.
rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 6.
148 GUIMARAES, Juarez Rocha; STARLING, Heloisa Maria Murgel. Dimensdes politicas da justica. Rio de
Janeiro: Record, 2012. p. 66.
149 TARTUCE, Flavio. A Lei da Regularizagdo Fundiaria (Lei 13.465/2017): analise inicial de suas principais
repercussdes para o direito de propriedade. Pensar-Revista de Ciéncias Juridicas, v. 23.n. 3. Séo Paulo, 2018. p.
28.
150 Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios:

X1 - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

Art. 19-A . Caberd ao Incra, observada a ordem de preferéncia a que se refere o art. 19, classificar os
candidatos a beneficiarios do Programa Nacional de Reforma Agréria, segundo 0s seguintes critérios:
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cooperagdo entre estado e cidaddo e a garantia do direito & moradia digna e a propriedade, com

foco nas func@es sociais da cidade e da propriedade, e em justica na ocupacao e no uso do solo.

Ha de se exaltar outra qualidade importante da referida norma, que foi a promocao dos
principios da sustentabilidade em seus aspectos econdémico, social e ambiental e ordenagédo

territorial, além da busca por ocupagcéo eficiente do solo (art. 9°, § 1°, da Lei 13.465/17).%%!

Em alinhamento aos principios constitucionais da dignidade humana, o advento da Lei
federal 13.465, de 11.07.2017 traz amplo espectro acerca da politica publica de regularizacéo
fundiaria rural e urbana, temas que serdo abordados neste estudo volvendo a atencéo,
especialmente, para as caracteristicas principais destas, com abordagem da contribuicdo das

serventias extrajudiciais da atividade registral imobiliaria com o referido e importante tema.

Acerca da importancia do Registro de Imdveis, como guardido e promotor da seguranca

juridica, assim discorre lzaias Gomes Ferro:

Entretanto, a cada dia aumenta a conscientizacdo acerca da premente
necessidade de se ultrapassar a formalidade instrumental para uma consciéncia
holistica do registro, servindo a sociedade e facilitando o ingresso dos titulos
para a formalidade, com a propagada seguranca juridica que o arcabougo
legislativo lhe impde. Inegaveis as vantagens de se ter um imdvel correta e
formalmente registrado junto a respectiva circunscri¢do imobiliaria. A fungéo
econdmica dele s traz vantagens a sociedade e ao mercado. A circulacdo de
riqueza é clara em qualquer teoria econdmica capitalista, nessa situagao. 2

O Registro de Imdveis vai assumindo proeminente papel de protagonismo, ao lado de
outras instituicdes publicas e democraticas, para a implementagdo de politicas publicas que
garantam a dignidade da pessoa humana e resguardem outros direitos fundamentais,
especificamente o direito fundamental a propriedade, atuando como eficiente instrumento para

a sedimentacdo do direito social & moradia.

111 - familia chefiada por mulher;

151 Art, 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis & Regularizagio
Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagdo dos nlcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e atitulagdo de seus ocupantes.§ 1°
Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espago urbano as politicas de suas competéncias de acordo
com os principios de sustentabilidade econdmica, social e ambiental e ordenacao territorial, buscando a ocupacéo
do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.

152 FERRO JUNIOR, lzaias Gomes. O registro de iméveis e a regularizacdo fundiaria rural em conformidade
com a Lei 13.465/2017. Revista do direito imobiliario. Ano 40. V. 83. S&o Paulo: RT, 2017. p. 496.
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A Lei federal 13.465/2017, que evidentemente, alcanca a todos os Entes da Federacéo,
alterou alguns pontos da normatizacdo até entdo vigente e estabeleceu outros pontos visando a
implementacdo de procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Rural e a Regularizacdo

Fundiaria Urbana, esta ultima conhecida como Reurb.

A primeira parte da lei trata da regularizacdo fundiaria rural, introduzindo altera¢Ges na
Lei federais 8.629, de 25.02.1993, Lei federal 13.001, de 20.06.2014, Lei federal 11.952, de
25.06; Lei federal 13.340, de 28.09.2016, na Lei federal 8.666, de 21.06.1993, Lei federal
6.015, de 31.12.1973 e na Lei federal 12.512, de 14.10.2011.

Nestas alteracdes foram regulamentados dispositivos de diversos temas inter-
relacionados com a regularizacdo fundiaria, tais como reforma agréria; liquidacéo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agraria; regularizacdo fundiaria das terras situadas em
areas da Unido no ambito da Amazonia Legal; liquidac&o e a renegociagéo de dividas de crédito
rural; alienacéo direta de bens publicos da Unido; dispGe sobre a usucapiao extrajudicial e sobre
0 Programa de Apoio a Conservacdo Ambiental e o Programa de Fomento as Atividades

Produtivas Rurais.

J& a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) tem seus dispositivos consignados na
segunda parte da Lei 13.465/2017, especificando questdes urbanisticas, sociais, juridicas e
ambientais, com vistas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a promocdo da titularidade destes imdveis por parte de seus ocupantes. Traz, ainda,
detalhes sobre as modalidades da Reurb, seus procedimentos, os legitimados para requerer a
titularidade, do registro da Reurb no Registro de Imoveis, da regularizacdo de conjuntos
habitacionais, do condominio urbano simples, da arrecadacdo de imoveis abandonados, dentre

outros dispositivos.

Portanto, é tema de amplo alcance diante do desafio de se promover a regularizacdo
fundiaria urbana em suas varias dimensdes essenciais, merecendo destaque o ensino de José
Renato Nalini'®® acerca da dimensdo urbana que sera implementada com a efetivacio de
investimentos que promovam melhoria nas condicOes de vida da populacdo; enquanto a

dimensao juridica deve promover o reconhecimento da posse, através de mecanismos que que

153 NALINI, José Renato(e). Direitos que a cidade esqueceu. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011. p. 167.
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viabilizem, tanto a aquisicdo da propriedade nas &reas privadas, quanto a concessdo do direito
a moradia nas areas publicas. Em relacdo a dimenséo registraria, esta possibilitara a eficacia
erga omnes para todos os efeitos, através da atuacao registraria imobiliaria, especificamente,

com o registro na matricula do imével da aquisicdo deste direito.

3.2.2.1 Regularizacéo fundiaria rural

Ha de se destacar que a Lei 13.465/2017 trouxe regulamentagdo sobre desapropriacdo
para fins de reforma agréria, previsto no artigo 184 da Constituicdo Federal de 1988. Para

iluminar o tema, José Carlos de Moreira'®* apresenta a definicdo de desapropriagio como:

Instituto de direito publico, que se consubstancia em procedimento pelo qual o Poder
Publico (Unido, Estados-membros, Territdrios, Distrito Federal e Municipios), as
autarquias ou entidades delegadas autorizadas por lei ou contrato, ocorrendo caso de
necessidade ou de utilidade publica ou, ainda, interesse social, retiram determinado
bem de pessoa fisica ou juridica, mediante justa indenizacdo, que, em regra, sera
prévia e em dinheiro, podendo ser paga, entretanto, em titulos da divida publica ou da
divida agréria, com clausula de preservacao do seu valor real, nos casos de inadequado
aproveitamento do solo urbano ou de Reforma Agréria, observados os prazos de
resgate estabelecidos nas normas constitucionais respectivas.

Com o escopo de regulamentar dispositivos constitucionais, coube a modificada Lei
8.629, de 25 de fevereiro de 1993, tratar da desapropriacao para fins de reforma agraria, que

vai ter a sua concretude nos Registros de Imoveis.

Da amplitude do tema, canalizando-se a atividade Registral Imobiliaria, temos que que
o artigo 18 da Lei 8.629/1993, trouxe o instituto da Concessao de Direito Real de Uso — CDRU,
como instrumento de regularizacdo dos imoveis rurais, a fim de serem submetidos ao registro

imobiliario.

Acerca da participacdo da serventia registral imobiliaria, 1zaias Ferro bem analisa:

O Registrador Imobiliario, diante do atual momento da regularizacdo fundiéria rural,
em sua funcdo tipica, a conduzira tendo como objetivo o registro do Titulo de Dominio
ou da Concessao de Direito Real de Uso em seu folio real. Como aplicador do direito
formal, devera operar a visdo moderna de regularizacdo fundiéria socialmente aceita

1% SALLES, José Carlos Moreira. A Desapropriagédo a Luz da Doutrina e da Jurisprudéncia. 6. ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2006. p. 78.
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e contribuir com o mercado formal dos direitos constituidos, numa linha mais
progressista, voltada para sua operabilidade. 155

Destaque-se que Lei 13.001/2014 tem incidéncia na atividade registral imobiliaria de
forma a tornar acessivel a regularizacdo, especificamente em seu § 7° do artigo 18, prescrevendo
que a alienacdo de lotes de até 1 (um) modulo fiscal, em projetos de assentamento criados em
terras devolutas discriminadas e registradas em nome do Incra ou da Unido, ocorrera de forma
gratuita. Desta forma, o possuidor é estimulado a promover o processo administrativo para que

ele seja elevado a condicéo de proprietario, pois esta assegurada a gratuidade de seu titulo.

Ainda, o artigo 26-A da mesma lei traz “Art. 26-A. N&o serdo cobradas custas ou
emolumentos para registro de titulos translativos de dominio de imdveis rurais desapropriados

para fins de reforma agraria.”

Em relagdo ao procedimento de regularizacdo de terras publicas da Unido, este é de
atribuicdo do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA), que o faz
mediante procedimento administrativo minucioso que envolve diversos critérios acerca do
imovel. Ao final, o INCRA promovera o registro do imével, em nome da Unido, das terras
devolutas discriminadas, cabendo ao registrador abrir as matriculas para que o registro das areas
devolutas seja feito em nome da Uniéo.

E interessante notar que uma Comissdo é constituida para conducdo do procedimento

administrativo, e acerca deste contexto, Berti Filho®® assim ensina:

Ao abrir o procedimento discriminatério, o presidente da Comissdo comunicara a
todos os registradores de imoveis da jurisdicdo, que estdo impedidos de abrir
matricula, registrar, averbar ou inscrever algo diverso da discriminacdo sem prévio
conhecimento daquele, sob pena de prevaricacdo. Os particulares ndo arcardo com
custas, salvo para servicos de demarcagdo e diligencias a seu exclusivo interesse.

O procedimento de regularizacdo fundiaria rural em terras de particulares, tem

ritualistica diferente, vez que se divide em fase administrativa, que objetiva a formacédo da

155 FERRO JUNIOR, lzaias Gomes. O registro de iméveis e a regularizacao fundiaria rural em conformidade
com a Lei 13.465/2017. Revista do direito imobiliario. ano 40, v. 83. Sdo Paulo: RT, 2017. p. 499.

1% BERTI FILHO, Bruno José. Regularizagéo fundiaria rural. Revista do direito imobiliario. ano 41, v. 84. Sdo
Paulo: RT, 2017. p. 146.
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Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF), e a fase registral que visa o0 registro da

regularizacdo fundiaria e dos titulos de dominio dos ocupantes da area regularizada.

Neste processo administrativo é de suma importancia a correta demarcacdo da terra,
seguindo o principio da especialidade, em razdo da dificuldade que h& em visualizar-se os
limites de imOveis em zonas rurais. Neste sentido, é importante a abordagem de Marcio Guerra
Serra e Monete Hipodlito Serra®’ falando sobre a especialidade objetiva que tem “0 intuito de
individualizar os imdveis inscritos na Serventia, de forma que qualquer pessoa consiga
identifica-los, diferenciando-os dos demais, evitando que estes se confundam e facilitando sua

localizag&o com precisdo na base territorial”.

Sem aprofundamento da fase administrativa que tem diversas etapas e procedimentos a
serem observados, é intencdo desta pesquisa dar o devido destaque a fase registral, que se inicia
com o com o requerimento de registro da Certiddo da CRF e do projeto de regularizagédo

fundiéria.

Neste contexto, o auxilio de Bruno José Berti Filho é fundamental, dada as etapas

a serem seguidas, assim elencando:

Recebido o pedido, o Oficial deveré prenoté-lo (que assegura a prioridade do titulo),
autué-lo (que ¢ a colocagéo de uma capa, a fim de formar os autos do procedimento)
e instaurar o procedimento registral (que € uma decorréncia légica da prenotagao), nos
termos do art. 44 da Lei O Oficial de Registro de Imdveis terd o prazo de quinze dias
para qualificar o titulo apresentado, ou seja, para examinar se o titulo atende todos os
requisitos legais. Se presentes os requisitos legais, o Oficial praticara os atos tendentes
ao registro e, se ausentes 0s requisitos, emitira a respectiva nota de exigéncia (art. 44,
caput), na qual elencara os ébices ao registro da CRF Na qualificagdo, o oficial devera
iniciar pela verificacdo dos requisitos legais da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
e do projeto de regularizacéo, isto é, deve analisar se estdo completos estes dois itens,
de acordo com o elencado na lei. Também deve verificar se as matriculas ou
transcricBes indicadas estdo corretas. Cabe ainda ao registrador verificar se todas as
notificacdes foram feitas. Se ndo foram feitas, deve providencia-las (§ 2° do art. 46 da
Lei). Também deve averiguar se ha certidao do distribuidor do local do imdvel ou se
ha declaragdo da Municipalidade sobre a inexisténcia de acfes sobre a area a ser
regularizada.

Presentes o0s requisitos legais, cabera ao Oficial de Registro de Imoveis efetuar o
registro da regularizacdo fundiaria, independentemente de determinacdo judicial ou
do Ministério Publico (arts. 42, caput, e 51). Se a area ndo possuir matricula ou
transcricdo, deverda ser previamente aberta a matricula dessa area (art. 44, 8 1°, ). Caso
a area regularizada ndo seja a mesma que consta da matricula ou transcrigdo, o oficial
deverd, antes do registro da regularizacdo fundiaria, averbar a nova descricdo da érea;
também devera haver prévia averbacdo da area atingida na matricula de area maior,

157 SERRA, Marcio Guerra. SERRA, Monete Hipdlito. Registro de Imdveis I: parte geral. Sao Paulo: Saraiva,
2013. p. 136.
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abrindo matricula nova para a &rea que sera objeto da regularizacdo. Apos o registro
da regularizagdo, o oficial deverd abrir as matriculas dos iméveis regularizados (arts.
44, 8 1°, 11, e 52, caput) e, em cada uma delas, fazer o registro dos direitos reais de
acordo com a lista de ocupantes constante da CRF (art. 44, § 1°, IlI). Se houver
gravames na matricula de origem, estes devem ser transportados por averbagdo as
matriculas dos imdveis regularizados, salvo se houver legitimacéo fundiria (art. 23,
8§ 39).

Finalizados esses atos registrais, ainda incumbird ao Oficial comunicar ao Incra as
matriculas abertas e as atribuigdes de titularidade. O procedimento registral deve ser
concluido no prazo de sessenta dias, prorrogdvel por igual prazo, mediante
justificativa fundamentada do Oficial do cartério de registro de iméveis (§ 5° do art.

44).158

De fato, o Registro de ImoOveis tem atuacdo marcante em todo o processo de
regularizacdo fundiaria, sendo sua a responsabilidade de fiscalizacédo e de atendimento de todos
0s requisitos legais, assegurando, ao final, o sagrado direito a propriedade a todos quantos dele
se socorrerem e consequentemente zelando “pelo direito a moradia, ao trabalho e ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado e de proporcionar o atendimento da fungéo social da

propriedade, desde que atendidos os requisitos legais.”*>°

3.2.2.2 Regulariza fundiaria urbana - REURB

Em relacdo a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), ha de se salientar que esta é
uma acdo do Estado que tem por objetivo simplificar os procedimentos para a aquisi¢do da
propriedade, conforme estabelecido na Lei Federal 13.465/2017. Assim, REURB pode ser
entendida como o conjunto de medidas e procedimentos administrativos e juridicos, ambientais,

sociais e urbanisticos, que visam a incorpora¢do dos ndcleos urbanos.

A REURB também se divide em duas modalidades, nos termos da Lei 13.465/17, art.
13, incisos | e Il definindo a REURB de Interesse Social (REURB-S), que vem a ser a
regularizagdo fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos informais ocupados, principalmente, pela
populacdo de baixa renda e a segunda é a REURB de Interesse Especifico (REURB-E), que
visa alcancar os nacleos urbanos informais, cuja ocupacdo ndo esteja inserida na faixa por

aqueles considerados de baixa renda.

188 BERTI FILHO, Bruno José, Op. cit., p. 150-151.
159 |bidem, p. 151.



101

H& uma grande faixa da populacdo das cidades, considerada hipossuficiente, que vive
em condigdes tais de precariedade que a propria expressao “dignidade da pessoa humana”, ou
“exercicio de cidadania” podem ndo lhe fazer sentido, haja vista a precariedade, ou mesmo
inacessibilidade, aos servigcos basicos de saude, educacgdo transporte, seguranca e, também, a
moradia digna. Assim, a irregularidade formal das moradias (quando, em grande parte das
vezes, trata-se de submoradias) agride frontalmente a dignidade das pessoas gque vivem nestas

condicdes, 0 que acaba por empurra-las para a margem da cidadania.

A moradia irregular mantém esta parte da sociedade em constante inseguranca, € 0 que
pode mudar este cenario é a efetivacdo da regularizagdo fundiaria que permitird a gestdo

racional dos territorios urbanos, vez que a regularizacao de assentamentos permite a integracédo

destes aos os cadastros municipais.t®

Conceituar nucleo urbano trard amplitude de conhecimento dos importantes temas

tratados na Lei Federal 13.465/17, como apresenta Luiz Egon Richter:®!

Para os efeitos da Lei 13.465/2017, nicleo urbano é definido como o assentamento
humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobiliarias de
area inferior a fracdo minima de parcelamento, prevista na Lei 5.868/1972,
independentemente da propriedade do solo — publica ou privada —, ainda que situado
em area qualificada ou inscrita como rural. O nicleo urbano informal, segundo a Lei,
¢ o clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a
titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua
implantacdo ou regularizacdo; e o ntcleo urbano informal consolidado, aquele de
dificil reversdo, considera dos o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacdes, a
localizacéo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio.

A Lei n° 13.465 admite certa flexibilizag&o de regras referentes ao tamanho dos lotes e
as exigéncias de areas de uso publico, qualquer que seja a modalidade de regularizacdo. Ha
previsao de projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria, que podera ser implementado em

etapas, conforme art. 36, § 2°.

Desta forma, € a Lei Municipal que deve prever e determinar o tamanho de lote, uma

vez que alguns parcelamentos podem ter tamanhos que inviabilizem a efetivacdo dentro dos

160 NALINI, José Renato(d). Op. cit., p. 6.

161 RICHTER, Luiz Egon. Regularizacdo imoveis, fundiaria rural e urbana em publicos: inclusive em imoveis:
alguns apontamentos. Revista do direito imobiliario. ano 40, v. 83. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2018. p.
519.
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parametros da razoabilidade, ou por serem grandes demais para serem feitos de uma Unica vez,
ou tdo pequenos que ndo se enquadrariam dentro dos limites minimos estabelecidos em plano

piloto do municipio.

Luiz Egon Richter amplia a compreensio sobre o tema ao trazer:16?

O artigo 10 da Lei define que sdo objetivos da REURB identificar os nticleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de
servigos publicos aos seus ocupantes, criar unidades imobilidrias compativeis com o
ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos em favor dos seus
ocupantes, ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda,
estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, garantir o direito social a moradia
digna e as condicdes de vida adequadas, garantir a efetivacdo da funcdo social da
propriedade, prevenir e desestimular a formagdo de novos nicleos urbanos informais,
entre outros.

O objetivo da REURB ¢ possibilitar o titulo de propriedade ao ocupante de uma
determinada area que ndo o possua, Vvisto ser este o instrumento que Ihe proporciona seguranca
juridica sobre sua ocupacdo. Dentre essas medidas estdo as urbanisticas que buscam trazer as
solucdes para adequar os parcelamentos a cidade regularizada, bem como implementar a
seguranga juridica e garantir direitos fundamentais em relacdo aos loteamentos sem
atendimento das normas legais, bem como buscar a realocacdo de moradias que estejam em

zonas de riscos, sujeitas a desmoronamento e enchentes.

No aspecto ambiental, um importante objetivo é o de superar o problema dos
assentamentos que se proliferam em desacordo com a legislacdo urbana e de protecdo ao meio
ambiente. N&o se pode olvidar, ainda, que as medidas sociais abrangem a mitigacdo de
problemas relacionados ao respeito a populacdo de baixa renda, promovendo o direito a moradia
e a cidadania, além da prdpria dignidade da pessoa humana, como ensina José Renato Nalini:

A moradia é essencial a dignidade da pessoa humana, nesta légica nota-se que
amoradia € o direito social fundamental do cidaddo. Direito fundamental social
prestacional, para ser mais exato. Aquele que reclama uma prestacéo concreta
do Estado, para que seus titulares possam exercé-lo. Compreende-se seja
assim. O teto é imprescindivel a garantia da maior parte de todos os demais
direitos pertinentes ao ser pensante.®

162 1hidem, p. 519.
163 NALINI, José Renato(e). Direitos que a Cidade Esqueceu. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011. p. 38.
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3.2.2.3 A REURB em bem publico

No caso de as Regularizagdes Fundiarias REURB-E e REURB-S recairem sobre bem
imovel publico e estes estiverem registradas no Registro de Imoveis e forem objeto de acdo
judicial versando sobre a sua titularidade, ainda assim, serd possivel a sua utilizagdo para a
REURB, mas “dependera de acordo prévio celebrado no ambito judicial ou extrajudicial,
homologado pelo juiz, 0 que requer atencéo do Registro de Imoveis no sentido de evitar registro

de regularizag&o sem que tenha sido celebrado o prévio acordo.”%*

Na eventualidade de REURB-S for implementada sobre bem publico, € de relevante
importancia gque tanto o registro do projeto de regularizacdo fundiaria, quanto a constitui¢do de
direito real em nome dos beneficiarios poderao ser feitos em ato Unico, ficando a deciséo por

conta do poder publico interessado no ato.

Assim, de acordo com esta escolha, o registrador de imdveis podera fazer ato Gnico a
critério do ente publico que promove a regularizacao, ficando por conta do da Administracdo
Publica a escolha, devendo encaminhar ao Registro de Imoveis as detalhadas informacdes

acerca do imovel e dos beneficiarios.

A respeito da demarcacdo urbanistica, frise-se que “a critério do poder puablico
municipal, as medidas de notificacdo poderao ser realizadas pelo registro de imoveis do local

do ncleo urbano informal a ser regularizado.”%°

Mas a regularizacdo fundiaria ndo tem como Unico objetivo efetivar a titularidade do
imovel aos seus ocupantes, ainda que seja esta uma preocupacéo legitima e necessaria. Antes
de mais nada, também é mecanismo que provoca o Poder Publico a promover melhorias nas
questBes ambientais, implementando infraestrutura urbanistica aos nucleos habitacionais,
levando a populagdo destas localidades adequados servicos de “esgotamento urbano,
iluminacéo puablica, escoamento de aguas pluviais, distribuicdo de energia elétrica, limpeza

urbana, etc.”166

184 RICHTER, Luiz Egon. Op. Cit., p. 538.

165 1hidem, p. 539.

166 MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. O novo panorama da regularizacdo fundiaria urbana de acordo com a
Medida Proviséria n° 759, de 22 de dezembro de 2016. 2017. Disponivel em: <
https://www.colegioregistralrs.org.br/doutrinas/o-novo-panorama-da-regularizacao-fundiaria-urbana-de-  cordo-


https://www.colegioregistralrs.org.br/doutrinas/o-novo-panorama-da-regularizacao-fundiaria-urbana-de-%20cordo-com-a-medida-provisoria-n-759-de-22-de-dezembro-de-2016-por-paola-de-castro-ribeiro-macedo/
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3.2.2.4 A atuacao registral imobiliaria na REURB

Aprovado o registro do projeto de REURB, terd como consequéncia a abertura de nova
matricula ou a abertura de matriculas individualizadas para os lotes e areas publicas, conforme
0 caso, bem como o registro dos direitos reais indicados na CRF devidamente inseridos nos
respectivos lotes. Ha de se destacar que a apresentacdo de titulo individualizado sera

dispensada, como forma de reduzir o caminho burocratico.

Ponto importante a ser abordado, € o fato de que a Lei 13.465/2017 determina que o
Oficial do Registro de Imdveis conclua o procedimento registral em 60 dias, prorrogavel uma
vez e apods registrada a CRF, proceder-se 4 a abertura de matricula para cada uma das unidades

167

imobiliarias regularizadas. Luiz Egon Richter=’ prossegue sua ministracdo afirmando que:

O registro da CRF sera feito em todas as matriculas atingidas pelo projeto de
regularizacdo fundiaria aprovado, devendo ser informadas, quando possivel, as
parcelas correspondentes a cada matricula; nas matriculas abertas para cada parcela,
deverdo constar dos campos referentes ao registro anterior e ao proprietario, isso
quando for possivel a identificacdo exata da origem da parcela matriculada, por meio
de planta de sobreposicdo do parcelamento com os registros existentes, a matricula
anterior e 0 nome de seu proprietario.

Outras questfes importantes referentes a atuacdo do Oficial do Registro de Imoveis é
que este ndo podera exigir comprovacdo do pagamento de tributos ou penalidades tributarias
de responsabilidade dos legitimados ao receber o pedido de registro da Certiddo de
Regularidade. Também ndo havera cobranca de custas e emolumentos atos registrais referentes
ao o primeiro registro da REURB-S; ao registro da legitimagdo fundiaria; do titulo de
legitimacédo da posse; ao registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria; a primeira
averbacdo de construgdo residencial, para imoveis com até 60 metros quadrados, dentre outros
critérios, nos termos do artigo 13 e seus incisos e paragrafos.

Merece destaque o artigo 14 da Lei Federal 13.465 que elenca a legitimidade para
requerer o projeto de REURB, seja qual for a modalidade, listando a) a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administracdo

publica indireta, b) os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio

com-a-medida-provisoria-n-759-de-22-de-dezembro-de-2016-por-paola-de-castro-ribeiro-macedo/ >. Acesso em:
set. 2020.

167 RICHTER, Luiz Egon. Op. cit., p. 543.
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de cooperativas habitacionais, associacdes de moradores, fundagdes, organizacgdes sociais,
organizac¢6es da sociedade civil de interesse publico ou outras associa¢des civis que tenham por
finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana;
) os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; d) Defensoria
Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes e o Ministério Publico.

Muitas outras questbes de significativo impacto na sociedade poderiam, ainda, ser
analisadas, como o caso da usucapido extrajudicial decorrente da legitimagdo da posse cuja
alteracdo legislativa mereceu sérias criticas por parte de Flavio Tartuce!®® para quem:

Todavia, a verdade é que a categoria da usucapido extrajudicial sequer chegou a
encontrar a devida estabilidade e aplicagdo pratica esperada na vigéncia da Lei
11.977/2009. Assim, parece ter razdo o Ministério Publico Federal em sua peticdo
inicial da acdo de inconstitucionalidade proposta em face da nova lei, ao alegar que
os Municipios, ja adaptados a realidade da Lei Minha Casa, Minha Vida, terdo que se
readequar ao novo sistema, causando muitas duvidas e incertezas.

Ainda, trata a analisada Lei 13.465 de temas como condominio de lotes e condominio
urbano simples; do novo instituto da legitimacéao fundiaria; sobre o direito real de laje, que tem
como escopo a regularizacao de areas conhecidas como comunidades ou favelas, locais onde €
comum a préatica da venda de lajes para terceiros ou mesmo a sua transmissdo gratuita para

membros da mesma familia que pretendam construir moradia no mesmo imavel.

E nesse contexto que a Serventia Extrajudicial de Registro de Iméveis, como um dos
agentes da regularizacdo fundiaria, atua como promotor dos direitos fundamentais assegurados
na Constituicdo federal do Brasil, em face da importancia do registro dos titulos traslativos da
propriedade, tornando-se esta Serventia verdadeiro instrumento garantidor do direito a
propriedade, uma vez que ao oficial de registro de imoveis compete “a conclusdo da
regularizacéo fundiaria, observando o fiel atendimento de todos os requisitos legais (inclusive
na formacao administrativa da certidao de regularizacéo fundiaria) e, assim, proporcionando

a todos o tdo almejado direito a propriedade. "%°

188 TARTUCE, Flavio. Op. cit., p. 11.
169 BERTI FILHO, Bruno José. Op. cit., p. 156.
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3.3 O REGISTRO DE IMOVEIS PROMOVENDO A SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

Como € cedico, o Registro de Imdveis garante a seguranca e eficacia dos registros reais
imobiliarios, caracterizando-se por utilizar-se de um sélido sistema de registro imobiliario que
¢ fundamental para o desenvolvimento de uma economia de mercado operativa, célere e
eficiente, devendo ser registrados na matricula do imovel todos os atos que resultem em

constituicdo, transferéncia, alteracdo ou extingédo de direitos reais.

Fundamentado nos principios da unitariedade da matricula e da concentracdo, cada
imovel possui uma matricula prépria e todos os dados e fatos que Ihe concernem séo registrados
nesta inscrigcdo original. Assim, através do exame desta matricula, € possivel identificar toda a
cadeia dominial e a realidade dos fatos juridicos pertinentes ao imdvel, assegurando a sua
validade e eficacia perante terceiros.

Por oportuno, faz-se importante o conceito apresentado por Giuliano Delboni e
Alexandre Cavalcanti'’® acerca da atuacdo do Registro de Imdveis em relacdo aos gravames

que envolvem um imdvel:

Com foco, é importante observar que sdo considerados bens imoveis, para fins de
registro no cadastro imobiliario, o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou
artificialmente. O imo6vel, portanto, é uma superficie terrestre delimitada por linha
poligonal fechada, com suas partes integrantes e suas pertencas. O Registro de
Imdveis (RI) tem por fungdo tornar publica a propriedade e gravames que recaem
sobre os prédios urbanos e/ou rurais. Estes sdo os pilares sobre 0s quais se apoiam 0s
direitos reais, de forma que a base fisica do sistema registral imobiliario € o imével.

Assim, é na matricula original do Registro de Imoéveis que constardo tais informacGes
protetivas e garantidoras, cujos dados langados seréo inseridos nas folhas do Livros especificos

para cada ato, numerados de | a V, nos termos do artigo 173 da Lei n® 6.015/73.

E de fundamental importancia a atuacdo registral imobiliaria, mediante seu sistema
registral preciso e eficiente, que gera publicidade e seguranca juridica necessarias para

abranger, inclusive, a sustentabilidade na propriedade imdével, tanto a rural como a urbana,

170 DEBONI, Giuliano. CAVALCANTI, Alexandre de Mendonga. Artigo. Matricula imobiliaria e a sua
caracterizacdo pela qualidade e sustentabilidade ambiental do edificio. S&o Paulo: Lexmagister, 2020. p. 122.
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implementando os principios da sustentabilidade em suas mais diversas facetas, inclusive, a

ambiental.

3.3.1 Sustentabilidade na preservagao do meio ambiente urbano

A Constituicdo Federal ao prever a funcéo social da propriedade, ampliou o seu conceito
para abarcar questdes ambientais em propriedades de zonas rurais ou urbanas, uma vez que a
ocupacao urbana, quando desordenada, tem imensuravel potencial lesivo ao meio ambiente e a
qualidade de vida das pessoas. Nesse sentido, art. 182 da Constitui¢do Federal e seus paragrafos
dispbem sobre o desenvolvimento das fungbes sociais da cidade, o plano diretor e que a
“propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias fundamentais de

ordenacdo da cidade expressas no plano diretor. ”

Como se depreende, o alcance da funcao social da propriedade urbana esta condicionado
a submissdo das exigéncias contidas no Plano Diretor de cada Municipio, nos termos
consignados na nossa Carta Magna. Assim, o Plano Diretor impdem limites a utilizacdo da
propriedade privada urbana, com vistas & protecdo e ao desenvolvimento ambiental, que se

constitui interesse maior da coletividade.

De fato, a tematica do meio ambiente permeia a Constituicdo Federal em varios pontos,
deixando evidente a importancia deste direito difuso. Assim, além de especificar as questdes
ambientais no art. 225, caput, como ja estudado aqui, a nossa Carta Magna inter-relaciona o
tema com outros direitos e acdes de politicas publicas importantes, como é ocaso do art. 5°,
LXXIII, que dispde sobre Direitos e Garantias Fundamentais, também dos artigos 182 e 183,
dispondo acerca da politica urbana, o que desadgua nos dispositivos constantes no Estatuto das
Cidades. Ao final, da inteligéncia destes artigos, evidencia-se que, alem de reconhecer o direito
fundamental a um meio ambiente sadio, a protecdo maior almejada vem a ser a propria vida

humana.

Neste contexto, é de importancia observar que o Estatuto da Cidade, Lei 10.257, de 10
de julho de 2001, em seu art. 2°, inciso |, preceitua acerca da garantia do direito a cidades

sustentaveis, como sendo o direito a terra urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, a


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.257-2001?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.257-2001?OpenDocument
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infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as

presentes e futuras geragoes,

E de importancia o termo “cidades sustentaveis” trazido no texto legal, que Adilson

Abreu Dallari'™ interpreta e inter-relaciona com outros dispositivos legais:

Nesse contexto surgiu o Estatuto da Cidade, com a pretensdo de pbr fim & prolongada
adolescéncia em que vive o direito urbanistico brasileiro. Coube a nova lei enfrentar
o desafio de consolida-lo (fixando conceitos e regulamentando instrumentos), de Ihe
conferir articulacdes, tanto interna (estabelecendo a vinculos entre os diversos
instrumentos urbanisticos) como externa (fazendo a conexao de suas disposi¢Ges com
as de outros sistemas normativos), como as do Direito Imobiliario e registral, e, desse
modo, viabilizar sua operagao sistematica.

Deve a propriedade do imovel assumir as obrigacdes que tem perante o Poder Publico
e a sociedade de efetivar os principios da sustentabilidade em sua propriedade, adaptando-se a

realidade normativa vigente.

Esta necessidade, surgida da dinamica social de um mercado imobiliario em constante
transformacéo, resultou do aparecimento de certificacbes ambientais que funcionam como um
selo de garantia e atestam ao imovel suas caracteristicas sustentaveis. Neste sentido, pode ser
citado como decorréncia do principio do ecoedificio, o certificado da qualidade e
sustentabilidade ambiental do edificio, além de uma série de processos e procedimentos que

conduzem a sustentabilidade do imdvel. 1’2

E € neste ponto, pela atuacdo registral imobiliaria, que se evidencia a importancia do
registro da matricula imobiliaria por escrituracdo dos requisitos da identificacdo detalhada do
imoével com todas as suas caracteristicas, constituindo-se em um poderoso elemento de
publicidade e informacao, documentando a realidade fisica, subjetiva e operacional do edificio,
em conformidade ao art. 176, da Lei n°® 6.015/73.

E através da atividade registral imobiliaria, fundamentada no principio da publicidade,
que a seguranca juridica das relagcdes comerciais imobiliarias sdo efetivadas, proporcionando
ao adquirente a certeza de que o bem imovel ndo se encontra carregado de obrigacGes

11 DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (Coord.). Estatuto da Cidade. Sdo Paulo: Malheiros, 2002. p. 52.
apud ALMEIDA, Washington Carlos de. 1961 - Direito Imobiliario. Rio de Janeiro. Elsevier. 2008.
172 DEBONI, Giuliano. CAVALCANT], Alexandre de Mendonga. Op. cit., p. 202.
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ambientais, como a necessidade de reconstituir areas florestais, ou que o solo adquirido
contenha area contaminada, de maneira que a utilizacdo de seus recursos seja impedida ou

limitada.

Da mesma sorte, tais registros imobiliarios precisos proporcionam ao Poder Publico a
capacidade de realizar planejamento e implementacdo adequados de politicas publicas, podendo
aproveitar a plenitude dos recursos disponiveis, diante da macro visdo possibilitada por um

sistema registral imobiliario solido.

Merece destaque, o fato de que a Resolugéo n® 420 do Conselho Nacional do Meio
Ambiente (CONAMA)"® determina que os 6rgdo responsaveis pelo meio ambiente, quando
identificada uma &rea contaminada ou reabilitada para uso, deverdo comunicar a todos 0s
envolvidos, desde o responsavel pela contaminacdo, até aos poderes publicos responsaveis pela
area e concluindo com a comunicacdo ao Cartério de Registro de Imoveis da Comarca onde se
insere determinada area. Sendo esta ultima medida aquela que se conecta diretamente ao
interesse do cidadao, seja pela facilidade de acesso (haja vista o fato de existir um registro de
imoOveis em todas, ou quase todas as comarcas do pais), ou pela rapidez e confiabilidade da

atuacéo registral.

3.3.2 Sustentabilidade na preservacdo do meio ambiente rural

O sistema registral imobiliario, com sua atribuicdo de pormenorizar as informagdes do
imovel em sua matricula, constituem-se alicerce seguro para a identificacdo das caracteristicas

fisicas do imovel e se este se insere nos padrdes legais exigiveis de sustentabilidade ambiental.

De fato, o registro é o instrumento no qual séo inseridos os fatos e acontecimentos que
ocorrem no cotidiano das relac@es juridicas, que podem resultar em aquisi¢cdo, modificacéo,
constituicdo, transferéncia, renuncia ou extingdo de direitos reais sobre imdveis, sendo, pois,
uma necessidade a qualquer sociedade e em qualquer tempo. De oportuna li¢cdo, Argentino

Nery!’ assim descreve o oficio:

1% CONAMA. Resolugdo 420 de 28 de dezembro de 2009. Disponivel em:
<http://www2.mma.gov.br/port/conama/legiabre.cfm?codlegi=620>. Acesso em: 29 set. 2020.
174 NERY, Argentino. Tratado teérico y practico de derecho notarial. V. 6. Buenos Aires: Depalma, 1980. p. 1.
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En sentido restringido, el vocablo “registro” es usado para sefialar o referir a la oficina
en donde se hacen constar debidamente ciertos hechos o acontecimientos que,
voluntaria o involuntariamente, acaecen en la vida diaria de relacion, y que producen,
como resultado, la adquisicidn, modificacién, permutacion o extincion de derechos y
obligaciones.

Embora o Registro de Imoéveis seja uma atividade exercida em carater privado, tem
funcdo publica destinada a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos!’®, conforme estabelece o artigo 1° da Lei n° 8.935/1994, oferecendo de maneira
eficiente informagdes auténticas e seguras acerca da existéncia, ou nédo, de eventuais de

restricbes ambientais sobre os imdveis e os efeitos que tais restricbes ambientais podem gerar.

Destaque-se a preservacao e conservacao da Reserva Legal, que pode ser conceituada,
nos termos do art. 3°, 111, da Lei 12.651/2012, como sendo a area que esteja localizada no interior
de uma posse ou propriedade rural, cuja funcdo é assegurar 0 uso sustentavel dos recursos
naturais para, assim, “auxiliar a conserva¢do e a reabilitacdo dos processos ecologicos e
promover a conservacdo da biodiversidade, bem como o abrigo e a protecao de fauna silvestre

e da flora nativa.”

Portanto, o escopo da Lei é garantir que a sustentabilidade seja implementada na
propriedade imovel rural, a fim de que os recursos naturais sejam protegidos, conservados e
renovados, incluidos ai o solo, fontes de &gua, a fauna e flora nativas. Merecendo destaque 0
fato de que ha percentual minimo da area com destinacdo a Reserva Legal, cujas medidas
variardo conforme a localizacdo geogréfica do imdvel ou o bioma ao qual pertenca, sendo
obrigacdo dos titulares do imovel delimitar e reservar qual a parte deste para a protecao da area

que integrara a reserva legal.

Em relacdo, ainda, a matéria ambiental, a seguranca e a confiabilidade da informacéo
ganham maior envergadura, porquanto vao alcangar o interesse da coletividade, além daquele
pessoal entre as partes do negdcio juridico, abarcando o interesse difuso ou coletivo, uma vez

que o direito a informacao pertence a todos.

Ha de se destacar, ainda, que a averbagdo das restricGes ambientais na matricula dos

imoveis no Registro de Imoveis é instrumento que auxilia na promogéo das finalidades das

175 Artigo 1° da Lei n° 8.935/1994.
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normas ambientais, uma vez que o direito ambiental proporciona a esta serventia atribuicdes
para a efetivacdo da publicidade, seguranca juridica e eficacia erga omnes, tornando-se
importante mecanismo de protecdo ambiental, diante da certeza de que 0 meio ambiente é bem

indisponivel, indivisivel, inapropridvel, incorpéreo, imaterial e de titularidade difusa.

A obrigacdo de preservar ou reconstituir a mata nativa na area que esteja localizada no
interior da posse ou propriedade rural, constitui-se obrigacdo real que acompanha o imovel,

gravando-o e transmitindo-o aquele que o adquirir.

Por este motivo, o Codigo Florestal, Lei n.° 12.651/2012, com alteracGes da Lei n. 0
12.727 /2012, prevenindo-se contra os riscos da mutabilidade das titularidades de um imovel,
impb&em a obrigacéo de averbacao da area de Reserva Legal no Cadastro Ambiental Rural, cujos

percentuais minimos estdo previstos no artigo 12 do mesmo diploma.

3.3.2.1 Averbacao de areas a serem protegidas

Importante se faz entender o conceito de averbacdo, uma vez que este é ato acessorio,
dependente de matricula e de registro ja ocorrido, sé existindo averbacdo com a pré-existéncia
da matricula e do registro. E certo que a matricula e o registro sdo atos principais, enquanto a
averbacdo é ato acessorio. No entanto, embora tenha funcdo assessoria, a importancia da
averbacdo € de envergadura grandiosa, em razdo de ser instrumento viabilizador para garantir

a autenticidade, seguranca, eficacia e publicidade necessarios ao seguro trafego imobiliario.

A averbacdo se diferencia do registro porquanto este € condicdo de eficacia do ato. A
averbacdo, como ato acessorio, se omitida, ndo atenta contra o ato principal, que subsiste. A
averbacdo se constitui pela insercdo na matricula do imovel de ocorréncias que, por qualquer

modo, alterem o registro, conforme Walter Ceneviva:

Mantém-se, portanto, o carater acessdrio da averbagdo, que depende de matricula e de
registro, em sentido estrito, langado no cartério imobilidrio. A acessoriedade ndo Ihe
reduz, todavia, a importancia. Tem significado de autenticidade, seguranca e eficacia
como o proprio registro principal ao qual diz respeito. Repercute no sistema juridico,
especialmente quanto a publicidade, que é um dos fins essenciais do assento
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imobiliario, cabendo ao oficial adotar, para a averbagdo, as mesmas cautelas que
observa no registro em geral.1’®

Sdo as situacOes juridicas que influenciam no registro, o objetivo principal das
averbacdes, tanto em relacdo as caracteristicas objetivas, quanto em relacdo as caracteristicas
subjetivas do imovel, pois a “averba¢ao serve, em principio, para tornar conhecida uma
alteracao da situacédo juridica ou de fato, seja em relacéo a coisa, seja em relagdo ao titular

do direito real. "’

Podem ser elencadas, a titulo de exemplo, as averbacdes de casamento, separacéo ou
divércio que impedem o prosseguimento do ato de registro, quando existentes, em razdo da
alteracdo do estado civil do titular do direito real se ndo realizadas com base no principio da
continuidade registral e no artigo 167, II, “5” da Lei n® 6.015/738,

Do mesmo modo, o acervo de informagdes do Registro Imobiliario pode contribuir a
prevencdo de danos ambientais conhecidos, proporcionando medidas preventivas ou
implementacdo de politicas publicas por parte do Poder Publico, a partir daquilo que foi

averbado ou registrado na matricula do imovel.

Outro exemplo da atuagdo do Registrador refere-se as Areas de Preservagio
Permanente, conhecidas como "APP". O Cddigo Florestal Brasileiro, estabelece normas gerais
sobre a protecdo da vegetacio das Areas de Preservagio Permanente, enquanto a Lei Federal n°

6.766/79, dita as normas complementares sobre o parcelamento do solo.

Assim, o inciso llI, do art 3°, da A Lei n® 12.651/12, define a Area de Preservacio
Permanente — APP, como sendo a area protegida que esteja coberta ou nao por vegetacao nativa,
“com a fungcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e

)

assegurar o bem-estar das popula¢des humanas, .

176 CENEVIVA, Walter(a). Op. cit., p. 537.

177 SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos registros publicos. 5. ed. rev. e atual. v. 1. Brasilia: Livraria e
Editora Brasilia Juridica, 1995. p. 174.

178 «“Art. 167. No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos: I — o registro: ... Il —a averbagao: ... 5) da
alteracdo do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras circunstancias que de qualquer modo,
tenham influéncia no registro ou nas pessoas nele interessadas.”



113

A referida Lei 6.766/79, em seu artigo 4°, inciso lll, dispde sobre a obrigatoriedade de
uma faixa ndo edificavel de 15 (quinze) metros da cada lado, ao longo das aguas correntes e
dormentes, bem como das faixas de dominio publico ao longo das rodovias e ferrovias. Assim,
cabe ao Registrador de Imoveis a verificacdo do cumprimento deste requisito no ato de
apresentacdo de planta do imovel que faca confrontagdo com estradas estaduais e federais, ou
ferrovias, bem como em relagdo as aguas dormentes e correntes. N&o havendo correlagdo com

a realidade fenoménica, devera exigir a correcdo da planta em nota de exigéncia.

Veja-se a importancia da atuacdo do Registrador em face da existéncia de APP, uma vez
que lhe cabe promover a sua publicidade, fazendo a sua averbacdo a margem das matriculas de
seu acervo, indicando sua localizacdo e extensdo, desta maneira tem atuacdo preventiva em
relacdo ao interesse de terceiros interessados nos imoveis nestas condigdes, contribuindo,
também, para a sua fiscalizacdo pelo poder publico. Marcelo Augusto Santana Melo falando da

importancia destas areas, consigna:

Essas areas independem do registro, pois a lei, além de Ihes dar publicidade,
indica com relativa clareza a sua localizagdo. N&o obstante, inegavel a
importancia de sua especializagdo no Registro de Imdveis como carater
didatico, ja que o proprietario e futuros proprietarios teriam ciéncia da
restricdo, reforgando a ideia contida na legislacdo ambiental aumentando lhes
consciéncia ecologica.'”

3.3.2.2 O cadastro ambiental rural e 0 6nus da averbacao

A Lein®12.651/12, em seu artigo 21, cria o Cadastro Ambiental Rural (CAR), visando
controlar a protecdo das &reas de Reserva Legal, incrementando tecnologias modernas,
prevendo o uso do georreferenciamento (art. 34, § 2°, Il) para mapear, em todo territorio

nacional, as areas protegidas.

Destarte, o legislador optou em tornar facultativa a averbacdo de protecdo junto ao
cartorio de registro imobiliario (art. 18, par. 4°). No entanto, € vedada a transmissdo a qualquer
titulo do imdvel rural, bem como o seu parcelamento, até que a propriedade esteja registrada

no 6rgdo competente, ndo podendo, apos isso, sofrer alteracdo de sua destinacédo, ainda que a

179 CRIADO, Francisco Augusto Palacios; MELO, Marcelo Augusto Santana; JACOMINO, Sérgio. Op. cit., p.
173.
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mesma venha a ser alienada ou desmembrada, exceto nas situagoes previstas em lei. Acerca do

tema, Luiz Guilherme Loureiro® assim se posiciona:

Ao estabelecer a nova forma de registro e fiscalizacdo, a norma vigente prescreve de
modo claro e indiscutivel, que apenas sera dispensavel a averbagdo no Cartdrio de
Registro de Imoveis se o instituto ambiental for registrado no CAR. De acordo com a
interpretacdo literal do art. 18 acima citado, apenas o registro da Reserva Legal no
CAR desobriga a averbacéo perante o registrador de imovel. Vale dizer, enquanto ndo
existir o registro administrativo ou cadastro ambiental, permanece o 6nus (ou
obrigacdo segundo a linguagem da lei) imposto na Lei n° 6.015/73 para averbacao na
matricula do imével, ja que o novo Cédigo Florestal ndo preconiza liberagao geral e
abstrata.

No entanto, apesar da previsao de facultatividade, a inscricdo da area a ser protegida no
Registro de Imdveis, além da inscricdo no Cadastro Ambiental Rural, proporciona a efetividade
do principio da publicidade, inserindo a plenitude da oponibilidade erga omnes desta obrigacao

real, que “depende de seu acesso a publicidade juridica e niio ao cadastro.”*8!

E de relevancia o fato de que ha excecdo a regra de obrigatoriedade de inscrigdo junto ao
6rgdo ambiental competente, de reserva legal em &rea delimitada dentro de imdvel rural. Tal
ocorre quando o proprietario do imdvel j& tenha efetivado a averbacdo da reserva legal na
matricula deste, junto ao Registro de Imoveis. Para tanto, devera sera apresentado ao 6rgao
ambiental a certiddo do imdvel, fornecida pelo Registro de Imdveis, constando a averbacao da
reserva legal e “que essa averbacao identifique o perimetro e a localizagdo da reserva”, ou que
se apresente o termo de compromisso, nos termos do artigo 30 e seu paragrafo Unico da Lei n°
12.651/12.182

Ha de se destacar que a funcdo social da propriedade se efetiva no registro da reserva
legal, nos limites minimos previsto na lei, devendo a mesma ser protegida, mantida e
recuperada, quando for caso, a fim de que a exploracdo desta atenda aos principios da

sustentabilidade.

180 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Op. Cit., p.966.

181 1bidem, p. .967.

182 Art. 30 - Nos casos em que a Reserva Legal ja tenha sido averbada na matricula do imével e em que essa
averbacdo identifique o perimetro e a localizacdo da reserva, o proprietario ndo sera obrigado a fornecer ao 6rgédo
ambiental as informacdes relativas a Reserva Legal previstas no inciso 111 do § 1° do art. 29.

Paragrafo Unico. Para que o proprietario se desobrigue nos termos do caput, devera apresentar ao 6rgdo ambiental
competente a certiddo de registro de iméveis onde conste a averbagdo da Reserva Legal ou termo de compromisso
ja firmado nos casos de posse.
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3.3.3 Atuac0es registral imobilidria em diversas areas da protecdo ambiental

O Registro de Imdveis poderia ser ainda mais Gtil como instrumento auxiliador de
protecdo ao meio ambiente, caso o Legislador opta-se por Ihe conferir mais atribuicGes para tal,
haja vista a estrutura fisica, juridica, expertise e, a seguranca juridica proporcionada por esta

Serventia Extrajudicial.

E emblematica, neste sentido, a situacio dos autos de infragdo ambiental, compromissos
de ajustamentos de condutas e demais penalidades impostas pelos érgdos publicos de protecéo
ambiental, conforme estabelecido na Lei 10.650, de 16 de abril de 2003, especificamente em
seu art. 4°, 11 e 1V, que determina que as tais sejam publicadas em Diario Oficial. Ocorre que
tais publicagdes nos 6rgdos publicos resultam em medidas administrativas quase indcuas, ante
a ineficacia destas medidas para a protecdo do meio ambiente, em geral aplicadas em razdo do

desrespeito e agressdo as areas que deveriam ser protegidas real.

Marcelo Augusto Santana Melo, manifesta-se afirmando que o Legislador melhor faria
se delegasse ao Registro de Imdveis a funcdo de dar publicidade as medidas administrativas
referentes a protegdo ambiental do imdvel e, ainda, apresentando estudo do Ministério do Meio

Ambiente, o autor registra:

Conforme estudos prévios do Ministério do Meio Ambiente, menos de dois
por cento das multas ambientais sdo satisfeitas, o que ndo deixa de ser um
absurdo juridico e social, ja que demonstra total desrespeito a legislagdo
ambiental. Inegavel que, malgrado tenha conteldo pecunidrio, a infracdo
ambiental possui natureza juridica de obrigacdo que acompanha o imovel
nestas hipdteses.'e

Portanto, os temas referentes a propriedade, conforme previsto na Constituicao Federal,
inevitavelmente, devem ser analisados com vistas ao desenvolvimento econdmico, mas,
também, a sua funcdo socioambiental, visto que sdo principios que se inter-relacionam, como
a funcéo social da propriedade (art. 5°, XXII11), a funcdo social das cidades (art. 182) e a garantia

de que todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225).

Neste contexto de sustentabilidade, a atividade registral imobiliaria mostra-se como ator
de protagonismo em sua implementacdo, haja vista a sua capacidade para proporcionar

183 CRIADO, Francisco Augusto Palacios; MELO, Marcelo Augusto Santana; JACOMINO, Sérgio. Op. cit., p.
173.
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seguranga juridica e sua estrutura suficiente para garantir a protecdo e respeito ao meio

ambiente.

A seguir serdo vistas diversas situacdes referentes a protecdo do meio ambiente e da
funcdo socioambiental da propriedade e que se relacionam com atuacdo registral imobiliaria. O
alicerce principalmente esta, mais uma vez, nos ensinos de Marcelo Augusto Santana Melo que
apresenta a estrutura do Registro de Imdveis em favor do meio ambiente porque:

a) O Registro de Imdveis € um 6rgdo que exerce servico publico (art. 236 da CF);

b) Os Registros de Imoveis sdo organizados territorialmente — presente em quase todas as
comarcas do Pais, o que facilita o acesso as informagdes registrais e ambientais;

c) O Registro de Imdveis possui relacdo com todos os demais 6rgaos da Administracao;

d) O Registro de Imoveis oferece servigos feitos por profissionais de alta qualificagdo

técnica ap0Os aprovacdo em concurso de prova e de titulos (art. 3° da Lei 8.935/94);

e) O Registro de Imoveis estd conectado com o Sistema Geodésico Brasileiro (SGP) (Lei

10.267/2001)

Inegavel, portanto, ter o Registro de Imdveis estrutura apta a potencializar a publicidade
ambiental, utilizando-se de seu eficiente sistema de registros o que garante o alcance da
finalidade socioambiental, em face da averbacdo de qualquer ato que altere as caracteristicas e

o registro do imovel, fazendo o controle do trafego imobiliario.

Merece mencéo a questdo relativa as Areas de Protec&o Especial, em que a Lei 6.766/79
traz a definicdo destas areas no contexto do parcelamento do solo, quando da ocasido da
implementacdo de loteamentos e o artigo 13, inciso | deste diploma apresenta varios destes
espacos, “tais como as de proteg¢do aos mananciais ou ao patrimonio cultural, hist0rico,
paisagistico e arqueolégico, assim definidas por legislacdo estadual ou federal”. E relevante
0 tema relacionado as Areas de Protecdo e Recuperagdo aos Mananciais (APRM) que vem a
ser limitacdo administrativa que tem como finalidade a preservacao das reservas hidricas, sendo

possivel alcangar até mesmo a preservagdo do ecossistema envolvido.

A Lei Estadual 9.866/97 de Sdo Paulo apresenta-se como importante instrumento para
essa finalidade por ter como objetivo a “protecédo e a recuperacdo da qualidade ambiental das

bacias hidrograficas dos mananciais de interesse regional para abastecimento das populacdes
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atuais e futuras do Estado de S&o Paulo, assegurados, desde que compativeis, 0s demais usos

multiplos.”

No artigo 28 e paragrafo 1° da mesma lei ha a determinagéo para licenciamentos de
construcdo, instalacdo, ampliagdo ou funcionamento de atividades nestas areas por qualquer
orgdo publico, somente se dard mediante a prévia apresentacao de certiddo de registro de imovel
que traga a devida averbacdo das restricbes ambientais que incidam sobre a area objeto da
matricula ou registro, sob pena de responsabilidade funcional do servidor. Ainda ¢é de destaque
§3° que imputa “ao 6rgdo publico normalizador de cada lei especifica da APRM comunicar

aos respectivos Cartorios de Registro de Imoveis as restri¢fes contidas em cada lei.”

Ja a Serviddo Ambiental € instituto regido pela Lei 11.284/06'® que no artigo 9°-A
concede ao proprietario rural a possibilidade de renunciar voluntariamente ao direito de usar,
suprimir ou explorar os recursos naturais existente na sua propriedade, podendo fazé-lo

permanentemente ou temporariamente, no todo ou em parte da propriedade.

A Lei prevé, para aquele que adere ao programa, beneficios tributarios, sendo condicéo
essencial para que se concretizem os efeitos legais que seja realizada a averbacdo no Cartério
de Registro de Imdveis das areas destinadas a serviddo ambienta. Além disso, deve-se fazer
relatorio anual das condicdes da area delimitada e apresenta-lo ao 6rgdo ambiental estadual,

bem como permitir que sejam feitas inspecdes pelas autoridades ambientais estaduais.

Também em relacdo a Reserva Particular do Patrim6nio Natural, mais uma vez vemos
a essencial participacdo do Cartorio de Registro de Imdveis, em razéo da averbacdo na matricula
do imdvel da &rea reservada, proporcionando a devida publicidade e seguranca juridica para a
protecdo do meio ambiente. A chamada RPPN, que vem a ser outro espaco ambiental rural ou

urbano a ser protegido e que faz parte das chamadas unidades de conservacdo, estando

184 »Art, 9°-A. Mediante anuéncia do 6rgdo ambiental competente, o proprietario rural pode instituir servidéo
ambiental, pela qual voluntariamente renuncia em carater permanente ou temporario, total ou parcialmente, a
direito de uso, exploracéo ou supressao de recursos naturais existentes na propriedade.

§ 1° A serviddo ambiental ndo se aplica as &reas de preservacdo permanente e de reserva legal.

§ 2° A limitagdo ao uso ou exploragdo da vegetagdo da &rea sob serviddo instituida em relagdo aos recursos
florestais deve ser, no minimo, a mesma estabelecida para a reserva legal.

§ 3° A serviddo ambiental deve ser averbada no registro de imdveis competente.

§ 4° Na hipétese de compensagdo de reserva legal, a serviddo deve ser averbada na matricula de todos os
imoveis envolvidos.

§ 5° E vedada, durante o prazo de vigéncia da serviddo ambiental, a alteracio da destinagio da area, nos casos
de transmisséo do imovel a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificacéo dos limites da propriedade."
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localizado em érea privada, sera perpetuamente gravado, visando a conservacao da diversidade
bioldgica, conforme o art. 21 da Lei 9.985/2000.%

O Registro de Imdveis, também, participa da protecdo do meio ambiente quando se trata
das Terras Indigenas, que vem a ser areas habitadas pelas comunidades ou tribos indigenas que
delas se utilizam para alimenta¢do, manutencdo de seus usos e costumes, tradi¢Oes, religides e
cultura. Além disso, a protecdo do estilo de vida destas populacdes, também € a protecédo e

preservacao dos recursos naturais nestas terras existentes.

O procedimento para a demarcacdo destas terras € extenso, sendo regulado pelo Dec.
1.775, de 8 de janeiro de 1996 e pela Portaria 14, de 9 de janeiro de 1996, do Ministério da
Justica, com responsabilidade de conducdo pela Fundacdo Nacional do indio (FUNAI),
consistindo em 10 etapas, sendo uma delas o registro das terras no Cartorio de Registro de

Imoveis.

H4, ainda, quantidade significativas de temas de relevante importancia relacionados ao
meio ambiente e a atividade registral, que necessitariam de uma outra obra para uma abordagem

mais completa. Marcelo Augusto Santana Melo,'®assim conclui a tematica:

A publicidade ambiental potencializada no Registro de Imoveis garante a publicidade
constitucional das informagGes ambientais porque somente a estrutura registral possui
0s instrumentos necessarios para se chegar a informagdo como indices para as buscas,
facilidade de acesso fisico e virtual.

185 Art, 21. A Reserva Particular do Patrimdnio Natural é uma area privada, gravada com perpetuidade, com o
objetivo de conservar a diversidade bioldgica.

§ 12 O gravame de que trata este artigo constara de termo de compromisso assinado perante o 6rgéo
ambiental, que verificara a existéncia de interesse publico, e serd averbado a margem da inscri¢cdo no Registro
Publico de Imoéveis.

§ 22 SO podera ser permitida, na Reserva Particular do Patrim6nio Natural, conforme se dispuser em
regulamento:

| - a pesquisa cientifica;

Il - a visitacdo com objetivos turisticos, recreativos e educacionais;

11l - (VETADO)

§ 32 Os oOrgdos integrantes do SNUC, sempre que possivel e oportuno, prestardo orientagdo técnica e
cientifica ao proprietéario de Reserva Particular do Patriménio Natural para a elaboracdo de um Plano de Manejo
ou de Protecdo e de Gestao da unidade.

188 CRIADO, Francisco Augusto Palacios; MELO, Marcelo Augusto Santana; JACOMINO, Sérgio. Op. cit., p.
182.
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CONCLUSAO

Ao longo desta pesquisa, ficou evidenciado a importancia do conceito tradicional de
sustentabilidade firmado em trés pilares fundamentais, quais sejam o ambiental, social e
econdmico. Assim, por sua inter-relagdo com as mais diversas disciplinas, a sustentabilidade
ganha amplitude de definicdo, vindo a ser a capacidade do ser humano interagir com 0 mundo
e de satisfazer as necessidades presentes, preservando 0 meio ambiente para ndo comprometer
0s recursos naturais das geracgdes futuras. Refere-se, também, a capacidade de integrar com as

questdes, energéticas, politicas e culturais.*®’

E é neste aspecto holistico que as Serventias Extrajudiciais, especificamente o Registro
de Imédveis em sua funcédo de protecdo da propriedade, vem contribuindo sobremaneira para o
desenvolvimento de nossa nagéo, em razdo de sua atuacdo nos mais diversos e importantes

segmentos da sociedade.

Os principios registrais imobiliarios, presentes cotidianamente e em todas as atividades
registrais, constituem-se vigorosos instrumentos que indicam a direcdo a ser seguida para a
aplicacdo e interpretacdo das normas. Sdo ingredientes essenciais para a coesao e equilibrio ao

sistema de direito registral.

Dos principios registrais imobiliérios, o principio da publicidade € verdadeiro esteio da
eficacia do registro de imoveis, visto que o direito de propriedade somente passa a existir no
momento em que ¢ efetivado o registro do titulo, proporcionando ao seu titular oponibilidade

erga omnes deste direito.

Acerca da sustentabilidade em seu aspecto econbmico, o registro de imaveis
desempenha papel essencial na garantia da seguranca e eficacia dos registros reais imobiliarios,
atuando como um importante instrumento promotor de estabilidade e crescimento da economia,
bem como para efetivar as fungdes socioambientais da propriedade imobiliaria e na protecao
da mesma, sendo isto um dos pilares da economia de mercado e de um Estado Democratico de

Direito.

187 NALINI, José Renato(b). Op. cit., p. 507.
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Luiz Guilherme Loureiro ressalta que a atuagdo das serventias extrajudiciais é valioso
instrumento de protecdo aos direitos daqueles que os submetem aos cartorios, pois “a
intervencdo destes agentes estatais visa prevenir violacGes de seus direitos legitimos que,
posteriormente, ndo poderiam ser ressalvados ou restituidos a seus titulares, a quem apenas

restaria a opgdo de demandar a indenizagdo pela perda do direito.”288

O papel desempenhado pelo sistema Registro de Imdveis na garantia da seguranca e
eficacia dos registros reais imobiliarios, resulta, inevitavelmente, em relevante promocéao da
estabilidade e crescimento da economia, ndo sendo excesso afirmar que o registro imobiliario,
devidamente estruturado e em constante processo de aprimoramento e modernizagdo de suas
atividades, fornece os ingredientes essenciais ao desenvolvimento de uma economia de

mercado dinamica e forte.

E vital a0 mundo dos negocios que o Registro Imobiliario, através da precisio de seus
registros, promova a seguranca e confiabilidade das relag6es negociais, o que resulta em segura
previsibilidade e impedimento a possiveis fraudes a que estariam sujeitos qualquer interessado
em negociar um imdvel, evitando prejuizos, decepcdes e irreparaveis danos aqueles que dele se
valessem. “Assim, a seguranga e a confiabilidade transmitidas pelo registro ¢ que proporcionam
a estabilidade nas relacBes entre os participantes dos multiplos negécios realizados nessa

érea 99189

Ha de se exaltar a importancia da publicidade registral, visto que esta tem por fungédo
primordial a prote¢do da propriedade privada e a seguranca dos negocios juridicos imobiliarios,
tutelando o direito de propriedade privada e da posse. A publicidade registral assegura “0 acesso
a informacdes juridicas dotadas de legitimidade que garantem maior seguranga € menor risco a

operagéo juridico-econdmica, que envolve relevante valor financeiro.”*%

Acerca da sustentabilidade social, o Registro de Imdveis mostra-se a altura do desafio
que se lhe apresentam a dinamica legislativa e social, participando ativamente do

desenvolvimento da nagéo.

188 L OUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit., p. 61.
189 FIORANELLI, Ademar. Op. cit., p. 381.
190 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Op. cit., p.931.



121

Um importante exemplo da contribuigdo dos Cartdrios de Registro de Imoveis na
concretizacao da funcdo social da propriedade, refere-se a sua atuacdo na REURB que envolve
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos

urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

Imovel regularizado é imdvel que entra na conformidade da previséo juridica e que paga
tributos, proporcionando aumento de arrecadacao. Este € um imdvel que recebe investimentos,
seja por meio de construcdo e reforma, ou através de empreendimentos imobiliarios e
empresariais € que ocasionardo 0 movimento da maquina financeira, gerando riquezas e
prosperidade que formam o fundamento para que a Administragdo Publica possa investir mais
em educacdo, saude, seguranca, habitacdo, cultura, transporte e demais necessidades da

populacéo.

Ricardo Dip'®, enfatizando a essencialidade da atividade registral afirma:

Importa considerar que os registros pablicos se consagraram em ser a espiritualizagao
dos umbrais das portas e das muralhas das antigas cidades. Desconstruir 0s registros,
desviar-se da observancia de sua natureza de fungdo comunitéria, é como que pisotear
nos umbrais e demolir as muralhas, € como que abrir aos barbaros as portas das
cidades. Mas, se nelas entram eles, perdem-se as liberdades, perdem-se as
propriedades, e com elas a felicidade que todos os homens buscamos. Simples assim.

Destaque-se que o Codigo de Processo Civil de 2015 conferiu as serventias de Registro de
Imdveis e do Tabelionato de Notas a conducdo do processo para reconhecimento da usucapido
extrajudicial para bens imdveis em todas as suas modalidades. No entanto, o art. 1.071 do Cadigo
de Processo Civil alterou diretamente a Lei 6015/93, Lei de Registros Publicos, acarretando a
introducédo do art. 216-A na referida Lei de Registros Publicos, detalhando as circunstancias que

envolvem a peticdo usocapienda.

Ha de se destacar, ainda, que a Lei 11.977/2009 do programa Minha Casa, Minha Vida,
tratava, também, de um modalidade usucapido extrajudicial, desta forma, o novo CPC apenas
trouxe uma maior abrangéncia e mais clareza ao tema, trazendo excelente alternativa aos que
necessitam utilizar-se deste instituto, nos termos do artigo 1.071 do Codigo de Processo Civil.

Ainda, o art. 216-A da Lei de Registros Publicos traz, com amplitude de detalhes, dez

191 DIP, Ricardo. Sobre a natureza juridica da instituigdo registral. Revista de Direito Imobiliario. vol. 85. ano.
41. Séo Paulo: RT, 2018. p. 419.
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paragrafos que detalham o procedimento de reconhecimento da usucapido extrajudicial

processada no cartorio de registro de imoveis.

Em relacdo a sustentabilidade ambiental, o Registro de Imoveis oferece de maneira
segura e eficiente informacdes acerca da existéncia, ou ndo, de eventuais restricdes ambientais
sobre determinados imdveis e sobre os efeitos que tais restricdes ambientais podem gerar,
proporcionando a Administracdo Publica, por exemplo, capacidade de planejamento acerca de
politicas publicas que envolvam areas de seu interesse, consequentemente, auxiliando na
promocao das finalidades das normas ambientais e na propria protecdo de um meio ambiente
que é bem indisponivel, indivisivel, inapropriavel, incorpéreo, imaterial e de titularidade

difusa.

Isso somente se torna possivel porque na matricula do imével estdo registrados os atos
relacionados a constituicdo, transferéncia, alteragdo ou extingdo de direitos reais. Assim, como
cada imdvel possui uma matricula prépria, nela estao registrados todos os titulos e fatos que,
de alguma maneira, alterem sua condicéo juridica ou fisica. Bastando, portanto, o conhecimento
das informagdes inseridas na matricula para ter acesso a toda realidade juridica do imével em

questéo.

Assim, o folio real, ou matricula imobiliaria, constitui-se um verdadeiro “eixo central
do sistema brasileiro de registro de imdveis, de forma que toda mutacdo juridica real que se
observar no imével esteja registrada na matricula correspondente, e também que toda a vida

juridica deste bem possa ser conhecida por qualquer interessado, em Gnica folha.”%

De fato, para a eficiéncia de uma sustentabilidade ambiental, alcada como estd a
condicdo de prioridade mundial, o aperfeicoamento do sistema de registro imobiliario é
condigéo essencial para o desenvolvimento de uma sociedade, em raz&o da preciséo e seguranca

da informacao registral imobiliaria.

Sob o aspecto da eficiéncia, dispde o artigo 236 da CF que “Os servigos notariais e de
registro sdo exercidos em caréater privado, por delegacdo do Poder Publico.” Sem davida, o
objetivo do constituinte foi dotar a Administracdo Publica de eficiéncia na prestacdo de um

192 DEBONI, Giuliano. CAVALCANTI, Alexandre de Mendonga. Artigo. Op. cit., p. 113.
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servico de fundamental importancia a populacéo brasileira e fez isso outorgando ao particular
a realizacdo de uma atividade estatal para que esta seja exercida em caréater privado. Providéncia
gue se mostrou sabia ao longo do tempo, uma vez que, desta forma, desvencilhou a execucéo
dos servicos prestados da conhecida burocracia, ineficiéncia e lentiddo tdo comuns em quase

todas as atividades executadas pelo Poder Piblico.!%

Sustentabilidade estd conectada as instituicbes democraticas, visto que estas em sua
atuacdo devem permanentemente buscar a implantacdo do principio da eficiéncia, que vai
resultar em otimizacdo das atividades, reducdo de custos de manutencdo da maquina
administrativa e do tempo de prestacao de seus servicos, caracteristicas da atuagdo do Registro

Imobiliario, 0 que proporciona seguranca juridica e desenvolvimento econémico.

O texto constitucional deixa bem claro que a Administracdo Publica se desvincula de
eventual ineficiéncia na execugdo destes servicos ao estabelecer no § 1° do artigo 236 da
Constituicdo Federal: “Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e
criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira a fiscalizacéo de

seus atos pelo Poder Judiciario.”

Neste sentido, as Serventias Extrajudiciais, também, contribuem para a sustentabilidade
e para o desenvolvimento da Nacdo quando desoneram o Estado, tanto pela execucdo dos

194 ensina

servigos prestados como pelos custos na execucdo dos mesmos. José Renato Nalini
gue nem mesmo financeiramente o Estado tem participacdo, vez que nédo injeta recurso
financeiro algum na execucao das atividades e servicos prestados pelos registradores. Porém,
arrecada importante percentual daquilo que € remunerado pelos destinatarios, sob a roupagem
de emolumentos, conforme previsdo do § 2° do artigo 236 da CF: Lei federal estabelecera
normas gerais para a fixagdo de emolumentos relativos aos atos praticados pelos servicos

notariais e de registro.

Merece destaque, também, a preciosa colaboracdo que trazem as Serventias
Extrajudiciais para o desafogamento da nossa Justica, em face da crescente demanda por mais

eficiéncia da prestacéo jurisdicional, o que tem levado o Poder Judiciario a deixar de ter a

193 NALINI, José Renato(f). A mais inteligente estratégia do constituinte de 1988. Ano 41, v. 85. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2011. p. 288
194 | pidem, p. 288.



124

exclusividade em muitas de suas atribui¢des, delegando varias delas as Seventias Extrajudiciais.
Legislacdo importante tem surgido neste sentido, dentre as quais podemos destacar a Lei
9.514/97 que trata da alienacdo fiduciaria de bens imdveis; a Lei 10.931/04, acerca da
retificagdo bilateral de registro de éareas; Lei 13.465 sobre regularizacdo fundiaria; Lei
11.441/07 que trata do inventario, partilha, separacdo consensual e divorcio consensual por via

administrativa, além de varios outros diplomas.

Seja como for, a atuacdo das serventias extrajudiciais tem recebido um nimero grande
de novas incumbéncias e, felizmente, tem atendido a demanda existente de maneira satisfatéria
e eficiente, 0 que prova estar a atividade apta a receber outros novos e maiores desafios, uma
vez que o titular da Serventia tem o dever de conferir ao titulo a ele levado, os valores e garantias

juridicas capazes de trazer seguranca juridica aos interessados que dele necessitam.

O Registro de imoveis busca constantemente aprimorar-se para desempenhar suas
funcBes de maneira cada vez mais eficiente e célere. Haja vista, esta serventia contar com uma

estrutura diversificada e organizada na busca destas melhorias.

A Associacdo dos Registradores de Imoveis de Sdo Paulo (ARISP), € um bom exemplo
disso, sendo esta uma entidade que congrega 316 Oficiais de Registro de Imoveis do Estado de
Séo Paulo e que desenvolve atividades voltadas para o “incremento e a difusdo da exceléncia
na prestacdo do servico publico delegado de registro de imdveis e a integracdo dos Registros
de Imoveis do Estado de Sdo Paulo com os 6rgdos do Poder Judiciario, entidades publicas e

segmentos da cadeia produtiva do pais™!%

Explanando sobre a importancia da atuagdo da ARISP, José Renato Nalini®® menciona:

Sem ignorar muitas outras iniciativas levadas a efeito por titulares de delegagcdes com
vocacao empreendedora, o trabalho desenvolvido pela Arisp é evidente testemunho
de que a coesdo entre responsaveis por desenvolver servigos estatais que o constituinte
entregou a iniciativa privada € um nicho promissor para a urgente reestruturacdo do
Estado.

195 ARISP. Associacdo dos registradores do Estado de Sd0 Paulo. Disponivel em.<
http://www.arisp.com.br/Institucional.aspx>. Acesso em. 5. out. 2020.
19 NALINI, José Renato(f). Op. cit., p. 290.
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Ainda promove a educagdo ambiental entre seus associados, com s6lido programa para
uso racional dos recursos utilizados nas serventias, estimulando a reducdo de desperdicios de
agua, energia elétrica e materiais, além de promover constante capacitacdo dos registradores

nas mais diversas areas de sua atuacgao.

Nessa busca por exceléncia, dispdem os registradores de imoveis do Estado de Sdo
Paulo de uma Universidade Corporativa, a Uniregistral. Um centro de exceléncia, responsavel
pelo desenvolvimento e educacao continuada em temas ligados ao Registro de Imoéveis. “A
instituicdo que tem como reitor o desembargador José Renato Nalini, reine um corpo docente
de exceléncia e recursos de Ultima geracdo de e-learning. A Uniregistral oferece cursos,

treinamentos e ainda disponibiliza palestras abertas.”*%’

O Registro de Imdveis conta, ainda, com outros 6rgdos de apoio a atividade registral,
como a Central Registradores de Imdveis que “é¢ uma plataforma integradora de hardwares e
softwares de suporte ao Servico de Registro Eletrénico de Imdveis”® e com o Instituto de
Registro Imobiliario (IRIB)!, “entidade de representacao institucional e politica dos Oficiais

de Registro de Imoveis do Brasil.” dentre outros.

O fato é que a atividade registral imobiliaria tem contribuido, até aqui, sobremaneira
com a sustentabilidade da propriedade imovel e com o desenvolvimento econémico e juridico

de nosso Estado Democratico de Direito.

Tem sido assim e muito mais poderia ser feito se as Serventias Extrajudicias fossem
delegadas mais atividades, de maneira que se ampliaria a oferta de servicos ageis e eficientes a
populacdo. Destaque-se que, para tanto, os Registros Imobiliarios contam com solida estrutura
juridica, até mesmo em funcédo da qualificacdo de seus titulares que, para poderem assumir o
cargo, o fazem por meio de competitivos concursos publicos. Além disso, contam, em geral,
com boa estrutura humana, fisica e tecnoldgica para o desenvolvimento de suas a¢Ges, com a

vantagem de executarem um servi¢o publico com a agilidade e eficiéncia do setor privado,

197 UNIREGISTRAL.  Universidade do  Registro de  Imdveis.  Disponivel em. <
http://ead.uniregistral.com.br/index.php/quem-somos>. Acesso em. 11. Out. 2020.

198 ARISP. Op. cit., p. 12.

199 |RIB. Instituto de Registro Imobiliario Brasileiro. Disponivel em. https://www.irib.org.br/institucional/quem-
somos. Acesso em. 12.out. 20200. p. 10.
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livres das amarras burocraticas estatais, porém, sempre em conformidade com os rigidos

ditames legais.

N&o sdo poucos 0s motivos que nos levam a um estado de constante preocupagdo com
as condicBes ambientais, econdmicas e sociais desta nossa sociedade do século XXI. E certo
que ndo havera mudanca alguma que se consolide, se as pessoas em suas convicgoes interiores,
também, ndo mudarem. Felizmente, atualmente existe uma base cientifica, legal e filosofica,
edificada nas Gltimas décadas que leva a novos paradigmas e que esta transformando o

pensamento tradicional.

Hoje, aprendemos a criticar e dimensionar a supervalorizacao da producéo de riquezas,
bem como a busca insana e feroz pelo consumo a qualquer preco. Passamos a atribuir a vida
humana e a natureza valores intrinsecos e holisticos, em razdo de uma macro visao de todos 0s

mecanismos gque envolvem a vida neste nosso pequeno mundo.

E possivel mudar, é possivel promover e proteger a dignidade humana para construir
um mundo melhor se passarmos a trabalhar juntos — governos, sociedade e empresas - para
transformar o mundo atual, repleto de dores e enfermidades sociais, num mundo saudavel,
equilibrado e justo. Para tanto é preciso reconhecer e fortalecer aquilo que vem dando certo e
apresentando bons resultados, como é o caso da atuacdo das Serventias Extrajudiciais e,

especificamente, o Registro de Imdveis.

E fundamental ter em conta que cada Poder do Estado, cada 6rg&o publico ou privado,
cada pessoa em todos 0s segmentos da sociedade, ou na privacidade de sua vida, pode adotar
acoes e decisdes cotidianas que influenciem o ambiente em que cada um esteja inserido,
levando aqueles que estdo a nossa volta a uma nova consciéncia acerca da sustentabilidade e de
seus beneficios para a vida em nosso planeta. Afinal, praticar a sustentabilidade é praticar o
bem, é promover um mundo melhor. Como disse Eugene J. Benge: “Como o vento leva em
suas asas 0 polen que fecunda, assim, também, seja a sua vida, cheia de amor a espalhar bondade

pela face da terra.””?®

200 BENGE, Eugene J. A forca oculta: venca pelo poder emocional. Sdo Paulo: Ibrasa,. 1977. p. 167.
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