O PAPEL DO SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS NA CONCRETIZACAO DO
PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

RESUMO
A pesquisa desenvolvida busca estudar o papel do Cartdrio de Registro de Imdveis na concretizagdo
do principio da funcdo social da propriedade, demonstrando a necessaria inter-relacdo existente
entre as serventias registrais do Brasil e 0 cumprimento da funcédo social da propriedade em seu
aspecto sustentdvel, para tanto, estudando esta centendria instituicdo, ndo como um simples
repositérios de titulos, mas que além de exercer o importante papel de garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, constitutivos, declaratorios, translativos e
extintivos de direitos reais sobre imdveis, se torna um importante aparato na concretizacdo da
funcdo social da propriedade sustentavel, a partir da sua atuacdo nas dimensoes juridica; socio-
econdmica; urbanistica-ambiental; territorial e étnica-cultural, em consonancia com as politicas
publicas urbanisticas e habitacionais, e ao se modernizar, especialmente através da digitalizacdo e
implementacdo de um sistema de informatizacdo integrado que garantiria um servico mais
eficiente, célere, econdmico e desburocratizado, permitiria a qualquer interessado 0 acesso a todas

as informacdes da Matricula de qualquer lugar.

Palavras chaves: Propriedade. Funcdo Social. Cartorio de Registro de Imoveis. Dimensdes de
Sustentabilidade.
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1 INTRODUCAO

O presente estudo nasce da necessidade de elucidar que o direito de propriedade imobiliaria
na Constituicdo Federal de 1988 é uma questdo também de direito publico e ndo meramente de
Direito Privado, cabendo as Serventias Registrais além do papel de garantia da seguranca juridica
das relacGes individuais de propriedade, o dever de cumprir o principio da funcdo social da
propriedade no seu aspecto sustentavel.

Assim, o escopo do trabalho é demonstrar a necessaria inter-relacdo das Serventias
Registrais com o atendimento sustentavel ao principio da funcéo social da propriedade, na tentativa
de integrar tais servicos desenvolvidos pelos delegatarios de fungéo publica a realidade mutante
que reclama maior atencdo e adequacdo de texto legal e situacdo concreta.

A funcéo social da propriedade é matéria de ordem constitucional, prevista em diversos
dispositivos atuando como diretrizes para o exercicio de direitos enquanto elemento condicionante
do direito de propriedade. Aparecendo como principio da ordem econdmica no artigo 170; como
principio de politicas agricolas e fundiarias, consagradas no artigo 186, bem como principio da
politica urbana, decorrente da associacdo entre os artigos 182 e 21, XX, ambos executados pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas na Lei n° 10.257/00 denominada
Estatuto da Cidade, tendo por objetivo fixar normas gerais 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
cidadaos, trazendo assim o pleno desenvolvimento sustentavel da funcédo social da cidade.

Betania Alfonsin, assim discorre:

Se a ordem juridica urbanistica e ambiental brasileira em vigor ja reconhece o principio
constitucional da funcéo social da propriedade, hd que se avancar muito mais no sentido
do reconhecimento do principio da funcdo social do registro imobiliario, inclusive de
forma a harmonizar as respectivas legislagbes. S&o muitos os requisitos para que a
renovacdo desse instituto possa se dar, especialmente a fim de que, ao invés de “inimigos
publicos”, os cartdrios passe a ser verdadeiros parceiros das autoridades publicas e

especialmente das populag¢fes de baixa renda que vivem & margem da lei, nos processos
de gestdo fundiaria. (ALFONSIN, 2007, p.36)

Também neste sentido o presente trabalho nota que o avango ocorrido na legislacdo
urbanistica e ambiental ndo esta sendo devidamente refletido na legislacdo registraria, apesar das
significativas mudangas ocorridas. Para pleno desenvolvimento das politicas urbanas é
indispensavel a conjugacéo de esforcos entre os entes publicos e Serventias Registrais, acomodadas
em areas restritas do direito civil, ignorando a necessidade de interface com o direito publico,
mostrando-se necessario um planejamento adequado, com vistas a concretizacdo da fungéo social
da propriedade em uma perspectiva sustentavel pentadimencional, cuja analise e compreenséao
tornam-se inevitaveis.

Para tanto este texto inicialmente investiga o registro imobiliario brasileiro estudando o
historico, origem e evolugdo, conceito, natureza juridica, fungdes e 0s principios que norteiam o
servico registrario imobiliario.

Em seguida aborda as ideias de funcéo social da propriedade no seu aspecto sustentavel
pentadimencional, estudadas no NUJUP.

Por fim demonstra o quao necessario sdo as serventias registrais na concretizagdo da funcao

social da propriedade ao atuarem em cada uma das 5 dimensdes estudadas no capitulo anterior, e a



necessaria implementacdo de um sistema informatizado e integrado entre as serventias, o que

permitiria uma maior aproximagao entre os Cartorios de Registro de Iméveis e a sociedade.
2 O REGISTRO IMOBILIARIO BRASILEIRO: REGULAMENTACAO E CONCEITO

Diante da necessidade de informacéo que a sociedade tem em conhecer o real proprietario
de determinado imovel, seus direitos e suas obrigacBes ou gravames, o registro de imoveis
revestido de sua fé publica que Ihe é inerente (BORGES, 2014, p. 21), exerce 0 nobre papel de
cadastrar a propriedade imobiliaria, demonstrando seu estado atual e por meio dele se realizam
todas as mudancas, alterac@es e extincao dos direitos referentes ao imével. E o repositorio de todas
as informagdes da propriedade imobiliaria, com carater de autenticidade, seguranca e eficicia

juridica.

2.1 Evolucao Historica

Assim como o Direito é mutavel, amoldando-se as modificacGes sofridas pela sociedade, o
registro imobiliario vem se aperfeicoando ha séculos e para que haja uma melhor compreenséo do
que venha a ser o Registro de Imoveis, partindo da obra de Antdénio Moura Borges “Registro de
Imoéveis Comentado”, uma sucinta abordagem de sua evolucao histérica, sobre a transcendéncia

que esta serventia vem sofrendo, se faz necesséria:

2.1.1 Periodo Colonial

Na aurora da colonizacao das Terras Brasileiras, apenas foram adotados livros de assento
das concessdes de terras pela Coroa Portuguesa nas Provedorias do Rei. Tudo que aqui fora
descoberto passou a ser propriedade da Coroa, porque aqui antes era res nullius, ou coisa de
ninguém como resultado de uma conquista também, por forca do histérico Tratado de Tordesilhas.
(BORGES, 2014, p. 24)

Apbs a chegada do navegador portugués, Martins Afonso de Souza, iniciou-se a
colonizagdo e a implementacdo das Capitanias Hereditarias, seguido logo apds, pelo periodo dos
Governadores Gerais, situacdo que permaneceu até a vinda para o Brasil de D. Jodo VI, Rei de
Portugal em 1808, quando o Brasil foi elevado a categoria de reino Unido de Portugal, mas as
concessdes de terras publicas ainda eram praticadas pelo Sistema de Sesmaria. (BORGES, 2014,
p. 25)

O Governo real no periodo de 1549 até o ano de 1695, somente eram registrados os imoveis
rurais de propriedade privada na Reparticdo de Terras (PROVEDORIAS DO GOVERNO), o
registro nada mais era do que uma forma de controle de reconhecimento de legitimidade do titulo
de propriedade. (BORGES, 2014, p. 26)

Esta iniciativa pode-se assim dizer, foi uma espécie de embrido do Registro da Propriedade

Imovel, por se destinar a controlar a existéncia da propriedade individual.



Com o surgimento da Carta Régia, aos delegados régios foram determinados que a
fiscalizacdo, revisdo e correcdo de todas as doacOes de terras publicas para que pudessem ser
confirmadas®. (BORGES, 2014, p. 26-27)

Em 5 de outubro de 1795, com a expedicdo do Alvard Real, que determinava aos
proprietarios, que todas as terras doadas ou concedidas deviam ser individuadas e determinadas
finalizou-se este periodo.

2.1.2 Periodo Imperial

Posteriormente, no Brasil Império, em 1843 surgiu a Lei Orcamentaria n°® 317, que criou
0 REGISTRO DE HIPOTECAS, objetivando a transcricdo dos titulos de transmissao entre vivos
de imdveis suscetiveis de hipotecas e dnus reais, assegurando aos credores hipotecarios a certeza
da existéncia, validade e eficécia de seus direitos reais de garantia (LOUREIRO, 2013, p. 264).

Como anota Afranio de Carvalho “o Registro cuidou em primeiro plano da protecdo do
crédito, e ndo da propriedade”, (CARVALHO, 1976, p. 3).

Com o advento da Lei n° 601, de 18.09.1850 e o seu Decreto Regulamentar n® 1.318, de
30.01.1854, foi imposto a obrigatoriedade de registro na Reparticdo de Terras da Provincia, 0
famigerado REGISTRO DO VIGARIO, pois os referidos registros deveriam ser realizados junto
aos vigarios nas paréquias Catdlicas daquela época, ja que estavam mais ligados ao povo e eram
os detentores de confianca dos fiéis e dos livros proprios, fornecidos pela Reparticdo de Terras do
Governo. (CARVALHO, 1976, p.1-2)

Somente por forga da Lei n® 1.237 de 1864, e regulamentada pelo Decreto n° 3.453 de 1865,
foi instituido o denominado REGISTRO GERAL, que englobava todos os direitos reais, a Lei
substitui a tradi¢do pela transcricdo como modo de transferéncia, continuando o contrato a gerar
efeitos obrigacionais. “A troca de um pelo outro importou em enormes avangos em beneficio da
publicidade” (CARVALHO, 1976, p.4), pois a transcricdo fica registrada no livro no qual é
lancada, ficando a disposicao da consulta de qualquer pessoa. (MELO, 2004, p. 229)

2.1.3 Periodo Republicano

A referida Lei imperial n® 1.237, conhecida como a Lei hipotecaria do pais, apds a
proclamacéo da Republica, foi substituida por um sistema de Registro de Imoveis obrigatorio e
definitivo.

Este registro, que era deficiente, tinha como objetivo de evitar as ocupagdes desregradas ou
desordenadas de terras publicas, inclusive, controlar as transferéncias por atos de negdcios.

Esta lei executada até nos primordios da era Republicana, foi substituida pelo Decreto n®
169-A e seu Regulamento, Decreto n® 370 de 1890, contudo nada foi alterado (MELO, 2004, p.
230).

! Lei n° 601 de 1850. Art. 7° O Governo marcara os prazos dentro dos quaes deverdo ser medidas as terras adquiridas
pOr POsses ou por sesmarias, ou outras concessdes, que estejam por medir, assim como designara e instruird as pessoas
que devam fazer a medicdo, attendendo &s circumstancias de cada Provincia, comarca e municipio, o podendo
prorogar os prazos marcados, quando o julgar conveniente, por medida geral que comprehenda todos os possuidores
da mesma Provincia, comarca € municipio, onde a prorogacao convier.



Ainda nos primordios da era republicana o Decreto n® 451-B também 1890, criou o instituto
do REGISTRO TORRES no Brasil que dava presuncédo absoluta da veracidade do registro, ou seja,
no registro torres a titularidade do imovel é inatacavel, inquestionavel. Era mais um avanco para
garantir a publicidade do Registro e que esta presente até os dias atuais, no Capitulo XI da Lei n°
6.015, mas que é muito criticado, como anota José Mério Junqueira de Azevedo:

[...] pela sua complexidade e lentiddo com que se processam 0s atos, ndo tem merecido
acolhimento nas legislacfes imobiliarias. Importa o sistema para cada registro em agéo
judicial, que pode assumir o carater de contenciosa, reivindicatoria do imovel que se

intenta registrar. Junta-se a isso 0 custo excessivo em que importara o registro, com a
publicagdo de editais, custas e outras despesas. (AZEVEDO, 1976, p.7).

Com o advento do Cddigo Civil de 1916, impds-se a necessidade de uma lei de Registro
Publico, mais objetiva e exigente, motivo pelo qual vieram os artigos 859 e 860, paragrafo Gnico
CC/16, que tratavam de criar a existéncia de presuncio iurus tantum? em favor de quem tivesse o
titulo registrado no registro imobiliario como legitimo proprietario. Como bem exp6e Afranio de
Carvalho:

Ao incorporar o Registro de Imoveis, que constava de lei autbnoma, o Cédigo Civil o
inseriu dentro do Direito Civil, na posi¢do de auxiliar deste. Essa posicdo Ihe foi assinada

por destinar-se, em principio, a receber relagdes juridicas que tenham por objeto iméveis,
de modo a documentar e publicar o estado de propriedade. (CARVALHO, 1976, p. 16).

Presumia-se ser 0 dono aquele em cujo nome estivesse o registro da propriedade imobiliaria.

Em razdo disso, houve a necessidade de impor uns regulamentos de urgéncia, motivo pelo
qual surgiu o Decreto de n° 12.343 de 1917, que logo foi substituido pela Lei n® 4.827 de 1924, e
regulamentada pelo Decreto n° 18.542 de 1928, que por sua vez foi substituido pelo Decreto de n°
4.857/39 de 1973, por fim pelo Decreto n° 72.406, ate que viesse uma definitiva lei de Registros
Publicos.

Finalmente sendo criada A LEI DOS REGISTROS PUBLICOS, editada sob o n° 6015, de
31 de dezembro de 1973, a qual esta em vigor até hoje, embora venha sofrendo modificacdes
constantes, via de diplomas legais extravagantes, mas sempre com a finalidade de buscar a
perfeicdo de suas regras e principios.

Ante as dicotomias da prestacdo dos servigos notariais e registrais existentes nos 3.100
Cartérios de Registro Publicos, Tabelionatos de Protestos, de Notas e de Distribuicdo em
funcionamento no Estado de Minas Gerais, 0 Corregedor-Geral de Justica de Minas Gerais, com 0
objetivo de uniformizar, sistematizar e consolidar e as normas referentes aos servicos notariais e
de registro do Estado de Minas Gerais, em 18 de outubro de 2013, publicou Provimento CGIMG

260/2013. Que nas palavras do Desembargador Marcelo Rodrigues:

O Cddigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica traz as regras € normas que 0s
tabelides e registradores devem respeitar no dia a dia do exercicio da sua atividade. Nele
estardo condensadas, reunidas, padronizadas e sistematizadas todas as normas internas
relativas aos servicos notariais e de registro, permitindo, a um sé tempo, eliminar eventuais
repeticGes ou divergéncias entre 0s atos normativos, suprimir os dispositivos revogados,
expressa ou tacitamente, e os considerados em confronto com a legislagéo federal, com a
Constituicdo do Estado, com a Lei de Organizacgdo judiciaria do Estado e com os atos
normativos editados pelo Conselho Nacional de justica. Vale dizer, mais do que conferir
unidade ao corpo da mencionada normatividade, considerando a multiplicidade dos atos
normativos do Poder Judiciario estadual e do Conselho Nacional de Justica dispondo sobre
0S Servicos notariais e de registro, resulta, no primeiro momento, em uniformidade de

2 Que admite prova em contrario.



procedimentos e, passo seguinte na melhoria dos servicos notariais e de registro prestados
a sociedade e ao cidaddo mineiro. (RODRIGUES, 2014, p.16).

Em outubro de 2014, foi publicada no Diario Oficial, a Medida Provisoria 656/14, trazendo
o0 principio da concentracdo dos atos na matricula, que abordaremos adiante, e motivou a alteragdo
da Lei n° 7.433/85 dispensando a apresentacdo das certiddes de feitos ajuizados.

Ainda em 2014 diante da necessidade de uma instituicdo especialmente dedicada a
representacdo politica e institucional da classe registral imobiliaria, no &mbito do Estado de Minas
Gerais, que promovesse o fortalecimento do Registro Imobiliario buscando a uniformizagdo dos
procedimentos nos diversos oficios de Registro de Imdveis mineiros, foi fundado o Colégio
Registral Imobiliario do Estado De Minas Gerais - CORI-MG.

Vale destacar a importancia dos enunciados que sdo produzidos ap6s ampla discussao da
classe, e remetidos a Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Minas Gerais e, ndo havendo
qualquer objecdo, sdo publicados, visando sempre a uniformizagdo dos atos registrais imobiliarios
e a consequente melhoria na qualidade dos servi¢os prestados pelos cartérios.

Ainda o Edital n°® 1/2018 do Concurso Publico de Provas e Titulos para a Outorga de
DelegacBes de Notas e de Registro do Estado de Minas Gerais no Anexo Il (contetdo
programatico das disciplinas e matérias da prova objetiva de sele¢do, da prova escrita e préatica e
da prova oral), em seu item 14 listou os Enunciados emitidos pelo Colégio Registral Imobiliario de
Minas Gerais, mais uma vez validando a importancia do CORI-MG.

Por fim, merece comentarios a lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, que dispGe sobre a
regularizacdo fundiaria rural e urbana (REURB), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos ndcleos urbanos informais ao ordenamento

territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

2.2 Conceito de Registro de Imoveis

A conceituacdo de Registro de Imdveis é de suma importancia, pois ndo € interessante
compreendé-lo apenas em seu aspecto funcional.

O mais préximo de uma conceituacdo na legislacdo que temos, esta no artigo 1° da Lei n°
8.935/94, que por seu turno, define Servicos notariais e de registro como sendo o0s de organizacao
técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos
atos juridicos.

Antdnio Moura Borges em sua obra “Registro de Imoveis Comentados”, assim define:

O Registro de imdveis pode ser conceituado como sendo o ato de oficio praticado pelo
oficial do Cartério de Registro de Imdveis, revestido de fé publica, no sentido de fazer
constas no assento registral permanente em livro proprio, os atos de aquisi¢do e
transmisséo inter vivus et mortis causa, da propriedade imovel, objetivando-a segundo os
requisitos da lei, de modo a assegurar o direito a publicidade dos direitos reais a ela
relativos diante de terceiros. (BORGES, 2014, p.182)

O tabelido de Notas e Registro Civil de Hortolandia, Luiz Guilherme Loureiro, na 42 edigdo

de sua obra “Registro Publicos — Teoria e Pratica” conceitua o Registro de Imoveis como sendo:

A parte especifica do direito de registros publicos que se refere ao conjunto de principios
e normas destinados a regular a funcéo do oficial de registro de imoveis e a organizacéo e
o funcionamento dos organismos estatais encarregados de recepcionar notadamente o0s
atos e documentos concernentes aos direitos reais sobre bens imoveis ou aqueles que 0s



afetam, bem como as formas e resultado de tais registros e os efeitos deles resultantes.
(LOUREIRO, 2013, p. 264).

O registro imobiliario sob nossa acep¢do é a denominacao legal atribuida ao cartorio ou
oficio publico, em que Oficial registrador dotado de fé publica a quem é delegada o servico publico,
promove o lancamento ou copia em livro proprio, dos atos praticados em relacdes particulares ou
que neles figuram ou ainda de documento que se tenha passado para sua lembranga e conservacao,
tais como: a aquisi¢éo e transferéncia da propriedade, as inscrigdes relativas aos encargos reais,
que venham a pesar sobre elas, e as respectivas averbacdes acerca de fatos que afetam a propriedade
cuja aquisicdo ou transferéncia ja constem do Registro, ou acerca de atos que venham anular os
fatos ali inscritos, revestido e atribuido pela publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos
assentos de atos juridicos inter vivos ou mortis causa, constitutivos, declaratdrios, translativos e
extintivos de direitos reais, preservando-lhe a confiabilidade, bem como a simples validade em

relacdo a terceiros, ou a sua mera disponibilidade.

2.3 Natureza e Funcgdes do Registro de Imoveis

Carlos Afonso Rodrigues Gomes, citando Maria Helena Diniz leciona que a natureza
juridica ¢ a “afinidade que um instituto tem em diversos pontos, com uma grande categoria juridica,
podendo nela ser incluido o titulo de classifica¢ao” (DINIZ apud GOMES, 2013).

Na Constituicao da Republica de 1988, estabelece no artigo 236, que “os servigos notariais
e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacao do poder ptblico”.

Tal artigo regulamentado pela Lei n° 8.935/94, mais conhecida como Lei dos Notérios e
Registradores, cujo art. 3° dispdem que o oficial de registro, ou registrador, é profissional do direito,
dotado de fé publica, a quem € delegado o exercicio da atividade de registro.

O Supremo Tribunal Federal ao julgar a A¢do Direta de Inconstitucionalidade n® 2602 e n°
2.891 sobre a aposentadoria compulséria por idade considerou que os servi¢os notariais e de
registros “sdo exercidos em carater privado por delegacdo do Poder Publico - servigo publico ndo-
privativo”.

EMENTA: Servicos notariais e de registro: regime juridico: exercicio em carater privado,
por delegacdo do poder publico: lei estadual que estende aos delegatarios (tabelides e
registradores) o regime do quadro Unico de servidores do Poder Judiciario local:
plausibilidade da argiicdo de sua inconstitucionalidade, por contrariedade ao art. 236 e §8
e, no que diz com a aposentadoria, ao art. 40 e 88, da Constituicdo da Republica: medida

cautelar deferida. (BRASIL. ADI 2.891-MC, Rel. Sepulveda Pertence, Tribunal Pleno,
2003).

A atividade de registro é exercida em caréater privado, correndo todos 0s riscos ao titular da
serventia, uma vez que lei define que o gerenciamento administrativo e financeiro dos servicos
notariais e de registro é da responsabilidade exclusiva do respectivo titular, inclusive no que diz
respeito as despesas de custeio, investimento e pessoal, cabendo-lhe estabelecer normas, condigdes
e obrigac0es relativas a atribuicdo de funcdes e de remuneragéo de seus prepostos de modo a obter
a melhor qualidade na prestacdo dos servicos. (art. 21 da Lei n° 8.935/94). Trata-se, pois, de uma
delegacéo de funcdo publica.

Quanto as funcdes, podemos destacar trés, quais sejam: Juridica, Administrativa e Fiscal.



A primeira, funcdo Juridica, nos diz respeito quanto a seguranca nas palavras de Anténio
Moura Borges a finalidade das Serventias ¢ “servir de fonte de informagdo segura sobre o direito
de propriedade em relagdo ao dominus (BORGES, 2014, p.199). Tanto é que os artigos 1.227 e
1.245 do Cadigo Civil confirmam a necessidade do registro imobiliario.

A funcdo administrativa é a que da publicidade especialmente aos atos da administracéo.
Ela ndo é uma funcdo constitutiva ou translativa de Direito Real. Exemplos: Serviddo
administrativa; Limitacdes administrativas; Tombamentos de imdveis; Instituices de Zonas
Especiais de Interesse Social; Alteracdo de Logradouro, etc.

Por fim temos a funcio fiscal, também chamada de funcéo tributaria ou fiscalizadora. E
dever do Oficial Registrador a fiscaliza¢do do recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos
que devem praticar, tais como IPTU, ITBI, ITCD, ITR, CCIR INSS, etc.

Compreensivel que o Estado se valha das serventias registrais para fiscalizar o pagamento

dos tributos, evitando-se assim a burla e a fraude.

2.4 Principios basilares do registro imobiliario

Os principios séo os norteadores de influéncia, aplicados no ordenamento juridico, os quais
tém escopo importante nos atos praticados no servico registrario imobiliario, a observancia destes,
juntamente com os demais dispositivos legais e orientaces que regem e disciplinam o0s servicos
realizados pelo Registros de Imdveis, € de grande importancia para que os titulos levados a registro
cumpram efetivamente seu papel e para que o sistema registral desempenhe de forma eficaz sua
funcéo.

Para o acesso de qualquer titulo ao sistema registrario, constitui-se imprescindivel a
presenca de alguns requisitos, como o atendimento dos principios do Art. 621 do citado Cddigo de
Normas: obrigatoriedade; da territorialidade; da continuidade; da especialidade objetiva e
subjetiva; da prioridade; da tipicidade; da disponibilidade e por fim com destaque especial no
presente trabalho o da concentracdo, a possibilitar que se averbem na matricula as ocorréncias que
alterem o registro, inclusive titulos de natureza judicial ou administrativa, para que haja uma
publicidade ampla e de conhecimento de todos, preservando e garantindo, com isso, 0s interesses
do adquirente e de terceiros de boa-fé.

3 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE EM SUAS 5 DIMENSOES

As ideias trazidas neste topico sdo objetos de pesquisas e discussdes havidas no ambito do
Nucleo Juridico de Politicas Publicas — NUJUP e em especial as do Grupo de Trabalho: Fungéo
Social da Propriedade no &mbito da pesquisa Usucapido de Bens Publicos.

A funcdo social € uma conjectura essencial para a defesa ou manutencéo da propriedade, e

para abordar seu aspecto sustentavel inicialmente parte-se de trés eixos:

a) Partindo das diversas dimensdes do conceito de sustentabilidade aplicadas ao
ecodesenvolvimento por Sachs (SACHS, 2009, p. 71), que as enumera de forma sucinta como
dimensdo social, cultural, ecologica, ambiental, territorial, econémica, politica nacional e

politica internacional,



b) Daideia de desenvolvimento sustentavel e homeostatico® apresentadas por Juarez Freitas, onde
a sustentabilidade aparece, numa primeira aproximacgéo, com o dever de alcancar o bem-estar
fisico, psiquico e espiritual no presente, sem prejuizo do bem-estar futuro, préoprios e de
terceiros, apresentando as dimensdes: social, ética, juridico-politica, econémica e ambiental;
(FREITAS, 2011, p. 55)

c) E das premissas de sustentabilidade apresentadas por Alfonsin, aplicada a regularizacéo
fundiaria (Art. 5, XXIII e 182 §2) como forma de cumprir o principio da fungéo social da
propriedade (estabelecidas na legislacdo), e conduzida de forma interdisciplinar em uma
perspectiva tridimensional: dimenséo juridica; dimensdo urbanistica-ambiental e dimenséo
socio-econdmica, inter-relacionadas entre si, de modo que o desenvolvimento econdémico
necessariamente ndo exclua socialmente e que ao mesmo tempo proteja 0 meio ambiente.
(ALFONSIN, 2000).

O NUJUP estuda o principio da funcéo social da propriedade em seu aspecto sustentavel*
em uma perspectiva pentadimensional, incorporando as tradicionalmente estudadas mais duas
demissbes: Dimenséo territorial e Dimensdo étnica-cultural. Abordando o principio da funcéo
social da propriedade ndo apenas no que estd disciplinado pelo conjunto de normas®, mas,
reconhecendo que a propriedade privada atenderd a funcdo social, quando abarcar de forma
entrelacada numa dialética sustentavel as dimensdes: juridica; socio-economica; urbanistica-
ambiental; territorial e étnica-cultura, advindas da nocao de sustentabilidade que tendem a alcancar
a harmonia do convivio social da coletividade.

E estes serdo os fundamentos ora defendidos neste texto.
4.1 Dimens&o juridica

Na dimensdo juridica estdo inclusas as acdes para a legalizacdo das areas, abarcando
portanto o registro imobiliario e a identificacdo dos instrumentos de aplicacdo das politicas urbanas,
tais como: Estatuto da Cidade, Minha Casa Minha Vida, etc. Em seus estudos Alfonsin nos lembra
que “a questao da legalizagcdo da posse exercida com fins de moradia ¢ o primeiro aspecto e esta
claramente centrada na ampliacdo do marco legal do direito de morar para uma populacdo antes
ameacada no exercicio desse direito”. (ALFONSIN, 2000, p. 217). Configurando-se a dimenséo
juridica pilar da presente dissertacao.

4.2 Dimenséao socio-econdmica

3 Um modo de pensar mais amigavel com o ambiente, mais inovador, mais cooperativo, mais solidario, mais Itcido e
ecologicamente reequilibrado.

4 A nocdo de sustentabilidade é tratada de maneira inovadora nas pesquisas realizadas no NUJUP, fazendo-se
necessaria nova significagdo ao uso da palavra, passando de um uso Unico que visa a mera compatibilizagdo entre
as atividades econdmicas e ambientais, tonando-se multidimensional, garantindo o equilibrio do desenvolvimento
socioecondmico com a protecdo do meio ambiente ecologicamente equilibrado, observando a dignidade da pessoa
humana respeitando a identidade cultural, a erradicacéo da pobreza e reducdo das desigualdades sociais e regionais.
Sobre o0 desenvolvimento sustentavel vide ALMEIDA; ARAUJO 2013.

5 Aqui é interessante ressaltar a forga simbolica da legislagdo, partindo de Marcelo Neves no livro “A Constitui¢io
Simbolica” (NEVES, 2007) em que o0 autor traz que a legislacdo tem forca simbdlica quando é ineficaz, em seus
estudos o NUJUP resinificando os estudos de Harald Kinderman, entende que ndo basta que a eficécia fique cingida
a eficacia formal, ou seja, tenha possibilidade de produzir efeitos em funcdo de ter passado pelo processo de
normatizacdo conforme a doutrina classica, Kelseniana, mas que a eficacia material também seja atingida de forma
que a producdo de efeitos na dimensao real possa ser adequada ao fim a que o principio se propde.
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A dimensdo social, como abordado anteriormente frequentemente € interpretada de forma
errdbnea como a Unica formar de concretizacdo do principio da funcédo social da propriedade.
Mas perspectiva de dimensdo sdcio-econémica tem presente as acdes de geracdo de trabalho
e renda, envolvendo a diminuigdo dos abismos de renda e de bens existentes entre pobres e ricos,
buscando um patamar razoavel de homogeneidade social, revestindo-se na possibilidade de melhor
uso e distribuicdo de bens e rendas deles advindos, trabalhando para maximizar o bem estar coletivo
da sociedade, e ndo o individual do proprietario, abrangendo o desenvolvimento econdmico
intersetorial equilibrado. Alfonsin escreve:
[...] existe uma preocupacdo com o resgate ético que a cidade tem de fazer, através das
politicas urbanas que implementada condicéo cidada das pessoas que moravam de forma

segregada social e espacialmente, portanto apartadas do conjunto de bens materiais e
simbélicos oferecidos/produzidos pela urbe. (ALFONSIN, 2000, p. 217).

Neste sentido também temos Silvana Fortes da Silveira e Adriano Stanley Rocha Souza,

Na verdade, a prépria Constitui¢do, nos seus principios fundamentais, que determina que
a funcéo social seja conceito vinculado & busca da dignidade humana e a redistribuicéo de
rendas, por meio da igualdade substancial de todos e a reducdo de desigualdades significa
que a isonomia constitucional, antes apenas formal, passou a ser substancial, ou seja, 0
tratamento legal sera desigual sempre que necessario para a remogao das desigualdades
de fato. (SILVEIRA; SOUZA, 2010, p.123).

Como demonstrado a propriedade ndo é um fim em si mesma na obtengdo de renda ou
simplesmente de incluséo social, ndo devendo o detentor da propriedade vislumbrar a dimenséo

econbmica ou a dimensao social separadamente, mas como dimensdes interdependentes.

4.3 Dimensao urbanistica-ambiental

Quanto a dimensdo urbanistica-ambiental, diz respeito a melhoria do ambiente urbano, e,
abrange a remodelacdo da relacdo entre producdo e matéria-prima, cessando a visdo restrita de
natureza como recurso econémico, e elevando-a a condicdo de preservacao da vida, encerrando
uma preocupacdo com a sustentabilidade tanto da realidade territorial quanto das préaticas sociais
ali desenvolvidas. (ALFONSIN, 2000, p. 217).

Sachs faz uma critica ao crescimento perverso, termo que ele usa em referencia ao
crescimento que ndo leva ao desenvolvimento sustentavel, mas também aduz que a preservacao
ambiental esta longe de ser relacionada ao ndo uso dos recursos naturais (SACHS 2008 p.68),
chegando ao consenso que:

De modo geral, o objetivo deveria ser o do estabelecimento de um aproveitamento racional
e ecologicamente sustentavel da natureza em beneficio das populagdes locais, levando-as

a incorporar a preocupagdo com a conservacdo da biodiversidade aos seus proprios
interesses, como um componente de estratégia de desenvolvimento. (SACHS, 2008, p.53)

Devemos analisar esta dimensdo como forma de transformacéo dos elementos do meio
ambiente em beneficios da populacdo local, conscientes de que 0s recursos naturais ndo sao
inesgotaveis, ou seja, sem destruir o capital da natureza, reconhecendo o direito das geragdes atuais,

sem prejuizo das geracOes futuras.

4.4 Dimensao territorial



11

A dimensdéo territorial € mais abrangente que a espacial do direito urbanistico, e transcende
a noc¢do ecodesenvolvimentista de Sachs de distribuicéo territorial equilibrada de assentamentos
humanos e atividades. (SACHS, 2008, p. 73).

Em interface com a dimens&o anterior podemos trazer o ecodesenvolvimento de Sachs
(SACHS, 2008) que requer desde o planejamento local e participativo, no micro, das autoridades
locais, comunitarias e associacOes de cidaddos envolvidas na protecdo da area, até um nivel de

participacdo global.

4.5 Dimenséo étnica-cultural

Por fim a dimens&o étnica-cultural introduz a necessidade de respeito a identidades culturais
como fundamentos a qualquer processo de transformacéo existente sobre o territdrio, remetendo a
ampliacdo do dialogo e equilibrado entre as diversas culturas que existentes neste pais de dimenséo
continental, superando a ideia de cultura hegemdnica. Neste sentido Sachs “A partir da ética do
respeito a diversidade do fluxo da natureza, emana o respeito & diversidade de culturas e de
sustentacdo da vida, base ndo apenas da sustentabilidade, mas também da igualdade ¢ justiga.”
(KOTHARI apud SACHS, 2008, p. 67).

Freitas ao tratar da dimensao ética do desenvolvimento sustentavel aborda:

N&o se admite, aqui, a contraposi¢do rigida entre sujeito e objeto ou entre sujeito e
natureza, tampouco se cai no monismo radical que tenta suprimir as diferencas entre o
cultural e o natural. O importante é que o outro, no seu devido apreco, jamais seja
coisificAvel. A cooperagdo surge, nesse contexto como magno e honesto dever evolutivo,
favoravel a continuidade da vida, cada vez mais rica e complexa. (FREITAS, 2011, p. 57).

Freitas, ainda completa: “N&o se pode admitir um modelo excludente, pois de nada serve
cogitar da sobrevivéncia de poucos ou do estilo oligarquico relapso e indiferente, que nega conexao
de todos os seres e a ligacdo de tudo.” (FREITAS, 2011, p. 55).

Por fim no capitulo que se segue, serdo aliadas as atividades dos Cartérios de Registro de
Imdveis as ideias de funcédo social da propriedade.

4 A ATUACAO DAS SERVENTIAS REGISTRAIS NA CONCRETIZACAO DA FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE

Uma vez analisado o ponto do qual a pesquisa parte para conceituar funcdo social da
propriedade, aliado as noc¢des gerais aplicadas ao registro imobilidrio, cumpre agora tecer
comentarios acerca do efetivo papel das serventias registrais no cumprimento do comando
constitucional em apreco.

Um grande exemplo do importante papel dos Cartorios de Registro de Imoveis na
concretizacdo da Funcéo Social e sua atuagdo na Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), a qual
abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas & incorporacao dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes, atualmente

tema central dos encontros de registradores imobiliarios.
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H4, portanto, iniciativas que visam adequar o papel social dos cartorios e para que tal pratica
possa ser expandida, é preciso a atuacdo pentadimencional das serventias na consolidagdo do

principio da funcéo social da propriedade, como se discorrera.

5.1 A atuacdo juridica

A propriedade, como sendo uma garantia constitucional, deve ser tutelada pelo Direito, a
fim de dar seguranca ao patriménio do cidaddo. Neste sentido é inegéavel a seguranca juridica
proporcionada pelos Cartérios de Registro de Imoveis, desenvolvendo um papel importante e
complexo, por ser um verdadeiro 6rgao controlador de seus aspectos formais, aplicando-se 0s
principios registrarios, garantindo a seguranca juridica, a confiabilidade do sistema e a ampla
publicidade ja que a maioria das relagdes patrimoniais envolvendo imoveis é controlada por ele,
perpassando pelo cenario econdmico, juridico e social, por forca da sua atribuigdo finalistica que é
a seguranca juridica estatica e dindmica do direito de propriedade imobiliaria e outros direitos reais
ou obrigacionais afetos a sua competéncia. A seguranca juridica estatica diz respeito a publicidade
dos direitos reais inscritos e a dindmica, ao trafico seguro das relagdes juridicas de alienacdo e/ou
oneragéo.

Assim, no ambito do Direito Registral Imobiliario, a dimenséo juridica, na nossa forma de

ver, vai-se traduzir através de trés fatores fundamentais:

a) O controle sobre a situacéo juridica do imdvel, fator que leva em conta 0 exame da
historia anterior do imovel e das mutacdes de sua situacdo juridica, através de atos
registrais a serem praticados. Esse primeiro fator é desenvolvido através da atividade
conhecida como qualificacdo registral imobiliaria, desenvolvida no ambito do 6rgao
incumbido de promover a atividade registral imobiliaria;

b) A produgdo de informac&o juridica qualificada acerca do imovel, fator que leva em conta
a precisdo e o exato alcance de cada mutacdo proporcionada na situacdo juridica do
imovel. Esse segundo fator é desenvolvido através da efetiva pratica de atos registrais
no &mbito do 6rgdo de Registro Imobiliario;

c) E adisponibilizacéo de informacéo qualificada acerca do imdvel aos interessados, fator
que leva em conta a mais efetiva publicidade das informagOes existentes acerca da
situacdo juridica do imdvel. Esse terceiro fator é desenvolvido através da realizacéo de

buscas e do fornecimento de certiddes, pelo 6rgdo de Registro Imobiliario.

Como ja mencionado o Registro de Imdveis ndo é simplesmente um repositdrio de titulos,
muito pelo contrério, esta centendria instituicdo, € um mecanismo que proporciona a observancia
permanente dos direitos humanos, principios fundamentais e demais ditames constitucionais, com
efetiva aplicacdo na seara da propriedade privada. Dessa afirmacdo depreende-se a necessidade de
se registrar o imovel no cartorio de registro de imdveis da circunscri¢do competente, balizando os
dominios da propriedade privada, exaltando a relevancia do registro, para o alcance da fungéo

social.
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5.2 A dimens&o socio-econémica da atuacao cartorial

Precisamente, na dimensdo socio-econdmica, avultam os direitos fundamentais sociais,
com os correspondentes programas habitacionais (servigos publicos, por exceléncia), que precisam
obrigatoriamente ser universalizados com eficiéncia e eficacia, com a participacdo dos Cartorios
de Registro de Imdveis, sob pena de o modelo de delegacéo das serventias ser insustentavel.

Exemplo desta “parceria” ¢ trazido na citada Reurb ao regulamentar o papel dos
registradores imobiliarios na regularizacdo fundiaria.

A regularizacdo fundiéria de assentamentos urbanos consiste no conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacao de assentamentos irregulares
e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das funcbes sociais da propriedade urbana e o direito a0 meio ambiente
ecologicamente equilibrado (Lei n®11.977, 2009). Importa em procedimento para transformar terra
urbana em terra urbanizada, vale dizer com infraestrutura e equipamentos minimos que permitam
sua efetiva integracao a cidade.

Como ja mencionamos na dimenséo sdcio-econdmica ndo esta inserida em uma perspectiva
unicamente de inclus&o social afastada da ordem econémica.

Sendo assim o CRI pela sua seguranca juridica, garantida pelo sistema de registro de
propriedade, assume condicdo inarredavel para o crescimento econdmico do pais, ao passo que
qguanto maior a eficiéncia do sistema registral mais elevado sera o nivel de desenvolvimento da
nacao.

Fernando P. Méndez Gonzélez, corroborando com tal entendimento diz:

O Banco Mundial, instituicdo da mais alta relevancia econémica, reconheceu a
importancia impar do sistema registral imobiliario ao assim expor, no seu relatério do ano
de 1996: “Um registro da propriedade torna-se fundamental e essencial para o
desenvolvimento de uma economia de mercado funcional. Melhora a seguranca da

titularidade e da posse, diminui os custos das transferéncias de bens e proporciona um

mecanismo de baixo custo para resolver as eventuais disputas sobre os bens”
(GONZALEZ, 2012).

Quanto a importancia das serventias na dimensdo socio-econdmica, Adriano Barreto

Espindola Santos observa que:

[...] o continuo crescimento urbano acarreta o surgimento de problematicas sociais e
fenémeno da urbanizagdo desorganizada, das quais podemos destacar o falta de moradia
digna e a ma distribuicdo do solo para os que realmente necessitam e desejam produzir.
Desta feita, para que a fungdo social da propriedade possa ser efetivamente materializada,
faz-se necessaria a existéncia de um meio habil, capaz de delimitar a propriedade privada,
provocando a harmonizagdo dos interesses sociais. Surgiu, nessa perspectiva, o direito
registral, como instrumento capaz de conferir seguranca juridica as transacBes
imobiliérias, proporcionando estabilidade econdmica e viabilizando a melhor circula¢do
de bens imdveis, visto que a sociedade acredita ser o investimento imobiliario 0 meio mais
seguro de se acumular riquezas, por intermédio da prote¢do conferida pela Constituicdo
Federal de 1988 ao direito a propriedade, ensejando reflexos em toda a cadeia econémica
e social do pais. (SANTOS, 2012).

Neste sentido os Cartorios de registro de Imoveis desenvolvem um importante papel de
acOes de busca um patamar razoavel de homogeneidade social, revestindo-se na possibilidade de
melhor uso dos bens e rendas deles advindos, trabalhando para maximizar o bem estar coletivo da

sociedade, abrangendo o desenvolvimento econdmico intersetorial equilibrado.
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5.3 A Dimensao urbanistica-ambiental

Cabe ao Registro de Imdveis, um importante papel na preservacao dos recursos naturais,
merecendo destaque a consideracao do diretor de desenvolvimento do Instituto de Meio Ambiente
do mato Grosso do Sul, Roberto Ricardo Machado Gongalves:

A publicidade da lei ndo se mostra suficiente, sendo necessaria a publicidade imobiliaria
para garantir a seguranga juridica, e 0 cumprimento das obrigacdes decorrentes dos limites
impostos pela legislagdo. Com isso, surge a necessidade do registro cartorario, como

elemento essencial para o conhecimento e para vincular definitivamente os futuros
adquirentes dos imdveis. (GONCALVES, 2011, p.10)

Cabendo a serventia a averbacao das areas de reserva legal, que estdo previstas no codigo
Florestal Brasileiro, MP n° 2.166-67/2001 e Lei n°® 4.771/1965 alterados pela Lei n® 12.651/2012.

Areas sob regime de serviddo florestal, introduzida pelo coédigo florestal, traz que o
proprietario rural, pode voluntariamente renunciar, em carater permanente ou temporario a direitos
de supressdo ou exploracdo da vegetacdo nativa localizada fora da reserva legal e da area com
vegetacdo de preservacdo permanente — APP, a serviddo deve ser averbada a margem da inscri¢éo
de matricula do imdvel, ap6s a anuéncia do 6rgdo ambiental competente, sendo vedada, durante o
prazo de sua vigéncia, a alteracdo da destinacdo da area, nos casos de transmissdo a qualquer titulo,
de desmembramento ou de retificacdo dos limites da propriedade. (BRASIL, 2012).

Reserva Particular do Patriménio Natural, trata-se de uma area privada, gravada com
perpetuidade, com o objetivo de conservar a diversidade biol6gica, por ato voluntario do
proprietario. Tal gravame constara de termo de compromisso assinado perante o 6rgdo ambiental,
que verificara a existéncia de interesse publico, e serd averbado a margem da inscri¢do no Registro
Publico de Imdveis. (Art. 21 da Lei n° 9.985/00)

Ressalta-se ainda que de acordo com o Art. 828 do Codigo de Normas “poderdo ser
averbados os atos referentes a preservacdo do meio ambiente, emitidos para os fins de legislacdo
florestal, por iniciativa da parte interessada ou do 6rgao florestal.” (MINAS GERAIS, 2013).

Deste modo as Serventias em conjunto com outros setores da administracdo publica, na
busca efetiva da dimensdo urbanistico-ambiental, atuado na preservacédo sustentavel dos elementos
do meio ambiente em beneficios da populacdo local, ndo se coadunando com a crenca no
crescimento material em si e nem se limitando a observancia de meros requisitos formais, pois
cobra um bem estar duradouro, conscientizando de que 0s recursos naturais ndo séo inesgotaveis e

merecem protecao.

5.4 A ampliacédo da concepcéao Territorial

Para o direito imobiliario a dimenséo territorial deve ser pensada na perspectiva de que
registrar um loteamento, significa muito mais que a subdivisdo de gleba em lotes individuais de
area minima de 125m?2 e frente minima de 5m, destinados a edificacdo, com abertura de novas vias
de circulacdo ou das relagbes contratuais entre individuos (BRASIL, 1979), pois loteamentos
produzem cidades, certos padrbes de cidades, bem como toda uma série de relagBes socio-

econdmicas, urbanisticas-ambientais éticas-culturais e juridica.
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N&o devendo o registrador se caracterizar por um formalismo excessivo e por uma postura
legalista totalmente descomprometida com as realidades urbanisticas, mas sim se empenhar em
uma interpretacdo ampla da ordem juridica como um todo e uma analise da situacdo concreto, e
ndo apenas das leis especificas do registro imobiliario, visando proteger todas as dimensdes da

funcéo social.

5.5 O respeito das diferencas na dimenséo étnica-cultural

Como visto a dimensdo étnica-cultural introduz a necessidade de respeito a identidades
culturais como fundamentos a qualquer processo de transformacdo existente sobre o territorio,
superando a ideia de cultura hegemonica.

No j& mencionado artigo 1228 CC, em seu paragrafo 1° temos um dever do proprietario de
preservar o patriménio historico e artistico.

O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e

0 patrimdnio histdrico e artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e das &guas.
(BRASIL, 2002, destaque nosso).

Cabendo as Serventias registrais de garantir a ética do respeito a diversidade cultural por
meio do registro de imoveis tombados, preservando a identidade cultural de determinados povos e
épocas, superando a ideia de cultura hegemonica.
De acordo com o Decreto-Lei n® 25/37, que organiza a protecdo do patrimonio histérico e
artistico nacional. Este conceituado em seu Art. 1° como sendo:
[...] o conjunto dos bens moveis e im6veis existentes no pais e cuja conservagdo seja de
interésse publico, quer por sua vinculacdo a fatos memoraveis da historia do Brasil, quer

por seu excepcional valor arqueoldgico ou etnografico, bibliografico ou artistico.
(BRASIL, 1937)

E em seu Art. 13 institui que o tombamento definitivo dos bens de propriedade particular
sera, por iniciativa do 6rgdo competente do Servico do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional,
transcrito para os devidos efeitos em livro a cargo dos oficiais do registro de imoveis e averbado
ao lado da transcri¢do do dominio.

No multicidado art. 167 do provimento do CGJ, inc. II alineas “r” e “s” serdo averbadas as
restricfes proprias dos imoveis reconhecidos como integrantes do patriménio cultural, por forma
diversa do tombamento, em decorréncia de ato administrativo, legislativo ou decisdo judicial
especificos e as restricbes proprias dos imdveis situados na vizinhanga dos bens tombados ou
reconhecidos como integrantes do patrimonio cultural. (MINAS GERAIS, 2013).

Cabe ressaltar que o tombamento ndo altera a propriedade de um bem; apenas proibe que
ele venha a ser destruido ou descaracterizado, respeitando-se assim a principios econémicos e de

preservacao da identidade cultural.

5.6 Novas ferramentas a favor da efetivacéo da funcao social

O Registro de Imdveis € a instituicdo unificadora e fiscalizadora das informacdes relativas

aos Direitos Reais dos bens, baseado em principios que justificam a sua cria¢do e norteiam seus
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atos, a fim de dar seguranca juridica as partes envolvidas nos negocios juridicos relativos a
transmissdo de bens imoveis, exercendo um servi¢o publico, que é delegado a um particular,
todavia a atividade dos cartorios é exercido de forma descentralizada, atuando cada oficial em sua
circunscricao e cada serventia com suas peculiaridades.

Para a prestacdo de um servigo mais eficiente e célere necessario se faz a unificagéo das
informagdes ndo s6 na Matricula, mas em uma perspectiva mais abrangente, de unificacdo e
compartilhamento de informacdes entre as serventias, criando em ambito nacional um sistema de
gerenciamento que permitiria o intercambio de documentos eletrénicos e trafego de informacdes e
dados.

Em pesquisa realizada no Nucleo Juridico de Politicas Publicas, apresentada em 20 de
outubro de 2014 no “Encontro Inter-Regional Sul/Sudeste da Rede Latino-Americana pelo
Constitucionalismo Democratico” foram levantados dados fazendo um paralelo entre os Estados
latino-americanos Federados e Unitarios que adotam seus sistemas de registro unificados e
descentralizados, buscando-se demonstrar a efetividade da funcdo social nestes paises, e em
conclusdes preliminares constatamos a necessidade de maior interacdo entre os cartorios e destes
com as reparti¢Oes publicas e a importancia de um sistema unificado para o cumprimento da funcédo
social da propriedade.

Apesar das diversas peculiaridades encontradas em cada serventia, que se refletem em
despreparo dos cartérios em acompanhar as legislac6es urbanisticas, o Brasil caminha no sentido
de ser mais eficiéncia, ou seja, da unificacdo das informac6es, exemplo disso é:

Em Minas Gerais 0 CRI-MG, ja caminha neste sentido de registro eletrénico, o primeiro
passo para um sistema compartilhado de informacgdes, regulamentado pelo provimento n° 317 de
fevereiro de 2016 que acrescentou o Titulo XII - da central eletronica de registro de imdveis do
estado de minas gerais - CRI-MG, no multicitado Provimento 260/CGJ/2013.

A Central Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB, por sua vez é um sistema que

integra ordens judiciais e administrativas sobre indisponibilidade de bens.

CONSIDERANDO a necessidade de racionar o intercambio de informacGes entre o
Poder Judiciario e os érgdos prestadores de servicos notariais e de registro, visando
celeridade efetividade na prestacdo jurisdicional e eficiéncia do servigo publico delegado.
(CENTRAL NACIONAL DE INDISPONIBILIDADE DE BENS, 2014).

A implementacdo do sistema que concentre todas as comunicagdes de indisponibilidade de
bens, decretadas por autoridades judiciarias e administrativas, com suas comunicacdes eletronicas
em tempo real para notarios e registradores de imoveis, garantira a maior eficacia dessas decisdes,
em beneficio da seguranca juridica, permitindo maior rapidez na averbacéo constritiva pelo Oficial
de Registro de Imdveis, evitando, por consequéncia a dilapidacédo do patriménio do atingido, além,
de permitir o rastreamento, em ambito nacional, da propriedade e imodveis e de outros direitos reais
imobiliarios.

Em Belo Horizonte existe 0 Termo de Cooperacdo Técnica n° 01/2014 que define os atos
de oficio a serem praticados pela Secretaria da VVara de Registro Publico e a forma de cooperagédo

dos Servigos de Registro de Imdveis da Capital nos processos de usucapiao.
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CONSIDERANDO a necessidade de cooperacdo entre o Poder Judiciario e os Oficiais
de registro para identificar corretamente os imdveis e conferir seguranga e efetividade as
decisBes judiciais envolvendo o registro de imoveis. (BELO HORIZONTE, 2014).

Nesta caminhada da evolucdo tecnoldgica e uma consequente unificagdo de informacoes,
as Serventias procuram prestar um servico de relevancia juridica e social, pois a unificacdo de
dados tanto para os 6rgdos publicos, autoridades e usuarios das serventias, as torna mais eficientes,
representando inegdvel conquista para a racionalidade, economia, eficiéncia, seguranca e

desburocratizacéo, e consequente cumprimento da funcdo social da propriedade.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A humanidade ndo teria atingido o ponto de evolucdo que atingiu ndo fosse a ideia de
propriedade privada, o nivel de organizacdo social, o nivel de evolucdo tecnoldgica, o nivel
cultural, dentre outros com intima ligagdo com o direito fundamental de propriedade.

Tal riqueza imobiliaria, entretanto ndo pode ser pensada com um fim egoistico e carater
absoluto, por isso necessario se faz cumprir o principio da funcdo social, como forma de
harmonizacéo de interesses individuais e coletivos, garantindo a consecucdo da dignidade humana,
da solidariedade social e da dignidade substancial, além da erradicacdo da pobreza e redugdo das
desigualdades sociais, promovendo o bem de todos.

A nocéo de funcdo social sustentavel trazida pelo NUJUP é essencial em uma perspectiva
objetiva de longevidade e qualidade subjetiva de vida, pois ao abordar as cinco dimensdes
estudadas, a funcdo social passa a exercer uma conjectura essencial para a defesa ou manutencgéo
da propriedade, tendentes a alcancar a harmonia do convivio social.

O aproveitamento sustentavel da propriedade requer protecdo juridica. Protecdo essa,
imprescindivel para viabilizar a vida em sociedade. Diante dos interesses ilimitados e da finitude
dos bens o Direito deve responder por meio de instrumental eficaz e eficiente pela seguranca e,
consequentemente, a prevencao de conflitos, papel este dos Cartdrios de Registro de Imdveis.

Como demonstramos o servi¢o vem sofrendo profundas modificagfes ao longo do tempo,
sempre caminhando no sentido de aperfeicoamento, assegurando 0s conjuntos de regras que
respeitem os aspectos atuais da conjuntura social.

Nesta atual conjuntura o servico de registro imobiliario de natureza eminentemente publica,
é delegado a um particular, o Oficial Registrador, que exerce relevantes funcdes para o direito, ndo
apenas a transferéncia efetiva da propriedade de bens imdveis, mas também a funcgéo juridica de
servir de fonte segura de informac&o sobre a propriedade imobiliaria, a fun¢do administrativa dando
publicidade aos atos e a funcéo de fiscal, fiscalizando o recolhimento de impostos incidentes sobre
a riqueza imobiliaria.

As serventias estdo nesta caminhada sempre norteadas pelos principios, ja& que a
observancia destes, juntamente com os demais dispositivos legais e orientacdes que regem e
disciplinam o servico realizado pelo Registrador, é de grande importancia para que os titulos
levados a registros cumpram efetivamente seu papel e para que o sistema registral desempenhe de

forma eficaz sua funcéo.
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O Cartério de Registro de Imdveis como demonstrado € um aparato necessario na
concretizacdo do principio sustentivel da funcdo social, atuando em cada uma das 5 dimensdes
abordadas.

Dimenséo juridica como garantidor da seguranca juridica, da confiabilidade do sistema e a
ampla publicidade, ja que a maioria das relagdes patrimoniais envolvendo imoveis é controlada por
esta centenaria serventia.

Dimensédo socio-econémica, desenvolvendo o papel de buscar um patamar razoavel de
homogeneidade social, revestindo-se na possibilidade de melhor uso dos bens e rendas deles
advindos, trabalhando para maximizar o bem estar coletivo da sociedade, abrangendo o
desenvolvimento econdmico intersetorial equilibrado.

Dimenséo urbanistica-ambiental, atuado na preservacao sustentdvel do meio ambiente em
beneficios da populacéo local, protegendo os recursos naturais.

Dimensdo Territorial, trabalhando na perspectiva de que o exercicio do registrador ndo esta
limitado nas relagdes entre os particulares, e sim em uma dimensao ampla de construcdo de certos
padrdes de cidades.

Dimenséo étnica-cultural, atuando na preservacdao dos patriménios garantindo respeito a
identidades culturais como fundamentos a qualquer processo de transformacéo existente sobre o
territorio.

Merece destaque o caminho que o sistema registral brasileiro vem adotando, de
informatizacdo e de unificacdo de informag6es em ambito nacional, visando um sistema integrado
de informacdes entre os cartorios e estes com as demais reparticdes publicas que tenham relacéo
com o registro imobiliario, que garante um servico mais eficiente e celere econdmico e
desburocratizado, de modo que qualquer brasileiro consiga ter acesso as informagdes constantes
na Matricula de qualquer lugar.

Efetivamente, tem o Registro de Imdveis, nas dimensdes apresentadas, um papel muito mais
importante do que jamais teve a desempenhar, sendo a publicidade registral ndo mais somente
instrumento de protecdo do direito de propriedade a conferir seguranca e tranquilidade ao seu
titular, mas um importantissimo fator de consecucdo de paz social e de desenvolvimento
econbmico, cujas serventias registrais passam também a cumprir o nobre mister de protecdo aos
direitos ndo-proprietarios, estando o Registro de Imdveis a servico da materializacdo da funcéo

social da propriedade.
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