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A PUBLICIDADE REGISTRAL IMOBILIARIA E A PROTECAO DO
TERCEIRO DE BOA FE

Bruna Fonseca Fernandes?
Prof. Fernando Lemes?

RESUMO

O tema central deste artigo € sobre a publicidade e seus conceitos gerais
especificando no desenrolar dos levantamentos especificamente sobre os atos
cartoriais pertinentes a publicidade e a protecdo da figura do cidaddo de boa em
suas transacdes imobiliarias. E fato que a administracdo publica em dados
momentos é obrigada a conceder a terceiros alguns de seus atos, tal fato se da
através de concessoes legais e pautadas por todo aparato legal necesséario. Mas, a
obrigacdo do Estado em defender os interesses da populacdo é permanente e por
isso respondem solidariamente. Nesta pesquisa 0 objetivo foi observar as normas,
0s principios gerais do direito, do registro imobiliario e o instituto da tutela da
aparéncia juridica. Tal propositura foi alcancada utilizando-se a revisao bibliografica
como metodologia de trabalho. Concluindo-se que os atos de publicidade e
propaganda no meio imobiliario sdo tidos como inegaveis e seus efeitos primordiais
sdo os de tornar transparente e legitimo, todas as transac¢des imobiliarias no cenario
nacional.

Palavras Chaves: Publicidade. Registro. Protecéo.

ABSTRACT

The central theme of this article is about advertising and its general concepts
specifying in the course of the surveys specifically on the relevant advertising acts
the advertising and the protection of the good citizen figure in their real estate
transactions. It is a fact that the public administration in moments data is obliged to
grant to third parties some of its acts, such fact is given through legal concessions
and ruled by every necessary legal apparatus. But the obligation of the State to
defend the interests of the population is permanent and therefore respond jointly. In
this research the objective was to observe the norms, the general principles of the
law, the real estate registry and the institute of the tutelage of the legal appearance.
This proposal was reached using the bibliographical revision as a working
methodology. Concluding that the acts of publicity and propaganda in the real estate
environment are considered as undeniable and their primary effects are to make
transparent and legitimate, all real estate transactions on the national scene.

Keywords: Advertising. Record. Protection.
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INTRODUCAO

O Registro Imobiliario brasileiro tem, dentre as suas funcbes, a de
concretizar a transferéncia de bens imodveis entre vivos através do registro do titulo
aquisitivo. O verdadeiro “dono” do bem imével é aquele que figura como proprietario
na matricula do imodvel. Possui, ainda, a funcdo de dar autenticidade e publicidade
dos 6nus e garantias reais, tornando-os de conhecimento de terceiros.

As funcdes citadas sdo de grande importancia para a sociedade e para o
Estado, pois, no direito, além da boa-fé ser presumida, o individuo ndo pode ser
afetado pelos atos que nado lhe dizem respeito, se tais atos ndo sdo de seu
conhecimento. Por este motivo, o principio da publicidade é fundamental nos
registros imobiliarios, pois tem a missdo de dar conhecimento a sociedade da
informacdo do registro. Tém-se assim dois direitos contrapostos: O direito do
protegido pelo registro e o direito pessoal da coletividade.

Nesse cenario, entende-se que em virtude dos inUmeros servigos publicos
prestados pelo Estado e, especificamente, de atividades a serem desenvolvidas pela
Administracdo Publica, é de suma importancia que este passe a delegar parte dos
servicos de sua competéncia. Considerando-se essa realidade, a presente pesquisa
visa demonstrar, ndo s6 as normas que regulamentam a delegacdo de servigos
publicos, mas também os motivos que justificam a sua delegacéo.

Assim, é justamente neste setor que a grande controvérsia juridica se
instala, uma vez que, quando a Administracdo Publica delega esse Poder de
fiscalizacdo a iniciativa cartorial outorgando a mesma, inclusive, a faculdade de
utilizacdo de Poder regulatério limitador de liberdades individuais adstritos,
exclusivamente, ao proprio Estado.

A questdo problema que se faz nesta pesquisa €é: A publicidade no
ordenamento juridico é aplicada em diversas areas da administragcdo publica e
particular. Qual a importancia da publicidade no ambito das rela¢cdes de consumo e
como a administracdo intervém no ambito do registro possuindo presuncdo de
veracidade?

O objetivo geral é observar as normas, os principios gerais do direito, do
registro imobiliario e o instituto da tutela da aparéncia juridica. E os especificos:
Estudar a importancia do instituto da publicidade. Analisar as normas que buscam

prevenir a fraude a credores e o papel da Administracdo Publica. Contrapor a
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protecdo legal oferecida pelo Registro Imobiliario aos direitos pessoais dos
individuos. Discutir em que situacfes se pode comprovar a boa-fé.

Neste diapasdo, o trabalho aqui estruturado teve como conddo maior
entender como proteger as pessoas de boa-fé, se utilizando de uma de suas
maiores prerrogativas para a consecucao dos interesses publicos, qual seja, a real
publicizacéo dos feitos registrais imobiliarios.

No sentido de se obter o devido éxito ao final das pesquisas optou-se por

uma metodologia de reviséo bibliografica, descritiva e explicativa.

1. BASES CONCEITUAIS DE PUBLICIDADE E RELACOES DE CONSUMO

1.1 PRINCIPIO DA TRANSPARENCIA DA PUBLICIDADE

O principio da transparéncia publicitaria tem por objetivo determinar que
na relacdo entre fornecedor e consumidor, a publicidade seja totalmente envolta
pelos elementos da legalidade. “Transparéncia implica em informagao escorreita e
clara sobre o produto ou servico, sobre o contrato a ser celebrado, ou seja, lealdade
e respeito nas relagbes estabelecidas entre fornecedor e consumidor, mesmo na
fase pré-contratual” (COELHO, 2002, p. 01).

Cabe mencionar que o descumprimento do principio aqui abordado, é
previsto na esfera civil e administrativa pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, é
considerado também como ilicito penal, previsto em seu art. 69, “Deixar de organizar
dados faticos, técnicos e cientificos que dao base a publicidade”, atribuindo ainda

pena de detencdo de um a seis meses ou multa.

1.2 ATUTELA CONTRATUAL APLICADA AOS CONTRATOS

Havendo um momento em que efetivamente, ou por presuncdo, as
vontades convergem, surgindo o contrato, claro esta haver também um lugar
determinado para se entender efetivada a sua celebragéo.

Apesar de o Cddigo Civil haver adotado a teoria da expedicdo da
aceitacéo, sob o ponto de vista do tempo do contrato, adotou, quanto ao lugar da

celebracdo do mesmo, o da expedicéo da oferta (MARTINS, 2001).
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A determinacao do lugar onde se tem por concluido o contrato é de suma
importancia para se determinar, ndo apenas o foro competente, mas também a lei a
ser aplicada a relacdo contratual. Conforme o art. 9°, § 2° da LINDB (Lei de
Introducdo as Normas do Direito Brasileiro), a obrigacdo oriunda de contrato é
reputada constituida no lugar em que reside o proponente, de forma que, se o
ofertante residir na Alemanha, os efeitos do negdcio juridico reger-se-ao pelas leis
daquele pais (BRASIL, 2010).

Estdo presentes também nos contratos os elementos estruturais, que
pressupde a convergéncia de duas ou mais vontades; e funcional, pela composi¢cao
dos interesses contrapostos de ambas as partes, com o fim de constituir, modificar
ou extinguir relacdes juridicas de natureza patrimonial (KHOURI, 2005).

Quanto aos requisitos de validade dos contratos, Filomeno et al (2005, p.

294) sobre os contratos eletronicos observa na sua integralidade.

Os requisitos subjetivos de validade dos contratos, que sdo: a existéncia de
duas ou mais pessoas, por serem 0s contratos bilaterais; capacidade
genérica das partes contratantes para os atos da vida civil; aptidao
especifica para contratar; e consentimento das partes contratantes; sao
absolutamente passiveis de atendimento nos contratos, ndo existindo ai
gualguer barreira a esta forma de contratagéo.

S&o requisitos objetivos, por dizerem respeito ao objeto da contratacéo,
0S seguintes: objeto licito; possibilidade fisica ou juridica do objeto; determinacéao do
objeto; e ser ele susceptivel de valoracdo econdmica. Aqui também ndo ha
empecilhos a aceitacdo dos contratos dentro da teoria geral das obrigacdes
contratuais. Ora, 0 objeto dos contratos de compra e venda comuns, diferindo
apenas no gue diz respeito a forma da contratacdo ou meio de entrega.

Ja os requisitos ditos formais requerem uma maior reflexdo. Dizem eles
respeito a forma pela qual o contrato devera ser expresso. Atualmente a regra geral
é a da liberdade das formas para a maioria das contratacfes, sendo as excecgdes
previstas sempre expressamente na lei. Em contrario senso, inexistindo lei que
determine forma pré-estabelecida para um dado contrato, entdo sera ele valido se

levado a efeito sob qualquer forma n&do contraria ao direito (ALBERTIN, 2001).

1.3 A QUESTAO DA HIPOSSUFICIENCIA DO CONSUMIDOR

E sabido que nas relacdes de consumo, como de resto em qualquer

relacdo contratual, busca-se o equilibrio de interesses entre as partes. Sendo o



Brasil um Estado Social de Direito (artigo 3°, Ill, Constituicdo Federal), procura-se
resguardar a igualdade das partes, de modo a lhes assegurar um tratamento digno.

Segundo o Dicionario Aurélio (2002, p. 136 apud SOUZA, 2008, p. 02) a
palavra hipossuficiente é composta pelos prefixos “hipo” e pelo substantivo
“suficiente”, indicando seu significado: “diz-se de, ou pessoa que é economicamente
fraca, que ndo é autossuficiente”. O prefixo “hipo”, por si, significa “posigao inferior”.
Segundo o sentido linguistico da palavra, portanto, a hipossuficiéncia relaciona-se as
préprias condicbes econdmicas da pessoa, situando-a em posicao inferior dentro da
sociedade.

Conforme € apresentado no Cdédigo de Defesa do Consumidor (Lei n°
8.078/90), entre alguns dos direitos inalienaveis do consumidor, pode-se ler em seu
art. 6° que: “a facilitacdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversao do
onus da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do Juiz, for
verossimil a alegacao ou quando for ele hipossuficiente” (BRASIL, 2001).

Dentre os pressupostos basicos para a aceitacdo da inversdo da prova,
encontram-se: a verossimilhanca da alegacdo ou a hipossuficiéncia do consumidor.
E somente pelo estudo analitico das circunstancias € que o juiz podera decidir pela
aceitacdo desta situacao juridica.

Nogueira (1998, p. 76) conceitua estas duas situacdes, discriminando-as

da seguinte forma:

[...] a hipossuficiéncia, ndo deve ser analisada, somente quanto ao plano
econdmico ou financeiro. A hipossuficiéncia também se verifica no campo
cultural (lato sensu), a falta de conhecimento técnico sobre o objeto de uma
relacdo de consumo (produto ou prestacao de servicos).

O acolhimento da inversdo do 6nus da prova no CDC é justificavel, pois,
“[...] o consumidor € a parte vulneravel da relacdo de consumo, que nao dispbe de
informagdo ou de acesso aos elementos técnicos do produto” (FILOMENO et al,
2005, p. 143).

“A vulnerabilidade é um traco universal de todos os consumidores, ricos
ou pobres, educados ou ignorantes, crédulos ou espertos”. Enquanto, que a
caracteristica maior da hipossuficiéncia “é marca pessoal, limitada a alguns - até
mesmo a uma coletividade - mas nunca a todos os consumidores” (BRITO;
DUARTE, 2006, p. 01).



Entdo, a hipossuficiéncia atinge apenas a alguns consumidores, sendo
somente enquadraveis aqueles que sao portadores de caracteristicas proprias,

individuais, que os discriminam na categoria de pessoas vulneraveis.

1.4 O PRINCIPIO DA BOA-FE NO CDC NO CC

Marques (2006) aduz que, com a aplicagdo da boa-fé objetiva, a atencao
nao se volta mais para a intengdo do administrador, mas para a sua conduta, para o
seu comportamento. Esse deve ser leal e cooperador com 0 outro contratante, de
modo que as partes deverdo sempre colaborar reciprocamente para a realizacao
dos fins comuns envolvidos na contratacao.
Marques ensina:
A Lei n° 8.078/90 imp&e o principio da boa-fé objetiva (artigo 4°. inciso IlI),
bem como a ativa prote¢do do consumidor com base nele (artigo 5 1. inciso
IV e paragrafo 1°). Do mesmo modo, tal principio é utilizado na interpretagéo
dos contratos. Objetiva-se, com isso, visualizar o exato grau de confianga
despertada no consumidor, bem como o nivel de frustracdo da sua
expectativa, em caso de inadimplemento por parte do fornecedor (artigos
30, 34, 35, 47 e 48). Da mesma forma, o Cédigo Civil cria deveres de boa-fé
(artigo 422), impde limites com base nela (art. 187) e afirma que a

interpretacdo guiada por essa boa-fé objetiva (artigo 113) (MARQUES,
2006, p. 179).

Para Lima (2006) ndo se admite mais contratar visando a busca dos
préprios interesses, deve necessariamente, atentar para 0s interesses do
consumidor, ja que esses tém de ser também respeitados. A imposi¢cdo do principio
da boa-fé objetiva as relacdes de crédito com consumidores leva, portanto, a
existéncia de um dever de colaborar dos fornecedores para se evitar, a0 maximo,
prejuizos aos consumidores.

Conforme Almeida (2010) a criacdo do dever de colaboracéo e lealdade,
pela boa-fé objetiva, permite, também, o reenquadramento da divida do consumidor
a fim de permitir que ele efetivamente consiga, com o tempo, paga-la e obter a
quitacao.

Por tudo exposto entende-se, até aqui que esses novos deveres, assim,
seriam um meio de o fornecedor reconsiderar as condutas praticadas e compensar,
ainda que tardiamente, o dano causado, permitindo, como consequéncia, que 0
consumidor volte a sobreviver dignamente, na sequéncia apresentam-se os deveres

da administracao publica como reguladora das relagbes de consumo.



2. OS DEVERES DA ADMINISTRACAO PUBLICA

2.1 SERVICO PUBLICO

A expressao servigo publico admite dois sentidos: o primeiro é subjetivo ja
0 outro, objetivo, sendo que aquele se refere aos 6rgdos do Estado que sé&o
responsaveis pela execucdo das atividades destinadas a coletividade e o segundo,
diz respeito a atividade propriamente dita, ou seja, € a atividade em si que é
prestada pelo Estado e seus agentes. A definicdo de servigo publico é lancada como
toda atividade prestada pelo Estado ou por seus delegados, basicamente sob
regime de Direito Publico, com vistas a satisfacdo de necessidades essenciais e
secundarias da coletividade (CARVALHO FILHO, 2006).

Servico publico é uma atividade voltada para satisfagdo da coletividade,
como bem assevera Mello (2006, p.634):

Servico publico é toda atividade de oferecimento de utilidade ou
comodidade material destinada a satisfacdo da coletividade em geral, mas
fluivel singularmente pelos administrados, que o Estado assume como
pertinente a seus deveres e presta por si mesmo ou por quem lhe faga as
vezes, sob um regime de Direito Publico - portanto, consagrador de
prerrogativas de supremacia e de restricdes especiais-, instituido em favor
dos interesses definidos como publicos no sistema normativo.

Denota-se, do exposto, que o servico publico visa a atender anseios de
toda uma coletividade, anseios esses que sao satisfeitos pelo préprio Estado ou por
pessoas que atuem em seu nome.

O servico publico esta relacionado a atividade realizada no ambito da
Administracdo Publica, especificamente dentro do Poder Executivo, onde este
desenvolve atividade prestacional buscando atender necessidades da coletividade,
seja por fornecimento de agua, energia elétrica, transporte urbano, dentre outras.
Desta feita, 0 servico publico € uma das atividades desenvolvidas pela
Administracdo Publica com utilizagcdo de seus poderes inerentes, bens, agentes,
atos e contratos, visando realiza-la de modo eficiente (MEDAUAR, 2009).

Embora se busque menor intervengédo do Estado no dominio econdmico,
ainda assim se faz necesséaria a atuacdo do mesmo para garantir os valores
fundamentais do homem.

Na conceituacdo de servicos publicos, a doutrina internacional

compreende que ha duas correntes: a essencialista e a formalista. Para a primeira,
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uma atividade é considerada servigo publico em razao de sua propria natureza, ou
seja, sdo aquelas que apresentam caracteristicas essenciais e que sdo submetidas
a regime juridico préprio. A segunda entende que ndo é possivel identificar uma
caracteristica essencial. Assim, servico publico sera todo e qualquer servico que a
Constituicdo ou leis considerem ser publicos. O Brasil, segundo a doutrina
dominante, adota a corrente formalista. Neste contexto, para o0 nosso pais, ndo seria
possivel a afirmacdo de que um determinado servigo é publico, ou ndo, se tivermos
em mente a atividade em si (ALEXANDRINO; PAULO, 2008).

O Estado visando atender a coletividade, p6e a disposicdo desta, os
servicos publicos que propiciardo melhor funcionamento para a mesma. Existem
dois elementos necessarios para que se tenha compreensdao do termo servigco
publico. O primeiro esta relacionado quanto ao substrato material que consiste na
efetiva prestacdo de servicos a comunidade. O segundo esta dirigido ao carater
formal, sendo necesséario que seja regulado pelo regime de Direito Publico. Dessa
forma, por estar submisso ao Direito Publico, existem alguns principios que norteiam
essa complexa atividade denominada servico publico, quais sejam: principio do
dever inescusavel do Estado de promover-lhe a prestacao; principio da supremacia
do interesse publico; principio da adaptabilidade; principio da universalidade;
principio da impessoalidade; principio da transparéncia; principio da motivacéo;
principio da modicidade das tarifas; principio do controle sobre as condi¢cfes de sua
prestacdo (MELLO, 2006).

A consequéncia pratica da distincdo é relevante: se uma atividade
econdmica em sentido amplo é servigo publico, entdo ela somente pode ser
desempenhada de acordo com as restricBes e privilégios que caracterizam
0 regime juridico administrativo. De outra parte, se uma atividade
econdmica em sentido amplo ndo é servico publico, configurando atividade
econbmica em sentido estrito, a ela ndo se pode atribuir tal regime juridico.
Aparentemente, a distingdo dos regimes juridicos poderia afigurar-se
simples. Bastaria identificar os conceitos de atividade econ6mica em sentido
estrito e de servigo publico. Porém, o problema reside precisamente na
dificuldade em diferenciar os dois conceitos apontados. Recordando-se os
critérios de identificacdo do servigco publico tratados mais acima, 0 aspecto
material pretende apontar uma natureza essencial aos servi¢cos publicos.
Segundo Léon Duguit, ‘servigo publico é toda atividade cujo desempenho
deve ser regulado, assegurado e controlado pelos governantes, porque o
desempenho dessa atividade € indispensavel a realizacdo da
interdependéncia social e de tal natureza que ndo pode ser assumido sendo
pela intervengao da forga governante’ (LINHARES, 2000, p. 01).

E importante que seja definida e clara a distingdo entre regime juridico

administrativo e atividade econdmica, pois, caso seja entendida como atividade de



regime juridico administrativo devera seguir normas impostas pelo Estado. De outro
lado, caso seja entendido como atividade econémica, ndo sofrera intervencdo do

governante.

2.2 DELEGACAO DOS SERVICOS PUBLICOS

Servicos publicos sdo aqueles prestados pela Administracdo diretamente
a comunidade, tendo em vista ser essencial a sobrevivéncia do proprio Estado. Por
este motivo sdo privativos do poder publico e ndo poderao ser delegados a terceiros,
pelo simples motivo de exigirem atos de império, bem como, medidas compulsérias.
Como exemplos, se podem citar os servicos de defesa nacional, servigos de policia,
e, ainda, servicos de cartorios (MEIRELLES, 2006).

Vérias atividades administrativas e servicos publicos sdo executados por
pessoas administrativas vinculadas ao Estado. A doutrina entende que essas
entidades sdo o prolongamento do préprio Estado e, desta forma, por delegacéo,
recebem suporte juridico para o desempenho das respectivas funcbes. Para que
essa delegacao tenha validade serd indispensavel que tenha sido originaria do
poder legislativo por meio de lei formal (CARVALHO FILHO, 2006).

Ha uma diferenca a ser observada quanto a titularidade da prestacdo de
servicos publicos. O Estado é quem detém a titularidade da prestacdo de servigos
publicos. Entretanto, isto ndo significa que, obrigatoriamente, devera presta-lo por si
s6. Regra geral estara obrigado a disciplinar ou promover a sua efetiva prestacao.
Diante disto, podera presta-lo por si ou promover a sua prestacdo através de outras
entidades que ndo facam parte do aparelho administrativo, exigindo que prestem o
servigo conforme fixado, por meio de autorizagéo, permissao ou concesséao (MELLO,
2006).

Autorizacdo € o ato administrativo discricionario ou vinculado onde a
administracdo outorga a alguém o direito de realizar certa atividade. A Constituicdo
Federal em seu artigo 21, inciso Xll, utiliza essa expressdo no sentido de investir
alguém com poderes para prestar servico publico mediante autorizacdo, permisséo
ou concessao. Autorizacao € ato precario onde a Administracdo Publica investe, por
prazo indeterminado, alguém para execucdo e exploracdo de certo servigco publico.
Esta autorizacdo é formalizada por ato administrativo, veiculado por portaria ou
decreto, sendo precedido de licitacdo (GASPARINI, 2009).
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Permissdo é o contrato administrativo por meio do qual o poder publico
transfere a um particular a execucéo de certo servigco publico conforme estabelecido
em normas de direito publico. A Lei n°. 8.987/95 define permissdo como delegacéo,
a titulo precéario, mediante licitacdo da prestacdo de servigcos publicos, feita pelo
poder concedente a pessoa fisica ou juridica que demonstre capacidade para seu
desempenho, por sua conta e risco. (art. 2°, IV). A diferenga entre permisséo e
concessao é que esta podera ser contratada com pessoa juridica ou consorcio de
empresas, enquanto aquela s6 podera ser firmada com pessoa fisica ou juridica.
Outra caracteristica € que a permissdo podera ser delegada a titulo precario
enquanto na concessao nao ha tal caracteristica (CARVALHO FILHO, 2006).

A concessao ocorrerd quando houver delegacédo contratual de servico, a
qual se da de forma autorizada e regulamentada pelo Executivo. E um acordo
administrativo com vantagens e encargos reciprocos. Desta forma, o servigo
continua sendo publico e o poder concedente tera a faculdade de, a qualquer tempo,
retomar o0 servico concedido mediante indenizacdo ao cessionario. A
regulamentacdo dos servicos concedidos é de competéncia do poder publico,
conforme prevé a Constituicdo Federal em seu artigo 175, e também a Lei n°.
8.987/95. Caso nédo sejam os servigos prestados de forma adequada, pode e deve a
Administracdo Publica retomé-los (MEIRELLES, 2006).

O servico publico, por visar a atender interesse publico, € um dos
objetivos do Estado, exatamente por isso que sao criados e regulados pelo poder
publico a quem compete fiscaliza-los. Hodiernamente, as condigcbes econbmicas e
sociais permitem que o Estado delegue a particulares a execucdo de determinados
servicos publicos. Entretanto, ao Estado ficara reservado o poder de regulamentar,
alterar e controlar o servico. Dessa forma, a simples delegacao de certos servigos
pelo Estado, ndo descaracteriza 0 mesmo de ser considerado servigo publico
(CARVALHO FILHO, 2006).

O Servico publico pode ser definido como proprio de Estado, que € aquele
prestado pelo Estado, por meio de seus proprios 6rgaos e agentes, tendo em vista o
reconhecimento de sua necessidade e essencialidade para a coletividade
(MEIRELLES, 2006).
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2.2.1 Execucao dos servicos publicos delegados

Os servicos publicos poderdo ser oferecidos pela Administracdo Publica
de duas formas: centralizadamente ou de maneira descentralizada. Ser&o
considerados prestados de forma centralizada quando a atividade for realizada por
meio dos 6rgdos que compdem a propria Administracdo Publica, em seu préprio
nome e sob sua responsabilidade. Nessa modalidade a Administracdo Publica é
executora e titular do servico. Na administracdo centralizada a competéncia para
prestar os servicos serd de qualquer uma de suas esferas politicas, ou seja, federal,
estadual, distrital ou municipal. Quanto a forma descentralizada, esta ocorrera
guando a titularidade e execucdo do servico ou a mera execucao seja atribuida a
outra entidade distinta da Administracdo Publica. O servico passa da Administracéao
Publica para o administrado por meio de uma pessoa juridica privada, publica ou
governamental. Podera ainda participar dos servicos descentralizados pessoas
fisicas, entretanto, neste caso, sera necessario que a atividade descentralizada seja
administrativa e que a transferéncia recaia sobre a titularidade e a execucdo da
atividade ou somente da execucédo (GASPARINI, 2009).

A transferéncia da titularidade do servico publico s6 pode ser outorgada
por lei e, s6 por ela, poderda ser modificada ou retirada. Essa outorga € feita as
autarquias, fundacdes publicas e as empresas estatais. Quando a execucao dos
servicos é transferida a particulares, o ato de transferéncia recebera o nome de
Delegacdo Administrativa, que podera ocorrer na modalidade de concesséo,

permissao ou autorizacdo. Ressalte-se as razdes desse comportamento:

A Constituicdo de 1988 estabeleceu o sistema capitalista, fundado na
propriedade privada dos meios de producdo, no livre exercicio das
atividades econbmicas e na abstencdo da intervencdo do Estado no
dominio econdmico. Cabe ao Estado a tarefa de disciplinar o exercicio da
atividade econbmica exercida pelos particulares, admitindo-se apenas
excepcionalmente que desempenhe de forma direta atividades de natureza
econbmica, mesmo assim desde que observados determinados principios
[.-]

De fato, o art. 170, inc. IV do Texto Constitucional dispbe que ‘A ordem
econdmica, fundada na valorizacéo do trabalho humano e na livre iniciativa,
tem por fim assegurar a todos a existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios: IV - livre concorréncia’.
Demais disso, o art. 173 da Carta Magna consignou que, ‘Ressalvados os
casos previstos nesta Constituicdo, a exploracdo direta de atividade
econbmica pelo Estado sO0 sera permitida quando necessaria aos
imperativos da seguranca nacional ou a relevante interesse coletivo,
conforme definidos em lei’. (LINHARES, 2000, p. 01).
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As concessfes sdo submetidas a duas categorias de normas: as de
natureza regulamentar e as de natureza contratual. A primeira regula o modo e a
forma da prestacdo do servico e sdo conhecidas como Leis de servicos; ja a
segunda, regula as condi¢cdes de remuneracédo e sdo reconhecidas como clausulas
econdmicas ou financeiras (MEIRELLES, 2006).

Os servicos publicos sdo classificados em: servicos delegaveis e
indelegaveis; servicos administrativos e de utilidade publica; servicos coletivos e
singulares e servicos sociais e econdmicos. Delegaveis sdo aqueles executados
pelo préprio Estado ou por particulares colaboradores, conforme disposto em Lei;
Indelegéveis sao aqueles que somente podem ser prestados pelo proprio Estado, ou
seja, diretamente; servicos administrativos sdo aqueles executados pelo Estado para
compor sua organizacao; servicos de utilidade publica sédo aqueles que se destinam
a fruicdo direta dos individuos; servigcos coletivos sdo aqueles prestados a
grupamentos indeterminados de individuos de acordo com as prioridades da
Administracdo; servicos singulares sdo aqueles direcionados a destinatarios
individualizados; servicos sociais sdo aqueles destinados a atender necessidades
basicas propiciando servicos assistenciais e protetivos e, por fim; os econémicos
gque sao aqueles servigcos com possibilidade de lucro e que representam atividades
de carater industrial ou comercial que podem ser exercidos pelo Estado em algumas
ocasifes, conforme prevé a CF em seu artigo 173 (CARVALHO FILHO, 2006).

A delegacdo de servico pode ser legal ou negocial. Ocorre a primeira
quando h& um processo de descentralizagdo sendo formalizado através de Lei que
atendera a mandamento constitucional, conforme previsdo expressa do artigo 37,
inciso Xl, da Constituicdo Federal. JA a delegacdo negocial ocorre quando ha a
concessdo de servico publico ou a permissdo deste. A concessdo sempre se
materializara por via de um contrato administrativo. Ja a permissao, apesar de ser
ato administrativo, passou a ter forma de contrato de adesdo, de acordo com o
mandamento contido no artigo 40 da Lei n° 8.987 de 13/02/1995 (CARVALHO
FILHO, 2006).

Miranda (2002, p. 229) quanto a essencialidade, classifica os servigcos

publicos da seguinte forma:

Servigos publicos: propriamente ditos, sdo os que a Administracdo presta
diretamente a comunidade, por reconhecer sua essencialidade e
necessidade para a sobrevivéncia do grupo social e do proprio Estado. Por
iSso mesmo, tais servigos sdo considerados privativos do poder publico, no
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sentido de que s6 a administracdo deve presta-los, sem delegacdo a
terceiros, mesmo porque geralmente exigem atos de império e medidas
compulsérias em relacdo aos administrados. Exemplos desses servi¢cos sao
os de defesa nacional, os de policia, os de preservacéo da saude publica.
Servicos de utilidade publica: sdo os que a Administracdo, reconhecendo
sua conveniéncia (ndo essencialidade, nem necessidade) para os membros
da coletividade, presta-os diretamente ou aquiesce em que sejam prestados
por terceiros (concessionarios, permissionarios, ou autorizatarios), nas
condicdes regulamentadas e sob seu controle, mas por conta e risco dos
prestadores mediante remuneragdo dos usudrios. Sdo exemplos dessa
modalidade os servigos de transporte coletivo, energia, gas, telefone’.

Denota-se do exposto que nao cabe ao Estado intervir na atividade
econbmica em face de protecdo prevista na carta constitucional, entretanto, esta
restricdo ndo € absoluta, pois em casos excepcionais, visando garantir a seguranca
nacional, bem como, interesses coletivos, este estara autorizado a interferir na

atividade econdbmica.

2.2.2 Natureza juridica da delegacado dos servicos publicos

A autorizagao constitucional preconizada pelo art. 175 da Constituicdo da
Republica e a incapacidade de o Poder Publico financiar os servicos de utilidade
publica fomentaram a investida de parcerias com a iniciativa privada, especialmente
pela via da delegacdo. A terceirizacdo dos servicos publicos tem levado a
divergéncias ainda ndo determinadas de forma definitiva pelo Direito (JANCZESKI,
2008).

Carvalho Filho (2006, p. 305) expde que:

Entendemos que referido negécio juridico € de natureza contratual, embora
sejamos forcados a reconhecer particularidades especificas que o
configuram realmente como inserido no ambito do direito publico. A
Constituicdo Federal, no art. 175, paragrafo Gnico, quando fez referéncia a
lei disciplinadora das concessoes, refere-se no inciso | ao carater especial
de seu contrato, o que parece confirmar a natureza contratual do instituto.
A Lei n°. 8.987/95, no entanto, pds fim a eventual controvérsia, consignando
expressamente que a concessao, seja qual for a sua modalidade, ‘sera
formalizada mediante contrato’ (art. 4°). Temos, pois, como fato
atualmente indiscutivel, a atribuicdo de contrato administrativo as
concessdes de servigos publicos (grifos do autor).

Conforme posicionamento do autor pode-se inferir, que a natureza
juridica, especificamente, das concessfes, a qual esta inserida no rol dos servigcos
publicos delegados, € de natureza contratual.
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O servigo publico € uma instituicdo constituida pelos esfor¢os conjuntos
de varias pessoas tendo como objetivo principal um permanente conjunto de valores
e ideais. O servico publico institucionalizado transcende a pessoa fisica, bem como
a pessoa juridica. Na verdade norteia a conduta das pessoas. O Estado néo é
proprietario do servico publico. Caso fosse possivel fazer tal mensuracgéo,
certamente o proprietario dos servigos publicos seria a sociedade (JUSTEN FILHO,
2005).

2.3 FISCALIZACAO DOS SERVICOS DELEGADOS

Cabe ao Poder Publico a fiscalizacdo do servico concedido por meio de
delegacdo. Assim sendo, é dever do Estado exigir sua prestacdo regular,
permanente e com tarifas aceitaveis. A Administracdo Publica possui amplos
poderes para fiscalizar empresas, especificamente quanto a administracao,
contabilidade, recursos técnicos, econdmicos e financeiros, principalmente para fixar
tarifas e punir infragcbes regulamentares e contratuais. A fiscalizacdo sera feita por
orgdo técnico da Administracdo concedente ou por entidade conveniada
(MEIRELLES, 2006).

Pelo mecanismo do controle, mesmo nao estando expresso em
regulamento ou Lei, a Administracdo Publica sempre devera estar recebendo
informacdes daqueles que executam servicos em seu nome. E seu dever fiscalizar
se 0s servicos estdo sendo prestados de modo satisfatério e desejados. Para tanto,
podera examinar documentos, livros, registros e assentamentos. Esse controle pode
declarar a cassacdo do concessionario (por inadimplemento) ou provocar o resgate
(extingdo da concesséao por meérito). O controle atinge também os servigos prestados
pela propria entidade, sempre por meio dos principios de atribuicdo disciplinar e
hierarquica. Com base nesses principios, o administrador mantém vigilancia
continua e permanente a fim de que os servicos sejam prestados de forma
adequada (GASPARINI, 2009).

2.4 RESPONSABILIDADE ADMINISTRATIVA

Regra geral, a responsabilidade pelo risco administrativo ou

responsabilidade objetiva do Estado pelos danos causados aos cidadaos, tendo
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como resultado sua atuacdo, ha necessidade de nexo causal entre o dano e o ato
lesivo, sem que haja necessariamente a existéncia de culpa do agente publico. O
Estado, ao assumir o risco da prestacéo de servicos publicos aos cidadaos, assume
também suas consequéncias por uma prestacdo inadequada, desta forma esta
obrigado a ressarcir os danos causados a terceiros (ASSONI FILHO, 2005).

A Constituicdo Federal em seu artigo 37 § 6° como disposto no referido
artigo, o Estado responsabilizara, por meio de acéo regressiva, o representante do

Estado que agiu em seu nome prestando mal servi¢o.ensina que:

Art. 37.[...]
[.]

8§ 6° As pessoas juridicas de direito publico as de direito privado
prestadoras de servicos publicos responderdo pelos danos que seus
agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros, assegurado o direito de
regresso contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa.

[.]

O artigo 29 dessa lei estabelece que compete ao poder concedente a
regulamentacdo e a fiscalizacdo de sua prestacdo. Quanto a regulamentacdo do
servico publico prestado por concessionario ou permissionario, o poder concedente
poderd fixar e alterar unilateralmente as clausulas regulamentares. Onde o poder
publico concedente ndo fiscalizou, ou fiscalizou de maneira inadequada, o
permissiondrio ou concessiondrio que causou o dano serd responséavel direta e
solidariamente, pois, ambos concorreram para 0 evento, um por nao ter prestado o
servico satisfatoriamente, o outro por ndo ter observado a sua competéncia
fiscalizatéria (ASSONI FILHO, 2005).

Sendo o servico prestado diretamente pelo poder publico, respondera
pelos prejuizos independentemente de culpa de seus agentes. Ficara, neste caso,
ressalvada acdo regressiva contra 0os agentes que agirem culposamente. Entretanto,
guando o servico for realizado por delegacéo, terd também a mesma obrigacao, qual
seja de prestacdo regular aos usuarios, e 0s mesmos encargos indenizatérios,
inclusive a responsabilidade por danos causados a terceiros. A empresa que
recebeu o servico por delegacdo (concessionario, permissionario ou autorizatario)
assume os onus e bénus que nao alcancardo o poder publico (MEIRELLES, 2006).

Assim, a responsabilizacdo por eventuais danos das empresas
prestadoras de servigos publicos, sob regime de concesséo ou permissdo, tendo em
vista que ndo hé transferéncia da titularidade do servigo, o qual permanece com a

administracdo direta, merece uma maior atenc&o, pois, apenas sua execucao é
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transferida. O regime juridico da concessdo ou permissdo da prestacdo de um
servico publico esta elencado na Lei n°. 8.987 de 13 de fevereiro de 1995. Aqui ha
varias atribuicbes do poder publico concedente, posto que, a titularidade ainda

continua sendo sua.

3. A PUBLICIDADE REGISTRAL E A PROTECAO AO CONSUMIDOR

3.1 PRINCIPIOS DE REGULACAO DA PUBLICIDADE

A construcdo do conceito de principio advém da palavra grega arkhé, que
significa nada mais que comeco e fator essencial que alimenta desde dentro. Assim
sendo, principio é toda estrutura sobre a qual se constréi alguma coisa, delimitando
regras e normas de procedimento (LAMY, 2005).

No ambito juridico, os principios sdo os pilares de todo o ordenamento,
tracando as orientacdes e diretrizes que norteiam todas as areas do direito.

Necessario, torna-se, apresentar alguns conceitos trazidos por

renomados juristas:

Principio é, por definicAo, 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 a sua exata
compreensdo e inteligéncia, exatamente por definir a légica e a
racionalidade do sistema normativo, no que Ihe confere a tbnica e lhe da
sentido harmdnico. E o conhecimento dos principios que preside a
inteleccao das diferentes partes componentes do todo unitario que h& por
nome sistema juridico definitivo (MELLO, 1996, p. 545).

De acordo com as informagcBes de Canotilho (2003), os principios séo
considerados como normas juridicas que impdem uma faceta otimizada, tem que ser
compativel nos varios graus de sua concretizagcdo e consoante aos muitos
condicionamentos dos fatos juridicos.

Os principios sé@o multifuncionais, apresentando basicamente trés
funcdes, quais sejam: fundamentadoras interpretativas e supletivas ou integradoras.
A primeira delas serve como fundamento de validade para outras normas, ou seja,
constitui a raiz de onde deriva a existéncia legal das regras juridicas. No que tange a
caracteristica interpretativa, sendo os principios a base para elaboracdo da lei,

servem como guia e orientacdo na busca de sentido e alcance dos preceitos legais.
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Por fim, a funcado integradora prevé a aplicacdo dos principios nos casos
em que existe lacuna na lei. Entretanto, estes ndo devem ser considerados como
meros acessorios interpretativos, e sim como enunciados que consagram conquistas
éticas da civilizacdo e, por isso, estejam ou nao previstos em lei, aplicam-se a
racionalidade a todos os casos concretos (GOMES, 2005).

Além dessas trés funcdes apresentadas, podem ser enumeradas outras

relacionadas aos principios:

[...] de qualificar, juridicamente, a prépria realidade a que se referem,
indicando qual a posi¢do que os agentes juridicos devem tomar em relacéo
a ela, ou seja, apontado o rumo que deve seguir a regulamentacdo da
realidade, de modo a ndo contravir aos valores contidos no principio e,
tratando-se de principio inserido na Constituicdo, a de revogar as normas
anteriores e invalidar as posteriores que lhes sejam irredutivelmente
incompativeis (LIMA, 2002, p. 03).

Alguns principios podem ser apontados como norteadores da elaboragéo
do CDC, com a finalidade precipua de proteger o consumidor. Neste momento,
cumpre observar que o0s principios da protecdo publicitaria do consumidor
pertencem, fundamentalmente, ao conteddo do Cédigo mencionado (GRINOVER et
al. 2005).

Ao lado dos principios basilares que regem a matéria juridica
Consumerista, interessa, neste momento, enfatizar, aqueles aplicaveis,
especificamente, a publicidade, encontrados em artigos do CDC.

O Principio da Veracidade decorre daquilo estabelecido pelo Principio da
Boa-fé, que orienta, no dizer de Coelho (1994, p. 151), “a adequacgao entre aquilo
que se afirma sobre o produto ou servico e aquilo que realmente é€”, ou seja, as
mensagens publicitarias devem ser verdadeiras, corretas, de forma a respeitar a
vulnerabilidade do consumidor, conforme § 1°, do art. 37 do CDC.

O Principio da Vinculagéo, disposto no art. 30 do CDC, encontra-se,
intimamente relacionado ao supramencionado e estabelece que, uma vez veiculada
uma oferta ou uma mensagem publicitaria, o anunciante fica obrigado a contratar
com 0s eventuais consumidores, nas exatas condicOes ofertadas ou anunciadas.
Dessa forma, a publicidade ja constitui obrigacdo por parte daquele que o anunciou
(FILOMENO et al, 2005).

A exigéncia que a lei faz de que toda mensagem publicitaria deve ser
devidamente fundamentada em dados faticos, técnicos e cientificos é corolario do

Principio da Transparéncia. O anunciante tem total liberdade para anunciar,
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devendo, entretanto, antes de veicular o andncio, manter consigo um estudo com
informacdes técnicas e cientificas, que demonstre a intencdo da campanha
publicitaria, sendo disponibilizado para quem tiver interesse de acessa-lo (BEJAMIN,
2004).

O Principio da identificacao, discutido no Capitulo anterior, prescreve que
a publicidade deve ser veiculada de forma que o consumidor a identifigue como tal
(art.36, do CDC). Referido principio tem por escopo a proscricdo de mensagens
ocultas, dissimuladas, ou que ndo sejam distinguidas ou percebidas como tais
(FILOMENO et al, 2005).

A identificacdo da publicidade ndo é vantajosa para 0s anunciantes, pois

baixa a credibilidade da mensagem. No dizer de Pasqualoto (1997, p. 86):

A mensagem publicitaria entéo se torna dissimulada ou clandestina, sendo
veiculada sem a identificagdo do anunciante. Por vezes, € confundida
propositadamente com uma reportagem, como se fosse matéria editorial de
um veiculo de comunicagdo. Outras vezes, € feita a exposicdo de um
produto de forma casual, como se estivesse integrando naturalmente uma
cena, na televisdo ou no cinema. Com esses procedimentos, ndo apenas
evitam um abalo da credibilidade, como se creditam de um testemunho
aparentemente desinteressado do 6rgdo ou do programa que veicula a
mensagem sub-repticia.

No que tange, especificamente, a publicidade abusiva, existe o principio
da ndo-abusividade do anuncio, que apresenta a finalidade de reprimir desvios que
prejudicam o consumidor, muito além daquelas questdes de ordem econémica, mas
que agridem outros valores tidos como relevantes para a sociedade de consumo
(GRINOVER et al, 2005).

A unido dos principios da veracidade, da ndo-abusividade e do principio
geral da vulnerabilidade do consumidor reflete na condensag¢do do Principio da
Inversdo do Onus da Prova, ou seja, o art. 38 do CDC afirma que cabe o énus a
guem veicula a peca publicitaria e ndo aos consumidores. No caso de lesdo ao
consumidor por publicidade enganosa ou abusiva, devera o anunciante provar que
nao teve culpa por tal fato, em homenagem ao principio da responsabilidade objetiva
(SILVA, 2004).

Uma vez que o desvio publicitario ocorra, ao lado de sua reparacao civil e
repressdo administrativa e penal, impfe-se igualmente, que os seus maleficios
sejam corrigidos, ou seja, que 0 seu impacto sobre os consumidores seja aniquilado,

com base no Principio da Correcdo do Desvio Publicitario (GRINOVER et al, 2005).
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3.2 SANCOES ADMINISTRATIVAS E PENAIS

O Cadigo de Defesa do Consumidor, em seus artigos, contempla, como é
sabido, toda a defesa de uma relacdo negocial que seja real e verdadeira para
ambos os lados envolvidos. Mas, em caso de descumprimento ou tentativa, esse
instrumento legal possui redacao prépria para coibi-la em todas as suas formas.

Sob essa Otica, o art. 66 do CDC, dita na integra:

Fazer afirmacéo falsa ou enganosa, ou omitir informacgéo relevante sobre a
natureza, caracteristica, qualidade, quantidade, seguran¢a, desempenho,
durabilidade, pre¢o ou garantia de produtos ou servigos:

Pena - Detencao de 3 (trés) meses a 1 (um) ano e multa.

§ 1° - Incorrera nas mesmas penas quem patrocinar a oferta.

§ 2° - Se o crime é culposo:

Pena - Detencéo de 1 (um) a 6 (seis) meses ou multa (BRASIL, 2001, p.
156).

E um direito primordial dos consumidores terem informacdes corretas
sobre os produtos ou servicos que venham a adquirir. Segundo Cardoso (2004, p.
01) "s6 um consumidor completamente informado pode contratar, em pleno
conhecimento de causa, com os fornecedores e desempenhar o papel que deve ser
0 seu, o de parceiro econémico".

Ainda Cardoso (2004, p. 03) relembra de forma sapiente que este
“dispositivo se correlaciona com os artigos 30, 31 e 35 da parte material do Cédigo
de Defesa do Consumidor”. Desta forma, afirmar falsidades, de acordo com o
determinado nos requisitos deste aludido artigo, sem que se julgue o resultado futuro
da pratica, ja é considerado o seu autor como responsavel e cabivel de punicéo.

Trata-se de delito instantaneo e de perigo, dada a sua manifesta
potencialidade de danos a saude, vida, seguranca e economia de um numero
indeterminado de receptores das mensagens veiculadas pelos mais variados meios
de comunicacdo de massa. Ndo se exige um prejuizo efetivo de natureza econémica
(REIS, 2006).

Em relacdo a este instrumento legal de protecdo do consumidor, Saad
(2001, p. 168) acrescenta em relacdo aos personagens que podem vir a ser

penalizados como sendo:

Sujeito Ativo: Os profissionais que elaboram as pecas publicitarias (os
publicitarios) e os profissionais dos meios de comunicacéao (jornal, televiséo,
radio) que promovem a publicidade nociva ou capaz de induzir o
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consumidor a se comportar de forma prejudicial a sua saude e seguranca.
Em se tratando de pessoa juridica, aplica-se a regra da parte final do art. 75
do CDC. Sujeito Passivo: Imediato ou principal é a coletividade de
consumidores (vitimizacdo difusa); secundariamente é o Estado.

Esta modalidade de delito tem carater apenas de dolo. E conforme Saad
(2001, p. 169), “a doutrina, porém, fala em conduta culposa na modalidade de culpa
‘sem previsao’, contida expressao sabe ou deveria saber’. Pois, entende-se que o
sujeito ativo, tem conhecimento anterior a suposta irregularidade contida na
publicidade, usa inadvertidamente de imprudéncia, negligéncia ou impericia, ao
elabora-la e veicula-la nos meios de comunicacéo.

A redagdo do art. 69, do CDC, afirma que é crime “deixar de organizar
dados faticos, técnicos e cientificos que dao base a publicidade”, prevendo “pena de
detencao de 1 (um) a 6 (seis) meses ou multa” (BRASIL, 2001).

Neste caso 0s sujeitos passiveis de serem penalizados, na visdo

elucidativa de Cardoso (2004, p. 01) séo:

Sujeito Ativo: E o fornecedor que se utiliza da publicidade de seus produtos
ou servigos e que tem o dever legal de organizar dados, considerando que
publicidade também constitui modalidade de informagé&o, além de envolver a
oferta e vincular o fornecedor. Para o caso de fornecedor pessoa juridica,
aplica-se a regra da parte final do art. 75, isto porque, é dever legal do
fornecedor manter tais dados em seu poder, nos termos do art. 36 do CDC.
Sujeito Passivo: Imediato ou principal é a coletividade de consumidores
(vitimizacgao difusa); secundariamente € o Estado.

Aqui também seu sujeito ativo, € o fornecedor de produtos ou servicos
que empregue, na reparacdo de produtos, pecas ou componentes de reposicao
usados, sem autorizacdo do consumidor. Para o caso de fornecedor pessoa juridica,
aplica-se a regra da parte final do art. 75 do CDC.

Enquanto que o sujeito passivo, imediato ou principal € o consumidor
prejudicado ou ludibriado, ao menos potencialmente, pois sem embargo dos
componentes utilizados nao |he causarem prejuizo, o crime estara consumado com
a simples conduta, independente de qualquer resultado; o secundario é o Estado por
que a ele cabe a responsabilidade de fiscalizar a aplicagdo das normas
regulamentares necessarias ao bom uso dos produtos e servicos ofertados pelas
empresas (FILOMENO et al, 2005).

Todos esses artigos visam em primazia defender a pessoa de boa-fé e tal
preocupacao surgiu no Brasil no ano de 1850 no Cdodigo Comercial, no entanto, por
nao ter sido bem compreendida pelos doutrinadores e pela jurisprudéncia, ndo teve
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efetividade. A Boa-fé foi consagrada no Brasil somente em 1990, com o Advento do
Cddigo de Defesa do Consumidor, Sanches (2011, p. 41) enfatiza que:

A incorporacdo da boa-fé como principio juridico conduz a tutela juridica da
confianca e a preservacao da lealdade. Ressalte-se que diante do carater
normativo do principio da boa-fé, todos os deveres anexos dele decorrentes
possuem como fonte a incidéncia do proéprio principio. Sdo deveres anexos,
por exemplo, o dever de cuidado em relacdo a outra parte, dever de
respeito, dever de agir conforme a confianga depositada, dever de lealdade
e probidade, dever de cooperacdo ou colaboracdo e o dever de agir
conforme a razoabilidade e a equidade.

Cassettari (2013, p. 310), conceitua Boa-fé da seguinte forma:

O conceito tipico de boa-fé corresponde ao dever de agir corretamente.
Quem age de boa-fé, é honesto de fato; ser honesto de fato é ser correto.
Quem age de boa-fé, age com probidade; ser probo é agir corretamente. A
boa fé é um principio, pois deve ser observada devido a sua positivagdo nédo
apenas por meio das clausulas gerais, mas também por estar disseminada
em diversos institutos juridicos em que de protege a confianga legitima.

Cumpre destacar que o principio da protecdo ao consumidor de boa fé
vem ao longo dos anos se consubstanciando no direito patrio, visto que a justica a
muitos anos vem observando que os abusos cometidos por empresas vinham

surtindo efeitos danosos nas relagbes comerciais.

3.3 DA PUBLICIDADE REGISTRAL IMOBILIARIA

De acordo com Oliveira (2006) a atividade notarial e registral ambas
escritas com clareza surgem no artigo 236 da Constituicdo Federal, ali discriminadas
com servicos publicos exercidos em carater privado, e seus atos sdo de
responsabilidade do Poder Judiciario. No ano de 1994 foi instituida a Lei n°® 8.935
gue tem como finalidade regulamentar a matéria aqui discutida. Tal instrumento legal
afirma que os atos notoriais sdo divididos em trés modalidades de servi¢cos e quatro

de registro, assim denominados:

Tabelides de Notas, Tabelides e Oficiais de Registro de Contratos
Maritimos, Tabelides de Protesto de Titulos, Oficiais de Registro de Iméveis,
Oficiais de Registro de Titulos e Documentos e Civis das Pessoas Juridicas,
Oficiais de Registro Civis das Pessoas Naturais e de InterdigBes e Tutelas e
Oficiais de Registro de Distribuicdo (OLIVEIRA, 2006, p. 29).
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Para todos esses agentes o0 que deles se espera € a atividade
exercida e pautada nos principios do direito como justica, na prépria letra da lei,
e desta forma garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos, sendo assim considerada como reconhecimento legal da fé publica
(OLIVEIRA, 2006).

A Publicidade Imobilidaria tem como grande aliado o registro imobiliario,
uma vez que ele age na recepcado, conservacgao, organizacao e informacao de fatos

juridicos que devem ser conhecidos por todos, Brandelli (2016, p. 269) afirma que:

A publicidade registral, por conta de suas caracteristicas, faz que os
terceiros possam nela confiar e, no caso de adquirirem algum direito com
base nessa confianca, serdo tutelados. Repise-se que o0s terceiros sao
levados a confiar na informacéo registralmente publicizada, porque sabem
gue se algo os puder afetar devera estar la publicizado e que, antes de
haver a publicizacdo, h4 uma qualificacéo juridica feita por profissional do
Direito dotado de fé publica, bem como porque podem ter acesso facil a
informacdo. Nos termos do 8 2° do art. 1.245 e do art. 1.246, ambos do
Cédigo Civil, bem como do art. 252 da LRP, a publicidade registral
imobiliaria tem o efeito positivo de fazer presumir existente, valida e eficaz a
situacdo juridica publicizada, com a conformacado publicizada, perdurando
tal efeito enquanto nao for retificado ou cancelado o ato registral.

A importancia da Publicidade registral € exposta por Oliveira (2010, p. 37)

que afirma:

Hernando de Soto, economista peruano de renome internacional, ao
questionar o porqué do capitalismo funcionar em determina- dos paises e
fracassar em outros, sustenta que ndo se trata da falta de riqueza de alguns
paises. O autor concentra sua argumentacdo na falta de meios de
representagdo da riqueza nesses paises, pois é devido a representacdo da
riqueza em titulos seguros da propriedade que os bens tornam-se ativos
econdmicos, com vida paralela a sua existéncia material. Com isso, podem
circular no mercado, assim como podem ser ofereci- dos em garantia de
empréstimos. Com esse mecanismo de representagdo obtém-se o capital
necessario para o bom funcionamento da economia capitalista. Mais uma
vez, torna-se clara a importancia da publicidade registral imobiliaria,
enquanto confere seguranga e certeza aos titulos de propriedade dos bens
imoveis, permitindo seu aproveitamento na economia de mercado e
gerando ativos para possibilitar o crescimento econémico.

Salles (2012) diz que o ato de se registrar ndo se resume em
simplesmente em respeitar os parametros legais exigidos em lei, essa a¢do confere
ao ato juridico seguranca, autenticidade e eficacia.

Ainda para Salles (2012) o ato registral € composto por sete principios

basilares, conforme demonstrado de forma reduzida no quadro a seguir.
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Principios Discriminacao

Unitariedade | Determina que cada imovel s6 possa ter um registro ou matricula

Tem sentido préprio, mas € previsto na Lei de Registros Publicos onde sao

Lagalidade . . .
9 aceitos apenas os titulos casuais.
A Concede o direito de atualizacdo do registro imobilidrio apenas ao seu
Instancia .
detentor titular.
. ~ E aplicado em caso de rescisdo de contrato, seja por motivo de anulacao,
Legitimacao

extingdo ou qualquer outro entrave legal.

Prioridade Concede ordem cronoldgica aos registros imobilidrios dos titulos.

Deixa a luz da lei a observagéo clara de todos as alterac6es que possam

Continuidade ) o
ocorrer na posse imobiliaria.

Pode ser subjetiva relativa a qualificacdo e identificacdo dos sujeitos da
Especialidade | relacdo, ou objetiva na qualificacdo expressa e definida do objeto a ser
registrado.

Quadro 1 — Principios do ato registral
Fonte: Adaptado de Salles (2012)

No entender de Brandelli (2016) tanto no direito privado quanto no de inter
partes se tornaram cada vez mais menos observados. Motivado pelo interesse que
mantem varios dos institutos juridicos, as fungbes social e econbmica fizeram
crescer a necessidades da publicidade registral como o meio de colocar ponto final
as varias discussfes em torno do assunto.

A Publicidade Registral também tem sua importancia reconhecida por
Augusto (2013, p. 233) ao ressaltar que:

No ordenamento juridico brasileiro, € a inscricdo do titulo no Registro de
Imdveis que confere a eficicia real as transmissdes ‘inter vivos’, motivo pelo
qual a publicidade € um de seus principais atributos. Isso porque, sem a
publicizagdo desse direito, ndo ha como identificar os titulares de um direito
real, ou mesmo a existéncia desse direito, para que todos possam cumprir 0
dever genérico de respeitabilidade.

Cabe ressaltar que o ato registral como todo ato administrativo deve
ser completo e ndo deixar margem a duvidas, devendo, pois ser eivado de

materialidade que se espera dos atos legais e conta com o0 apoio dos

Ministérios Publicos em caso de qualquer desacordo processual.
CONSIDERACOES FINAIS
Este trabalho de pesquisa cientifica trouxe o entendimento que o Estado,

especificamente a Administracéo Publica, tem como finalidade melhorar a eficiéncia

dos servicos que presta desonerando a maquina administrativa. Para tanto, as
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doutrinas estudadas defendem diversas formas de prestacdo desses servicos,
garantindo direitos de liberdade e de propriedade.

Foi possivel constatar que a Administracdo Publica ndo estd obrigada a
efetuar a prestacdo de servicos publicos diretamente. Poderd repassar tais
responsabilidades a terceiros por meio de delegagédo, sendo que em consequéncia
desse ato, também sera delegado.

Ressalte-se, também, que a publicacdo e propaganda sdo desenvolvidos
a nivel imobiliario pelos cartorios, mas sob forte jurisdicdo do Estado, entdo entende-
se que se erros ou ma fé venham a acontecer cabe a figura estatal agir em defesa
do individuo de boa fé que por ventura tenha sido lesado.

Todo e qualquer atividade cartorial imobiliaria € baseada na publicidade
de seus atos, devendo a mesma ser pautada de toda lisura e clareza, assim,
concede-se ao cidaddo a garantia de que o feito é legal e seus direitos estdo
plenamente reservados.

Assim, ao encerrar as pesquisas aqui desenvolvidas, tem-se como
cumprido o objetivo que ensejou a abordagem pretendida, esperando que mesmo de
maneira timida esse trabalho possa servir para os colegas de curso incentivando

ainda mais novos estudos no futuro.
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