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RESUMO

A tese destina-se a analisar como as delegagdes dos servigos de registo de iméveis
contribuem para o atendimento dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
estabelecidos pela Agenda 2030 da Organizagcdo das Nagdes Unidas (ONU).
Inicialmente serao esmiugados os institutos juridicos inerentes aos direitos humanos,
com foco especial no direito humano ao desenvolvimento sustentavel. A seguir sera
abordado o servigo publico de registros imobiliario, cujo exercicio € outorgado aos
particulares por delegagdo, além das especificidades do regime juridico e
desenvolvimento da atividade, elucidando sobre a sua caracterizacdo como sui
generis, ante a sua atipicidade dentro do ordenamento juridico. Superada a
qualificagdo das atividades exercidas pelos delegatarios dos servigos publicos de
registros imobiliarios, o foco sera o regime juridico da publicidade dos atos registrados
nos assentos do servigo de registro de iméveis, e como isso pode contribuir para o fim
de manter o ambiente ecologicamente equilibrado. Por método dedutivo, partindo dos
marcos teoricos do desenvolvimento sustentavel como direito humano e da
compreensao do Registro de Imoveis como agente da extrajudicializagdo e como
repositério de informagdes seguras, que traduzem a verdadeira situagao juridica dos
bens imdveis, a pesquisa aborda como tais serventias atuam no sentido de viabilizar
certas metas de alguns dos ODS. Sob uma analise historica, se discorrera sobre como
o Registro de Imoveis veio a se tornar um importantissimo fator de consecugéo de paz
social e de desenvolvimento econdmico, cuja publicidade passa também a cumprir o
nobre mister de protecao aos direitos ndo-proprietarios. Finalmente, sdo abordados,
especificamente, alguns atos ja praticados pelos registradores imobiliarios,
demonstrando que, concretamente, tal atuagao ja pode ser observada. A pesquisa
permitiu a conclusdo que a delegagdo dos servigos de registros de imoveis é sui
generis encontrando fundamento em dispositivo constitucional préprio. Indo além, que
seja pela sua atuacgao, seja pela publicidade de situagdes juridicas, ante a pratica de
atos pelo registrador de imoveis, este se apresenta como um agente atuante em

importantes balizas para um desenvolvimento sustentavel.

Palavras-chave: Direito Humano; Desenvolvimento Sustentavel; Objetivos de

Desenvolvimento Sustentavel; Agenda 2030; Registro de Iméveis.



ABSTRACT

This thesis aims to analyze how the delegations of real estate registration services
contribute to achieving the Sustainable Development Goals established by the UN's
2030 Agenda. Initially, the legal institutions inherent to human rights will be examined
in detail, with a special focus on the human right to sustainable development. Following
this, the public service of real estate registration, the exercise of which is granted to
private individuals by delegation, will be addressed, in addition to the specificities of
the legal regime and development of the activity, elucidating its characterization as sui
generis, given its atypical nature within the legal system. Having addressed the
qualification of the activities carried out by the delegates of public real estate registry
services, the focus will be on the legal regime of the publicity of acts registered in the
records of the real estate registry service, and how this can contribute to maintaining
an ecologically balanced environment. Using a deductive method, starting from the
theoretical frameworks of sustainable development as a human right and
understanding the Real Estate Registry as an agent of extrajudicialization and as a
repository of secure information that reflects the true legal status of real estate, the
research addresses how such offices act to enable certain goals of some of the SDGs.
Under a historical analysis, we will discuss how the Land Registry has become a very
important factor in achieving social peace and economic development, whose publicity
also fulfills the noble mission of protecting the rights of non-property owners. Finally,
we specifically address some acts already performed by land registrars, demonstrating
that, concretely, such action can already be observed. The research allowed the
conclusion that the delegation of land registry services is sui generis, finding its basis
in its own constitutional provision. Going further, whether through its actions or through
the publicity of legal situations, given the practice of acts by the land registrar, it
presents itself as an active agent in important benchmarks for sustainable

development.

Keywords: Human Rights; Sustainable Development; Sustainable Development
Goals; 2030 Agenda; Property Registration.
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1 INTRODUGAO

A fruicado dos direitos humanos fundamentais, propria a se obter a garantia de
uma existéncia digna para todas as pessoas de modo global, tem sido uma exigéncia
cada vez maior da comunidade internacional que se forma diante do imperativo ético
imposto pelas contradigdes entre os niveis de desenvolvimento econémico obtido nas

ultimas décadas, sobretudo no final do século XX e inicio do XXI.

Ao longo das ultimas décadas, as diferengas econémicas e a estratificagdo
social, apesar do aumento da riqueza global, ttm se ampliado de modo muito
acentuado. Esse fato tem levado a comunidade politica internacional a se mover
diante da obrigagdo moral que aponta para que condi¢gdes de vida digna sejam
respeitadas nas relagcbes humanas, sobretudo no modo de desenvolvimento das
relagdes econbmicas e na exploracao das riquezas, além do compromisso publico e

privado com o respeito pelo bem comum.

Essa preocupacéo se formalizou em 2015 na Agenda 2030, da Nagdes Unidas,
segundo a qual o desenvolvimento econémico deve levar em conta o bem-estar
efetivo das pessoas, necessitando para isso ser implementado de modo sustentavel,
levando em conta as condi¢bes basicas a vida humana com dignidade. Trata-se de
reconhecer a emergéncia global de respeito aos direitos humanos que dizem respeito

ao bem-estar, comum a todas as pessoas.

Diante disso, a preocupagcdo com o respeito aos direitos humanos
fundamentais se impde a agenda econémica, exigindo compromisso com o respeito
ao meio ambiente nas relacbes econbmicas e sociais. Nesse contexto, o
desenvolvimento econémico sustentavel é reconhecido como um direito fundamental,
que deve ser levado em conta seja pela Administragdo Publica, seja por particulares,

tanto nas relacdes econdémicas como nas demais atividades humanas.

A pesquisa se propde a verificar os propdsitos da Agenda 2030, constituidos
em seus Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), analisando-os sob as
perspectivas concretas de suas realizagdes.
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Entre os atores publicos e privados, nacionais e estrangeiros, que atuam para
a concretizagao dos objetivos propostos pela Agenda — objeto da pesquisa —, destaca-
se, ainda, analise aprofundada do servigo publico de registro imobiliario como
ferramenta a viabilizar o atingimento dos ODS 15 e 16.

Compostas por profissionais do direito, dotados de fé publica, delegatarios de
servigos publicos de registros de iméveis, distinguem-se pela importancia em garantir
a publicidade, autenticidade, seguranga e eficacia dos atos juridicos, além de
garantirem a efetivagdo de direitos fundamentais ligados a consecug¢ao de algumas

das metas dos ODS acima mencionados.

E esse contexto, de evidente necessidade de maxima mobilizacdo social e
caréncia de iniciativa, que o presente estudo toma como ponto de partida. Apoiando-
se nos marcos teoricos da descentralizagdo do servigo publico de registro imobiliario
— pelo regime juridico de delegagao, da publicidade registral e pela oponibilidade erga
omnes das informagdes tabulares — avanga-se no cordao nevralgico do estudo,
analisando a poténcia da estrutura da atividade e da publicidade registral como
eficazes ferramentas de concretizagdo de algumas das metas dos ODS acima

mencionados.

Seguindo as normas atuais da ABNT — NBR 14724 de 2024, itens 5.2.2e 5.4 —
o presente trabalho sera dividido em seg¢des, serdo cinco ao total, figurando como

secao 1 esta introdugdo e como sec¢ao 5 a conclusao.

Na secédo 2, por método dedutivo, a pesquisa fez uso metodologico de ampla
documentacéo bibliografica, procurando entender as concepgdes de direitos humanos
ao longo dos tempos, as questbes que historicamente se referem aos temas da
Agenda 2030, e utilizando de documentos juridicos de direitos humanos do Direito
Internacional, do ordenamento juridico patrio, além da doutrina nacional e estrangeira

aptas a colaborar com o tema.

No tépico seguinte (secéo 3), o estudo passara a analisar o instituto juridico da
delegacéao sob a dtica do profissional do direito a quem ela é outorgada. A forma pela
qual o Poder Publico transfere ao particular o exercicio da fungéo publica de registro
de imdveis. Que os titulares dos servigos devem ser considerados agentes publicos,
mais precisamente terceiros que agem em colaboragdo com o Estado. Essa

taxonomia, que insere tais profissionais do direito no contexto de regulamentagéo
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técnica pela Administracdo Publica, estabelecera um primeiro marco tedrico
importante para o estudo, cujo escopo € esclarecer em qual medida o exercicio da
atividade pode estar atento as premissas estabelecidas nos ODS destacados como
de interesse ao presente estudo

O terceiro topico ainda se destinara a demonstrar que a atividade registral
imobiliaria tem por finalidade ultima dar segurancga aos atos e negécios juridicos nos
quais os delegatarios tenham alguma ingeréncia. O Registro de Imoveis possui como
primordial fungdo a publicidade de informagdes seguras sobre a verdadeira situagao
juridica dos bens imdveis, permite a compreensao de sua atuagédo como outro marco
tedrico importante para o estudo, incluindo sua atuagao em efetiva concretizacao de

algumas das metas dos ODS acima mencionados.

Ainda no terceiro tdpico, por revisdo bibliografica estrangeira, trara de forma
sintética o conteudo, os conceitos e as definigdes atinentes ao tema da publicidade
de situacdes juridicas, ante a pratica de atos pelo registrador de imdveis. Sd0 esses
aspectos da publicidade registral que se apresentam como fio condutor do fomento
dos ODS do registro publico e sua fungao orientadora de politica publica.

Finalmente, agora por um método hipotético-dedutivo, partindo do balizamento
do regime juridico da atividade e da publicidade do registro imobiliario, o penultimo
tépico (secao 4) apresentara como a atuagdo dos delegatarios dos servicos de
registros de iméveis podem, sob o aspecto do seu exercicio e da prestagao do servigo
propriamente ditas, tratar e potencializar a concretizacdo dos ODS. Varias sao as
situagdes em que podemos nos valer da estrutura do Registro de Iméveis para garantir
o atendimento dos escopos, corroborando a condicdo dos direitos humanos como

norma juridica, inclusive, pela inclusdo dos ODS como baliza na qualificagao registral

Nesse tdpico que encerra o desenvolvimento da pesquisa, mostrar-se-a que o
Registro de Imédveis, na conjuntura atual, tem um papel a desempenhar muito mais
significativo do que jamais teve, sendo a publicidade registral ndo mais somente
instrumento de protec&o dos direitos reais, a conferir segurancga e tranquilidade a seus
titulares e terceiros, mas um importantissimo fator de consecucao de paz social e de
desenvolvimento econbmico permeado por sustentabilidade, cuja publicidade passa
também a cumprir 0 nobre mister de protecdo dos direitos humanos, estando o
Registro de Imdveis a servigo da concretizagdo de algumas das metas dos ODS acima

mencionados.
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2 A AGENDA 2030, DAS NAGOES UNIDAS, E OS DIREITOS HUMANOS

21 Direitos humanos

Os direitos humanos, enquanto conjunto de prerrogativas fundamentais
inerentes a todos os individuos, tém se tornado um tema central nas discussdes
juridicas contemporaneas. No cenario global atual, marcado por desafios sociais,
politicos e tecnoldgicos, & imprescindivel analisar como esses direitos sao

interpretados, protegidos e tratados sob a ética do Direito.

O periodo posterior a Revolugao francesa tornou mais clara a ideia de que os
direitos humanos dependiam, para desenvolver seu pleno potencial, como afirmou
Alexy, de marcos politicos que resultassem de uma concertagdo entre Estados,

vinculando aqueles paises que assumissem 0s compromissos acordados.

O século XIX, com a euforia de seu cientificismo e do positivismo conteano’,
para quem a humanidade havia superado o periodo teoldgico e metafisico rumo a um
progresso linear, no plano do Direito Internacional, atingiu-se entao, segundo Accioly,
Silva e Casella, seu pleno desenvolvimento?. No entanto, seu regime foi marcado por
um voluntarismo estatal ilimitado, que, segundo Trindade Cancgado, “se refletia na
permissividade do recurso a guerra, da celebracdo de tratados desiguais, da
diplomacia secreta, da manutencdo de colbnias e protetorados e de zonas de

influéncia”.

1 Segundo a linearidade da histéria, entendida por Auguste Conte, “Essa lei consiste em que cada uma
de nossas concepgodes principais, cada ramo de nossos conhecimentos, passa sucessivamente por
trés estados histdricos diferentes: estado teoldgico ou ficticio, estado metafisico ou abstrato, estado
cientifico ou positivo”. Para o autor, “A explicagdo dos fatos, reduzida entdo a seus termos reais, se
resume de agora em diante na ligagédo estabelecida entre os diversos fendbmenos particulares e alguns
fatos gerais, cujo numero o progresso da ciéncia tende cada vez mais a diminuir’. CONTE, Auguste.
Curso de filosofia positiva. Traducdes de José Arthur Giannotti e Miguel Lemos. Sao Paulo: Abril S.A.
Cultural e Industrial, 1978, p. 35 e 37.

2 ACCIOLY, Hildebrando; SILVA, G. E. do Nascimento e; CASELLA, Paulo Borba. Manual de Direito
Internacional Publico. Sao Paulo: Saraiva, 2009, p. 86.

3 TRINDADE, Cangado A. Augusto. As manifestagdes da humanizagcédo do Direito Internacional.
Belo Horizonte: Edit. Del Rey, 2006, p. 159 e 160. Disponivel em:
http://www.ablj.org.br/revistas/revista31/revista31%20%20ANTONIO%20AUGUSTO%20CAN%C3%38
7ADO%20TRINDADE%20-
%20As%20manifesta%C3%A7%C3%B5es%20da%20humaniza%C3%A7%C3%A30%20d0%20direit
0%20internacional.pdf Acesso: 23/06/2025.
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A crise do sistema vigente se acentuou com a eclosao da primeira guerra
mundial, em 1914, ou a primeira etapa dos 31 anos da “Era da guerra total”, na
definigdo de Hobsbawn*. Com o armisticio assinado pela Alemanha, em novembro de
1918, veio a esperangca de uma nova era de paz, tendo por base um sistema
internacional que promovesse a paz e a cooperacao internacional, idealizado na
Sociedade das Nagdes, que incluia os 14 pontos do plano de Woodrow Wilson para a

paz mundial.

Devido, no entanto, as condi¢cbes vexatérias impostas aos derrotados pela
“insania dos vencedores™, no dizer de Churchill, e & ndo adesao dos Estados Unidos
ao Tratado de Versalhes, houve a consequente destruicdo da “profunda convicgao e
uma esperanga quase universal de que reinaria a paz no mundo”®. Além das objegoes
do Primeiro-Ministro inglés, Keynes, que representou a Inglaterra por ocasido das

negociagdes do Tratado, fez severas criticas a minuta do documento.

Com efeito, os mecanismos disponiveis pela comunidade internacional, sob
regime da Sociedade das Nagbes ndo foram capazes de assentar os animos dos
beligerantes e assegurar a paz’. Segundo Keynes, os representantes do povo francés
e do inglés assumiram o risco de “completar a ruina iniciada pelo estado germanico”
com uma paz que prejudicaria ainda mais, “em vez de restaurar, a organizagao
complexa e delicada ja prejudicada e tornada vulneravel pela guerra, gragas a qual os

europeus podem empregar-se e viver™s,

Os direitos humanos constituem um dos pilares fundamentais das sociedades
democraticas contemporaneas. Desde a adocao da Declaracado Universal dos Direitos
Humanos pela Assembleia Geral das Nacdes Unidas em 1948, esses direitos tém se

expandido e evoluido, refletindo as complexidades e desafios do mundo moderno.

4+ ROBSBAWN, Eric. A era dos extremos. 22 ed. Sdo Paulo: Companhia da Letras, 2001, p. 30.

5 CHURCHILL, Winston S. Memérias da Segunda Grande Guerra. 32 ed. Rio de Janeiro: Editora Nova
Fronteira, 2005, p. 3.

6 Ibidem.

7 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. X edi¢cdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015, p. 225.

8 KEYNES, Jonh Maynardes. As consequéncias econdmicas da paz. S3do Paulo: Instituto de
Pesquisa de Relagdes Internacionais, 2002, p. 37.
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A globalizagdo tem proporcionado um intercambio cultural e econémico sem
precedentes, mas também trouxe a tona novas questdes a respeito dos direitos
humanos. Embora o acesso a informacgao e a comunicacao tenha aumentado, criando
uma consciéncia global sobre violagées de direitos, a0 mesmo tempo, emergem

tensdes entre os direitos individuais e as demandas do mercado global.

O estabelecimento das premissas histéricas e mais elementares dos direitos
humanos apresenta-se como marco teorico relevante ao presente estudo, pois o
propdsito desta tese é exatamente a demonstracdo de como os Servigo de Registro
de Imdveis podem se apresentar como agentes relevantes na promogéao dos Objetivos
de Desenvolvimento Sustentaveis (ODS), da Agenda 2030, da Organizagdao das
Nagbes Unidas (ONU).

Neste sentido, mostra-se pertinente a compreensao das acepgdes mais
modernas do que sejam os direitos humanos, mais especificamente a confirmacgao de

que um desenvolvimento mundial sustentavel implica em sua concreta realizacao.

2.2 Direito humano ao desenvolvimento sustentavel

O conceito de desenvolvimento sustentavel emerge como uma resposta a
necessidade de equilibrar o crescimento econédmico com a preservagao dos recursos
naturais e a promog¢ao do bem-estar humano. Na conjuntura contemporanea, em que
os desafios ambientais — em sentido amplo — se intensificam, torna-se imperativo
analisar como a sustentabilidade pode ser integrada nas praticas de desenvolvimento

humano e crescimento econdmico.

Dentro desta perspectiva, o desenvolvimento sustentavel, reconhecido como
um direito humano, emerge como um avango significativo nos direitos humanos em
ambito global. Este reconhecimento e sua incorporacdo ao ordenamento juridico
interno dos paises-partes das Nacdes Unidas sdo fundamentais para garantir o bem-
estar das populacgdes, respeitando as necessidades atuais sem comprometer a

capacidade das futuras geracoes.
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A nocao de desenvolvimento humano é explicada por Dominiquini e Benacchio:

Nao ha como vislumbrar o desenvolvimento humano, ou seja, do
homem, do cidadado e promog¢ao dos direitos fundamentais sem um
Estado desenvolvimentista, uma vez que o avango tecnoldgico
seguindo em apartado e de per si apenas fara resultado a um pequeno
e seleto grupo de seres humanos®.

A premissa colocada pelos referidos autores, sobre a imprescindibilidade da
participagdo do Estado no processo que ensejara o desenvolvimento humano,
também sera aproveitada como marco tedérico no presente estudo. Mais precisamente,
a partir da seg¢ao 3, com a caracterizagao da delegacao dos servigos de registro de
iméveis como uma modalidade de descentralizacdo da prestagcdo de servico de
competéncia privativa do Estado e; avangando pela se¢éo 4, ao se analisar em qual
medida essa atuagao estatal — ainda que indireta — assegura a construgdo de um

ambiente onde seja garantida a observancia das premissas da sustentabilidade.

Outrossim, considerando as crises ambientais e sociais, o reconhecimento do
desenvolvimento sustentavel como um direito humano ndo € apenas uma
necessidade, mas uma responsabilidade compartilhada pela comunidade

internacional.

O desenvolvimento sustentavel abrange trés dimensdes principais: a

econdmica, a social e a ambiental.

Dimensao econdbmica refere-se a necessidade de um crescimento econémico
que seja inclusivo e equitativo, promovendo a criagao de empregos e a melhoria das
condicdes de vida. Esse crescimento deve ser realizado de maneira a utilizar os
recursos naturais de forma eficiente e responsavel, evitando a exploragao excessiva

e a degradacgao dos ecossistemas.

No subtdpico 4.1 sera oportunamente analisado em qual medida a prépria
atuacao dos titulares dos servigos de registro de imdveis, enquanto agentes publicos
que exercem as suas atividades com um viés privado, quase empresarial, o fazem
mediante a criagdo de empregos e a melhoria de condigdes de vida daqueles que com

eles possuem vinculo empregaticio.

9 DOMINIQUINI, Eliete Doretto; BENACCHIO, Marcelo. Ordenagado da economia para a protegio dos
direitos humanos: fungao estatal e comando constitucional. Prisma Juridico, v. 15, n. 1, p. 27-49, 2016.
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Também, com espeque nesta primeira dimensdo de desenvolvimento
sustentavel, no referido subtdpico, sera demonstrado como os mecanismos
normativos ja existentes direcionam o exercicio dos referidos servigos publicos no

sentido da otimizac&o na utilizagdo dos recursos naturais.

Dimenséao social envolve a promogao da justica social, da equidade e da
inclusdo. O desenvolvimento sustentavel busca erradicar a pobreza e garantir acesso
igualitario a servigos essenciais, como saude, educagdo, habitagdo e o acesso a
Justica. E necessario que os beneficios do crescimento econdmico sejam distribuidos

de maneira justa entre diferentes grupos sociais.

No que toca este marco da dimenséo social, o subtdpico 4.2.1.1 abordara como
o chamado fenédmeno da extrajudicializagdo levou aos servigos de registros de
iméveis uma série de atribuicdes, antes privativas do Poder Judiciario, viabilizando um
acesso mais célere a Justica e permitindo uma melhor distribuicdo dos beneficios do

crescimento econdémico.

Finalmente a dimensao ambiental diz respeito a protecédo dos recursos naturais
e a preservacao da biodiversidade. O desenvolvimento sustentavel reconhece a
interdependéncia entre a saude do planeta e a qualidade de vida das pessoas,
enfatizando a importancia de praticas que minimizem os impactos negativos sobre o

meio ambiente, como a poluicdo e a degradagao dos habitats naturais.

No que se refere a esta terceira dimensao, o subtédpico 4.2.2.1 demonstrara
como a publicidade de informagdes atinentes ao meio ambiente, nas matriculas
imobiliarias, se apresenta como um mecanismo deveras eficiente para evitar a

degradacgao dos ambientes naturais.

Igualmente em contato com a terceira dimens&o estdo os subtdpicos 3.5 e
4.2.2, nos quais se permitiu concluir — de maneira inédita - que a atuagédo do
registrador de iméveis na qualificagao dos titulos para registro, necessariamente, deve
ser desenvolvido com observancia aos ODS da Agenda 2030, valorizando a estatura
dos direitos humanos como norma juridica e a sua condigdo de corolario das metas
da Agenda 2030.
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O desenvolvimento sustentavel € um conceito abrangente e multidimensional
que busca promover um equilibrio entre o crescimento econémico, a inclusido social e
a conservagao ambiental. A medida que os desafios globais se intensificam, como as
mudangas climaticas e a desigualdade social, a necessidade de adotar praticas

sustentaveis torna-se cada vez mais urgente.

Para garantir um futuro viavel, torna-se essencial que governos, empresas e
cidaddos trabalhem em conjunto para implementar solugdes inovadoras e
responsaveis que respeitem os limites do nosso planeta. Assim, este estudo
demonstrara em qual medida os servigos de registros de imodveis, integrantes da

administracao publica indireta, efetivamente contribuem neste processo.

2.3 Principios norteadores

A adogao dos principios do desenvolvimento sustentavel & imperativa para
enfrentar os desafios contemporaneos, como a pobreza, a desigualdade social e as
crises climaticas. A conscientizacdo e a implementagcdo dessas praticas sao
fundamentais ndo apenas para criar um planeta mais equilibrado, mas também para

garantir um futuro mais justo e inclusivo para todas as pessoas.

Os principios, enquanto valores fundamentais, abertos e genéricos, se prestam
a orientar e balizar o sistema, sendo aplicados por ponderagao. Por esta razdo, no
presente estudo, os principios norteadores do desenvolvimento sustentavel também

se apresentam como marco teérico.
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2.3.1 Principio da coeréncia politica

O caminho para se alcancar os resultados de bem-estar e eliminacao das
desigualdades sociais econémicas, no plano interno ou global, passa pela coeréncia
politica, que é parte essencial do processo, seja no setor das politicas institucionais e

governamentais, seja no plano das empresas privadas.
Esse novo cenario:

caracteriza-se, entre outras coisas, pelo aumento das tensdes
geopoliticas e do protecionismo, bem como pelo declinio do
crescimento do comércio de bens e servigos. Apds um aumento
moderado de 0,8% em 2023, o comércio mundial teria crescido 3,1%
em 2024 e atingiria 3,4% em 2025, superando assim a taxa de
crescimento da economia global, embora sua expanséo anual ainda
fosse inferior a média observada entre 2010 e 2019 (3,7%)°.

Como indicam as metas 17.13'" e seguintes, da Agenda, para que se possa
ampliar a estabilidade macroecondémica global um passo fundamental é a manutengéo
da coeréncia politica e o exercicio do dialogo persistente e respeitoso para se obter
acordos que beneficiem as economias dos paises em desenvolvimento, evitando-se
o embate desgastante ou infrutifero e o acirramento de controvérsias prejudiciais ao

desenvolvimento das boas relagdes econdmicas.

A Organizagado para Cooperagdo e Desenvolvimento Econdbmico (OCDE)
define a coeréncia politica como agdes politicas realizadas de forma sistematizadas
que se reforcam mutuamente entre departamentos e agéncias governamentais

criando sinergias para se obter os resultados acordados'?. Ela estende-se, todavia,

10 “se caracteriza, entre otras cosas, por el aumento de las tensiones geopoliticas y el proteccionismo,
asi como por la disminucién del crecimiento del comercio de bienes y servicios. Tras un moderado
incremento del 0,8% en 2023, el comercio mundial habria crecido un 3,1% en 2024 y llegaria al 3,4%
en 2025, por lo que superaria la tasa de crecimiento de la economia mundial, aunque su expansion
anual seria aun inferior al promedio observado entre 2010y 2019 (3,7%)”. SALAZAR-XIRINACHS, José
Manuel. (Coord.) América Latina y el Caribe y la Agenda 2030 a cinco afos de la meta ; Cédmo gestionar
las transformaciones para acelerar el progreso? p. 18. Publicacion de las Naciones Unidas
LC/FDS.8/3 Distribucion: G Copyright © Naciones Unidas, 2025.

1117.13 Aumentar a estabilidade macroeconémica global, inclusive por meio da coordenagao e da
coeréncia de politicas.

12 “Policy Coherence is defined by the OECD as the systematic promotion of mutually reinforcing policy
actions across government departments and agencies creating synergies towards achieving the agreed
objectives”. NATIONAL ACTION PLANS ON BUSINESS AND HUMAN RIGHTS. Policy Coherence.
Disponivel em: hitps://globalnaps.org/issue/policy-coherence/ Acesso: 09/08/2025.
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para além do campo governamental, elaborando diretrizes para a conduta empresarial

orientada para direitos humanos. Assim:

As Diretrizes da OCDE asseveram que o alinhamento entre politicas
nacionais e internacionais sobre conduta empresarial responsavel
pode promover coeréncia € harmonizacéo. Assim como os Principios
Orientadores das Nacgdes Unidas sobre Empresas e Direitos
Humanos, as Diretrizes recomendam uma mistura inteligente de
medidas voluntarias e obrigatérias para a promog¢ao da conduta
empresarial responsavel.

Desse modo, a coordenacéo e a coeréncia, referidas no item 17.13, da Agenda,
sdo principios que buscam orientar os atores e assegurar que agdes distintas no
ambito governamental ou no setor privado ndo sejam contraditorias prejudicando
outras agdes que tenham por objetivo o desenvolvimento sustentavel, seja no ambito
interno, ou no plano internacional. Assim, a coeréncia das politicas para o
desenvolvimento sustentavel insere-se como aspecto essencial para orientar as agoes

dos atores a alcancgar os objetivos da Agenda.

Quanto o objeto de analise é a atuacao dos servigos extrajudiciais, observa-se
uma intima presencga deste principio, na medida em que, conforme se aprofundara no
subitem 3.4, a fiscalizagdo da atividade € exercida pelos respectivos Poderes
Judiciarios de cada Estado ou Distrito Federal, por meio de seus magistrados,
conforme cada Codigo de Organizacdo Judicial, além do Conselho Nacional da

Justica (CNJ).

Neste sentido € sustentavel afirmar que as determinagbes normativas
emanadas do Poder Judiciario, que possuem natureza vinculadora e imediata sobre
os referidos servigos, podem ser compreendidas como verdadeiras ferramentas de

sistematizacdo de um ambiente atento e protetor dos direitos humanos.
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2.3.2 Principio da responsabilidade social

Do mesmo modo, a responsabilidade social esta inserta em todas as atividades
da economia, independentemente de se tratar de empresas publicas, de economia
mista ou privadas. Ainda que se reconheca, quanto as empresas do setor privado, seu
objetivo e legitimidade do escopo de lucro, a responsabilidade social n&do pode ser
posta de lado, uma vez que as atividades empresariais ndo podem se desenvolver
sem levar em conta o meio ambiente em que se inserem e de que extraem as

condicdes de sua existéncia.

Dentro deste universo de agentes, necessariamente vinculados ao propdsito
da responsabilidade social, estdo incluidos os agentes publicos que executam o
servigo de registro de imdveis, forte no ambito da norma ABNT NBR 15906:2021,
conforme sera aprofundado no subitem 4.1.1, adiante. De fato, a gestdo adequada da
serventia predial enseja a adocdo de medidas balizadas pelo principio da

responsabilidade social.

Assim, no contexto da responsabilidade social e econémica, Hertha Baracho
afirma “que a empresa nio tem por finalidade unica e exclusivamente a geragéo de

lucros para seus sécios'”:

Ela é uma expressao social, econémica e financeira, que gera renda
capaz de influenciar a comunidade na qual se encontra inserida. Isso
porque o Estado Democratico de Direito abriu espagos para a livre
iniciativa de participar de maneira direta na circulagdo e producdo de
bens e servigos, objetivando um maior desenvolvimento social™.

A responsabilidade social desempenha também papel fundamental para
promogao do desenvolvimento sustentavel, ja que seus atores também tém o dever
de, na implementacao das atividades econdmicas, atuar para o bem-estar social por

meio da preservacao ambiental.

13 BARACHO, Hertha Urquiza. Fungao social e responsabilidade social a luz da constituigdo federal de
1988. Revista do Direito da UNISC, Santa Cruz do Sul, v.1, n. 45, p. 46- 60, jan. — abri. 2015, p. 52.
14 BARACHO, Hertha Urquiza. Fungao social e responsabilidade social a luz da constituigdo federal de
1988. Revista do Direito da UNISC, Santa Cruz do Sul, v.1, n. 45, p. 46- 60, jan. — abri. 2015, p. 52.
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2.3.3 Principio da responsabilidade econémica

O cuidado com os impactos ambientais e sociais € um dever que implica todos
os agentes da sociedade. Essa responsabilidade se amplia exponencialmente
conforme aumenta e se intensifica a probabilidade de impacto social e ambiental da
atividade exercida, seja no campo econdmico ou em outra modalidade de atividade
social ou cultural que veicule potencialidade de intervengdo negativa no ambiente

humano.
Para Assis Faria:

[...] a responsabilidade social € o reconhecimento da responsabilidade
de todos os participes da sociedade em preservar o ambiente e seus
recursos para si e para as futuras geragdes, produzindo e consumindo
bens e servigos, sob o conceito de desenvolvimento sustentavel'.

Na compreensao de alguns autores, a responsabilidade econémica € vista de
modo inseparavel da propria responsabilidade social. Indo mais além ainda, segundo
o entendimento de Assis Faria, a responsabilidade econémica “trata-se do principal
tipo de responsabilidade social, uma vez que traduz lucro e € a maior razao pela qual

as empresas existem™8.

Conforme sera analisado no item 3, a modalidade de transferéncia do exercicio
da atividade de registro imobiliario para o particular (por delegag¢ao), sendo que esses
agentes (que exercem fungdo publica) ndo s&o remunerados diretamente pelo Estado,
mas sim pelos usuarios dos servigos prestados, mediante o pagamento de
emolumentos e custas, fixados por cada Estado da Federacao; e considerando que a
gestao da serventia se da de maneira privada; ndo € equivoco afirmar, conforme se
aprofundara em momento oportuno neste estudo, que o titular afere lucro como
resultado da prestagao do servigo publico. Neste condé&o, pode ser, categoricamente,
incluido dentre os agentes alcangados pelo compromisso de observar o principio da

responsabilidade social e, via de consequéncia, do desenvolvimento sustentavel.

5 FARIA, Frederico de Assis. O titulo de representagao do crédito de carbono e sua representagao
juridica. Sdo Paulo: Dialética Editora, 2024, p. 27.
86 FARIA, Frederico de Assis. O titulo de representagao do crédito de carbono e sua representagao
juridica. Sao Paulo: Dialética Editora, 2024, p. 28.
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Assim, o compromisso dos atores sociais, no campo estrito das atividades
econdmicas, € inseparavel dos compromissos com o desenvolvimento sustentavel,
pois cumprem um papel fundamental para harmonia e bem-estar social pela propria
responsabilidade inerente a sua atividade. Alias essa responsabilidade é devida em

respeito a prépria ordem social e legal em que a atividade econémica se insere.

Nesse contexto, todas as relacdes sociais e econdmicas em que se vislumbram
relagdes de consumo e producao, de relagdo de trabalho e de servico, de circulagao
de bens e fornecimento de produtos ou servigos — assim como o exercicio do servigo
publico de registro imobiliario — devem ser regidas sob as bases dos principios de
respeito ao desenvolvimento sustentavel que vincula a conduta de seus atores ao

compromisso com os direitos fundamentais a uma existéncia humana digna.

2.3.4 Principio da responsabilidade legal

Na conjuntura das responsabilidades social e econdmica importante destacar
a responsabilidade legal. Ela diz respeito a sujeicdo das organizagdes publicas e
privadas ao ordenamento juridico do pais e de regras internacionais que vinculem tais
organizagdes. Nesse aspecto, segundo Faria, no ambito das empresas, estas “devem
atender as exigéncias legais impostas pelos municipios, pelos poderes legislativos
estaduais e pelas agéncias federais de regulamentagdo para atingir as metas

econdmicas”!’.

Aresponsabilidade legal implica comportamento responsavel de corporagdes e
empresas na medida que leis de ordem publica vinculam seus papéis inclusive nas
relagdes de autonomia privada, como se da nas relagées de consumo, em que a lei
“‘estabelece normas de protecdo e defesa do consumidor, de ordem publica e

interesse social”, como se & no texto do Cadigo de Defesa do Consumidor’8.

7 FARIA, Frederico de Assis. O titulo de representagao do crédito de carbono e sua representagao
juridica. Sdo Paulo: Dialética Editora, 2024, p. 28.

8 CDC, Art. 1° O presente codigo estabelece normas de protegdo e defesa do consumidor, de ordem
publica e interesse social, nos termos dos arts. 5°, inciso XXXII, 170, inciso V, da Constituicdo Federal
e art. 48 de suas Disposi¢des Transitorias.
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A protecédo do Estado por meio dessas normas, em que se veem o dirigismo
estatal nas relagdes privadas, € na verdade uma protecdo social, mesmo diante de
casos em que o consumidor compra individualmente determinado produto, e que a
garantia constitucional diga respeito ao consumidor de modo individual e

determinado’®.

Na verdade, essa protecdo insere-se no contexto amplo da atividade
econdmica diluida na sociedade. Dai que diante dos dilemas entre autonomia privada
e normas de dirigismo contratual ndo se deve descuidar de que, no que se refere ao
desenvolvimento sustentavel, a responsabilidade social aparece diluida na esfera do
mercado, devendo-se garantir ao cidadao e a coletividade “a efetiva prevencgao e

reparacdo de danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos?°”.

Considerando as premissas a respeito da atividade dos servigos extrajudiciais
que serao aprofundadas oportunamente no item 3, mais especificamente no subitem
que trata do seu regime juridico, restara evidenciada a relevante presenca deste
principio, tdo logo compreendido o alcance das determinagbes normativas
provenientes do Poder Judiciario, que sao vinculadoras.

2.3.5 Principio da hipossuficiéncia

A hipossuficiéncia deve ser reconhecida nao apenas ao cidadao em relacao a
empresas, sejam publicas ou privadas, nas relagdes de consumo, por ser a parte mais
fraca, mas, ainda, em situag¢ao de vulnerabilidade em relacdo ao individuo frente ao
Estado. Dai a necessidade da insercdo no ordenamento juridico de normas
constitucionais limitadoras do poder estatal e existéncia de normas de ordem publica

como garantia de protegao as vulnerabilidades dos individuos e da sociedade.

Conforme se aprofundara no subitem 3.4, a atividade registral consiste na
prestacdo de servicos publicos, colocados a disposicdo de toda a coletividade

indiscriminadamente, organizados conforme uma técnica de escrituragédo especifica,

19 CF, XXXII — “o Estado promovera, na forma da lei, a defesa do consumidor”.
20 CDC. Art. 6° “Sao direitos basicos do consumidor: VI - a efetiva prevengao e reparagdo de danos
patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos”.
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de maneira a dar publicidade e autenticidade, atribuindo eficacia e garantindo
seguranga a determinados atos juridicos. Ha nela uma faceta publica regrada pelo
direito publico, pois trata-se de fungdo estatal, qual seja, a titularidade do Estado
quanto a fé publica. Ou seja, considerando tais premissas — que mais adiante seréo
aprofundadas — é possivel aqui afirmar que o formato da delegagao dos servigos de

registros de imdveis sédo intimamente norteados pelo principio da hipossuficiéncia.

Além da protecdo legal que reconhece a hipossuficiéncia do cidaddo no
mercado de consumo, pelo microssistema legal inserido no respectivo Cddigo
consumerista, em decorréncia do comando constitucional, inserto no artigo 5, XXXII,
o ordenamento juridico assentou como base, por meio de principios legais, o
reconhecimento da vulnerabilidade do cidaddo diante do estado e “a boa-fé do
particular perante o poder publico”.

24 Nacgoes Unidas e os direitos humanos

Considerando a necessidade do estabelecimento do marco teérico da Agenda
2030 no presente estudo, mostra-se pertinente a apresentagao de um recorte historico
da interrelacéo entre os direitos humanos e as Nacdes Unidas. A compreensao dos
avancos alcangados e o status quo servira como uma das premissas a sustentar que

a abordagem do tema se mostra inovadora e inédita.

O anseio por uma organizagao politica internacional capaz de congregar as
nagdes com objetivo de assegurar o respeito pelos direitos humanos e a
autodeterminagao dos povos se refletiu na criagcdo da ONU, em 1945, na cidade de
Sao Francisco, sob a vontade redobrada de se estabelecer uma nova ordem capaz
de “preservar as geragdes vindouras do flagelo da guerra”, como diz o preambulo da
Carta, e de “reafirmar a fé nos direitos fundamentais do homem, na dignidade e no

valor do ser humano, na igualdade de direito dos homens e das mulheres” além de
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estabelecer condigbes para “a justica e o respeito as obrigagdes decorrentes de

tratados”?!.

Na definigdo de Pierre-Marie Dupuy, referido por Rezek, a “Carta de Séo
Francisco fez dos direitos humanos um dos axiomas da nova organizagao, conferindo-

lhes idealmente uma estatura constitucional no ordenamento das gentes™?.

Entre seus principios esta a resolugcdo pacifica das controvérsias e a
deliberacao coletiva com o fim de “uma cooperacgao internacional para resolver os
problemas internacionais de carater econdmico, social, cultural ou humanitario, e para
promover e estimular o respeito aos direitos humanos e as liberdades fundamentais

para todos, sem distingdo de raga, sexo, lingua ou religidao” (art. 3°).

Destaca-se que o sistema inaugurado com a Carta se diferencia pelo escopo
de protegcdo nao apenas dos tratados internacionais de interesse dos estados-
membros, mas também da criagdo de mecanismos, como os Pactos que decorreram
dela, que vinculassem os estados-membros a protecdo dos direitos humanos
estatuidos nas declaragées da Organizagdo no plano interno, devendo, portanto,
“cumprir de boa-fé as obrigagdes por eles assumidas de acordo com a presente Carta”
(art. 2°).

Segundo Cancgado Trindade, depois das tragicas contradicbes do século
passado, “gradualmente se transformou a funcdo do Direito Internacional, como
instrumento juridico j4 ndo s6 de regulagdo como sobretudo de libertagdo™3. Com

dramatica mudanca do Direito internacional, depois da segunda Guerra, “n&o s6 uma

21 CARTA DAS NACOES UNIDAS. Preambulo “NOS, OS POVOS DAS NACOES UNIDAS,
RESOLVIDOS a preservar as geragoes vindouras do flagelo da guerra, que por duas vezes, no espago
da nossa vida, trouxe sofrimentos indiziveis a humanidade, e a reafirmar a fé nos direitos fundamentais
do homem, na dignidade e no valor do ser humano, na igualdade de direito dos homens e das mulheres,
assim como das nagdes grandes e pequenas, e a estabelecer condigdes sob as quais a justica e o
respeito as obrigacdes decorrentes de tratados e de outras fontes do direito internacional possam ser
mantidos, e a promover o progresso social e melhores condigdes de vida dentro de uma liberdade
ampla”. Disponivel em:
https://www.oas.org/dil/port/1945%20Carta%20das%20Na%C3%A7%C3%B5es%20Unidas.pdf
Acesso: 23/06/2025.

22 REZEK, José Francisco. Direito Internacional Publico. Sao Paulo: Saraiva Jur, 2022, p. 223.

23 TRINDADE, Cangado A. Augusto. As manifestagdes da humanizacio do Direito Internacional,
p. 159 e 160. Belo Horizonte: Edit. Del Rey, 2006. Disponivel em:
http://www.ablj.org.br/revistas/revista31/revista31%20%20ANTONIO%20AUGUSTO%20CAN%C3%38
7ADO%20TRINDADE%20-
%20As%20manifesta%C3%A7%C3%B5es%20da%20humaniza%C3%A7%C3%A30%20d0%20direit
0%20internacional.pdf Acesso: 23/06/2025.
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lei de cooperacéao entre os estados se desenvolveu lado a lado, como também um law

of co-exixstence”, um direito de coexisténcia.?*

Como conteudo sistematico, o Direito Internacional Publico tem por fungao
disciplinar a atuagdo coordenada entre Estados, por meio de negociagbes e
concessoes reciprocas que visam aos objetivos dos proprios Estados pactuantes,
como ocorria, peculiarmente, no regime da Sociedade das Nagodes, que fora “um clube
de Estados™®. De modo contrario constitui-se o Direito Internacional dos Direitos
Humanos, cujo objetivo, segundo Flavia Piovesan, é “garantir o exercicio dos direitos

da pessoa humana”?.

Diferentemente das relagbes entre Estados fundadas no consentimento?’, sob
o principio geral pacta sunt servanda?®, os direitos humanos se fundam no
reconhecimento dos valores da pessoa humana em si mesma; portanto, um postulado
ético ou axiolégico fundamental a assegurar o bem-estar da vida humana. Nesse

sentido, como entende Fabio Konder Comparato:

A compreensdo da realidade axiolégica transformou, como nao
poderia deixar de ser, toda a teoria juridica. Os direitos humanos foram
identificados com os valores mais importantes da convivéncia
humana, aqueles sem os quais as sociedades acabam perecendo,
fatalmente, por um processo irreversivel de degradagao?.

O sistema protetivo engendrado na Carta deu origem a Declaragdo Universal
de Direitos Humanos, em 1948, proclamada pela Assembleia Geral, organismo
deliberativo composto por todos os membros das Nagdes Unidas3®. A Declaragéo
parte do compromisso assumido pelos paises-membros de “respeito universal e

efetivo dos direitos humanos e das liberdades fundamentais para todos, sem distingao

24 “Not only did a law of cooperation beetween states develop side by side a law of co-exixstence”.
FONS COOMANS. Aplication of the International Covenant on Economic, Social and Cultural
Rights the Framework of International Organization, p. 361. Disponivel em:
https://www.mpil.deffiles/pdf1/mpunyb_14 coomans_11.pdfAcesso: 26/06/2025.

25 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. |1X edicdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015, p. 226.

26 PIOVESAN, Flavia. Direitos humanos e o Direito Constitucional Internacional. 112 edigdo. Sao
Paulo: Saraiva, 2010, p. 15.

27 “[...] é compreensivel que os Estados ndo se subordinam sendo ao direito que livremente
reconheceram ou construiram”. REZEK, J. F. Direito Internacional Publico. 4? edicdo. Sao Paulo:
Editora Saraiva, 1994, p. 3.

28 |bidem.

29 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. IX edigdo. Sao Paulo:
Saraiva, 2015, p. 38

30 ARTIGO 9 - 1. A Assembleia Geral sera constituida por todos os Membros das Nagdes Unidas.
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de raca, sexo, lingua ou religiao”, além de favorecer “a solugdo dos problemas
internacionais econémicos, sociais, sanitarios e conexos; a cooperacao internacional,

de carater cultural e educacional”.

Esse reconhecimento da universalidade dos direitos humanos, proclamada
pela Assembleia das Nacdes Unidas, composta por todos os paises-membros, da a
Declaracdo Universal dos Direitos Humanos um fundamental aspecto de
internacionalizagdo ausente na Declaragao dos direitos do Homem e do Cidadéo, de
1789, cuja proclamacao deveu-se unicamente a Assembleia Nacional francesa. Se,
ali, o conteudo material dos direitos proclamados, reconhecidos entdo como naturais,
€, como tal, inerente ao Homem, isto é, pertencente a humanidade, formalmente nao
houve a contribuicdo ou participacdo de povos ou nacodes distintas, permanecendo
dentro de seus contornos, tornando-se dependente de outros fatores historicos e

politicos para se difundir.

A Declaragao Universal, de 1948, manifesta um dialogo com a luta histérica de
povos diversos, em diferentes periodos, no combate a opresséo e outras injustigas.
Na sintese de Comparato, ela representa “a culminancia de um processo ético” que
se iniciou “com a Declaracido de independéncia dos Estados Unidos e a declaragcao
dos Direitos do homem e do cidaddo, da Revolugdo Francesa™'. Segundo ele, A

Declaracdo da ONU:

[...] levou ao conhecimento da igualdade essencial de todo ser humano
em sua dignidade de pessoa, isto €, como fonte de todos os valores,
independentemente das diferencas de raca, cor, sexo, lingua, religiao,
opinido, origem nacional ou social, riqueza, nascimento, ou qualquer
outra condigdo, como se diz em seu artigo Il. E esse reconhecimento
universal da igualdade humana so foi possivel quando, ao término da
mais desumanizadora guerra de toda a Historia, percebeu-se que a
ideia de superioridade de uma raga, de uma classe social, de uma
cultura ou de uma religido, sobre todas as outras, pde em risco a
prépria sobrevivéncia da humanidade®?.

A Declaragado Universal, posto que fora um documento fundamental para o
reconhecimento da igualdade de direitos inerentes a pessoa humana e para

universalizagdo dos direitos humanos, em todos os seus aspectos, formalmente

31 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. IX edigdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015, p. 240.
32 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. IX edigdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015, p. 240.
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conservou seu status declaratorio; ainda que consignasse o dever de “promover a
protecao dos direitos humanos e liberdades fundamentais” pelos Estados-membros
(art. 55) ndo houve a chamada national accountability®3, necessitando da criagdo de

meios de implementacao e controle.

Esse objetivo de se fazer juridicamente vinculante os direitos proclamados na
Declaracao foi realizado, em 1966, por meio de dois tratados que incorporaram seus
objetivos, consubstanciados no Pacto Internacional de Direitos Civis e Politicos e no
Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais. Somados a
Declaracao Universal, os trés documentos formam a Carta Internacional dos Direitos

Humanos34.

Quanto aos Pactos, para Piovesan:

[...] a conjuncao desses dois instrumentos internacionais simbolizou a
mais significativa expressao do movimento internacional dos direitos
humanos, apresentando central importancia para o sistema de
protecdo em sua globalidade®.

A partir desses fundamentos, outros instrumentos de carater vinculativo vieram
fortalecer o sistema de protegdo dos direitos humanos. Entre eles destacam-se
a Convencao para a Prevencido e a Repressdo do Crime de Genocidio, de 1948,
a Convencéo Internacional sobre a Eliminagao de Todas as Formas de Discriminagao
Racial, de 1965, a Convencdo sobre a Eliminacdo de Todas as Formas de
Discriminagdo contra as Mulheres, de 1979, a Convengdo sobre os Direitos da
Crianga, de 1989 e a Convengao sobre os Direitos das Pessoas com Deficiéncia, de
2006.

Dentro deste contexto emerge o reconhecimento, no plano internacional, do
meio ambiente como um direito humano. Em decisao mais recente, de 26 de julho
2022, a Assembleia Geral da ONU reconheceu o direito a um meio ambiente limpo,

saudavel e sustentavel como um direito humano, nos seguintes termos:

33 PIOVESAN, Flavia. Direitos humanos e o Direito Constitucional Internacional. 11?2 edigdo. Sao
Paulo: Saraiva, 2010, p. 161.

34 TRINDADE. Anténio Augusto Cangado. O Legado da Declaragédo Universal dos Direitos Humanos e
sua Trajetdria ao Longo das Seis Ultimas Décadas (1948-2008) pp. 20, 21. In: GIOVANNETTI, Andrea
(org.). 60 anos da Declaragdao Universal dos Direitos Humanos: Conquistas do Brasil. Brasilia:
Fundacao Alexandre de Gusmao, 200, p. 20-21.

35 PIOVESAN, Flavia. Direitos humanos e o Direito Constitucional Internacional. 11?2 edigdo. Sao
Paulo: Saraiva, 2010, p. 162.
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1. Reconhece o direito a um ambiente limpo, saudavel e sustentavel
como um direito humano; 2. Observa que o direito a um ambiente
limpo, saudavel e sustentavel esta inter-relacionado com outros
direitos e com o direito internacional existente; 3. Afirma que a
promogao do direito humano a um ambiente limpo, saudavel e
sustentavel requer a plena implementacido de acordos ambientais
multilaterais, em conformidade com os principios do direito ambiental
internacional®® (tradugdo nossa).

A caracterizagao do meio ambiente saudavel como direito humano fundamental
tem sido reconhecida também no campo doutrinario. Nesse sentido, vem bem a

proposito a interpretacdo de José Afonso da Silva, apontando para essa direcao:

A protecdo ambiental, abrangendo a preservagdo da natureza em
todos os seus elementos essenciais a vida humana e a manutengao
do equilibrio ecoldgico, visa tutelar a qualidade do meio ambiente em
funcao da qualidade de vida, como uma forma de direito fundamental
da pessoa humana®’.

A nova Declaracado da Assembleia Geral da ONU traz o mesmo espirito que se
percebe em um outro documento fundamental para implementacdo no plano pratico

dos direitos humanos.

Trata-se da Agenda 2030 que reconhece a indispensabilidade de um meio
ambiente saudavel como condicdo fundamental a boa qualidade de vida e ao bem-
estar comum a todas as pessoas e compreende que 0s que avangos da qualidade de
vida e bem-estar dos seres humanos devem se dar por meio do desenvolvimento

sustentavel, entendendo o meio ambiente saudavel como um direito humano.

% “1. Reconoce el derecho a un medio ambiente limpio, saludable y sostenible como un derecho
humano; 2. Observa que el derecho a un medio ambiente limpio, saludable y sostenible esta
relacionado con otros derechos y el derecho internacional vigente; 3. Afirma que la promocién del
derecho humano a un medio ambiente limpio, saludable y sostenible requiere la plena aplicacién de los
acuerdos multilaterales relativos al medio ambiente con arreglo a los principios del derecho ambiental
internaciona.” El derecho humano a un medio ambiente limpio, saludable y sostenible. UNITED
NATIONS. Digital Library. Disponivel em: https://digitallibrary.un.org/record/39825087?In=en&v=pdf
Acesso: 28/06/2025.

87 SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. Sdo Paulo: Malheiros, 1994, p. 142.
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No mesmo sentido ia também o teor da anterior decisdo da Resolugdo do
Conselho de Direitos Humanos, tomada em outubro 2021, que reconheceu como

direito humano “um ambiente limpo, saudavel e sustentavel”,

As portas do octogésimo aniversario da Declarag&o, seus alcances devem ser
reconhecidos na medida em que substancial avanco se concretizou em marco do

reconhecimento e da criacdo de mecanismos de protecao dos direitos humanos.

Por outro lado, ha que se verificar o alcance fatico de tais conquistas diante das
necessidades humanas relativas a direitos individuais e sociais ainda desprotegidos.
Nesse sentido, a capacidade do sistema internacional de protecido dos direitos

humanos apresenta fragilidade.

Essa dualidade entre avangos no sistema de protecao dos direitos humanos e
a necessidade de adequacdo aos compromissos assumidos, comecando por
autoridades publicas, mostra a luta contra a corrente que se depreende no balango
que faz Bobbio, para quem “ndo pode passar para o segundo plano a crescente
atencado que em todas as partes do mundo se da aos direitos humanos do homem” e
ao mesmo tempo, afirma o filésofo, a “continua e dolorosa multiplicagcéo das violagbes

desses direitos™°.

Nesse sentido, mostra-se evidente a necessidade de atencao aos desrespeitos
aos direitos humanos nos conflitos bélicos recentes, como ocorreu no contexto da
chamada “Primavera Arabe”, iniciada em 2010 como protesto contra o autoritarismo,
corrupgao, falta de liberdades e mas condi¢cdes socioeconbémicas, periodo em que
surgiram grupos paramilitares como o Estado Islamico*?, conhecido por seus métodos

de semear o terror e usa-lo como propaganda politica e militar, além de causarem

38 NACIONES UNIDAS. Informe del Consejo de Derechos Humanos. 48/13. El derecho humano a
un medio ambiente limpio, saludable y sostenible EI Consejo de Derechos Humanos, “1. Reconoce el
derecho a un medio ambiente limpio, saludable y sostenible como un derecho humano importante para
el disfrute de los derechos humanos;” p. 3 e 4. Disponivel em: https://docs.un.org/es/A/76/53/Add.1
Acesso: 27/05/2025.

39 BOBBIO, Norberto. A era dos direitos. Rio de Janeiro: Elsevier, 2004, p. 201.

40 “Entre 2014 e 2016, o El ganhou destaque na imprensa internacional por sua campanha para
estabelecer o chamado califado islamico no Iraque e na Siria. O grupo recrutou homens e mulheres de
mais de 80 paises e cometeu atrocidades contra minorias, incluindo curdos, shabaks, cristaos
e yazidis nos territérios do Iraque e da Siria que ficaram sob seu controle”. SARAC, Busra Nisa. Por
que o Estado Islamico ainda continua sendo uma ameaca 5 anos apos ter sido derrotado. BBC News
Brasil. Publicado em: 4/09/2024. Disponivel em:
https://www.bbc.com/portuguese/articles/cn8lkg74r79o Acesso: 26/06/2025.
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deliberadamente a “destruicdo daquelas herangas culturais de civilizagbes que foram

o berco de parte da cultura humana™'.

No plano interno, a Constituicdo de 1988 trouxe um rol amplo de direitos
fundamentais, tanto em capitulo especifico, do artigo 5°, como outros dispersos em
sua redacdo. Esses direitos sao qualificados pelo préprio texto constitucional como
clausulas pétreas, cujo efeito € a impossibilidade de remogédo ou reducdo de seu

conteudo, seja por lei, seja por emenda a seu texto*2.

2.5 Agenda 2030, das Nagoes Unidas

Neste momento do estudo, impende uma analise de maneira mais ampla do
teor da Agenda 2030. No momento oportuno, serdo pingados, do seu imenso
conteudo, os temas que apresentam pertinéncia para as abordagens e conclusdes,

com o devido aprofundamento.

A promogao e a protecdo dos Direitos Humanos, a nivel nacional e
internacional, devem ser universais e conduzidas sem restricoes adicionais. A
comunidade internacional devera apoiar o reforco e a promogao da Democracia e do

respeito pelos Direitos Humanos no mundo inteiro.

A Agenda 2030, documento das Nag¢des Unidas-ONU, elaborado por ocasido
do septuagésimo aniversario da Organizagao, em 2015, em Nova York, consiste em
um plano de agao global contendo 17 objetivos e 169 metas com os quais se propde
a erradicacdo da pobreza e desenvolvimento sustentavel, bem como pacificar os
conflitos a época existentes, e ainda hoje persistentes, em varios paises, regides e
continentes do mundo. O documento reune 193 paises signatarios, entre os quais o

Brasil.

41 ALVES, Eloi. O Olhar de lanceta: ensaios criticos sobre literatura e sociedade. Sdo Paulo: APMC,
2015, p. 25.

42 CF, art. 60 § 4° Nao sera objeto de deliberagéo a proposta de emenda tendente a abolir:

| - a forma federativa de Estado;

Il - o voto direto, secreto, universal e periddico;

Il - a separagao dos Poderes;

IV - os direitos e garantias individuais.
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A Agenda da continuidade a desafios dos Objetivos de Desenvolvimento do
Milénio (ODM) cuja implementagao foi acordada por paises membros da Organizagao
das Nacgdes Unidas, com metas que deveriam ser concretizadas nos 15 anos
posteriores a tomada de decisdo que os implementou. Por ocasidao de encontro de
cupula, em setembro de 2000, na sede da ONU, em Nova York, lideres de 189 paises
aprovaram a Declaragédo do Milénio, compromissando-se a forjarem esforgos mutuos

para construgdo de “um mundo mais seguro, mais prospero e mais justo™3.

Entre os objetivos da Declaragdo de 2000* incluem-se, além do compromisso

de erradicacdo da pobreza extrema e da fome, a busca por “Garantir a

43 NACOES UNIDAS. Os Objetivos de Desenvolvimento do Milénio. Publicado em: 22/06/2010.
Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/66851-0s-objetivos-de-desenvolvimento-do-
mil%C3%AAnio?afd_azwaf_tok=eyJhbGciOiJSUzI1NiJ9.eyJhdWQiOiJicmFzaWwudW4ub3JnliwiZXh
wljoxXNzQ4MjEyMzk3LCJpYXQiIOJE3SNDgyMTIzODcsImlzeyl6InRpZXIXLTdiYzZYS5ZGY3Ny1jdGRscSlsl
nNN1Yil61jlwMC4xMDAuUMTk5LjEzMilsImRhdGEiOnsidHIwZSI16Imizc3VIZClsInJIZil6ljlwMjUwNTI1VDly
MzMwN1otcjE3YmM20OWRmMNzdjdGRscWhDMVNBT2FkenMwMDAwWMDAwWZTdnMDAwWMDAwWMDA 1
cHViliwiYil6ljhyREpNSnhadS1jOC14TkFwcmpyS0ZTTFgtQm8xVzFHVXExUWdob2ZmQ1UiLCJoljoia
nYO0Y3oxQmw4cGFMLU1rZWQ4Rk1BYk1LaXJIUjRSOWxSVzIlZUg1RXBfayJ9fQ.CVS04joWG63GbE
QWx0CGebbICItVQkfag4k7JzliBQeOPBs20a-SKSslgsK461tSyuOhzfpreOsvYVVeljJTgT6HAOGoud-
S1NScjRCx0zjAwrvxxOPcRw5LGin_C4D1061VbC8yf-
tQGkmscHMCO1WyZZsjU_LQzvHwowz9xHI93fsjTUJ5V08eqF6YIliQnexI3Agd9epjad7hqvLttmxHCFH
ODadKgUw_UIwgXnnnzdCY_IrgXwT3KCoQlk3ypEtykolH6nZwk THICpTskD5LIgJIQ1gq25D9xVWIfSk
M9ynQA71zYgHVEzQ-t1fx5DL_SbiNKwbWumBoMOOIKOA.WF30bl2IDtqgvMFRqVdYkD5s  Acesso:
25/05/2025.

44 Os Objetivos empreendidos na Declaragdo do Milénios compreendem:1. Erradicar a pobreza
extrema e a fome; Reduzir & metade a proporgdo de pessoas cuja renda seja inferior a U$1,25 por dia.
Alcancar emprego pleno, produtivo e decente para todos, inclusive mulheres e jovens. Reduzir a
metade a proporcdo de pessoas que sofrem com a fome. 2.Alcangar educagao primaria universal;
Garantir que todos os meninos € meninas completem o curso de educagao primaria. 3. Promover a
igualdade entre os sexos e a autonomia das mulheres; Eliminar a disparidade entre os géneros na
educagdo primaria e secundaria preferencialmente até 2005, e em todos os niveis da educagao até
2015. 4. Reduzir a mortalidade infantil; Reduzir em dois tergos a mortalidade de criangas menores que
5 anos. 5. Melhorar a saude materna; Reduzir a mortalidade materna em trés quartos. Alcangar acesso
universal a saude reprodutiva. 6. Combater o HIV/AIDS, a malaria e outras doengas; Deter e diminuir a
propagacéao do HIV/AIDS. Alcangar, até 2010, acesso universal ao tratamento do HIV/AIDS para todos
aqueles que precisam. Deter e diminuir a incidéncia da malaria e outras doengas. 7. Garantir a
sustentabilidade ambiental; Integrar os principios do desenvolvimento sustentavel as politicas e
programas de governo dos paises; reverter a perda de recursos naturais. Reduzir a perda da
biodiversidade, alcangando, até 2010, uma reducgao significativa da taxa de perda. Reduzir a metade a
proporcao de pessoas sem acesso a agua potavel e saneamento basico. Melhorar a vida de pelo menos
100 milhdes de habitantes de favelas até 2020. 8. Estabelecer uma parceria global para o
desenvolvimento. Desenvolver a fundo um sistema financeiro e comercial que seja aberto, baseado em
regras, previsivel e nao-discriminatorio. Atender as necessidades especiais dos paises menos
desenvolvidos, paises sem litoral e Estados em desenvolvimento em pequenas ilhas. Lidar
compreensivelmente com as dividas de paises em desenvolvimento. Em parceria com a industria
farmacéutica, prover acesso a medicamentos essenciais nos paises em desenvolvimento. Em parceria
com o setor privado, tornar disponivel os beneficios das novas tecnologias, em especial tecnologias de
informagdo e comunicagdo. NACOES UNIDAS. Os Objetivos de Desenvolvimento do Milénio.
Publicado em: 22/06/2010. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/66851-0s-objetivos-de-
desenvolvimento-do-
mil%C3%AAnio?afd_azwaf_tok=eyJhbGciOiJSUzI1NiJ9.eyJhdWQiOiJicmFzaWwudW4ub3JnliwiZXh
wljoxXNzQ4MjEyMzk3LCJpYXQiIOJE3SNDgyMTIzODcsImlzcyl6InRpZXIXLTdiYzZYS5ZGY3Ny1jdGRscSlsl
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sustentabilidade ambiental”’, erigiu-se como elemento-base da nova Agenda,
revestindo-se de carater elementar na busca de melhoria das condicbes de vida
humana de forma globalizada e como elemento de intersecgdo para consecugao de
todas as suas metas.

A busca por um mundo mais seguro, mais préspero e mais justo, objetivos-alvo
da Declaracao do Milénio, transmuta-se na compreensao, na Carta de 2030, de que
isso somente seria alcancado por meio de um desenvolvimento sustentavel,
compreendendo-se nele a triade sociedade/economia/meio ambiente. Elevar os
niveis de condi¢des de vida implica, assim, levar em conta a melhoria das condi¢des
econdmicas dentro de um modelo de desenvolvimento que preserva as condicoes

para uma vida saudavel, gerando bem-estar efetivo, global e duradouro.

A expressdo (DS), Sustainable Development, surge, segundo Souza e
Gameiro, pela primeira vez no relatério Brundtland*® (1987), “sugerindo que um
sistema socioecondmico € sustentavel quando este consegue satisfazer as

necessidades do presente sem comprometer a biodiversidade™.

Segundo o relatorio de Brundtland, a satisfagao das necessidades e aspiragdes

humanas é o principal objetivo do desenvolvimento*’. Segundo ele:

nN1Yil61jlwMC4xMDAuUMTk5LjEzMilsImRhdGEiOnsidHIwZSI16Imizc3VIZClsInJIZil6ljlwMjUwNTI1VDly
MzMwN1otcjE3YmMM20OWRmMNzdjdGRscWhDMVNBT2FkenMwMDAwWMDAwZTdnMDAwWMDAwWMDA1
cHViliwiYil6ljhyREpNSnhadS1jOC14TkFwecmpyS0ZTTFgtQm8xVzFHVXExUWdob2ZmQ1UiLCJoljoia
nYO0Y3oxQmw4cGFMLU1rZWQ4Rk1BYk1LaXJIUjRSOWxSVzIlZUg1RXBfayJ9fQ.CVS04joWG63GbE
QWx0CGebbICItVQkfag4k7JzliBQeOPBs20a-SKSslgsK461tSyuOhzfpreOsvYVVeljJTgT6HAOGoud-
S1NScjRCx0zjAwrvxxOPcRw5LGin_C4D106IVbC8yf-
tQGkmscHMCO1WyZZsjU_LQzvHwowz9xHI93fsjTUJ5Vo8eqF6YI1iQnexI3Aqd9epjad7hqvLttmxHCFH
ODadKgUw_UIwgXnnnzdCY_IrgXwT3KCoQlk3ypEtykolHEnZwk THICpTskD5LIgJIQ19q25D9xVWIfSk
M9ynQA71zYqHVEzQ-t1fx5DL_SbiNKwbWumBoMOOIKOA.WF30bl2IDtqgvMFRqVdYkD5s  Acesso:
25/05/2025.

45 BRUNDTLAND, Gro Harlem. Diplomata, médica e politica da Noruega, entdo lider do Partido
Trabalhista Noruegués, foi Presidente da Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento,
que elaborou o relatério, e dedicou-se ao tema do Desenvolvimento Sustentavel. Report of the World
Commission on Environment and Development: Our Common Future. Disponivel em:
https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/5987our-common-future.pdf Acesso:
27/05/2025.

46 BRUNDTLAND, Gro Harlem. Diplomata, médica e politica da Noruega, entdo lider do Partido
Trabalhista Noruegués, foi Presidente da Comissao Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento,
que elaborou o relatério, e dedicou-se ao tema do Desenvolvimento Sustentavel. Report of the World
Commission on Environment and Development: Our Common Future. Disponivel em:
https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/5987our-common-future.pdf Acesso:
27/05/2025.

47 “The satisfaction of human needs and aspirations in the major objective of development.”, Ibidem, p.
41.
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A humanidade tem a capacidade de tornar o desenvolvimento
sustentavel para garantir que este atenda as necessidades do
presente sem comprometer a capacidade das geragdes futuras de
atender as suas proprias necessidades. O conceito de
desenvolvimento sustentavel implica limites — ndo limites absolutos,
mas limitagcbes impostas pelo estado atual da tecnologia e da
organizacgao social sobre os recursos ambientais e pela capacidade da
biosfera de absorver os efeitos das atividades humanas*® (tradugéo
nossa).

A questdo que reune desenvolvimento econdmico e a necessidade de
preservacdo do meio ambiente, no entanto, era uma preocupacido importante da
sociedade internacional discutida ja no inicio da segunda metade do século XX,
tornando-se, em 1972, tema da Conferéncia das Nacgdes Unidas sobre o Meio
Ambiente Humano, realizada em Estocolmo, capital da Suécia, a primeira conferéncia

global a se debrugar sobre o tema.

As agdes estipuladas pela Agenda sao meios para se alcangar o bem-estar das
pessoas e “garantir que todos os seres humanos possam realizar o seu potencial em
dignidade e igualdade, em um ambiente saudavel™® e, em vista disso, propde agdes
cujo escopo é o cuidado com o planeta, como sede da existéncia humana, numa
perspectiva que se volta tanto para as geragdes presentes como para as vindouras,

buscando-se:

[...] proteger o planeta da degradacdo, sobretudo por meio do
consumo e da producéo sustentaveis, da gestao sustentavel dos seus
recursos naturais e tomando medidas urgentes sobre a mudanca
climatica, para que ele possa suportar as necessidades das geracdes
presentes e futuras™®,

48 Humanity has the ability to make development sustainable to ensure that it meets the needs of the
present without compromising the ability of future generations to meet their own needs. The concept of
sustainable development does imply limits - not absolute limits but limitations imposed by the present
state of technology and social organization on environmental resources and by the ability of the
biosphere to absorb the effects of human activities. Ibidem, p. 16.

49 Preambulo: “Pessoas Estamos determinados a acabar com a pobreza e a fome, em todas as suas
formas e dimensdes, e garantir que todos os seres humanos possam realizar o seu potencial em
dignidade e igualdade, em um ambiente saudavel’.

50 Preambulo: “Planeta Estamos determinados a proteger o planeta da degradagao, sobretudo por meio
do consumo e da producgao sustentaveis, da gestao sustentavel dos seus recursos naturais e tomando
medidas urgentes sobre a mudanga climatica, para que ele possa suportar as necessidades das
geragdes presentes e futuras”.
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Os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel foram pensados para uma
atuacao integrada, de modo que a sustentabilidade do desenvolvimento econémico
se dé ao mesmo tempo em que o bem-estar das pessoas seja garantido pelas a¢des
humanas, atuando em parceria, com a preservagao do planeta, proporcionando
dignidade a pessoa humana, sua prosperidade e o alcance da paz, formando-se os

cinco “Ps” da Agenda.

A Agenda 2030 estabelece como base para desenvolvimento econdmico
sustentavel, de modo interligado, todos os 17 ODS®', que implicam a eliminagdo da
pobreza (1), da fome (2), vida saudavel para todos (3), educagédo inclusiva e de
qualidade (4), a igualdade de género (5), gestdo da agua e saneamento para todos,
da energia a preco acessivel (6, 7), emprego pleno (8), industrializag&o inclusiva (9),
reducdo das desigualdade dentro e entre os paises (10), cidades e assentamentos
humanos inclusivos (11), produ¢cdo e consumo sustentaveis (12), combate as
mudangas climaticas (13), conservagao dos oceanos e uso sustentavel e de seus
recursos (14), protecdo e recuperagado dos ecossistemas terrestres (15), promover
sociedades pacificas e inclusivas e acesso a justica para todos (16) e (17) fortalecer
0os meios de implementacio e revitalizar a parceria global para o desenvolvimento

sustentavel.

51 0ODS 1 - Acabar com a pobreza em todas as suas formas, em todos os lugares. ODS 2 - Acabar com
a fome, alcangar a seguranca alimentar e melhoria da nutricdo e promover a agricultura sustentavel.
ODS 3 - Assegurar uma vida saudavel e promover o bem-estar para todos, em todas as idades. ODS
4 - Assegurar a educagdo inclusiva e equitativa e de qualidade, e promover oportunidades de
aprendizagem ao longo da vida para todos. ODS 5 - Alcancar a igualdade de género e empoderar todas
as mulheres e meninas. ODS 6 - Assegurar a disponibilidade e gestdo sustentavel da agua e
saneamento para todos ODS 7 - Assegurar o acesso confidvel, sustentavel, moderno e a precgo
acessivel a energia para todos. ODS 8 Promover o crescimento econdmico sustentado, inclusivo e
sustentavel, emprego pleno e produtivo e trabalho decente para todos. ODS 9 - Construir
infraestruturas resilientes, promover a industrializagao inclusiva e sustentavel e fomentar a inovagao.
ODS 10 - Reduzir a desigualdade dentro dos paises e entre eles. ODS 11 - Tornar as cidades e os
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis. ODS 12 - Assegurar padrdes
de producgao e de consumo sustentaveis. ODS 13 - Tomar medidas urgentes para combater a mudanca
climatica e seus impactos. ODS 14 - Conservagao e uso sustentavel dos oceanos, dos mares e dos
recursos marinhos para o desenvolvimento sustentavel. ODS 15 - Proteger, recuperar e promover o
uso sustentavel dos ecossistemas terrestres, ... e deter a perda de biodiversidade. ODS 16 - Promover
sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento sustentavel, proporcionar o acesso a justica
para todos e construir instituicdes eficazes, responsaveis e inclusivas em todos os niveis. ODS 17 -
Fortalecer os meios de implementagcdo e revitalizar a parceria global para o desenvolvimento
sustentavel.
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A Agenda, na verdade, é uma luta contra a corrente, em um momento histoérico
em que ha ao mesmo tempo o surgimento de tecnologias digitais revolucionarias,
como as tecnologias que impulsionam a sociedade da informagéo, além da ampla
disseminagao da Inteligéncia Artificial nas relagcbes de consumo e comunicagéo
interpessoal e, a seu lado, o alargamento das distancias entre os que vivem com muito

€ 0s que vivem com pouco, como disse Fabio Comparato:

Os homens nunca se viram, tal como hoje, aproximados uns dos
outros pelos instrumentos de informacao e comunicagao. Mas por tras
disso, aprofunda-se uma formidavel desigualdade entre os que podem
e 0s que ndo podem utilizar-se das maravilhas do engenho humano.
Na verdade, a dissociagdo da humanidade entre a minoria abastada e
maioria carente acelerou-se consideravelmente apds os “30 anos
gloriosos”. Em 1960, a quinta parte mais rica da populagdo mundial
dispunha de uma renda média 30 vezes superior a dos 20% mais
pobres. Em 1997, essa proporg¢ao havia mais do que dobrado: 74 a 1.
Na primeira década do século XXI, ela passou a ser 80 para 1%,

Mesmo antes da aceleragao das distancias que alargam os polos entre riqueza
e pobreza extrema no periodo anotado acima, ja nas primeiras décadas do século XX,
Arthur Cecil Pigou, observava, entdo, a ma distribuicdo de recursos produtivos,
havendo muito para uma classe e “muito poucos para satisfazer as necessidades dos

outros™s.

Outro fator que parece decisivo e se remete ao periodo destacado por Pigou &
o da contaminacédo quimica da natureza relatada de forma lucida e clara pela autora
Rachel Carson, em seu livro “Primavera Silenciosa”, tido como a obra pioneira como
alerta ambiental®*. Para Carson, ha uma guerra do homem contra a natureza, e nela,
a “partir de meados de 1940 mais de 200 substancias quimicas, de ordem basica,

foram criadas para uso na matanca de insetos” e outras espécies vivas®.

52 COMPARATO, Fabio Konder. A afirmagao histérica dos direitos humanos. IX edigdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2015, p. 545.

5 PIGOU, A. C. Teorria y realidad econémica. Tradugdo Samuel Vasconcelos. Mexico: Fondo de
Cultura Econdémica, 1935, p. 37.

54 OTERO, Estevam Vanale. Desenvolvimento urbano sustentavel: producdo e qualificacdo do
ambiente construido no Brasil. FAU-USP, Sao Paulo, 2023, p. 18. Disponivel em:
https://www.livrosabertos.abcd.usp.br/portaldeliviosUSP/catalog/book/1251 Acesso: 29/05/2025.

5% CARSON, Rachel L. Primavera silenciosa. 22 edigcdo. S3do Paulo: Edigdes Melhoramentos.
Publicagado Original: Silent Spring. 1962, p. 17.
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Os Objetivos para o Desenvolvimento Sustentavel, ou ODS, séo definidos, no
predmbulo do Documento que estabelece a Agenda, como um meio de concretizagao
dos direitos humanos de todas as pessoas: “Eles buscam concretizar os direitos
humanos de todos e alcangar a igualdade. Eles sao integrados e indivisiveis, e
equilibram as trés dimensdes do desenvolvimento sustentavel: a econbémica, a social

e a ambiental”.

Para além do reconhecimento do desenvolvimento sustentavel como via a ser
percorrida para se concretizar os direitos humanos, tem-se atualmente reconhecido a
ele uma natureza de direito humano, isto €, um direito essencialmente humano,
essencial para uma vida digna. A declaragao de Estocolmo reconhece que a protegao
e 0 melhoramento do meio ambiente humano é “uma questdo fundamental que afeta
0 bem-estar dos povos e o desenvolvimento econdmico do mundo inteiro, um desejo
urgente dos povos de todo o mundo e um dever de todos os governos™®. De igual
modo, o Principio 2, da Declaracao, entende ser o “meio ambiente de qualidade” um
direito fundamental, colocando-o em um patamar idéntico em que estéo os direitos de

igualdade e a vida®’.

A nova Declaragdo da Assembleia Geral da ONU, vai, portanto, na mesma
direcédo da redagao da Agenda 2030, reconhecendo a indispensabilidade de um meio
ambiente saudavel como condicdo fundamental a boa qualidade de vida e ao bem-
estar comum a todas as pessoas. Na mesma diregao afigurava-se também o teor da
anterior decisdo da Resolucido do Conselho de Direitos Humanos, tomada em outubro
2021, que reconheceu como direito humano “um meio ambiente limpo, saudavel e

sustentavel”®8,

5% CETESB. Declaragdo da Conferéncia da ONU no Ambiente Humano. Disponivel em:
https://cetesb.sp.gov.br/wp-content/uploads/sites/33/2016/09/Declaracao-de-Estocolmo-5-16-de-
junho-de-1972-Declaracao-da-Conferencia-da-ONU-no-Ambiente-Humano.pdf Acesso: 27/05/2025.

57 Idem, “Principio 1: O homem tem o direito fundamental a liberdade, a igualdade e ao desfrute de
condi¢cbes de vida adequadas em um meio ambiente de qualidade tal que Ihe permita levar uma vida
digna e gozar de bem-estar, tendo a solene obrigagao de proteger e melhorar o meio ambiente para as
geragdes presentes e futuras”.

58 NACIONES UNIDAS. Informe del Consejo de Derechos Humanos. 48/13, “Reconoce el derecho
a un medio ambiente limpio, saludable y sostenible como un derecho humano importante para el
disfrute de los derechos humanos”. Disponivel em: https://docs.un.org/es/A/76/53/Add.1 Acesso em:
27/05/2025, p. 3 e 4.
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O desenvolvimento sustentavel figurava, com outra moldagem, entre os oito
objetivos da Declaragdo do Milénio, aprovada em setembro de 2000, cujos
compromissos inconclusos se somaram aos ODS, como “Erradicar a pobreza extrema
e a fome”, que abria o rol da Declaragao de 2000, as metas 7 e 8, respectivamente,
“Garantir a sustentabilidade ambiental” e “Estabelecer uma parceria global para o
desenvolvimento”, separadas entdo e entendidas agora como indivisivel e que

implicam o préprio conceito de desenvolvimento sustentavel, analisado abaixo.

Areinsercao de compromissos da Declaragao de 2000 na Agenda 2030 reforga
o papel histérico da tomada de consciéncia quanto aos direitos humanos e da
necessidade de esforcos coordenados para implementa-los e ao mesmo tempo das
mudangas sociais, politicas e econdmicas que colocam em evidéncia aspectos outrora
ignorados ou que a marcha historica da consciéncia politica e juridica da humanidade,

nem sempre em ritmo igual, pde em relevo.

2.6 Agentes envolvidos

Considerando os pontos que foram abordados nesta primeira secado do estudo,
partindo da compreensao do desenvolvimento sustentavel como direito humano, dos
principios norteadores do desenvolvimento sustentavel, e da participagdao da ONU
neste processo, a compreensao de quem séo os atores envolvidos permitira a futura

analise de como é a participagao dos servigos de registro de imoveis neste processo.

Os agentes obrigados referem-se a individuos, organizagdes e instituicdes que

tém responsabilidades e sdo convocados a acdo em prol da sustentabilidade.

As esferas governamentais desempenham um papel crucial na formulagdo de
politicas publicas que promovam praticas sustentaveis. A criagao de legislagdes que
incentivem a conservagao ambiental, a gestdo adequada dos recursos naturais e a

promogao de tecnologias limpas sdo algumas das atribui¢des do governo.
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Empresas e industrias também s&o agentes obrigados, pois tém a
responsabilidade de adotar praticas empresariais que minimizem impactos negativos
ao meio ambiente. Isso inclui a implementacao da responsabilidade social corporativa
(RSC) e a adogao de modelos de negdcios circulares.

Organizagdes ndo governamentais, movimentos sociais e cidadaos individuais
tém um papel vital na promocédo da conscientizacdo e na mobilizacdo para acdes
sustentaveis. A pressao da sociedade civil pode influenciar politicas publicas e praticas

empresariais, promovendo uma cultura de sustentabilidade.

Para que os Objetivos da Agenda sejam alcangados, projetou-se a
coordenacdo de uma série de mecanismos de ordem politica e econbmica que
conclamam esforgos de atores de diversos setores tanto de areas publicas como
privadas, no plano interno e externo, que envolvem, entre outros, seguimentos de
finanga, tecnologia, servigos, industria e comércio, por meio de parcerias
multissetoriais e “parcerias publicas, publico-privadas, privadas, e com a sociedade
civil eficazes, a partir da experiéncia das estratégias de mobilizagdo de recursos

dessas parcerias”™®.

A implementagao de parcerias, que devem se dar em plano global, regional e
interno a cada pais, tem por objetivo o compartihamento de “conhecimento,
experiéncia, tecnologia e recursos financeiros”° tendentes a fomentar o apoio a
realizacdo dos objetivos do desenvolvimento sustentavel em todos os paises,

priorizando-se, todavia, os paises em fase de desenvolvimento.

Os esforgos para concretizagao reunem atores de setores-chave para converter
o potencial de desenvolvimento em realidade, passando por todos os pontos
demarcados pelos ODS. Os atores se deslocam por diversas atividades sensiveis da
area econOmica, politica e social, partindo tanto de agentes publicos e privados e

atores da sociedade civil. Segundo Perez-Pineda®’, esta nova viséo esta:

59 ODS - 17.17 Incentivar e promover parcerias publicas, publico-privadas e com a sociedade civil
eficazes, a partir da experiéncia das estratégias de mobilizagdo de recursos dessas parcerias.

60 ODS - 17.16 Reforgar a parceria global para o desenvolvimento sustentavel, complementada por
parcerias multissetoriais que mobilizem e compartilhem conhecimento, expertise, tecnologia e recursos
financeiros, para apoiar a realizagao dos objetivos do desenvolvimento sustentavel em todos os paises,
particularmente nos paises em desenvolvimento.

61 “permeando las distintas agendas con las que se ha vinculado, como la de los derechos humanos,
de la eficacia de la ayuda o de la financiacién para el desarrollo, sino que también ha transcendido a
los distintos ambitos de la cooperacion internacional’. PEREZ-PINEDA, Jorge Antonio. Setor privado y
Agenda 2030. Foro Internacional (FI), LXIll, 2023, nim. 2, cuad. 252, p. 387
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[...] permeando as diferentes agendas com as quais esteve ligado,
como os direitos humanos, a eficacia da ajuda ou o financiamento do
desenvolvimento, mas também transcendeu as diferentes areas da
cooperagao internacional.

Os esforgcos ndo podem ser dependentes apenas dos setores publicos, ainda
que estes exercam papel fundamental muitas vezes de desobstrugdo e
desburocratizagao dos setores econdmicos e de atividades voltadas area agdes da
sociedade civil e ndo apenas de promocido de atividades inerentes aos servigos

publicos.

A participacao do Estado nesse processo fora analisada por Dominiquini e

Benacchio:

Diante de tais desequilibrios, da mitigacdo dos Direitos
Fundamentais/Sociais, o papel do Estado deve ser no sentido de
alguma coordenagdo do processo econdmico e intervengcdo na
liberdade de iniciativa que nao se restringe somente em “fazer regras”,
mas também em implementar a funcionalizagao dessas regras nao sé
para a preservagao do mercado (imprescindivel para a realizagao do
desenvolvimento humano), mas também para o interesse de todos os
seres humanos®2.

Os setores privados devem ser elencados como parceiros-chave uma vez que
sua participacdo € fundamental para que as atividades econbmicas e sociais se
enquadrem dentro de um modelo de desenvolvimento sustentavel. Na visdo de
Pineda, o setor privado tem papel destacado para que os objetivos da Agenda sejam

bem-sucedidos:

O setor privado desempenha um papel crucial na implementacdo da
Agenda 2030, atuando como um dos principais impulsionadores do
desenvolvimento sustentavel. Sua participagdo € essencial para o
alcance dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), pois
pode contribuir para a criagdo de empregos, a inovagdo, O
fornecimento de bens e servicos e a mobilizagdo de recursos
financeiros®® (tradugéo nossa).

62 DOMINIQUINI, Eliete Doretto; BENACCHIO, Marcelo. Ordenagéo da economia para a protegdo dos
direitos humanos: fungéo estatal e comando constitucional. Prisma Juridico, v. 15, n. 1, p. 27-49, 2016
63 “F| sector privado juega un papel crucial en la implementacion de la Agenda 2030, actuando como
un motor clave para el desarrollo sostenible. Su participacion es esencial para lograr los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS), ya que puede contribuir a la creacion de empleo, la innovacion, la
provision de bienes y servicios, y la movilizacién de recursos financeiros”. Ibidem, p. 388.
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A reunido dos esforgcos das instituicbes publicas conjuntamente com as
atividades do setor privado pode, como afirma Pineda, contribuir para o surgimento
de novas oportunidades de empregos, para inovagao tecnologica e para producéo de
bens e servigos e mobilizar recursos financeiros, realizagdo que deve objetivar ndo o
crescimento econdmico em si mesmo, mas ser realizado dentro do modelo indicado
por seus objetivos, promovendo um modelo de crescimento econdmico que respeite

os direitos individuais e garanta o bem-estar efetivo das pessoas.

Na busca dos meios de implementagéo de seus objetivos, segundo a CEPAL®,
a Agenda representa “consenso multilateral entre gobiernos y actores diversos”®®.
Esse consenso deve contemplar o desenvolvimento interno e as politicas de
desenvolvimento nacional, com criagcdo de empregos em condi¢dées humanas, e a
expansdo do comércio internacional juntamente com a prevencgao de conflitos. Desse
modo, ter-se-a o respeito aos compromissos que reconhecem “paz, prosperidade
partilhada, planeta e aliangas como principais factores de governagao partilhados e

universais” cujo objetivo principal € a formag&o de uma sociedade igualitaria.

Em relagdo aos paises em desenvolvimento, notadamente a situagdo de
desigualdade é flagrante, tratando-se, sobretudo, da comparagao entre estes e os
paises que alcangaram elevado grau de desenvolvimento econdmico, tecnolégico e
cientifico. Ademais, ha também o real problema da desigualdade regional, além das
disparidades entre continentes e as desigualdades internas no caso dos paises menos

desenvolvidos.

Apesar da crescente conscientizacido sobre a importancia do desenvolvimento
sustentavel, ainda existem desafios significativos. A falta de integracéo entre as
politicas setoriais, a resisténcia de alguns setores econdmicos e a escassez de

recursos financeiros sao barreiras que precisam ser superadas.

64 |_.a Comisién Econdmica para América Latina. Estabelecida em 1948, “La CEPAL es una de las cinco
comisiones regionales de las Naciones Unidas y su sede esta en Santiago de Chile. Se fundé para
contribuir al desarrollo econémico de Ameérica Latina, coordinar las acciones encaminadas a su
promocioén y reforzar las relaciones econémicas de los paises entre si y con las demas naciones del
mundo. Posteriormente, su labor se amplié a los paises del Caribe y se incorpor6 el objetivo de
promover el desarrollo social’. CEPAL. Acerca de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible.
Disponivel em: https://www.cepal.org/es/acerca Acesso: 10/08/2025.

65 CEPAL. Acerca de la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible. Disponivel em:
https://www.cepal.org/es/acerca Acesso: 10/08/2025.
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A promocao do desenvolvimento sustentavel € uma tarefa coletiva que requer
a colaboragao harmoniosa entre diversos agentes obrigados. Cada grupo, desde o

governo até os cidadaos, tem um papel unico e essencial a desempenhar.

Para que o desenvolvimento sustentavel se torne uma realidade, é
imprescindivel que esses agentes se unam em torno de objetivos comuns e trabalhem
juntos para enfrentar os desafios e aproveitar as oportunidades que surgem nesse
campo. Somente assim sera possivel garantir um futuro mais sustentavel e equitativo

para todas as geragdes que virao.

No ambito do servico de registro de imoveis — o que sera devidamente
explorado mais adiante no presente estudo — a incorporagao de praticas sustentaveis
torna-se essencial para garantir que as atividades imobiliarias respeitem os direitos

sociais, ambientais e econdmicos das comunidades.

A atuacdo do registro de imodveis, dentro de suas atribuicdes legais e
normativas, quando realizada buscando o escopo do desenvolvimento sustentavel,
nao apenas assegura tras seguranga juridica aos direitos reais imobiliarios, mas
também contribui para a protegcdo do meio ambiente, para o desenvolvimento social e

para o crescimento sustentavel.

No item 4 do presente estudo sera feita uma abordagem inédita sobre como os
referidos servigos publicos podem atuar como agentes de promog¢ao do crescimento

sustentavel e, indiretamente, como efetivos promotores de direitos humanos.

A promocgéo de politicas integradas e a conscientizagdo sobre a importancia do
desenvolvimento sustentavel no setor imobiliario sdo passos essenciais para construir
um futuro onde o desenvolvimento econémico caminhe lado a lado com a justiga social
€ a preservacgao ambiental. Portanto, a colaboragdo mutua e o comprometimento com

praticas sustentaveis devem ser a meta comum de todos os agentes envolvidos.
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3 O SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Dentre os marcos tedricos balizados até o momento no presente estudo, iremos
tomar como ponto de partida, no presente item, aquele apresentado na subsecgao 2.6,
que cuidou de explicar quem sao os agentes envolvidos no processo, partindo desde
os individuos, passando pelas organizagdes e instituicdbes até chegar no Poder

Publico. Todos tendo responsabilidades em prol da sustentabilidade.

Esta secdo do trabalho cuidara de explicar, de maneira aprofundada, a

sistematica legal e normativa que permeia a atividade de registro de iméveis no Brasil.

O conteudo se mostra relevante pois, exatamente por se tratar de atividade
que, mesmo guardando algumas semelhangas com outros do Direito Administrativo,

ostenta um regime juridico exclusivo.

Da analise desse regime juridico proprio se extraira um novo marco teorico para
o presente estudo, deste despontando os passos do ineditismo da pesquisa, na
medida em que ndo foram encontrados outros textos que abordaram como a estrutura
dos servigos de registros de imodveis podem efetivamente contribuir para um
desenvolvimento sustentavel, alinhando-se aos objetivos da Agenda 2030,

estabelecida pela Organizagao das Nag¢des Unidas (ONU).

Ao alinharem-se com a Agenda 2030, esses registros ndo s6 promovem a
inclusdo e o desenvolvimento sustentavel, mas também asseguram as informagdes
pertinentes aos direitos de propriedade, essenciais para a construgdo de uma

sociedade mais justa e equitativa.

3.1  Caracteristicas gerais

A atividade registral imobiliaria pode ser compreendida como servigo publico a
disposi¢do da sociedade, dotada de uma forma propria de organizagao técnica e
controle administrativo, cuja finalidade é dar publicidade, autenticidade e eficacia aos

atos juridicos, além de garantir a seguranca juridica.
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O referido servico representa atividade inerente aos Poderes do Estado, que
intervird nos atos e negdcios realizados entre particulares. Conforme se vera mais
adiante com a merecida profundidade, tal atividade constitui verdadeiro servigo
publico, prestado por meio de atos complexos dotados de fé publica.

Com a regulamentagao introduzida pela Constituicido Federal de 1988,
operaram-se duas grandes modificagcbes na disciplina dos servicos de registro
imobiliario.

A primeira, na forma da prestacao do servigo publico, que se dara de maneira

privada, por delegagao.

Uma delegacgéo sui generis®®, eis que nao efetuada por permissdo, nem por
concessao, assumindo caracteristicas proprias, inclusive a remuneragdo dos
particulares que prestam os referidos servicos publicos ndo ocorrera pelos cofres
publicos, mas diretamente pelos particulares que se utilizam dos servigos, mediante o

pagamento de emolumentos.

Em razao de o exercicio da atividade se dar em carater particular, havera uma
ampla autonomia desses profissionais do direito no que diz respeito ao gerenciamento

de suas serventias.

Essa caracteristica de dualidade publico-privado permite, de maneira inédita e
exclusiva, que os servigos de registro de iméveis sejam compreendidos como agentes
que desempenham um papel amplo, enquanto promovedores do desenvolvimento
sustentavel, o que sera estudado de maneira mais aprofundada na sec¢ao 4, sob o
aspecto do seu exercicio e da prestacdo do servico propriamente ditas,

potencializando a concretizacdo dos ODS.

A outra expressiva modificagdo esta na obrigatoriedade de participagcéo de
concurso publico de provas e titulos para ingresso e remogao na atividade registral.

A exigéncia se coaduna com o0s principios caracterizadores do regime juridico

de direito publico, como a impessoalidade, a moralidade e a transparéncia.

66 FASSA, Odemilson Roberto Castro. Registrador de iméveis e responsabilidade patrimonial. Sdo
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 70.
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Caracterizam-se os delegatarios por serem profissionais do direito, ante o fato
de prestarem um servigo ligado a aplicagdo da lei, cuja contrapartida é uma

remuneragao.

Por ser personalissimo, o direito a delegagao dos servigos publicos ndo pode
ser cedido a qualquer titulo. Sem embargo, para seu exercicio, os delegatarios
poderdo contratar prepostos, cuja relagao sera regida pela Consolidagéo das Leis do
Trabalho.

Outro aspecto caracterizador € que a referida delegagdo compete ao Poder
Judiciario Estadual ou do Distrito Federal, que também sera incumbido de sua

fiscalizacao.

Essa intervencdo se dara tanto nas situacdes de penalizagdo em casos
concretos especificos quanto no estabelecimento de normas e procedimentos que

visem aprimorar e uniformizar a prestag¢ao dos servigos pelos diversos delegatarios.

O referido servigo publico € um instrumento fundamental para a organizagao

juridica da propriedade imobiliaria no Brasil.

3.2 Delegagao do servigo publico

A Constituicdo Federal outorga aos entes federativos uma gama de atividades,
estipulando quais devem ser executadas de forma centralizada e quais sé&o

autorizadas a descentralizacao.

A descentralizacdo da atividade estatal tem por escopo viabilizar sua ampla
prestacdo, outorgando-a a terceiro, nos casos em que o ente administrativo
centralizado ndo dispde de aparato material e humano necessario ao atendimento do

€scopo.

Como observado por Maria Sylvia Zanella Di Pietro, o fenbmeno da
descentralizagdo ocorre quando o Estado, por sua propria conta, ndo consegue
atender “subvencéo, financiamento, escola, saude, moradia, transporte; quer prote¢ao
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ao meio ambiente, ao consumidor, ao patriménio histdrico artistico nacional e aos mais

variados tipos de interesses difusos coletivos™”.

O texto constitucional, no titulo da Ordem Econbémica e Financeira, em seu
artigo 175, traz previsdes sobre a possibilidade de permissdo ou concessédo dos
servicos publicos®®. Mais adiante, no titulo das Disposi¢cdes Constitucionais Gerais,

em seu artigo 236°%°, faz previsao expressa acerca da delegagao.

Parte da doutrina compreende que essa delegacéo seria da fungao, conforme
conclusao que se pode aproveitar da licdo de Marcgal Justen Filho, para quem fungao
publica é “toda atividade praticada por agente funcionario ou ndo, para a consecugao

de um fim de interesse coletivo”’°.

A expressao fungédo publica também pode ser adotada para designar as
atividades delegadas aos notarios e registradores. Essa € a conclusao de Margal
Justen Filho de que uma funcao nao se limita a participacdo de uma pessoa de direito
publico, assentando, em suma, que a fungdo se constitui quando um sujeito do

encargo age de acordo com determinado fim para além de interesses pessoais’’.

Para Odemilson Roberto Castro Fassa, considerar a atividade registral
imobilidria como servigo publico € algo dificil de se tratar por trés principais motivos: a
falta dessa ideia na Constituicdo e na legislagdo infraconstitucional; as muitas
diferentes atividades qualificadas dessa maneira na histéria brasileira; e a continua

modificag&o dessas atividades de acordo com as demandas sociais’2.

Hely Lopes Meirelles conceitua servigo publico como “todo aquele prestado
pela administracdo ou por seus delegados, sob normas e controle estatais, para
satisfazer as necessidades essenciais ou secundarias da coletividade ou simples

conveniéncia do Estado”’3.

87 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Parcerias na administragao publica: concessao, permisséo,
franquia, terceirizagdo e outras formas. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1999, p. 22.

68 “Art. 175. Incumbe ao Poder Publico, na forma da lei, diretamente ou sob regime de concesséo ou
permissao, sempre através de licitagido, a prestacao de servigos publicos”.

69 “Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegagédo do
poder publico”.

70 JUSTEN FILHO, Margal. Concessoes de servigos puiblicos. Sao Paulo: Dialética, 1997, p. 30.

1 JUSTEN FILHO, Margal. Concessoes de servigos publicos. Sao Paulo: Dialética, 1997, p. 30.

2 FASSA, Odemilson Roberto Castro. Registrador de iméveis e responsabilidade patrimonial. Sdo
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 58.

7S MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 23. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1998, p.
285.
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Para Celso Anténio Bandeira de Mello, o servigo publico

[...] é toda atividade de oferecimento de utilidade ou comodidade
material fruivel diretamente pelos administrados, prestado pelo Estado
ou por quem lhe faga as vezes, sob um regime de Direito Publico —
portanto consagrador de prerrogativas de supremacia e de restricbes
especiais — instituido pelo Estado em favor dos interesses que houver
definido como préprios no sistema normativo’.

Da licdo de José Cretella Junior’® sera considerado servigo publico toda
atividade que direta ou indiretamente € exercida pelo Estado, com o escopo de
satisfazer as necessidades publicas e atendidos os limites caracteristicos do direito

publico, que sera derrogatdrio e exorbitante do direito comum.

Os conceitos demonstram que sua classica caracterizagao, ligada ao Estado
interventor, vem paulatinamente dando espago a uma visdo mais branda, pautada
pelo principio da substitutividade, que recomenda ao Estado atuar somente naquelas
atividades que lhe sao tipicas e naquelas econémicas que o particular ndo possa ou

ndo queira desenvolver’s,

Ainda sobre os servigos publicos, valida a sintese de Odemilson Roberto Castro
Fassa, para quem os servicos publicos ndo implicam necessariamente atividades
estatais, apesar de se qualificarem como servigcos publicos as acdes definidas dessa
maneira pelas leis — tanto constitucionais quanto infraconstitucionais —, podendo ser

prestadas pelo préprio Estado ou por terceiros’”.

Os “servigos” notariais e de registro podem ser reconhecidos como os locais
onde os respectivos titulares exercem seu mister. Trata-se do local fisico onde esta

instalado’®, vulgarmente chamado de “cartério”.

7 MELLO, Celso Anténio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 10. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
1998. p. 433.

75 CRETELLA JUNIOR, José. Administragao indireta brasileira. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987,
p. 73.

76 BARACHO, José Alfredo de Oliveira. O principio de subsidiariedade: conceito e evolugdo. Rio de
Janeiro: Forense, 2000, p. 48.

7 FASSA, Odemilson Roberto Castro. Registrador de imoéveis e responsabilidade patrimonial. Sao
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 60.

78 O Supremo Tribunal Federal reconhece o carater publico dos servigos de notas e registros, mas nédo
0s considera servigos publicos: “numa frase, entdo, servigcos notariais e de registro séo tipicas
atividades estatais, mas n&o sao servigos publicos, propriamente. Inscrevem-se, isto sim, entre as
atividades tidas como fungéo publica lato sensu, a exemplo das fungdes de legislagdo, diplomacia,
defesa nacional, seguranca publica, controle externo e tantos outros cometimentos que, nem por ser
exclusivo do dominio estatal, passam a se confundir com servigo publico”. STF. SUPREMO TRIBUNAL
FEDERAL. ADI 3.643/RJ. Tribunal Pleno, Rel. Carlos Brito, j. 08.11.2006.
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Segundo o artigo 4.° da Lei n.° 8.935/1994, esse deve ser um local de facil
acesso ao publico e que oferega seguranga aos livros e documentos dos quais os

titulares sédo depositarios’®.
A licao de Ricardo Dip € oportuna para aclarar a diferenca:

Servico publico ndo quer dizer servico estatal, mas sim um servigo que
tem por escopo a consecugdo de um fim publico: no caso, a
administragdo publica de interesses privados, cujo objeto material é
um direito privado, e ndo um direito publico®.

Os servigos publicos, por via de regra, sao prestados de forma centralizada

pelo Estado, por seus agentes, 6rgaos e entes tipicos.

Eles sao apresentados por José Carlos de Oliveira®!' como pertencentes ao
monopolio natural, isto €, aqueles que por sua prépria natureza afastam a livre

concorréncia, sendo, por essa razao, privativos.

Paralelamente, ha a possibilidade da prestacdo do servico publico por
particulares ante os instrumentos legais da concessdao, da permissdo e da

autorizacao, conforme previsdes expressas no texto constitucional.

Frise-se que, para o presente estudo, o conteudo de “servigo publico” vai até o
reconhecimento de que as atividades desempenhadas por notarios e registradores
sao tipicas funcdes estatais, de que o Estado mantém a titularidade do poder da fé

publica, cujo exercicio delega a particulares.

A gestéo privada, isoladamente considerada, ndo permite, por esse motivo, a
caracterizagcdo da atividade notarial de registros como atividade econbébmica em
sentido estrito, permanecendo, em face do parcial regime juridico de direito publico,

sua natureza de servigco publico.

79 “Art. 4.° Os servicos notariais e de registro serdo prestados, de modo eficiente e adequado, em dias
e horarios estabelecidos pelo juizo competente, atendidas as peculiaridades locais, em local de facil
acesso ao publico e que ofereca seguranga para o arquivamento de livros e documentos.”

80 DIP, Ricardo. Aposentadoria compulsoria de registradores e notarios. Revista de Direito Imobiliario,
Séo Paulo, v. 22, n. 47, jul./dez. 1999. Disponivel em: http://wwirib.org.br/rdi/rdi47_190.asp. Acesso em:
13/09/2018.

81 OLIVEIRA, José Carlos de. Concessoes e permissoes de servigos publicos. Bauru: Edipro, 1996,
p. 42.
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O referido servigo publico continua pertencendo ao denominado monopdlio
legal do Estado, pois estabelecido com finalidade politica ou conveniéncia

administrativa, representando o atendimento a objetivos do Estado.

Luis Paulo Aliende Ribeiro bem expds sobre a natureza da delegagao
outorgada aos registradores imobiliario, notando o registrador “executa e oferta aos
usuarios servigos correspondentes a atividades que nao diferem daqueles que séo
prestados pelos 6rgéos e entes das Administragdes direta e indireta”. Esses servigos,
para que eles sejam mais bem aproveitados, organizam exclusivamente as unidades

das delegagdes outorgadas®?.

Frise-se que nem todas as competéncias do Estado podem ser delegadas.
Aquelas que ndo podem ser objeto de descentralizagdo s&o chamadas regalianas.
Segundo Luiz Guilherme Loureiro, a justificativa se da em razdo de que:

[...] alguns dominios, que geralmente versam umbilicalmente sobre
atribuicdes de soberania, devem permanecer sob a competéncia do
ente soberano. Uma competéncia que € reconhecida como regaliana
em uma certa época pode ndo mais ser caracterizada como tal em
outro momento historico, ja que, por razdes politicas, econémicas e
sociais vigentes, ela pode ser transferida a outros entes
administrativos, fendmeno que surgiu no século XIX e tem se ampliado
desde o final do século XX no ambito da descentralizag&o®:.

Como precisamente assentado por Odemilson Roberto Castro Fassa®, ao rol
dos servigos tradicionalmente reconhecidos pela doutrina como pertencentes ao
denominado monopdlio legal devem ser acrescentados o0s servigos registrais
expressamente contemplados no artigo 236 da Constituicdo Federal, cuja execugao,
de forma descentralizada, da-se pelo que chamou de delegagcdo inominada,
delegacéo diferenciada ou delegacgéo propriamente dita.

82 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungdo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 127.

83 _LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl. Salvador:
JusPodivm, 2017, p. 79.

84 FASSA, Odemilson Roberto Castro. Registrador de iméveis e responsabilidade patrimonial. Sdo
Paulo: Juarez de Oliveira, 2004, p. 67.
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Conforme a classificagdo dos servigos publicos, por Luis Roberto Barroso,
parece-nos que a modalidade de delegagao trazida no artigo 236 da Constituicao
Federal € aquela que “a Constituigao atribui ao particular, de forma direta, mediante
concurso publico, e com exclusdo do Poder Publico no desempenho da atividade”.

A opcéao constitucional € a de que nao pode exercé-la o Poder Publico, quer
diretamente por érgao integrante de sua estrutura, quer indiretamente, por meio de
autarquia. Mais adiante, serdo abordados no presente estudo casos excepcionais em
que se nos afigura que a atividade sera desempenhada diretamente pelo Poder

Publico.

A compreensao do conteudo dessa modalidade de descentralizacdo, chamada
pelo constituinte de “delegagéo”, tem como ponto de partida sua distingdo do instituto
da delegacao, estudado pela doutrina administrativista, com a finalidade de interpretar

os institutos da permissao e concessao do servico publico.

A utilizacdo de um mesmo vocabulo merece cuidado por se tratar de institutos

juridicos com matrizes constitucionais diferentes®®.

Quando trata da descentralizacdo das competéncias estatais, Carlos Ari
Sundfeld, conceitua a delegagcdo de maneira genérica, como sendo “o ato
administrativo pelo qual a administragcao transfere transitoriamente a particular o

exercicio do direito a exploragéo de direito publico”.8”

Segundo Odete Medauar, a desconcentragcdo se da quando atividades
tipicamente estatais sao distribuidas de um centro para setores periféricos, ou de
escaldo superior para inferior, nesse caso, dentro da mesma entidade ou da mesma
pessoa juridica. A autora aduz que isso difere da descentralizagdo pois nesta as

atividades sao transferidas a entes dotados de personalidade juridica propria®.

85 BARROSO, Luis Roberto. Invalidade de exercicio direto pelo Estado dos Servigos Notariais e
de Registros. Interpretacdo conforme a Constituigdo do art. 1.361, § 1.°, do novo Cadigo Civil.
Disponivel em: http//www.irtdpjbrasil.com.br/Barroso.htm. Acesso em: 29/06/2022.

86 Os institutos da permissdo e concessdo do estdo previstos no artigo 175 da Constituicdo Federal:
“Incumbe ao Poder Publico, na forma da lei, diretamente ou sob regime de concess&o ou permissao,
sempre através de licitacao, a prestagao de servigos publicos”.

87 SUNDFELD, Carlos Ari. Fundamentos de direito publico. 2. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1993, p. 82.
Delegar, segundo Hely Lopes Meirelles, “é conferir a outrem atribuicdo que originariamente competiam
ao delegante”. MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo, 422 ed., 2016.
p. 107, nota 118.

88 MEDAUAR, Odete. Direito administrativo moderno. 4. ed. Sdo Paulo: RT, 2000, p. 53.
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Sobre a delegacao dos registradores, Vitor Frederico Kimpel escreve que “a
delegacao é atribuicdo complexa e vinculada, sujeita a requisitos, formalidades e

fiscalizagdo publica, podendo ser suspensa ou extinta™®.

Acerca da complexidade, o autor aduz que “a outorga da delegagéo envolve a
individualizagao da atividade, considerando a producao de seus efeitos a partir da
atribuicdo da fé publica — individua-se o delegante, o delegado e a serventia”. Ele
prossegue: “O exercicio das delegagdes adstringe-se ainda a uma série de atos
legalmente previstos e atribuidos, cujas condigbes de validade exigem

comportamentos determinados e formalidades especificas™®.

A forma da delegacéo esta esclarecida por Luis Paulo Aliende Ribeiro, o qual
parte da premissa de que a fungao notarial e a de registros sdo reconhecidas como
servigos publicos, fortes na imposi¢cado constitucional de que seu exercicio seja em
carater privado, ou seja, com a titularidade mantida pelo Estado, sua prestagéo deve

se dar por delegacao a particulares, defeso ao Poder Publico sua execugao direta®’.

Sobre a delegacao sui generis dos servigos registrais, José Afonso da Silva

assinala que:

Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado,
por delegagéo do Poder Publico. Consiste numa outorga de servigo
publico a uma pessoa privada em nome proprio e por sua conta e risco.
Delegacdo ndo € nomeagdo, nao € provimento. A Lei 8.935/1994
nunca fala em cargo; fala em ingresso na atividade de registro, em
delegacgao para o exercicio da atividade, em vacancia de titularidade,
em servigo de que é titular, em afastamento do titular do servico, em
perda da delegagao, em extingao da delegagao. A delegagao de oficio
nao se confunde com a delegagao de competéncia ou de atribuicdes
administrativa, que — esta, sim — & delegacao feita a servidor publico®.

Portanto, a delegagdo dos servicos de registros € uma modalidade de
descentralizacdo por colaboragdo, processo pelo qual o Estado se desonera,

passando para pessoas fisicas parte de seus encargos.

89 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado notarial e registral. v. lll. S0 Paulo:
YK Editora, 2017, p. 166.

% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado notarial e registral. v. lll. Sdo Paulo:
YK Editora, 2017, p. 166.

91 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungdo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 127.

92 SILVA, José Afonso da. Comentario contextual a Constituicdo. Sdo Paulo: Malheiros, 2005, p.
878.
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Nessa referida modalidade, de descentralizagdo por colaboragdo, o ente
publico incumbe uma pessoa fisica, depois de devidamente submetida a concurso

publico de provas e titulos, da delegagéao do servigo publico.

Todavia, a titularidade do servigo permanece com o ente publico, que ndo tem
autorizacado legal para transferi-la. O fato de o ente publico remanescer com a
titularidade do servico, conforme se vera de maneira mais aprofundada adiante,
autoriza-o a exercer ampla atividade fiscalizatéria, podendo, inclusive, extinguir a

delegacédo em caso de faltas.

Considerando que a administragdo publica, enquanto agente obrigado aos
objetivos do desenvolvimento sustentavel enfrenta desafios significativos para
implementar politicas que atendam tais demandas, a delegac¢ao de servigos publicos
imobiliarios deve ser considerada uma alternativa viavel alcangar o escopo. Conforme
se aprofundara na proxima se¢ao do presente estudo, o registro de imdveis, enquanto
delegacao do exercicio de servigo publico a ser prestado pelo Estado, esta apto a
fomentar o desenvolvimento econémico e social e, consequentemente, agir como um

aliado na concretizagao dos objetivos da Agenda 2030.

3.3 Agentes publicos

Vista a forma pela qual o Poder Publico transfere ao particular o exercicio da
funcao publica registral imobiliaria, o estudo passa a analisar o instituto juridico da

delegacéao sob a ética do profissional do direito a quem ela é outorgada.

Da pontuacdo do regime juridico da delegagdo do servigo publico que se
encontra caracterizada no artigo 236 da Constituicdo Federal apresenta-se, pois, a
distingao entre a natureza publica das fungdes de registro — entendidas estas como a
atividade peculiar e juridica (hdo material, como exigido para os que adotam conceito
restrito de servigo publico) de atribuigdo da fé publica aos atos e interesses
particulares, como oficio e fungdo publica atribuidos a profissionais oficiais com

independéncia juridica — e o carater privado de seu exercicio.
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Sobre a referida faceta publica, ela é regrada pelo direito publico
(administrativo) e convive, sem antagonismo, com uma parcela privada,
correspondente ao objeto privado do direito notarial e registral e ao gerenciamento de
cada unidade de servigo, em face desta regulada pelo direito privado.

Conforme ja apontando anteriormente, essa especificidade do regime juridico
dos servigos de registro de imoveis permite a sua participacdo na promogao do

atendimento dos ODS de uma maneira mais ampla.

Mais adiante, esses aspectos serdo estudados de maneira separada e
aprofundada, sobretudo nas subsecdes 4.1 e 4.2. A primeira, cuidara da normativa do
exercicio privado das delegagdes e os reflexos que a sua observancia produzem no
sentido de fomentar o cumprimento das metas dos ODS; ja a segunda, vai se ater em
como a prestagcdo do servigo publico de registro de iméveis pode contribuir com o

atingimento de outras metas dos ODS.

Reconhece a doutrina esse duplo aspecto que envolve a concessao dos
servigos publicos em geral, destacando Maria Sylvia Zanella Di Pietro que disso
resulta a submissao da empresa concessionaria a um regime juridico hibrido, no qual,
como empresa privada, atua, geralmente, segundo as normas de direito privado, e,
como prestadora de servigo publico, sua relagdo com a Administracdo segue

inteiramente pelo direito publico®.

No &dmbito da delegacg&o dos servigos de registros imobiliarios, inevitavelmente,
havera a regulagédo da atividade quanto a relagcdo de sujei¢cao especial que liga cada

particular titular de delegacéo ao Estado outorgante.

A diferenciagao € bem visualizada por Luis Paulo Aliende Ribeiro, para quem
uma pessoa natural, a fim de ser delegataria do Poder Publico, precisa adquirir
habilitagcao para tal por meio de um concurso de provas e titulos, “ndo por adjudicagao
em processo licitatério, regrado pela Constituicdo como antecedente necessario do

contrato de concessé&o ou de permissao para o desempenho de servigo publico™?.

9% DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Parcerias na administragdo publica: concessdo, permisséo,
franquia, terceirizacao e outras formas. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1999, p. 94-95.

% RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungdo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 46.
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A gestdo privada comega no gerenciamento administrativo, financeiro e de
pessoal dos servigos delegados notariais e de registro e se completa com o pleno
exercicio da atividade juridica dos registradores, caracteristica peculiar dessas
profissdes oficiais ou profissdes publicas independentes.

Embora exercentes de funcao publica, os registradores ndo sao funcionarios
publicos, nem ocupam cargos publicos efetivos, tampouco se confundem com os

servidores e funcionarios publicos integrantes da estrutura administrativa estatal.

Por desempenharem fungdo que somente se justifica a partir da presencga do
Estado — o que afasta a ideia de atividade exclusivamente privada —, inserem-se na

ampla categoria de agentes publicos.

Vitor Frederico Kimpel designa os delegatarios como “agentes especiais”,

sendo oportuna a caracterizagao que traz em seu tratado:

Os delegatarios sdo agentes especiais com direitos, deveres,
impedimentos e responsabilidades proprias, o que acarreta o
aproveitamento de particularidades inerentes aos dois universos, o
publico e o privado, de modo que os notarios, bem como os oficiais de
registro, possuem atuagdo independente, ndo se subordinando
hierarquica ou administrativamente a autoridade ou 6rgdo publico,
além de poderem auferir lucros, limitados apenas aos pregos
legalmente estabelecidos, embora seus atos possuam conotagéo
administrativa, passivel de recursos com impugnagbes
administrativas®.

Maria Sylvia Zanella Di Pietro identifica quem exerce os servigos de registro do
artigo 236 da Constituicdo, assim como os leiloeiros, os tradutores e intérpretes
publicos, como particulares em colaboragdo com o Poder Publico por delegacgao,
destacando que ha o exercicio de uma fungdo publica, em nome do delegatario, em

qualquer vinculo empregaticio com o delegante, mas por este fiscalizado®.

Rui Stoco igualmente defende que os delegatarios dos servigos de registro de
imoveis sao agentes publicos, classificando-os como “agentes publicos”, categoria na
qual esta inserido o servidor publico tipico, nomeado ao cargo apds concurso publico
e goza de estabilidade. Na referida categoria, o autor inclui tanto as pessoas fisicas

95 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado notarial e registral. vol. Ill. Sdo Paulo:
YK Editora, 2017, p. 165-166.

% DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Parcerias na administragdo publica: concessdo, permisséo,
franquia, terceirizacdo e outras formas. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1999, p. 94-95.
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como as juridicas, desde que pratiquem atos ou exergam atividade delegada pelo

Estado?.

Leonardo Brandelli corrobora a condigdo dos delegatarios como agentes
publicos:
[...] registradores ndo pertencem portanto aos quadros dos servidores
publicos; nao sao funcionarios publicos. Sdo agentes publicos,
porquanto encarregados de exercerem uma fungao publica, a fungéo
notarial e registral, porém, embora pertencentes ao género agentes
publicos, que sao aqueles que se vinculam ao Estado ou as entidades
autarquicas e fundacionais por relagdes profissionais estando sujeitos
a hierarquia funcional e ao regime juridico unico da entidade estatal a
que servem, portanto servidores publicos, mas pertencem sim, a

espécie de agentes delegados, na condigcdo de particulares que
executam servigo publico em nome préprio por conta e risco®.

Celso Antbénio Bandeira de Mello inclui, entre os particulares em colaboragao
com a Administracdo, os delegados de fungédo ou oficio publico, entre os quais os
titulares de serventias nao oficializadas, hipdtese expressamente prevista no artigo
236 da Constituicdo Federal, assim como outras pessoas que pratiquem atos dotados
de forga juridica oficial, desde que devidamente reconhecidos pelo Poder Publico®.

Para Luis Paulo Aliende Ribeiro, a fungao publica dos registradores néo os
torna funcionarios publicos, servidores ou funcionarios da estrutura administrativa
estatal. Sua fungdo ndo pode ser classificada como privada — por estar sempre ligada
a acao estatal —, portanto sdo categorizados como agentes publicos, de forma

pacifica, pelo direito administrativo brasileiro%°,

Por se tratar de delegacéo, esses agentes publicos ndo s&o remunerados
diretamente pelo Estado, mas sim pelos usuarios dos servicos prestados, mediante o
pagamento de emolumentos e custas, fixados por cada Estado da Federacao.

97 STOCO, Rui. Responsabilidade civil e sua interpretagao jurisprudencial. 4. ed. atual. e ampl.
Séo Paulo: RT, 1999, p. 513.

9% BRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 1998,
p. 61.

99 MELLO, Celso Anténio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 10. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
1998, p. 232.

100 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungéo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 54-55.
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O Supremo Tribunal Federal ja firmou posicdo no sentido de que esses
emolumentos sao tributos, na espécie de taxa, fundamentando a decisdo em seu fato
gerador, que € a prestagao de servico publico, especifico e divisivel, cuja base de
calculo é o valor da atividade estatal prestada diretamente ao contribuinte.

Os titulares dos servigos de registros de iméveis devem ser considerados
agentes publicos, mais precisamente terceiros que agem em colaboragdo com o
Estado.

Essa taxonomia, que insere tais profissionais do direito no contexto de
regulamentacao técnica pela administragdo publica, estabelece um marco tedrico
importante para o presente estudo, que na subsecao 4.1 esclarecera em qual medida
a atuagao de ditos profissionais do direito se apresenta como um instrumento de
concretizagdo dos ODS da Agenda 2030.

3.4 Regime juridico

Conforme analisado anteriormente neste estudo, o principio da
responsabilidade legal para o desenvolvimento sustentavel insere-se como aspecto

essencial para orientar as agdes dos atores a alcangar os objetivos da Agenda 2030.

Quanto o objeto de analise e a atuagao dos servigos de registros de imoveis,
observa-se uma intima presenca deste principio, na medida em que a fiscalizacao da
atividade é exercida pelos respectivos Poderes Judiciarios de cada Estado ou Distrito
Federal, por meio de seus magistrados, conforme cada Cdédigo de Organizagao

Judicial, além do Conselho Nacional da Justica (CNJ).

Neste sentido € sustentavel afirmar que as determinagbes normativas
emanadas do Poder Judiciario, que possuem natureza vinculadora e imediata sobre
os referidos servigos, podem ser compreendidas como verdadeiras ferramentas de

sistematizacdo de um ambiente atento, protetor e promovedor dos direitos humanos.

101 STF. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. ADIn 948/GO, Rel. Min. Francisco Rezek, RTJ 172/778.
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Nesse sentido, & pertinente que o presente estudo se aprofunde mais no
instituto pelo qual o Poder Publico transfere ao particular o exercicio da prestagao do
servico publico, assim como o estabelecimento das premissas da funcédo publica
outorgada a pessoa natural, topologicamente impende avangar sobre a compreenséo

do regime juridico da atividade registral.

Os principios fundamentais e diretrizes basicas da atividade de registro séo

bem destacados por Luis Paulo Aliende Ribeiro:

I — A natureza publica da fungdo notarial e de registro e a
imperatividade de sua delegacao pelo Poder Publico ao particular para
seu exercicio em carater privado.

Il — A necessidade de lei para regular as atividades, disciplinar as
responsabilidades civil e criminal dos notarios, oficiais de registro e
seus prepostos, definir a fiscalizacdo dos seus atos pelo Poder
Judiciario, assim como a necessidade de lei federal para estabelecer
normas gerais sobre emolumentos.

Il — O ingresso na atividade mediante concurso publico de provas e
titulos.

IV — A impossibilidade de que qualquer unidade fique vaga, sem
abertura de concurso, por mais de seis meses'??,

A atividade registral consiste na prestacao de servigos publicos, colocados a
disposigcao de toda a coletividade indiscriminadamente, organizados conforme uma
técnica de escrituragdo especifica, de maneira a dar publicidade e autenticidade,
atribuindo eficacia e garantindo seguranga a determinados atos juridicos.

Trata-se de uma atividade tipicamente estatal, na medida em que interfere
diretamente nos atos juridicos praticados pelos particulares, emprestando-lhes
atributos que podem ser alcangados somente mediante tal iniciativa. E a intervencéo
estatal conferindo aos atos dos particulares seguranga juridica, publicidade,

conservagao e autenticacao.

A delegacao ndo assume feigao contratual. Trata-se de instituto afeto ao regime

juridico de direito publico, mediante comandos veiculados por leis ou atos normativos.

A instituicdo do regime privado de execugao configura o exercicio privado de
funcdo publica, “vedada a atuacdo estatal direta”, somando-se um elemento que

evidencia que “a atividade notarial e de registros apresenta peculiaridades que a

102 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungéo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 42-43.
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diferenciam de quaisquer outras, singularidade que emerge do estudo mais detalhado

dessas profissdes oficiais ou profissdes publicas independentes” 3,

Ha uma faceta publica da atividade regrada pelo direito publico, pois trata-se
de fungéo estatal, qual seja, a titularidade do Estado quanto a fé publica. Essa
estrutura convive, sem qualquer implicagcdo de antagonismo, com uma parcela
privada, no que toca & administragdo da serventia. E o exercicio particular da fungéo
publica, ante o viés privatista no exercicio da atividade juridica dos registradores,
como profissionais do direito independentes.

Este exercicio particular da funcdo publica deve se pautar pelo principio da
responsabilidade econdmica, anteriormente exposto. Como a gestao da serventia se
da de maneira privada, ndo é equivoco afirmar, que o titular afere lucro como resultado
da prestagao do servigo publico. Neste condao, pode ser incluido dentre os agentes
alcancados pelo compromisso de observar o principio da responsabilidade econémica

e, via de consequéncia, do desenvolvimento sustentavel.

A convivéncia é pacifica entre os planos publico e privado. Nao ha prevaléncia
ou colisdo. O que acontece € uma declinacado para a esfera respectiva do direito —
publico ou privado — conforme seja 0 objeto em estudo da atividade notarial ou registral
em analise. A gestao privada, por si s6, ndo autoriza a caracterizagdo da atividade

como de natureza econdémica, o que ofenderia o regime juridico de direito publico.

Os registradores ndo sao funcionarios ou servidores publicos. Mesmo que a
titularidade do servigo publico continue em poder do Estado, o delegatario atua por
sua conta, ou seja, ndo atua por outro, age “por si”. Por essa razao, ndo pode ser
confundido com o empregado ou servidor publico. Em verdade, é um “agente publico”,

em sentido amplo.

N&o fosse publico o servigo registral, o Estado poderia suprimi-lo quando
entendesse conveniente e, também, ndo estaria obrigado a garantir sua continuidade

quando fosse executado pelo particular delegatario.

103 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungéo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 53.
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No mesmo sentido, Yussef Said Cahali, apds tecer consideracbes sobre o
exercicio, em carater privado, dos servicos de registros imobiliarios delegatarios,

afirma que estes “representam servigos publicos por exceléncia”1%4,
Rui Stoco assenta que:

O preceito constitucional deixou claro e evidente que os servigos
notariais e de registro sdo exercidos em carater privado e ndo que
estes servicos tém carater privado, o que é bem diverso. Jamais
poderia assim dizer, posto que se cuidam de atividades de Registro
Publico, cuja prerrogativa exclusiva € do Estado (CF/1988, art. 22, inc.
XXV). Ora, se € uma atividade estatal ndo pode ser considerada como
tendo carater privado. Portanto, os servigos notariais e de registro
constituem servigos publicos em carater privado, por delegacao do
Estado contida na Carta Magna'®,

O ingresso na carreira ocorre mediante a aprovagdao em concurso publico de
provas e titulos e a aprovagao tem carater personalissimo, ndo podendo ser cedida a

outra pessoa.

O fato de os registradores de imdveis exercerem sua fungdo por delegacao,
apesar de nado o fazerem por permissdo ou concessdo e de terem que prestar
concurso publico, mas nao ocuparem um cargo publico, demonstra o quao peculiar é

o regime juridico da atividade.

A fiscalizagdo da atividade dos registradores € exercida pelos respectivos
Poderes Judiciarios de cada Estado ou Distrito Federal, por meio de seus
magistrados, conforme cada Cddigo de Organizagdo Judicial. Apesar de a atividade
de controle ser desempenhada diretamente pelo Poder Judiciario, ndo se trata de um

mister jurisdicional.

Em verdade, tal intervencao tem um escopo diretivo, de maneira a aprimorar
os servigcos prestados a sociedade, atribuindo-lhes mais rapidez, qualidade e
eficiéncia. Luis Paulo Aliende Ribeiro trata das peculiaridades da fiscalizagao,

aduzindo que se cuida de atividades estatais cujo exercicio se faz sob o controle do

104 CAHALLI, Yussef Said. Responsabilidade civil do Estado. 2. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1996, p.
348.

105 STOCO, Rui. Responsabilidade civil e sua interpretagao jurisprudéncia. 4. ed, atual. e ampl.
Sao Paulo: Editora RT, 1999, p. 536.
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Poder Judiciario, e ndo pelo Poder Executivo, como ocorre nos casos da fiscalizacao

das empresas concessiondarias ou permissionarias de servigos publicos'.

A atuacao do Poder Judiciario confere certeza e liquidez juridica as relagdes
inter partes, mas no caso da fiscalizagao ndo sera sob o signo da contenciosidade,
pois o exercicio dos titulares de notas e registro ndo pode adentrar na esfera da

litigiosidade entre sujeitos de direitos'”.
Na definicdo de José Renato Nalini:

A explicagdo constitucional da natureza delegada da atividade
exercida pelos notarios e registradores ndo constitui novidade. Ja
Bandeira de Mello os considerava titulares de oficios publicos “e,
portanto, delegados do poder publico, para o desempenho de fungdes
de efeitos juridicos, através dos quais o Estado participa em atos dos
particulares, em carater instrumental, mas ndo como parte diretamente
no negécio, objeto de sua participacdo, porém com o objetivo de
garantia da publicidade desse negdcio, que interesse terceiros”. Por
isso mesmo, em lugar de perceberem vencimentos do erario, recebem
emolumentos pagos pelo interessado’®,

O regime juridico das delegagdes das serventias extrajudiciais, em raz&o de imperativo
constitucional, sera exercido por meio de descentralizacdo administrativa, na modalidade de

colaboracéo.

Assim sendo, o Poder Publico conserva consigo a titularidade do servigo e apenas
transfere sua execugdo a particulares que, no caso das serventias extrajudiciais,

necessariamente serao pessoas fisicas aprovadas em concurso publico de provas e titulos.

As delegacbes serdo personalissimas e outorgardao a seu titular atribuicoes
previamente definidas pela Administracdo, que para tanto deve ponderar as necessidades
locais de complexidade e quantidade de atos cuja pratica sera demandada.

Conforme se apresentara na préxima segao do presente estudo, o regime juridico da
delegacgéao do servigo publico de registro de imdveis, representa um caminho promissor para
alinhar as praticas administrativas — em sentido amplo — aos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel da Agenda 2030.

106 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungéo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 46.

107 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungéo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 46.

108 NALINI, José Renato. A responsabilidade civil do notario. Revista de Jurisprudéncia do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, Sdo Paulo, Lex, n. 130, p. 19-20, maio/jun. 1991.
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3.5 Finalidade dos servigos de registro de iméveis

A atividade registral imobiliaria tem por finalidade ultima garantir a seguranga

aos atos e negocios juridicos nos quais o delegatarios tenham alguma ingeréncia.

A existéncia dos servicos de registros é justificada por Ricardo Dip, ao
mencionar que nao seria exagero dizer que, em geral, a finalidade destes é a
seguranga juridica, embora isso ja ndo coubesse inferir tdo-somente da dogmatica de
“estrito nivel constitucional, mas, sim, da conjun¢cdo dessa normativa com um dado
supraconstitucional chamado a justificar a previsdo e a existéncia das fungdes

notariais e registrarias”%.

Alicao de Luis Paulo Aliende Ribeiro também é oportuna sobre a finalidade dos
servigos de registros:

Essa atuacdo juridica, como afirmado, tem por objeto conferir
seguranga, publicidade e eficacia a atos, direitos e interesses de
terceiros, ndo em nenhuma outra atividade estatal e demanda
independéncia para o juizo prudencial de qualificagcdo. Dela resultam
relevantes efeitos nos direitos e interesses terceiros, os quais se
potencializam em um mundo cada vez mais complexo e globalizado,
com novos conceitos relativos a publicidade e privacidade e o
surgimento de novas modalidades de negdcios juridicos e de novas
formas de sua instrumentalizagéo'°.

A intervencao dos registradores prima nédo s6 pela seguranga juridica das
pessoas diretamente envolvidas no ato juridico, mas também dos terceiros de boa-fé
e, consequentemente, de toda a sociedade.

A atuacéo registral se dara no plano da eficacia dos atos e negdcios juridicos
gue passam sob seu crivo, ou seja, a pratica do ato pelo delegatario do servigo publico

ocorrera no campo dos efeitos do ato.

Nesse sentido, Walter Ceneviva assevera, ao discorrer sobre a eficacia, que a
garantia é produzir o registro de modo que atenda ao “interesse juridicamente

protegido da parte (agao positiva) e, ao mesmo tempo, impedira e dissuadira todos os

109 DIP, Ricardo. Da responsabilidade civil e penal dos oficiais registradores. Revista de Direito
Imobiliario, Sao Paulo, v. 25, n. 53, p. 81, jul./dez. 2002.

110 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulagdo da fungéo publica notarial e de registro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 127.
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terceiros de ofenderem o interesse da eficacia contra a parte contratante (agao

restritiva)”. 1!

Ainda sobre os efeitos dos registros publicos imobiliarios, vale transcrever a
licdo de Flavio Tartuce:

O registro, especialmente o imobiliario, diz respeito ndo ao plano da
validade dos atos ou negdcios juridicos, sendo atinente ao plano da
eficacia, relativo as consequéncias do ato ou negdcio verificado no
plano concreto, relacionadas a modificacdo e extingcao de direitos. O
registro envolve, desse modo, o ferceiro degrau da Escada
Ponteana'?.

Os atos registrais, caracterizados pela certeza de sua existéncia e de sua
eficacia, tém presuncao da verdade. Apresentam-se, portanto, com robusto valor
probatério, cuja presungédo de veracidade somente podera ser afastada em ambito
jurisdicional, desde que se trate de presuncéo juris tantum.

Enquanto ndo afastada a referida presungao, os atos terao eficacia juridica e

validade perante terceiros.

Tal presungao de veracidade também encontra repouso na autenticidade dos
atos de registro. Essa autenticidade se reproduz na fé publica de que os atos
emanados dos registradores, quando praticados em sua respectiva atividade,
necessariamente passaram por criteriosa verificagao de legalidade. A autenticidade,
além da expressao da veracidade e validade do conteudo do ato juridico, indica outra
formalidade cautelar, qual seja, a de atestar a data de sua pratica.

Outra finalidade marcante dos atos registrais, que sera tratada mais
verticalmente adiante, é sua publicidade. Remeta-se aos casos em que O
ordenamento juridico exige que, para alguns atos juridicos produzirem todos os seus

efeitos, eles sejam levados ao conhecimento de terceiros.

Essa publicidade é feita de forma ficta pelos 6rgdos de registros publicos,
impedindo que terceiro deixe de se comportar em conformidade com determinado
direito, alegando sua ignorancia. Henrique Bolzani traz em sua obra as finalidades dos
registros publicos, na qualidade de “érgéos especificos de publicidade, constituir,

11 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e Registradores comentada (Lei n. 8.935/94). 4. ed. rev.,
ampl. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p. 27.

112 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das sucessoes. v. VI, 11. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2018, p. 386.
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comprovar e publicizar os fatos e atos juridicos provenientes dos negdcios entre os
particulares, fazendo provas especiais e tornando conhecidas algumas situagdes
juridicas”, com o intuito de “prevenir e resguardar direitos, repercutindo na orbita

juridica de terceiros™'3.

A finalidade externa do Registro de Imdveis € organizar a propriedade sobre os
iméveis. E uma funcdo publica exercida em carater privado, destinada a conhecer a
situagao juridica do imével, proporcionando a maior seguranga juridica possivel para
os atos juridicos em que os registradores tenham participagao.

O Registro de Imodveis possui como primordial fungdo a publicidade de
informagdes seguras sobre a verdadeira situagao juridica dos bens iméveis, permite
a compreensao de sua atuagdo como outro marco tedrico importante para o estudo,
incluindo sua participagédo no contexto da concretizagdo dos ODS da Agenda 2030 da
ONU.

Considerando a estatura dos direitos humanos como norma juridica e a sua
condigado de corolario das metas da Agenda 2030, e a prudéncia que se exige do
registrador de imdveis no exercicio da qualificagao dos titulos para registro — ou ndo
— forgcoso aqui concluir que tal mister, necessariamente, deve ser desenvolvido com

observancia aos ODS da Agenda.

Nao é exagerado afirmar que essa concluséo, ora alcangada, se apresenta

inédita, demonstrando ineditismo entre os estudos académicos.

3.6 Atribuicoes legais

Compreendida a finalidade ultima do servigo publico de registro imobiliario,
neste tépico é pertinente investigar como se da a atuagao do registrador e como esse

delegatario concretiza o exercicio da fungao publica.

113 BOLZANI, Henrique. A responsabilidade civil dos notarios e registradores. Sao Paulo: LTr,
2007, p. 58.
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O exercicio da fungao, pela pratica de atos tipicos, decorre de expressa
determinacado legal. Segue o regime juridico de direito publico, ou seja, por
competéncias previstas na lei. Segundo Luiz Guilherme Loureiro, “competéncia pode
ser definida como toda aptidéo legal, material, territorial, temporal e pessoal de que

dispde uma autoridade para agir”'4.

Em verdade, a competéncia atribuida a certo sujeito ndo implica
necessariamente a outorga de um poder, mas sim de um dever. O agente incumbido
daquele determinado poder-dever devera fazé-lo com observancia as disposi¢coes

legais.

Uma definicdo mais completa é dada por Celso Anténio Bandeira de Mello, para

quem as competéncias:

[...] s@o poderes-deveres atribuidos pelo Estado a seus 6rgéos e, pois,
aos agentes neles investidos para que possam atender a certas
finalidades publicas consagradas em lei e possam cumprir dever legal
de supor interesses publicos'®.

No ambito do direito administrativo, portanto, trata-se da atribuicdo de uma
capacidade para realizar determinagdes legais. Deve ser exercida dentro dos exatos
limites da lei, que delimita o alcance da atividade, sob pena de invalidar o ato praticado

pelo agente.

Por prestarem servigo de natureza publica, os registradores de iméveis devem
observar os principios de direito publico, entre eles o da legalidade, ou seja, sua
atuacao sempre se submetera a lei e s6 estardo autorizados a agir quando — e como

— a lei autorizar.

Séao atribuicdes exclusivas e privativas do oficial de Registro de Imdveis a
abertura e a pratica de atos (registros e averbagdes) nas matriculas dos imoveis

situados em sua circunscrigdo territorial, contida no artigo 169 da Lei n.° 6.015/1973.

Salvo excegdes expressamente previstas, todos os atos de registro e
averbagao sao obrigatorios e efetuar-se-ao no servigo de registros da situagdo do

imovel.

14 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl.
Salvador: Editora Juspodivm, 2017, p. 77.

115 MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Teoria dos servidores publicos. Revista de Direito Publico,
Sao Paulo, ano 1, n. 1, p. 40-53, jul./set. 1967.
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A matricula, portanto, é a figura central do Registro de Imdveis em que se
concentram os atos mais relevantes ali praticados. Cada matricula representa um

unico imovel, e cada imovel é representado em uma unica matricula.

As atribui¢cdes do Registro de Imoveis estdo previstas no artigo 167 da Lei n.°
6.015/1973. Nele sao mencionados os atos de registro e a averbacdo, que séo
praticados obrigatoriamente nas matriculas dos respectivos iméveis. A publicidade de
situagdes juridicas, ante a pratica de tais atos pelo registrador de imdveis, sera objeto
da proxima secdo, assim como sua conformagdo como marco tedrico no presente

estudo.

3.7 A publicidade de situagoes juridicas

A publicidade das situacbes juridicas ganha relevo com o crescimento e
desenvolvimento das sociedades, em maior ou menor grau, fenbmeno observado

Monica Vanderleia Alves de Sousa Jardim:

Ao longo da histdria do Direito € facil constatar que os diversos povos
e sociedades, permanentemente, sentiram a necessidade de divulgar
determinadas situagbes, actos ou direitos que consideraram
relevantes para o resto da comunidade. Consequentemente, desde
sempre se procuraram desenvolver formas, figuras ou instituicdes, as
vezes muito incipientes, outras vezes mais elaboradas, que visaram
possibilitar o conhecimento dessas situagdes juridicas'®.

O aprofundamento do estudo no fendmeno da publicidade das situacdes
juridicas pelas serventias de registros de imdveis € um marco teérico importante para
o presente estudo, na medida em que mais adiante — onde sera analisada a sua
efetiva participagdo na preservagao do meio ambiente — esta caracteristica registral
demonstrara como é essencial, no sentido do atendimento de metas dos ODS da
Agenda 2030.

116 JARDIM, Monica Vanderleia Alves de Sousa. Efeitos substantivos do Registro Predial — Terceiros
para efeitos de registro. Coimbra: Almedina, 2013, p. 38.
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Essa analise sobre como a publicidade dos registros de imdveis contribui — e
pode contribuir ainda mais — com o desenvolvimento sustentavel é inédita e sera

aprofundada oportunamente, na subsecao 4.2.2.1, a diante.

Em sentido lato, publicidade € a atividade orientada a difundir e fazer notério
um acontecimento. Em sentido menos amplo, consiste na exteriorizagdo ou
divulgacado de uma situagao juridica com o objetivo de originar sua cognoscibilidade

geral.
Angel Cristobal Montes sintetiza que:

O fenbmeno publicitario se nos apresenta como antitético da
clandestinidade. O notdério ocupa o polo oposto ao secreto. A
regulamentacéo juridica, entretanto, leva em consideragao ambos os
pontos extremos da cognoscibilidade e, assim como em algumas
vezes estima digno de tutela o interesse ao segredo (tutela da imagem,
da correspondéncia, do segredo profissional, industrial etc.), em outras
acolhe e protege o interesse da cognoscibilidade"”.

José Maria Chico Y Ortiz, situado no ordenamento juridico espanhol, propde
uma definigdo que pode se pretender universal, distinguindo a publicidade (efeito) da

publicagao (noticia):

O fenbmeno da publicidade tem sido definido pela doutrina
contrastando as ideias de publicidade e segredo, levando de forma
negativa a definir a primeira por simples antitese: o que € publico é o
oposto do que é secreto. Partindo da distingédo, atualmente aceita pela
atual Constituicdo espanhola, entre registros legais e registros
administrativos [ver art. 105, b) e 149, 1, 8], é essencial chegar ao que
devemos entender por publicidade. Poderiamos avancar uma
definicdo com o Estatuto da Publicidade: "toda atividade que tenha por
objeto ou fim tornar publico o conhecimento de uma coisa, um fato ou
uma situacao" [...] € necessario chegar a um estagio mais avangado
para falar de uma publicidade que ultrapasse a mera informacgao ou,
em outras palavras, que nos permita distinguir entre "publicidade", por
um lado, e "publicagdo e notificagao", por outro. Ou seja, entre
publicidade como noticia e publicidade como efeito'® (tradugéo
nossa).

7 MONTES, Angel Cristébal. Direito imobiliario registral. Porto Alegre: Fabris, 2005, p. 26.

118 “E| fenébmeno de la publicidad ha sido perfilado por la doctrina contra- poniendo las ideas de
publicidad y clandestinidad, llegandose en una forma negativa a definir la primera por simple antitesis:
lo publico es lo contrario a lo secreto. Partiendo de la distincion, que acepta hoy la vigente Constitucion
espafiola, entre Registros juridicos y Registros administrativos [ver art. 105, b), y 149, 1, 8.], se hace
imprescindible llegar a lo que debemos entender por publicidad. Podriamos adelantar con el Estatuto
de la Publicidad una definicién: “toda actividad que tiene por objeto o finalidad hacer publico el
conocimiento de una cosa, de un hecho o de una situacion” [...] es preciso llegar a una etapa mas
avanzada para hablar de una publicidad que exceda de la mera informacién o, dicho en otras palabras,
que permita distinguir entre “publicidad” de una parte y “publicacién y notificacién” de otra. Es decir,
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Por vezes, o ordenamento juridico organiza um sistema de publicidade, ou seja,
a publicagao de direitos e situagdes juridicas, de modo a criar uma aparéncia digna

de confianca social.

Para o conseguirem de forma mais duradoura e eficaz, os interessados
costumam recorrer a constituicdo de uma reparticdo publica onde eles possam
registrar os fatos determinantes da constituicdo, modificacdo ou extingdo de uma
titularidade (a fim de obter protecdo complementar dessa titularidade) e onde possam,
por outro lado, conseguir a informagao necessaria para uma gestdo mais adequada e

segura de seus interesses e para facilitar suas decisdes juridicamente relevantes.

Essa manifestagao de titularidade legal em registros publicos é o que constitui,
genericamente, “publicidade registral”''®. A Lei articula a publicidade por meio da
reproducao de determinados dados em 6rgao aberto a consulta publica.

Ricardo de Angel Yaguez aduz:

A lei estabelece a publicidade por meio do registro ou reprodugéo de
determinados dados em cartério aberto a consulta publica. A propria
lei especifica, em cada caso, quais dados especificos esse cartério ou
cartorio pode publicar, determina o procedimento para sua incluséo e
completa o0 mecanismo estabelecendo as consequéncias juridicas de
tal publicagdo. Uma ampla variedade de fenédmenos juridicos pode ser
objeto de publicidade registral, que, por sua vez, afeta diversos tipos
de objetos'? (tradug&o nossa).

A propria lei indica em cada caso quais os dados, especificamente, que aquele
registro pode publicar, determina o procedimento para realizar sua insergcéo e
completa 0 mecanismo que estabelece o que sdo as consequéncias juridicas

decorrentes dessa publicagao.

entre publicidad noticia y publicidad efecto’. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho
hipotecario. Madrid: Marcial Pons, 2000, p. 182-183.

19 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesién y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 39.

120 “E| Derecho articula una publicidad mediante la toma de razén o reproduccién de ciertos datos en
una oficina abierta a la consulta publica. EI Derecho mismo sefiala en cada caso qué datos son, en
concreto, los que esa oficina o Registro pueda publicar, determina el procedimiento para llevar a cabo
su insercion y completa el mecanismo estableciendo cuales son las consecuencias juridicas resultantes
de esa publicacion. Pueden ser objeto de publicidad registral muy diversos fenémenos juridicos, que
recaen, a su vez, sobre variados tipos de objetos”. YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica,
posesion y publicidad inmobiliaria registral. Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 39.
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Diversos fendmenos juridicos podem ser objeto de publicidade de registro, os

quais recaem, por sua vez, sobre diversos tipos de objetos.

Em geral, os sistemas juridicos modernos articulam os procedimentos
publicitarios com base na identificabilidade das mercadorias, mesmo que seja

elementar e minima.

O carater identificavel de uma coisa conduz a sua individualizacao pela mengao
de seus tracgos caracteristicos. Essa identificabilidade material de certos bens permite
que sejam individualizados também do ponto de vista formal, quase sempre

dedicando uma pagina de registro independente e exclusiva a cada objeto.

Determinados os bens objeto de registro ou publicidade formal, a norma

estabelece quais devem ser as circunstancias ou titularidades publicaveis.

O mais relevante e digno de publicagdo, sem duvida, € a propriedade, o dominio
de cada coisa. Além do dominio, existem muitas outras circunstancias que requerem

alguma publicidade, por exemplo, as garantias reais'?".

E o ordenamento juridico que decide, em cada caso e momento, quais as
circunstancias publicaveis ou registraveis. Essa decisao, é claro, esta sujeita a dados
econdmicos, sociais e até culturais: uma sociedade primitiva, uma economia
rudimentar e meios de difusdo caros ou lentos podem tornar a publicidade de registro

desnecessaria e até prejudicial.

No que diz respeito aos nossos dias, observa-se uma notavel tendéncia de
expansao, tanto na determinacao dos bens susceptiveis de publicidade quanto na dos
fatos ou circunstancias publicaveis. Indubitavelmente, esse fenbmeno deve-se ao
carater especial das relagdes sociais atuais, a massificacdo e crescimento estatistico

dos contatos econdmicos e as exigéncias de um transito juridico mais fluido e seguro.

121 Especificamente na hipoteca, desconsiderando por ora todo o direito positivo, é claro que o que
interessa ao credor hipotecario ndo é apenas sua capacidade de realizar ou converter em dinheiro o
bem hipotecado (para que possa cobrar o que lhe é devido com o valor obtido), mas também de contar
com a garantia de que esse direito ndo sera prejudicado ou diminuido se o proprietario do bem
hipotecado aliena-lo ou re-hipoteca-lo a favor de outro credor. Essa garantia é concedida por um
terceiro por meio de um registro publico em que constam, na mesma matricula que identifica o imével
e a personalidade de seu titular, a existéncia da hipoteca, seu ambito ou conteudo e a identidade de
seu titular. Tal mengdo abrangera, ao mesmo tempo, o credor hipotecario e terceiros. Ao credor,
assegurando-lhe que nenhum outro direito vai perturbar o seu; a terceiros, informando-os de uma
circunstancia — o fato de o imdvel estar hipotecado — muito relevante para a adog¢ao de suas decisdes.
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Manuel Figueiras Dacal pontua o entrelagamento entre a publicidade e a

seguranga, destacando:

Uma delas, reconhecida nas Constituicbes de todos os paises
modernos, € a necessidade de garantir um certo grau de seguranca
nos negocios juridicos, com maior ou menor ‘“intervencgao
administrativa" dependendo da politica econémica do momento, mas,
em todo caso, inevitavel, no minimo indispensavel, para satisfazer a
necessidade de proporcionar protecdo adequada a propriedade e uma
base solida e segura para o crédito territorial, que s&o os dois
instrumentos mais importantes para o desenvolvimento econdmico da
sociedade. Isso ndo apenas porque é evidente que a estabilidade
econdmica produz efeitos indubitavelmente positivos em todas as
areas da vida cotidiana dos cidaddos, mas também devido ao
necessario reconhecimento da preeminéncia dos interesses da
maioria sobre os puramente individuais, para o qual um sistema
objetivo de protecédo juridica que garanta seguranga nos negécios é
indispensavel'?2,

Publicidade e confianga s&o dois valores diretamente relacionados: quanto
mais publicidade, mais correspondera a um melhor conhecimento da situacao real e,

consequentemente, maiores seguranga e confianga na tomada de decisdes.

Fica evidente, portanto, que: a uma maior exigéncia de seguranga juridica deve
corresponder um melhor servigo publico de divulgagao das condi¢gdes que operam nas

transagdes econdmicas.

O mercado imobiliario ndo é excegdo a essas consideragbes. O
reconhecimento dos direitos subjetivos, sobre os quais se baseiam as economias
pessoais, familiares e empresariais, tanto os que decorrem da propriedade estatica
(patriménio) quanto os que advém da propriedade dinamica (transito legal), exige a

inescusavel garantia de que serao respeitados.

122 “Una de ellas, como esta reconocido en las Constituciones de todos los paises modernos, es la
necesidad de procurar un cierto grado de seguridad en el trafico juridico, con mayor o menor
‘intervencionismo administrativo” segun la politica econémica del momento, pero, en todo caso,
ineludible en un minimo indispensable para dar satisfacciéon a la necesidad de proporcionar una
adecuada proteccion a la propiedad, y una base sélida y segura al crédito territorial, que son los dos
instrumentos mas importantes para el desarrollo econémico de la Sociedad. Y ello, no sélo porque es
evidente que la estabilidad econdémica produce indudables efectos positivos en todos los campos de la
vida ordinaria de los ciudadanos, sino también por el necesario reconocimiento de la preeminencia del
interés de los mas sobre el puramente individual, para lo cual es indispensable un sistema objetivo de
proteccién juridica que proporcione seguridad en las transaciones’. DACAL, Manuel Figueiras. El
sistema de proteccion juridica por el registro de la propiedad. Madrid: Dijusa, 2001, p. 30.



73

Por essa razao, todos os Estados modernos'?®, de acordo com sua cultura e
possibilidades técnicas, precisam implementar e organizar um sistema de publicidade
adequado que dé seguranga aos bens e negodcios patrimoniais e juridicos, para
alcangar um bom desenvolvimento econdmico da sociedade, cujo motor sera, em todo

caso, o crédito garantido.

Nosso direito positivo atual ndo € estranho a essa apoteose da publicidade de
registro. Especificamente nos ultimos anos, o legislador ampliou o circulo de bens
registraveis, abrindo espacgo dentro deles até mesmo para coisas moveis, desde que

atendam a um minimo de identificabilidade que a proépria lei indica e especifica.

E o caso, por exemplo, da alienac&o fiduciaria em garantia de bens iméveis'24
e das vendas com reserva de dominio de bens moveis'?®. Tanto na primeira Lei como
na segunda, sao atos publicaveis que, mediante mengao ou registro nos cartorios,

criam os efeitos desejados.

Sao esses aspectos da publicidade registral que se apresentam como fio
condutor da concretizagdo dos ODS pelo registro publico imobiliario e sua fungéo
orientadora de politica publica. Mais adiante, neste estudo, sera apontado como os

atos do registro de iméveis, apoiados nessa publicidade, podem cumprir essa missao.

A publicidade do registro de iméveis desempenha um papel fundamental na
garantia da seguranca juridica e na promog¢ao de um ambiente de negécios saudavel,
fatores que estédo diretamente ligados aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS) da Agenda 2030, na medida em que visa promover a paz, a justi¢a e instituicbes

eficazes, aspectos centrais para a criagao de sociedades sustentaveis e inclusivas.

O registro de imoveis oferece uma base solida para a formalizagédo da
propriedade, essencial para o desenvolvimento econdmico e social. A transparéncia
na informagao sobre a titularidade e os direitos reais sobre os imdveis ndo apenas
previne conflitos, mas também facilita o acesso ao crédito e ao financiamento,
aspectos cruciais para o fomento ao empreendedorismo, em especial para micro e
pequenas empresas. Esses elementos estdo alinhados ao ODS 8, que busca

promover o crescimento econémico inclusivo e sustentavel.

123 DACAL, Manuel Figueiras. El sistema de proteccion juridica por el registro de la propiedad.
Madrid: Dijusa, 2001, p. 36.

124 Artigos 22 e seguintes da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997.

125 Artigos 521 e seguintes da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
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Além disso, a publicidade do registro de iméveis contribui para a promogéao de
cidades mais sustentaveis (ODS 11). Ao garantir que as informagbdes sobre
propriedades estejam acessiveis e bem-organizadas, favorece-se o planejamento
urbano eficiente e a inclusédo social, uma vez que a regularizag&o fundiaria € um dos
passos necessarios para a erradicacao da pobreza e a melhoria da qualidade de vida

nas areas urbanas.

E crucial que os cartérios de registro de imdveis continuem a se modernizar e
a adotar tecnologias que tornem o acesso a informagao ainda mais facilitado e seguro.
Isso ndo s6 promove a eficiéncia administrativa, mas também assegura que a
populacio tenha condi¢cdes de exercer plenamente seus direitos, contribuindo assim
para uma sociedade mais justa e equitativa, em consonancia com os objetivos

estabelecidos pela Agenda 2030.

A intersecgao entre a publicidade do registro de iméveis e a Agenda 2030 se
revela uma oportunidade imperativa para o desenvolvimento sustentavel em multiplas
dimensdes, conforme se explorara mais profundamente na penultima secdo do

presente estudo.

3.7.1 Situagdes juridicas como objeto de publicidade

O objeto da publicidade de registro sdo as situagdes juridicas, e s&o as
circunstancias inerentes e duradouras que afetam os imdéveis. Podem ser elas
edificagdes, plantagdes, estado ecoldgico, énus, condigdes, encargos, proibicdes de

alienacgao, entre tantas outras possibilidades definidas pelo ordenamento juridico.

A obra de Antonio Pau Pedron propde um “paralelismo”'?® com o estado civil
das pessoas, aduzindo que, guardadas as devidas propor¢des — o estado civil das
pessoas € matéria do Registro Civil; o estado civil dos imoveis sdo objeto do Registro
de Propriedade —, poder-se-ia dizer que o conjunto de situag¢des juridicas reais
configura o estatuto da propriedade imobiliaria.

126 PAU PEDRON, Antonio. Curso de practica registral. Madrid: Editorial Universidad Pontificia de
Comillas, 1995, p. 269.
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Tal compreenséo ¢é valida para o contexto normativo brasileiro, no qual a Lei de

Registros Publicos positivou os registros dos direitos civis pessoais e reais.

Interessa para a presente pesquisa esclarecer que as situagdes juridicas
imobiliarias sao aquelas que afetam, de maneira inerente e estavel, uma propriedade

imovel.

Dentro do paradigma do estatuto juridico, o registro comporta a missdo de
autenticar seguranca a respeito do direito real pleno (propriedade) e dos direitos
limitados e limitativos (demais direitos reais — sobre coisa propria, sobre coisa alheia
e de garantia), além de tantas outras situagdes juridicas que, mesmo com acesso ao
registro, ndo configuram direitos reais, por ndo afetarem substancialmente o bem
(limitagcbes de disposigédo, de comunicabilidade, impostas pela administragédo publica,

entre outras criadas por normas especificas).

Ainda que evidente a heterogeneidade das tantas situacgdes juridicas passiveis
de registro, todas tém em comum a estabilidade e a ineréncia ao direito da propriedade
imével. Justamente porque a afetam, devem ser conhecidas por todos aqueles que
S40 ou possam vir a ser afetados por esse conjunto de situagdes que delineiam seu

estado juridico particular.

Por esse motivo, € prevista sua inscricdo no registro, que € a ferramenta

técnico-legal de publicidade.

Evidente que, quando a publicidade assume as caracteristicas de transcrigao
no que se refere a transmissdo ou constituicdo de direitos imobiliarios, e
consequentemente se torna uma ferramenta decisiva e autossuficiente para a
resolucdo de determinado tipo de conflito, estamos perante uma eficacia de um

significado particular que a publicidade normalmente ndo pode, e com razéo, ter.

Nesse caso, ocorre uma das hipéteses em que a ferramenta utilizada, embora
pertenca ao género processo publicitario, dele difere profundamente por ter sido
escolhida pelo ordenamento juridico para cumprir uma fungdo que nao € meramente

informativa, ainda que dotada de significativos efeitos.
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O legislador estabelece um regime publicitario amplo e especifico'?” com
presuncgao de veracidade para as situacgdes juridicas registradas, a fim de proteger os

titulares de direitos e os adquirentes de boa-fé.

Para alcangar o comando legal, é preciso um regime para a publicidade de
situagdes juridicas imobiliarias, sendo insuficiente um esquema de publicidade

exclusiva para direitos reais.

3.7.2 A publicidade e a oponibilidade das situag¢des juridicas a terceiros

A nocao de oponibilidade inicia-se em seu préprio campo de aplicagao, qual
seja, de situagdes juridicas que tém como caracteristica estrutural e intrinseca o fato

de serem absolutas.

Compreendem-se como absolutas aquelas que exibem sua eficacia a terceiros

para que possam produzir um resultado pratico.

Nem tudo, porém, que € oponivel é absoluto. Veja-se que as situagdes juridicas
nascidas da manifestacdo de vontade sempre sdo oponiveis as partes pelo simples
fato de terem sido constituidas. Quando sao formatadas de maneira absoluta, a
situagao juridica alcanca terceiros, com interesses diferentes, mas que merecem

protecao’%,

O sistema juridico corresponde a tarefa de dar a esse conflito de interesses
uma solugdo harmédnica e conciliadora, tutelando direitos, de um lado, e a seguranga

juridica, de outro, sem prejuizo para qualquer um deles.

A oponibilidade atua, em principio, em favor do titular: determina a plena
eficacia contra terceiros da situagao juridica. A oponibilidade € manejada pelo titular —

nao pelo terceiro — que invocara o negdcio como sua base.

127 |ei 13.097, de 19 de janeiro de 2015: “Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre iméveis sao eficazes em relagéo a atos juridicos precedentes,
nas hipéteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as seguintes
informagdes: [...]".

128 PAU PEDRON, Antonio. Curso de practica registral. Madrid: Editorial Universidad Pontificia de
Comillas, 1995, p. 262.
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Diez-Picazo define a oponibilidade como “a possibilidade de as partes se
fundirem efetivamente em seu proprio negécio uma reclamagao dirigida contra o
terceiro”'?°. E exatamente a partir dessa constatacdo basica que deriva a tradicional
distingdo entre realidade juridica substantiva e realidade juridica aparente'.

A realidade juridica substantiva € aquela que resulta da pura aplicagéo das
regras de direito que regulam as relagbes entre aqueles a quem diz respeito o fato
que determinou o efeito juridico em causa, ou, por outras palavras, a realidade
substantiva € aquela que decorre da verificagdo da consequéncia juridica estritamente

associada a verificacdo de certo evento social.

A realidade aparente € a realidade juridica que existe aos olhos de terceiro, ou
seja, € a realidade juridica substantiva para aquelas pessoas com relagao as quais

determinado evento juridico tem repercussdes.

No entanto, tais repercussbes nao ocorrem da forma como estido
substantivamente pré-ordenadas, seja por nado lhes ter sido dado conhecimento
(antecipado) desse evento, seja por lhes ter sido dado falso conhecimento (sobre um

evento que na verdade ndo ocorreu).

Em outra formulagao, a realidade aparente € a realidade juridica substantiva
para aqueles relativamente aos quais, sem culpa, a realidade substantiva efetiva ou

real é oculta.

Sem o registro, os terceiros de boa-fé nao podem ser atingidos porque n&o se
Ihes pode exigir o conhecimento da situagdo juridica sobre a qual ndo ha
cognoscibilidade, exceto no caso de se provar que tenham tido conhecimento do fato

por outro meio.

A relagao publicidade registraria e oponibilidade a terceiros € esclarecida por
Leonardo Brandelli:

129 D|EZ-PICAZO, Luis. Fundamentos del derecho civil patrimonial. Madrid: Cartoné, 1995. t. lIl, p.
253.

130 GONZALEZ, José Alberto R. L. A realidade registal predial para terceiros. Lisboa: Quid Juris,
2006. p. 17.
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Assim, sem um meio eficaz de publicidade imobiliaria, nao se tera um
efetivo direito real sobre imdével, oponivel a terceiros, uma vez que
estes o desconhecerdo; poder-se-a chamar de direito real, mas em
verdade ndo o sera, ou ndao o sera em sua plenitude, por encontrar
sérias restri¢cdes juridicas decorrentes da ignorancia de sua existéncia
por terceiros™’.

Monica Vanderleia Alves de Sousa Jardim também trata sobre como essa

publicidade afeta a esfera juridica de terceiro:

Ou seja, a publicidade registal gera a cognoscibilidade geral ou
possibilidade de conhecer e esta faz com que os “terceiros”. sejam
afectados ou prejudicados pelas situagdes juridicas publicadas, ainda
que ndo tenham tido conhecimento efectivo delas’?.

A realidade registral € uma espécie dentro do género realidade aparente. Na
verdade, um meio tecnicamente mais elaborado, mas também, por outro lado,
especificamente instituido para dar conhecimento a terceiros acerca da verificagao de

certo acontecimento juridico é justamente o registro publico.

Este foi erigido e € mantido pelo Estado precisamente para dar a conhecer ao
publico em geral a ocorréncia de certos eventos a ele submetidos, para que, no caso
do registro predial, cumpra-se sua principal finalidade: facultar aos interessados a
possibilidade de realizar, com a necessaria seguranga, os negdécios juridicos relativos

aos prédios registralmente descritos.

Esse aspecto também é bem resumido por Leonardo Brandelli, quando trata da

publicidade registral imobiliaria:

Na medida em que, sob certo ponto de vista, o direito de propriedade
imobiliaria (e também os demais direitos reais que dele decorrem,
assim como os direitos obrigacionais com eficacia real) € um
consentimento organizado, que somente pode ser alcangado
mediante o consentimento de todas as pessoas potencialmente
atingidas (titulares de direitos), a disposicao dos referidos direitos
depende da efetiva anuéncia prévia dessas pessoas, de modo que se
faz necessaria a existéncia de um meio de publicidade que diga quem
sao elas, bem como que torne seus direitos oponiveis contra todos.

Referido conhecimento (de quem sao os titulares de direitos com
eficacia real) e oponibilidade somente sdo alcangados ou com o
conhecimento efetivo da existéncia do direito por todos os terceiros,
ou mediante a existéncia de um meio funcional de publicidade que
permita atingir um conhecimento ficto (cognoscibilidade), por conta de

131 BRANDELLI, Leonardo. Registro de iméveis. eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p.
105.

132 JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Efeitos substantivos do Registro Predial — Terceiros
para efeitos de registro. Coimbra: Almedina, 2013, p. 63.
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a informacao estar a disposicao de todos (cognoscivel a todos), e,
portanto, ser oponivel erga omnes'3.

Facil perceber que na sociedade atual, massificada e impessoal, com relagdes

juridicas complexas, a primeira hipotese nao € viavel, nem juridica nem faticamente.

Sem um meio eficaz de publicidade, obter as informag¢des necessarias para a
celebracdo do negécio juridico que verse sobre direitos absolutos seria tarefa

herculea, sendo impossivel.

Os registros publicos, aos quais o registro predial se integra, sdo, pois,
instrumentos concretizadores da seguranga juridica em virtude da qualidade da
informacéo, ou seja, por causa da fidedignidade informativa, que por eles se concede

ao publico em geral.

3.7.3 Publicidade imobiliaria

A publicidade imobiliaria pode ser definida como o meio pelo qual se da a
conhecer ao publico a situagdo juridica dos bens iméveis.

Dentro desse conceito devemos entender a publicidade da existéncia do
dominio, a dos demais direitos reais sobre bens imdveis (usufruto, uso e habitagao,
serviddes, hipoteca e anticrese), bem como a da existéncia de outros 6nus que os
afetem, que ndo sejam direitos reais, como os embargos, e ainda a publicidade da
existéncia de interdicbes que pesam sobre o proprietario de um imével em virtude do

qual se vé privado de dele dispor (como a inibigdo de propriedade em geral)'34.

José Maria Chico Y Ortiz mescla a nogao de publicidade do registro imobiliario

e seguranga juridica para concluir que o registro € o meio cujo fim € a publicidade:

133 BRANDELLI, Leonardo. Registro de iméveis. eficacia material. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p.
108.

13 RODRIGUEZ, Agustin W. Publicidad inmobiliaria: antecedentes nacionales y extranjeros:
comentarios a las disposiciones nacionales, Capital Federal y de la Prov. de Buenos Aires. Buenos
Aires: Depalma, 1974, p. 4.
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A verdadeira esséncia do fendmeno da publicidade é que ela € um fim
ou um meio. A tese final € a que mais nos convence, a ponto de
podermos concluir que o Registro de Imdveis € um meio técnico por
meio do qual a publicidade se projeta em sua fungdo de proteger o
trafego. A publicidade é o fim e o Registro é o meio [...] Ja afirmamos
anteriormente que o Registro de Imdveis € um meio técnico perfeito
para obter publicidade nas relagdes imobiliarias e, assim, alcangar a
seguranga desejada nos negdcios juridicos'® (tradugdo nossa).

O objetivo da publicidade imobiliaria, em termos gerais, € oferecer ao publico
quaisquer circunstancias ou eventos que possam ter, de uma forma ou de outra,

alguma relevancia juridica com relagéo aos iméveis.

Obviamente, a circunstancia mais importante e mais digna de publicagéo é a
titularidade do dominio e demais direitos que recaiam sobre os bens registrados'®.

Portanto, esse é o objetivo principal do registro’’.

A necessidade dessa publicidade imobiliaria e sua importancia séao

indiscutiveis.

Sabendo da existéncia do dominio e dos demais direitos reais que o possam
afetar, bem como dos embargos que possam pesar sobre os bens e interdi¢des de
seus titulares, todas as transagdes e negdcios sao facilitados e assegurados sobre
iméveis, e, consequentemente, sdo removidos o0s obstaculos ou receios para a

concesséo de crédito, que entdo se torna possivel, seja ele hipotecario ou comum?3,

135 “| a verdadera esencia del fendmeno publicitario es la de ser o un fin o un medio. La tesis finalista
es la que mas nos llega a convencer, de tal forma. que podria concluirse que el Registro de la Propiedad
es un medio técnico a través del cual se proyecta la publicidad en su funcién de proteger el trafico. La
publicidad es fin y el Registro es medio [...] El Registro de la Propiedad hemos dicho anteriormente que
es un medio técnico perfecto para lograr publicidad de las relaciones inmobiliarias y con ello alcanzar
la deseada seguridad en el tréfico juridico”. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho
hipotecario. Madrid: Marcial Pons, 2000, p. 181.

136 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 40

137 No entanto, podem existir outros dados considerados dignos de verificagdo publica e aptos a constar
do registro. E o caso, por exemplo, de nossa Lei, em que é permitido o registro de certos direitos
pessoais que tenham por objeto bens iméveis (v.g., o direito de preferéncia nos contratos de locagdes
de bens imdveis) e mesmo de alguns eventos que, sem afetar diretamente a condicéo juridica, o status
do imével pode, no entanto, ser importante em relagéo a seu trafego (v.g., a inscrigao de ordens judiciais
ou administrativas de indisponibilidade de bens). A justificagdo dessa possibilidade é clara: em
determinado caso pode ser tao importante para qualquer membro da comunidade saber quem é o dono
de um bem, assim como saber se o proprietario pode dele dispor validamente ou ndo. Contudo, em
ultima analise, o objeto ou escopo da publicidade de registro € uma matéria de politica legislativa e,
portanto, convencional e variavel; sua determinacdo deve estar sujeita aos imperativos da realidade
socioeconOmica de cada momento.

138 VIVAR, Beatriz Arean de Diaz de. Tutela de los derechos reales y del interés de los terceiros.
Buenos Aires: Abeledo-Perrot, 1979, p. 100.
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Chama Agustin W. Rodrigues atengao para o fato de que:

A complexidade do mundo moderno exige garantias cada vez maiores
para seus protagonistas. O comprador deseja ter informacgdes sobre a
titularidade do direito que o cedente pretende lhe transferir, bem como
os 6nus ou limitacbes que possam afeta-lo. O credor hipotecario
deseja saber se o imével oferecido em garantia pertence a pessoa que
constituiu a hipoteca ou se existem outros 6nus que poderiam ser
postergados. Os credores em geral precisam conhecer o patriménio
do devedor para evitar os inconvenientes e processos judiciais que
seriam causados por este ultimo realizando atos de ocultacdo de
propriedade. Vemos entdo a enorme importancia juridica e econémica
que a publicidade adquire na vida contemporanea, sendo evidente que
ela ndo pode ser dada apenas pela tradicdo, como considerava Vélez
Sirsfield, mas sim pelos registros imobiliarios que hoje se tornaram
verdadeiros bastides da seguranca do transito juridico'™®.

Como diz Raymundo M. Salvat:

Considerada de um ponto de vista geral, a publicidade dos direitos
reais € antes de tudo no sentido de se tornar manifesta com a
possibilidade de ser conhecida por todos, ou também, num sentido
mais restrito, por aqueles que tenham um interesse legitimo™°.

No processo de formalizacdo documental do ato ou negdcio a registrar, existe
uma primeira fase que cabe ao oficial autenticador, geralmente o notario publico, cuja
funcao essencial € aconselhar os outorgantes, adaptando as vontades das partes as

formalidades legais necessarias a sua eficacia.

139 “| a complejidad del mundo moderno exige garantias cada vez mayores para sus protagonistas el
adquirente desea contar con una informacién does acerca de la titularidad del derecho que le pretende
transmitir el ajenante, asi como los gravamenes o limitaciones que pueden afectarlo, el acreedor
hipotecario quiere saber si el inmueble ofrecido en garantia, pertenece al constituyente de la hipoteca
o0 si existen otros gravamenes que podrian postergar los acreedores en general necesitan conocer el
estas patrimonial del deudon a efectos de evitar los inconvenientes y quicios que les acarrearia la
realizacion por este dltimo de actos de posicion ocultos Vemos entonces la enorme importancia juridica
y econdmica que adquiere la publicidad en la vida contemporanea, siendo a todas luces evidente que
ella no puede estar dada tan sélo por la tradicién como la consideré Vélez Sirsfield, sino a través de los
registros imobilarios convertidos hoy en verdaderos baluartes de la seguridad del trafico juridico”
RODRIGUEZ, Agustin W. Publicidad inmobiliaria: antecedentes nacionales y extranjeros:
comentarios a las disposiciones nacionales, Capital Federal y de la Prov. de Buenos Aires. Buenos
Aires: Depalma, 1974, p. 4.

140 “considerada desde un punto de vista general, la publicidad de los derechos reales es ante todo una
en el sentido de ponerse de manifiesto con posibilidad de ser sabido por todos, o también, ya con un
sentido mas restringido, por quienes tengan un interés legitimo” SALVAT, Raymundo M. Tratado de
derecho civil argentino. Derechos reales. 4. ed. actualizada por Argafiaras. Buenos Aires: TEA, 1960,
p. 455.
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Posteriormente, ao transferir esse mesmo ato para os livros do registro de
imoveis, o registro deve ser um reflexo fiel dessa vontade negocial dos interessados,
dando publicidade ndo apenas ao que ja é valido entre os outorgantes e seus
herdeiros, que sdo alcancados pela forga do acordo, mas destacando por meio de sua
publicacdo a esséncia do que se impde diante de todos, mesmo que n&o tenham sido

parte no contrato ou ndo tenham conhecimento dele.

Por conseguinte, produz-se um registro que publicara a eficacia real dos atos e
direitos, com efeitos de presuncéo de legitimidade e, consequentemente, de validade

e integridade, bem como de seu efetivo conhecimento por terceiros externos.

Esse ato — escritura publica —, antes de sua publicagao pelo registro, somente
sera respeitado por quem o0 conheceu pois, para que exiba toda a sua eficacia real,
sera necessario dota-lo de uma publicidade cadastral, que lhe atribua uma presungao
de veracidade oficialmente reconhecida e legitimada, por meio da presungao de seu
conhecimento por todos, para que terceiros, os quais possam ser afetados de alguma
forma, ndo aleguem seu desconhecimento, com o qual o ato registrado sera

especialmente protegido’#'.

E assim que atua a eficiéncia, ndo s6 meramente publicitaria, mas também
legal, que o registro proporcionara aos atos registrados em relagdo aos nao
registrados, o que nao se trata de uma prerrogativa que a sociedade democratica

moderna rejeitaria, pois a seguranga € um direito, e ndo uma prerrogativa.

No entanto, atualmente, os registros publicos s&do os grandes orgaos de

publicidade juridica, de que decorrem os efeitos mais robustos de publicidade.

3.7.4 Sistemas de publicidade de registro

Os registros imobiliarios sdo meios modernos que permitem conhecer a
situagao juridica dos imoveis, ou seja, sua titularidade e as condi¢gdes em que se

encontra seu dominio.

141 DACAL, Manuel Figueiras. El sistema de proteccion juridica por el registro de la propiedad.
Madrid: Dijusa, 2001, p. 44.
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Contudo, nao s6 sua fungao se limita a registrar e tornar publicos os direitos
reais sobre iméveis, mas também as situacdes e direitos pessoais que possam afetar
o estado ou a disponibilidade juridica dos imodveis (por exemplo: inibigdes, promessas
de venda, localizagbes).

Em outras palavras, os registros imobiliarios tendem a fornecer publicidade
auténtica com o intuito de dar seguranga ao comércio legal de iméveis e também

permitir o desenvolvimento de crédito.

De acordo com as principais caracteristicas oferecidas pelos sistemas
existentes, podem ser objeto de algumas classificagdes'?, sem prejuizo do fato de

que os sistemas classicos trocam certas caracteristicas.

3.7.4.1 A obrigatoriedade do registro

A primeira opgao enfrentada pelo legislador ao tentar regulamentar a
publicidade registral & estabelecer a obrigatoriedade do registro dos dados
registraveis ou, ao contrario, deixar a vontade do interessado a decisao de inscrever

o titulo.

Nos sistemas que se regulam pela obrigatoriedade, o ordenamento juridico
negaria toda a validade aos atos juridicos que nao tivessem a devida publicidade
mediante registro’#3. Consequentemente, ndo haveria possibilidade de negdcios

juridicos imobiliarios fora do Registro.

Esse sistema tedrico coloca a publicidade em primeiro lugar e nao esta
formulada em toda a sua pureza em nenhum ordenamento juridico, embora haja
alguns que se aproximam notavelmente dela, como é o caso do direito australiano.
Nele, tendo sido langado pela primeira vez no registro, ndo pode mais dele sair ou

dele ser transferido.

142 RODRIGUEZ, Agustin W. Publicidad inmobiliaria: antecedentes nacionales y extranjeros:
comentarios a las disposiciones nacionales, Capital Federal y de la Prov. de Buenos Aires. Buenos
Aires: Depalma, 1974, p. 5.

143 V/.g., a venda de um imoével ou a constituicdo de uma servidao sobre ele nio teria qualquer valor
juridico ou, mais ainda, nem sequer existiria, enquanto nao fosse registrado o documento que comprova
a alienagao ou a constituicdo do énus.
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Algo semelhante verifica-se no direito alem&o, em que qualquer ato juridico que
implique a transferéncia de um direito sobre um imével deve ser registrado no cartorio
para que tenha efeito. A inscricdo é parte inseparavel da transmissao, de modo que,

se ndo ocorrer inscricdo, ndo havera transmissao’4.

Em sentido contrario, o outro sistema possivel confere ao registro um carater

voluntario.

O ordenamento juridico concedera ao registro mais ou menos vantagens, de
modo a torna-lo atrativo e assim garantir que a publicidade do registro tenha validade
social, ou recorrera ao sistema de penalizagdo com multas para quem nao assentar

os documentos passiveis de registro.

Nesses sistemas, também tedricos, os fenbmenos juridicos relativos aos
imoveis ocorrerdo com toda a validade fora do cartorio, ou seja, como se este nao

existisse.

Assim, a instituicao cartoraria limita-se a ser um mero meio para a eventual
publicagdo de eventos que ocorram fora dela. O ndo registro acarretara algumas
consequéncias, sobretudo com relagdo a terceiros, mas nunca a nulidade do ato n&o

registrado.

3.7.4.2 O grau de eficacia do registro

Outra opgéao possivel nas maos do legislador refere-se ao grau de eficacia do
meio publicitario utilizado. Nesse aspecto, ha duas alternativas extremas: uma que
confere o maximo de efeitos ao registro, considerando o que nele € publicado como
bom e inexpugnavel, e outra que produz o efeito de cobrir uma presungédo de

veracidade aos dados, mas admitindo prova em contrario.

No primeiro sistema, tipico de regimes publicitarios muito vigorosos, o registro

significa a verdade absoluta em tudo o que se refere a propriedade de imoveis e seu

144 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 41.
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transito. Dessa forma, os objetivos de protecédo da segurancga juridica sao plenamente

resguardados.

No sistema australiano, para um exemplo mais significativo, o registro é
inatacavel, e quem nele constar como titular de um imével ndo pode ser privado de
seu dominio, ainda que sua aquisi¢ao decorra de ato juridico nulo; prevalece, contra

todas as hipoteses, o que diz o registro’#.

A alternativa mais comum nao traz muitas novidades; ela da as entradas do
registro uma presuncédo de veracidade, mas nem sempre com a forca de uma
presuncgao absoluta e indestrutivel, porém sujeita, em maior ou menor grau, a prova

em contrario.

De acordo com esse sistema, em qualquer de suas diversas variantes, a
publicidade tem alguma eficacia, mas nao tanto a ponto de tornar sem valor as normas

extrarregistrais sobre constituicao, transmissao e extingao de direitos.

Esta ultima férmula pode ter, por sua vez, duas modalidades, conforme o maior
ou menor raio de atuacao que se queira conceder a publicidade cartoraria. A primeira,
mais limitada, reduz-se a tornar inoponiveis a terceiros as circunstancias que, embora

tenham sido registradas ou reproduzidas no registro, ndo constam dele.

Trata-se de uma forma de publicidade negativa com pouco alcance publicistico.
Um exemplo ¢é a lei francesa, segundo a qual atos ndo transcritos ou reproduzidos no

registro ndo prejudicam terceiros 4.

Outra modalidade possivel é aquela que, além da anterior, atribui ao registro
uma eficacia publicitaria positiva, estabelecendo a favor do registro publico uma

presuncao de veracidade mais vigorosa.

Essa variante também admite outras duas'¥’, dependendo de quem sdo os
beneficiarios da protecdo. Nesse ponto, € preciso lembrar que a publicidade imobiliaria

€ pensada com base em uma maior seguranga no transito de mercadorias.

145 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 45.

146 O comprador de uma fazenda, por exemplo, ndo pode ser obrigado a arcar com um 6nus constituido
sobre ela pelo vendedor (uma servidao, por exemplo), se o ato de constituicdo nao tiver sido
previamente transcrito ou refletido no Cartdrio.

147 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 63.
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De acordo com essa ideia, fica claro que os principais beneficiarios do sistema
registral devem ser aqueles que, genericamente, chamaremos de adquirentes’®.
Nesse caso, o registro funciona em sua fungdo mais tipica de protegao da aparéncia,
ou seja, em favor daqueles que, como o comprador do exemplo, acreditam de boa-fé

que aquilo que o registro publica é a verdade juridica.

Pode acontecer, entretanto, e esta é a segunda variante, de o ordenamento
julgar conveniente conceder também alguma tutela, ainda que proviséria, ao titular
registrado, isto €, que consta no registro como titular atual de um direito. No caso,

trata-se de resguardar a situagéo fatica — a aparéncia do registro em si'°.

O legislador pode conceder relevancia ao simples fato de uma pessoa fisica
constar no registro como titular de um direito, independentemente de ser correta ou
ndo aquela referéncia. E o caso do direito alem&o,'*° que estabelece uma presuncao
iuris tantum de que o que o registro publica, ou seja, o que esta registrado, é

verdadeiro.

3.7.4.3 Aforma de acesso dos documentos no registro

Considerando a maneira de inserir a documentacao a ele enviada nos livros de
registro, os sistemas podem ser classificados em registros que seguem o sistema de

transcrigéo e registros que observam o sistema da inscrigao's".

148 V.g., o direito positivo que protege o comprador de um imével de qualquer agdo que possa ser
movida contra ele com base em uma circunstancia referente ao titulo do vendedor. Imaginemos que
este, o vendedor, ndo seja o dono do imével. Se, apesar de tudo, constar no registro que o é, o
comprador ndo podera ser privado da propriedade, mesmo no caso de a reivindicagdo provir do
verdadeiro proprietario.

148 E algo semelhante ao que ocorre com a posse, que, mesmo considerada como mera situagao fatica,
recebe protegao prévia do ordenamento juridico por meio de liminares. Essa forma de defesa da posse
nao é definitiva, como ja tivemos oportunidade de ver, pelo que ndo é apta a atribuir um senhorio
inatacavel ao que possui indevidamente, mas é suficiente para consolidar a situagao de posse enquanto
se resolve a questao.

150 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 51.

151 RODRIGUEZ, Agustin W. Publicidad inmobiliaria: antecedentes nacionales y extranjeros:
comentarios a las disposiciones nacionales, Capital Federal y de la Prov. de Buenos Aires. Buenos
Aires: Depalma, 1974, p. 6.
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Existe uma féormula mais simples, tipica de sistemas de registro menos
exigentes e com poucas pretensdes, que € reproduzir, transcrever ou copiar, sem

delongas, os documentos apresentados no registro.

No maximo, pode-se determinar que os dados registraveis obedegcam a um
formato oficial preestabelecido. No entanto, de qualquer forma, o cartério € um simples
escritorio de copia ou transcricdo de documentos e ndao ha controle legal ou

classificagdo dos documentos transcritos'®?2.

Esse sistema de transcricdo foi seguido pelo Codigo Civil francés (1804),
originalmente para doacgbdes e hipotecas, e pela lei de 23 de margco de 1855
(denominada “transcricdo hipotecaria”) foi estendido a todos os atos constitutivos e

transferiveis da propriedade e seu desmembramento'93,

Outra formula, caracteristica dos ordenamentos juridicos que estabelecem
ampla e vigorosa protegao a publicidade de registro, € a do sistema de inscrigao, na
qual ha muito mais rigor na admissao de titulos ou documentos apresentados para

registro.

Nela, desempenha papel fundamental a figura de um oficial técnico,
responsavel pelo cartdrio, cuja missao € qualificar os documentos, ou seja, emitir um

juizo técnico sobre sua admissibilidade ou inadmissibilidade.

Essa qualificagao tende a verificar a natureza do ato refletido no documento
que se pretende registrar, sua validade, a qualidade de seus outorgantes e o

preenchimento dos requisitos formais exigidos por lei para o ato em causa.

Uma vez que o registrador tenha constatado a legalidade do documento, ele é
registrado. Caso contrario, o registro € negado para evitar que um titulo impuro, por

assim dizer, crie uma aparéncia indigna de tutela.

152 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 61.

153 GARCIA CONI, Raul R. Registro de la propiedad. Buenos Aires: Enciclopédia Juridica Omeba
Bibliografica Argentina, 1970, p. 514.



88

Ricardo de Angel Yaguez aponta a finalidade ultima da qualificagao registral,

com elemento de protegéo juridica:

Esta qualificacao constitui uma precaucao elementar para evitar que a
protecao juridica da aparéncia do registro extrapole seus limites e se
torne um elemento gerador de perturbagdes e injusticas, embora seja
preciso reconhecer que a fungao qualificadora do referido funcionario
nao pode ser tao eficaz e completa quanto seria desejavel, dados os
limitados meios de que dispde para aprofundar-se nos detalhes mais
intimos de cada ato cujo registro é solicitado'*.

Esse sistema de qualificagdo prévia do titulo registrado ocorre, por exemplo,
nas leis aleméa e espanhola. Algumas regulamenta¢des, como a australiana, vao além,
pois o registro pressupde a aprovagao do titulo por uma comissao cujo estudo chega

mesmo a identificagdo e descrigdo fisica do imovel em causa'®®.

Em outros sistemas, a propria transcricao é substituida pelo depdsito no

cartério de copias do ato ou titulo para registrar.

O sistema de cadastro é naturalmente mais pratico e menos exigente, ao
mesmo tempo que facilita a verificagao dos registros e ndo aumenta seu volume, como
ocorre com a transcricdo. Evidentemente, este ultimo sistema, sobretudo quando a
transcricado propriamente dita é substituida pelo depdsito de coépias, evita erros e

omissdes'%6.

154 “Esta calificacion constituye una precaucion elemental en orden a evitar que la proteccion juridica
de la apariencia registral se extralimite y se convierta en elemento creador de perturbaciones e injusti
cias, aunque es preciso reconocer que la funcién calificadora de dicho funcionario no puede ser tan
eficaz y plena como seria deseable, dados los limitados medios de que dispone para adentrarse en lo
mas intimo de cada acto cuya inscripcion se solicita’. YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica,
posesion y publicidad inmobiliaria registral. Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 45.

185 GARCIA CONI, Raul R. Registro de la propiedad. Buenos Aires: Enciclopédia Juridica Omeba
Bibliografica Argentina, 1970, p. 514.

1% GARCIA CONI, Raul R. Registro de la propiedad. Buenos Aires: Enciclopédia Juridica Omeba
Bibliografica Argentina, 1970, p. 515.
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3.7.4.4 A forma material de reproducao dos dados de acesso ao registro

Conforme os registros estejam organizados e funcionem tendo como elemento
basico o titular do direito ou a propriedade que lhe serve de objeto, classificam-se em

registros denominados pessoais e reais.

Nos registros reais, a cada imével é atribuido um félio especial (folio real) com
uma caracteristica de ordenagédo que servira para designa-lo, e sobre tal félio (ou
folha, como também é chamada, ainda que constituida de varios) o dominio e todas
as suas mutagdes e 6nus ficam registrados, permitindo a leitura do félio para apreciar

rapidamente o estatuto juridico do imdvel.

Do direito espanhol ou aleméao, por exemplo, em que o registro se ordena por
bens, até o francés primitivo, em que se estabelece apenas um ficheiro ou indice de
pessoas, desde 1955, no entanto, o registro francés também possui um arquivo de
propriedades que facilita o conhecimento dos dados legais relativos a cada

propriedade’®”.

Nos registros pessoais, 0s assentamentos sdo feitos por ordem de
apresentacao e a busca é realizada por meio de indices alfabéticos de acordo com o
sobrenome e nome dos requerentes de registros e titulares de direitos. Alguns

registros pessoais sdo complementados com listas baseadas em mapas e cadastros.

Os registros reais permitem fornecer informacgdes rapidas e completas sobre o
status legal das propriedades. Os registros reais sdo entdo superiores aos pessoais,
mas na verdade o sistema de registro real também requer, para além dos indices reais,

bons indices pessoais.

157 YAGUEZ, Ricardo de Angel. Apariencia juridica, posesion y publicidad inmobiliaria registral.
Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, p. 47.
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3.7.4.5 Registros declarativos, constitutivos e abstratos ou substantivos

Para especificar as caracteristicas desses tipos de registros de dominio, é
conveniente determinar primeiro qual o papel que a inscrigdo do registro pode cumprir:
o registro s6 pode desempenhar o papel de condigao de exigibilidade do ato registrado
a terceiros (registro declarativo); pode ser elemento essencial para a constituicao ou
nascimento do direito real a que se refere o ato registrado (publicidade constitutiva);
pode ser um fator de limpeza de titulos (publicidade de validagéo)'®.

No primeiro caso, o ato é valido e plenamente eficaz entre os celebrantes, mas
nao é eficaz contra terceiros, isto €, ndo Ihes é oponivel, até que seja registrado no

cartorio.

Significa que o nascimento do ato é operado extrarregistrado e os direitos nele
contidos sao registrados pré-constituidos e o registro ndo os valida. Esses registros
em que a inscricao apenas cumpre o papel de condicdo de oponibilidade do ato contra

terceiros sado os chamados registros declarativos.

No segundo caso, o registro desempenha uma fungao diferente da anterior

(sem prejuizo de nao perder essa fungéo).

Neste, o registro cumpriu o papel de elemento essencial para a constituicao ou
nascimento do direito real a que se refere o ato. Consequentemente, o registro é
constitutivo do direito real, e os registros que recebem esse tipo de ato sdo chamados
de constitutivos.

Nesses casos, antes da anotagdo do ato ndo surge o direito real, logo nao
existem direitos reais senao pessoais, ou seja, nao mais do que relagdes de crédito

entre as partes que celebram o ato a ser registrado.

Em direito universal (para as leis que adotam o sistema de registros
constitutivos), a inscri¢gao é constitutiva do direito real quando a causa de sua mutagao
ou transformacéo deriva da vontade das partes — ato juridico —, mas nao (ou pelo
menos raramente) quando essa causa de mutagdo ou transformagao deriva da lei, e

nao de um ato privado (por exemplo, o caso da sucessao mortis causa, em que se

188 GARCIA CONI, Raul R. Registro de la propiedad. Buenos Aires: Enciclopédia Juridica Omeba
Bibliografica Argentina, 1970, p. 515.
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opera a transferéncia dos bens do falecido desde o momento da morte. Nessa
situagdo, o registro ndo é constitutivo, uma vez que a ele ndo esta sujeita a

transmissao dos bens do falecido para o herdeiro).

No terceiro caso, a inscrigao registral desempenha o importante papel de ser
um fator de reorganizagao dos titulos, ou seja, a inscricdo no cartério expurga ou

valida (publicidade de convalidagéo) os vicios que o titulo possa ter.

O registro é separado da “causa”, ou seja, do contrato que deu origem a
transmissdo e cujos eventuais vicios ndo transcendem aquele (o registro). E, por
exemplo, o caso do chamado abstract act dos comentadores alemaes, segundo o qual
o acordo de registro do ato (legal act of compliance), acrescido do registro ou entrada
no registro (registro), da plena eficacia ao direito real a que se refere a inscri¢cdo, ainda
que falte a “causa” ou a origem juridica valida do negécio desse direito%°.

Outros sistemas atribuem valor absoluto ao registro, independentemente do
contrato deste. Em geral, os regimes em que o registro é fator de saneamento do
titulo, isto é, de registro de validagdo, admitem variantes que podemos sintetizar da
seguinte forma: sistemas do “registro publico de fé” e sistemas do “registro atributivo

validador”.

No primeiro caso, os direitos inscritos produzem efeitos em virtude do registro,
a favor de terceiros de boa-fé, mas ndo a favor de quem conhece a existéncia de
vicios ndo da “causa”, e sim do ato juridico de transmissao, isto &, o registro e o
contrato de registro, tomando o caso do “ato abstrato” alemao (for¢a convalidatoria

relativa).

No segundo caso, ou seja, no de “registro atributivo”, o registro torna o direito

efetivo de forma absoluta (forga validadora absoluta).

Nos sistemas de validagdo, os adquirentes do dominio ou de um
desmembramento dele, de quem constar como titular, estara protegido, realizam, o

que se deve ao principio da fé publica.

159 GARCIA CONI, Raul R. Registro de la propiedad. Buenos Aires: Enciclopédia Juridica Omeba
Bibliografica Argentina, 1970, p. 521.
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Os autos que adotam o registro convalidatério, principalmente quando o
registro é independente da causa, “como se o corddo umbilical fosse cortado”, sao

usualmente denominados registros abstratos ou substantivos.

Para encerrar a abordagem sobre a classificagdo dos sistemas de registro, faz-
se necessario referir-se, como caso especial, ao sistema Torrens Act, ou

simplesmente sistema Torrens.

No sistema Torrens, caso extremo de “constitutivismo”'®?, o Estado garante a
constituigdo ou a transferéncia de direitos reais em favor de quem consta como o
“‘comprador” inscrito, sendo assim o “concedente” do direito, ndo o “vendedor”, mas o

Estado por meio do registro, que em cada caso emite um novo titulo.

Afim de ressarcir os prejudicados por esse sistema de recuperagéo, que seriam
os titulares dos direitos lesados por essa “readjudicagao” do Estado, este assume os
riscos das demandas, ou seu resultado final, em dever, a seu cargo, de indenizar
aqueles que sofreram tal espécie de expropriagao prevista em lei (no sistema em
estudo) em homenagem a segurancga no transito (seguranga dinamica) e a boa-fé de

terceiros.

Para cumprir tal compensacdo, o Estado recebe prémios ou taxas dos
beneficiarios do sistema, com os quais é constituido um fundo garantidor, que, se

necessario, € um fundo de compensacao.

3.7.5 A publicidade registral no Brasil

Ainstituicdo do sistema de matricula dos iméveis (Lei n.° 6.015/1973) significou
uma mudanga radical na sistematica registral brasileira, substituindo-se a publicidade

pessoal (ou eclética) pela publicidade real (ou de fdlio real).

160 RODRIGUEZ, Agustin W. Publicidad inmobiliaria: antecedentes nacionales y extranjeros:
comentarios a las disposiciones nacionales, Capital Federal y de la Prov. de Buenos Aires. Buenos
Aires: Depalma, 1974, p. 10.
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Antes, embora ja existissem os Indicadores Pessoal'®! e Real'®?, efetivava-se
o registro dos titulos com base na informagcdo da pessoa, condensando-se as

informagdes dos imdveis nesta.

Agora, a partir do sistema de matriculas'®, cada imével é objeto de um
cadastramento autébnomo e individualizado — a matricula —, a partir do qual se

acompanham a histéria das mutagdes e a exata situagao juridico-real de cada imével.
Para Luiz Guilherme Loureiro, o:

[...] objeto da atividade de registrar é a publicidade juridica, ou seja,
uma atividade dirigida a tornar conhecido um fato, uma situagéo ou
uma relagao juridica de modo que produzam determinados efeitos em
relacdo a terceiros'®4.

Trata-se de uma definigdo abrangente, que concerne “a publicidade em todo o
campo do direito, mas que pode apresentar contornos singulares ou excepcionais,

dependendo do fato ou do direito que se pretende tornar notorio”163,

Em geral, independentemente do servigo registral, seu principal efeito é a
publicidade. Ante a presuncdo que advém da publicidade, é possivel afirmar que o
conteudo de determinado registro publico produz efeitos juridicos materiais de prova
plena e oponibilidade erga omnes.

Isso significa que os fatos e as situagdes juridicas daquele registro ndo poderao
ser recusados sob o argumento de ignorancia: presumem-se de conhecimento

publico.

Em sentido amplo, publicidade é a atividade dirigida a difundir e a tornar notério
um acontecimento. Em sentido menos amplo, consiste na exteriorizagdo ou
divulgacado de uma situacéo juridica para produzir cognoscibilidade geral. Em sentido

mais estrito e técnico, por publicidade devemos entender o sistema de divulgagao

161 “Art. 180. O Livro n.° 5 — Indicador Pessoal — dividido alfabeticamente, sera o repositério dos nomes
de todas as pessoas que, individual ou coletivamente, ativa ou passivamente, direta ou indiretamente,
figurarem nos demais livros, fazendo-se referéncia aos respectivos nimeros de ordem”.

162 “Art. 179. O Livro n.° 4 — Indicador Real — sera o repositério de todos os imoveis que figurarem nos
demais livros, devendo conter sua identificagcdo, referéncia aos nimeros de ordem dos outros livros e
anotagdes necessarias”.

163 A matricula é o substrato dos atos de registro e averbagao, que permitirdo o pleno conhecimento da
situacao juridica atual do imdvel.

1864 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl.
Salvador: Editora Juspodivm, 2017, p. 84.

185 L OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl.
Salvador: Editora Juspodivm, 2017, p. 84.
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encaminhado a fazer cognosciveis todas as situagdes juridicas para a tutela dos

direitos e a seguranca no trafico.

A sintese sobre a nog&o de cognoscibilidade, proposta por José Maria Chico Y
Ortiz, ainda que baseada no ordenamento estrangeiro, € perfeitamente aplicavel:

A cognoscibilidade, a qualidade de ser conhecido por todos, deriva da
natureza publica do Registro (artigo 221 da Lei de Registro de Imoveis)
e, portanto, da presunc¢ao de que o conteudo do Registro é conhecido
por todos. De fato, ndo ha disposicao em nossa Lei Hipotecaria (no
Registro Comercial ha) que estabelega claramente a presungado de
conhecimento dos langamentos do Registro, mas a doutrina juridica
entende que ela deve ser entendida como existente, uma vez que o
ordenamento juridico estabeleceu os pré-requisitos para essa
presungado: criou um Registro com a finalidade de fornecer
conhecimento dos titulos de constituicdo, modificagdo, transmissao e
extingdo da propriedade e dos direitos de propriedade; conferiu-lhe
carater publico; e permite sua consulta'®®.

O direito considera o interesse a cognoscibilidade ou a possibilidade de
conhecer. Por conseguinte, todo mecanismo publicitario ha de configurar-se
logicamente como instrumento que propicia aos interessados a aquisicado do
conhecimento das situagdes e fatos publicados, possibilidade que as legislagdes

compreendem, inclusive, como um direito subjetivo dos particulares.

Em sentido estrito e do angulo técnico-juridico, deve-se entender por
publicidade o sistema de divulgagcdo dirigido a tornar cognosciveis a todos

determinadas situagdes juridicas para a tutela dos direitos e a seguranga do trafico'®”.

A publicidade pode ser enfocada sob trés aspectos: a) como cognoscibilidade;
b) como atividade; e c) como meio. No primeiro aspecto, a publicidade nao significa
efetivo conhecimento da situagdo juridica publicada, mas sim a possibilidade de

conhecer.

186 “| a cognoscibilidad, cualidad de ser conocido por todos, se deriva del caracter publico que ostenta
el Registro (art. 221 de la LH) y de éste la presuncion de que el contenido del Registro es conocido por
todos. Realmente, ningun precepto existe en nuestro Derecho hipotecario (en el Registro Mercantil si)
que establezca claramente la presuncién del conocimiento de los asientos registrales, pero la doctrina
entiende que debe entenderse como existente, pues el ordenamiento ha establecido los presupuestos
de la presuncioén: ha construido un Registro con la finalidad de dar conocimiento a los titulos de
constitucion, modificacién, transmision y extincion del dominio y los derechos reales; le ha atribuido
caracter publico; y permite su consulta”. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho
hipotecario. Madrid: Marcial Pons, 2000, p. 1202.

167 MONTES, Angel Cristébal. Direito imobiliario registral. Porto Alegre: Fabris, 2005, p. 26.
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Em outras palavras, cognoscibilidade € o conhecimento em potencial, isto é, a
viabilidade de conhecer — e ndo o conhecimento concreto. No segundo aspecto, a
publicidade € uma atividade pela qual o conhecimento do fato juridico é colocado a
disposicdo do publico, de forma permanente, podendo ser acessivel a qualquer
momento. No terceiro aspecto, a publicidade é produzida com base em uma

declaragao especifica, feita por um érgao competente.

Para Walter Ceneviva, a publicidade do registro tem triplice funcdo no

ordenamento juridico brasileiro:

a) de transmitir o conhecimento de informagdo do direito
correspondente ao conteudo do registro a terceiros interessados
ou nao interessados; b) de sacrificio parcial da privacidade e
intimidade das pessoas, informando bens e direitos que esta
possua em beneficio das garantias advindas do registro; c) de
servir para fins estatisticos, de interesse nacional ou fiscalizagao
publica’es,
Outro efeito da publicidade juridica € destacado por Luiz Guilherme Loureiro

como a presunc¢ao de veracidade do registro, pois:

[...] a publicidade supde o oferecimento aos interessados da verdade
oficial. A lei estabelece a presuncdo de que aquilo que consta do
registro é verdadeiro, e, se o seu teor ndo é verdadeiro, o interessado
pode reclamar que se retifique ou anule'®.

A publicidade registral tem natureza juridica de declaragdo nao recepticia. No
caso desses assentos, ela existe ainda que em estado latente, ou seja, mesmo que
seu conteudo nunca tenha sido externado por meio de certiddo. Por outro lado, ndo

se pode negar sua poténcia de ser levada ao conhecimento de terceiros.

Nesse particular, a publicidade n&do pode ser confundida com a publicacéo. A
publicidade é passiva, permanecendo o conteudo de interesse sob a guarda de
determinada autoridade, e somente sera levada ao conhecimento de quem provoca-
la. A publicagao é divulgagao ativa de determinado conteudo, de maneira indistinta e

para sujeitos indeterminados.

168 CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Ptiblicos comentada. 18. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p.
37-38.

189 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl.
Salvador: Editora Juspodivm, 2017, p. 87.



96

Os registros sao publicizados de modo indireto, ou seja, por meio de certiddes.
Significa dizer que o interessado em determinado registro ndo tera acesso direto a
seu substrato fisico'’%, mas podera ter conhecimento de seu contetido por meio de
certiddes, que devem ser lavradas de forma fidedigna. Logo, somente se pode
certificar conteudo que exista formalmente nos livros e documentos oficiais, tal como

neles se contém e se menciona no momento da consulta.

A publicidade do registro € a mais ampla possivel, pois qualquer pessoa pode
requerer certiddo do registro sem informar ao registrador o motivo ou o interesse do

pedido.

Conforme ensina Hely Lopes Meirelles, certiddes “sao copias ou fotocopias fiéis
e autenticadas de atos ou fatos constantes de processo, livro ou documento que se
encontra nas reparticbes publicas™!"".

As certidoes podem ser lavradas em inteiro teor, reproduzindo a totalidade do
assento; em resumo, constarao os principais elementos do registro; e em relatério,
conforme quesitos apresentados pelo interessado, que seréo respondidos, desde que
pertinentes e limitados aos fatos e informacgdes constantes do assento.

Carla Watanabe bem esclarece sobre os limites e alcances dessa publicidade,
dizendo que, por meio da certiddo do imdvel, é possivel ter acesso as informacodes
acerca da situagao do bem, e que cada “Registro de Imdveis possui uma circunscrigao

onde estdo localizados os imdveis de sua atribuigdo territorial”72.

Ademais, essa caracteristica de territorialidade “é predefinida pela lei e confere
ao servigo registral imobiliario importancia inarredavel, pois ele € capaz de manter
informagdes seguras e precisas sobre todos os imoéveis compreendidos em

determinado territério”173.

Independentemente do tipo de certiddo requerida, ndo podera faltar elemento

essencial que conste do assento. A publicidade deve ser fidedigna ao conteudo do

170 Os assentos do Registro Civil das Pessoas Naturais s&o todos feitos em folhas de papel.

71 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo, 422 ed., 2016, p. 351.
172\WWATANABE, Carla; et al. Direito administrativo. Coordenacéo Alberto Gentil de Almeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 159.

173 WATANABE, Carla; et al. Direito administrativo. Coordenacgéo Alberto Gentil de Almeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 159.
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assento, jamais podendo omitir fatos que modificaram seu conteudo, ainda que assim

seja expressamente requerido pelo interessado.

Na lavratura da certiddo, o depositario do assento deve agir com a maxima
acuidade e técnica juridica, ndo permitindo que deixem de constar elementos

essenciais.

Deve incluir, ainda, as informag¢des que julgue importantes e que, de alguma
forma, influenciam a situagao juridica publicada, ndo podendo faltar, de modo algum,
qualquer alteracao posterior ao ato certificado.

Ao oficial de Registro de Imdveis compete a pratica de atos de inscrigdo cuja
finalidade é publicizar a situagao juridico-real/obrigacional dos bens imodveis. A

publicidade inerente a seus atos permite a seguranga do trafico juridico.

O Registro de Imoveis pode, conforme se vera adiante, tornar-se um
instrumento de protecdo ao meio ambiente, valendo-se de sua estrutura como
garantia de respeito e até de reparacdo ao meio ambiente, fomentando o

desenvolvimento sustentavel:

O Registro de Imoéveis brasileiro, como é cedigo, confere a seus atos
publicidades distintas, quer para a averbac&o, quer para o registro em
sentido estrito. Para ndo adentrarmos em espécies de publicidade que
nao utilizaremos no presente trabalho, restringiremos o estudo apenas
a publicidade-noticia.

A publicidade utilizada no direito ambiental é a publicidade-noticia que
apresenta pouca eficacia perante terceiros, ndo apresentando
qualquer efeito sobre a eficacia do fato registrado. O legislador
conferiu ao Registro de Imdveis, na grande maioria das vezes, em
matéria ambiental, o reforgo de uma publicidade ja criada ou definida
em outros meios como a Reserva Florestal Legal, areas contaminadas
e area de protecéo e recuperagao de mananciais.

Muitas restricbes administrativas, agora definidas como espacgos
territoriais especialmente protegidos, ja possuem publicidade
decorrente da prépria lei que as constituiu, porém, para a seguranga
juridica e cumprimento de obrigagcdes decorrentes da limitagao, seria
aconselhavel ndo se confiar somente na publicidade legal, mas
também na publicidade imobiliaria, para dar conhecimento e vincular
definitivamente futuros adquirentes'“.

174 MELO, Marcelo Augusto Santana de. A publicidade da reserva florestal legal. Revista de Direito
Imobiliario, v. 37, n. 77, p. 37, jul./dez. 2014.
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A publicidade do Registro de Imédveis pode, também, apresentar-se como
ferramenta eficaz para a tutela juridica do ciclo urbano da agua, tornando cognosciveis
informacgdes a respeito de imoveis que atendam requisitos minimos de saneamento

basico, 0 bom uso da agua e até a contaminagao do solo e lengdis freaticos.

3.7.6 A publicidade inerente aos atos praticados pelo registrador de iméveis

Sobre a publicidade do Registro de Imdveis vale transcrever a sempre precisa

licdo de Luiz Guilherme Loureiro:

A publicidade registral pode ser definida como a garantia dos direitos
reais inscritos e, tal como est&o inscritos, da pessoa que consta como
titular registral; e ainda como garantia da tutela dos interesses
daqueles que, confiando nas informagdes constantes do Registro,
realizam negdécios juridicos imobiliarios. A publicidade registral, assim,
€ uma presuncao de veracidade e integridade do registro para todo
aquele que confia no registro e inscreve o titulo de aquisigdo do imovel.
Por publicidade registral se entende a publicidade juridica que é obtida
por meio da inscricao de um titulo especifico em um 6rgao especifico
denominado Registro'”.

A publicidade do registro € material ou substantiva, pautada pela competéncia
territorial do registrador. Ante essas caracteristicas, produz efeitos perante terceiros
estranhos ao conteudo do registro, que ndo poderdo alegar desconhecimento ou

ignorancia como justificativa para afastar eventual prioridade.

A oponibilidade contra terceiros, como visto, advém da publicidade. Impende
esclarecer que esse efeito da publicidade decorre da possibilidade de se efetuar a
consulta ao registro, e ndo de sua obrigatoriedade.

Em verdade, ndo ha previsdo legal de obrigatoriedade para existéncia do
direito, e sim sua oponibilidade em face da possibilidade de seu livre conhecimento.
Isso se da em razdo de a lei considerar publica a informagéo cujo teor & tornado

acessivel a todos.

175 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl.
Salvador: Editora Juspodivm, 2017, p. 510.
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As atribui¢des do registrador de imdveis vém expressamente previstas em lei.
Ele é o responsavel por dar publicidade as relagbes juridicas que envolvem os

imdveis, assim como suas modificagdes.

Outro aspecto pertinente da publicidade registral € a possibilidade de seu

conhecimento de maneira ampla e irrestrita por qualquer pessoa.

As informagdes constantes dos assentos do Registro de Imdveis séo levadas
ao conhecimento publico por meio de certiddes. A exemplo das demais atribuigdes, a
publicidade se dara de maneira indireta, ou seja, ndo é franqueado ao interessado o
acesso direto ao assento, mas sim o conhecimento dos termos do assento por meio

de certiddes.

A obtencdo da certidao pelo interessado ndo depende de qualquer exposi¢cao
de motivos ao depositario do assento de interesse.

A publicidade da atribuigdo de Registro de Imdveis tem por objeto, por via de
regra, situagdes juridicas de natureza real, implicando a constituigdo do direito de

propriedade e demais direitos reais imobiliarios: a inscricao é condicao de existéncia.

No entanto, situagdes obrigacionais podem ser publicizadas pelo Registro de
Imoveis, nas situacbes em que a lei admite a oponibilidade desses direitos contra
terceiros. Nao obstante, tal fato ndo transmuda a natureza do direito de obrigacional

para real.

Monica Vanderleia Alves de Sousa Jardim explicita o alcance e os efeitos dessa
dita forma de publicidade:

Nao obstante o afirmado no texto, diversos sistemas registais também
admitem o acesso ao Registo de situacgdes juridicas que ndo assumem
natureza real e, naturalmente, quanto a estas situacbes, o assento
registal, por um lado, ndo assume uma fungao constitutiva — ou seja,
nao condiciona a constituicdo, modificagdo ou extincdo dos
correspondentes direitos “pessoais” — e, por outro, ndo altera a
natureza do direito publicitado, ou seja, ndo o converte num direito
real. O assento registal visa, isso sim, uma das seguintes finalidades,
consoante o sistema registal em causa: assegurar a mera publicidade-
noticia; acrescentar a eficacia tipica do facto registado a oponibilidade
deste a terceiros para efeitos de registo que ndo tenham obtido o
respectivo assento com prioridade; a assegurar a oponibilidade do
direito “pessoal” em face de futuros adquirentes de direitos sobre o
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imovel'78.

Limitagbes administrativas que importem algum tipo de limitacdo do direito de

propriedade imobiliaria também serdo objeto de publicidade pelo Registro de Iméveis.

Entre os efeitos da publicidade dindmica de um assento registral imobiliario
verifica-se uma protecdo daquele que tem interesse em transacionar um direito
inscrito com seu titular. O foco maior da protegcdo € o adquirente, ou aquele que
pretende encontrar no direito inscrito lastro real para garantir determinada obrigagao.

Em tais circunstancias, a publicidade registral traduz-se na confianga de seu
conteudo. Aquele que toma conhecimento do direito inscrito, partindo de uma
premissa de ser esse direito auténtico, encontrara a seguranga minima desejada para
a realizag&o do negdcio. Podera adquirir o referido bem, ou aceita-lo em garantia, sem
correr o risco de que seu direito seja molestado por direito contraditorio precedente,

com prioridade.

José Maria Chico Y Ortiz sintetiza sobre o ténue equilibrio que se deve buscar

entre a publicidade estatica e a dinamica:

[...] O potencial conflito entre justica e seguranga juridica, que parece
surgir quando se argumenta que a publicidade registral esta a servigo
da seguranga do transito e pode ser alcangada em detrimento da
seguranca dos direitos, nao é tal, pois o Registro de Imdéveis concede
protecdo tanto a seguranca dos direitos quanto a do transito legal,
conciliando a protecdo de ambas as situagbes. Por outro lado, a
protecdo do ftransito legal na medida em que opera, mesmo
sacrificando os direitos de um titular extraregistral, revela-se a solugao
mais justa para dirimir o conflito de interesses que surge'’”.

176 JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Efeitos substantivos do Registro Predial — Terceiros
para efeitos de registro. Coimbra: Almedina, 2013, p. 42.

177 “|a posible colision entre justicia y seguridad juridica, que parece plantearse cuando se argumenta
que la publicidad registral esta al servicio de la seguridad del trafico y puede lograrse a costa de la
sequridad de derechos, no es tal, porque el Registro de la Propiedad concede proteccién tanto a la
sequridad de los derechos como a la del tréafico juridico, conciliando la tutela de ambas situaciones. Por
otra parte, la proteccion del tréafico juridico en la medida que actua, incluso sacrificando el derecho de
un titular extrarregistral, resulta ser la solucién mas justa para resolver la colision de intereses que se
plantee”. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho hipotecario. Madrid: Marcial Pons,
2000, p. 182-183.
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Esse efeito da publicidade registral implica verdadeira fungdo econémica e
social. Enquanto incute no receptor do conteudo registrario a seguranga minima
necessaria da existéncia e prioridade do direito, implica o barateamento do preco, que,

de forma clara, é inversamente proporcional ao risco do negécio'’.

Em verdade, trata-se de mais um dos efeitos da seguranca juridica afeta as
atividades de registro. O mister é realizado, assim, por profissional do direito
submetido a concurso publico de provas e titulos, e s6 pode admitir ingresso ao félio
real dos titulos que atendam as exigéncias legais.

Milita em favor do registro a presuncéo de veracidade de seu conteudo, ou seja,
aquele que toma conhecimento de determinado direito inscrito deve presumi-lo

verdadeiro, auténtico.

Sem embargo, o registro ndo garante, por si sO, a validade do direito real ou
situagao juridica inscrita. Em nosso sistema, o registro é despertado pelo titulo, em
verdadeira relagédo causal. Isso significa que ndo ha abstragdo do titulo causal no

tocante ao registro, ou seja, a nulidade do titulo implica a nulidade do registro.

A publicidade do registro de imdveis € um tema fundamental na discussao
sobre a seguranga juridica e a transparéncia nas relagdes imobiliarias. Este aspecto
se torna ainda mais relevante quando o relacionamos com os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da Agenda 2030. Neste contexto, a analise do
papel da publicidade no registro de imoveis oferece uma importante reflexdo sobre
como garantir um ambiente de negdcios mais seguro e acessivel, alinhado aos

principios da sustentabilidade ambiental e inclusao social.

Destacam-se, neste particular, objetivos como o ODS 16, que visa promover
sociedades pacificas e inclusivas, proporcionar acesso a justiga para todos e construir
instituicées eficazes, responsaveis e inclusivas em todos os niveis. A publicidade do
registro de imdveis esta intrinsecamente ligada a esse objetivo, pois a transparéncia
nas informagdes contribui para a constru¢cdo de sociedades mais justas, evitando

conflitos e disputas territoriais.

178 O registro de imoveis fornece aos empreendedores em potencial as informagdes necessarias,
contribuindo poderosamente para a segurancga dos negdcios imobiliarios, publicizando fidedignamente,
de forma facil e segura, o estado atual da situagao juridica do imével.
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A publicidade do registro de iméveis desempenha um papel crucial na
promogao da seguranga juridica, da transparéncia e do desenvolvimento econdémico.
Ao se alinhar com os principios da Agenda 2030, essa publicidade nao s¢6 fortalece a
protecao dos direitos de propriedade, como também contribui para a constru¢ao de

sociedades mais justas e inclusivas, conforme preveem os ODS.

3.7.7 O principio da concentracao de atos na matricula imobiliaria

A Lei n.° 13.097/2015 foi promulgada no dia 20 de janeiro de 2015, fruto da
conversao da Medida Provisoria 656/2014. Entre outros assuntos, a norma trouxe
importantes mudancas para a seguranga juridica nas transagdes imobiliarias. Em seus
artigos 54 e seguintes, conforme visto anteriormente, a lei versa sobre o que a doutrina
ja defendia com o nome de principio da concentragdo de dados nas matriculas dos
imoveis.

Historicamente, os direitos reais imobiliarios no Brasil sempre foram cercados
de alguma inseguranga, ante a incerteza gerada pela auséncia de um repositorio unico
de informacbes a respeito da situagdo fisica e juridica do imoével e de seus

proprietarios.

Afigura-se que a intencdo do legislador foi estabelecer que todas as
informacdes atinentes aos direitos reais imobiliarios, assim como aquelas que possam
produzir algum efeito com relagdo aos imdveis ou seus titulares, como obrigagbes
ambientais, fossem finalmente disponibilizadas em um unico local: a matricula do

imovel.

Desnecessario dizer o sem-numero de vantagens alcangadas com a dita
mudanca. A nova normatizagcao certamente contribuira decisivamente para o aumento
da seguranga juridica dos negocios, assim como para sua desburocratizagao,

reduzindo seus custos operacionais e tornando-os mais céleres.
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Conforme Joao Pedro Lamana Paiva:

[...] o principio da concentracdo das informagbes estabelece que
nenhum ato ou fato juridico referente a situagao juridica de um imével
ou as mudangas subjetivas que ele possa vir a sofrer podem ficar
alheios ao registro na matricula do imoével. Desta forma, a matricula,
sendo completa, dispensara outras diligéncias por parte de quem
tenha interesse nas informagdes acerca do bem'”.

Para Francisco José Rezende dos Santos, com o principio da concentracao,
“[...] os fatos que possam produzir efeitos no imdvel, no registro ou nos seus
proprietarios, devem ser langados na matricula, sob pena de ndo serem considerados

pelo mundo juridico”'80,

No mesmo sentido, Marcelo Rezende Campos Marinho Couto aduz que “todas
as ocorréncias relevantes ao imével, ou aos titulares dos direitos reais, devem ser
langados na matricula, como forma de possibilitar a publicidade ampla e garantir

interesses de terceiros”'81.

A Lei n.° 13.097/2015 positivou o principio da concentracdo das informacdes,
visando proporcionar maior seguranga juridica nas relagdes que envolvem os bens
imoveis. Com as alteragdes introduzidas, eventuais interessados ficam dispensados
do énus de buscar informagdes nos distribuidores judiciais, bastando-lhes consulta a

matricula do imével.

Parte da doutrina vem interpretando que, caso nao haja confirmagao dessas
circunstancias no Registro de Imoveis, o negdcio juridico sera eficaz,
independentemente de possiveis prejuizos que as circunstancias possam causar a

ele, como nos lembra Kern'82,

179 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Principio da concentragdo. Boletim do IRIB em Revista, Sdo Paulo,
n. 350, p. 138, set. 2014.

180 SANTOS, Francisco José Rezende dos. O principio da concentragdo no registro de imoveis. IRIB,
2011. Disponivel em: http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/o-principio-da-concentracao-no-registro-
de-imoveis. Acesso em: 16/06/2017.

81 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Principio da concentragdo na matricula — MP
656/2014. Serjus Anoreg/MG, 2014. Disponivel em:
http://www.serjus.com.br/noticias_ver.php?id=2742&ct=37. Acesso em: 29 jun. 2022.

182 KERN, Marinho Dembinski. A Lei 13.097 adotou o principio da fé publica registral? Revista de
Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 38, n. 78, p. 15-58, jan./jun. 2015.
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E mais um avanco constatado no ambito do Registro de Iméveis, que podera

ser amplamente aproveitado no controle do atendimento da funcédo socioambiental.

No direito estrangeiro também vem ocorrendo essa ampliagdo do objeto da
publicidade registral, conforme observado por José Maria Chico Y Ortiz:

O Registro expandiu sua fungao a medida que as leis modificavam seu
conteudo e a sociedade alterava os valores que regem o exercicio dos
direitos. Desde a época em que as palavras de La Rica foram escritas,
as leis que definem o quadro em que o Registro opera continuaram a
mudar, as regulamentagées que o influenciam colateralmente se
multiplicaram e os propodsitos sociais que todas as instituicbes devem
cumprir foram ainda mais influenciados. A Constituicdo, por exemplo,
elevou a fungao social da propriedade ao principio legitimador de sua
existéncia e, portanto, para que o Registro seja constitucional, deve
salvaguardar essa fung¢ao social da propriedade e nao se limitar
apenas a garantir a operagao legal dos imoveis dentro de seus limites
mais estreitos. Essa expansio de propésitos também implica, a meu
ver, uma expansdo da legitimidade de seu conhecimento, uma nova
forma de entender a publicidade que supere a posicao tradicional e
reducionista a finalidade de interesses meramente econémicos e
compreenda a legitimidade do interesse com maior extensdo do que
aquela que poderia ser obtida a partir da leitura isolada dos textos
normativos'83.

A ponderacéo trazida por Marcelo Augusto de Melo é pertinente ao apontar que

a possibilidade de inscricdo no Registro de Iméveis destina-se aos casos:

[...] em que a publicidade é necessaria, especialmente em situacdes
que possam trazer alguma limitagdo ou restricdo ao direito de
propriedade. Nesse propdsito, questdes ligadas ao meio ambiente se
enquadram perfeitamente, pois além de ordem publica estdo
protegidas pela CF. O principio da publicidade ambiental também
corrobora a possibilidade de o Registro de Imébveis averbar
determinadas informagdes. Foi esse principio que trouxe ao Registro
de Iméveis a possibilidade de averbagéo da reserva legal para iméveis

183 “E] Registro ampliaba su funcién a medida que las leyes modificaban su contenido y la sociedad
alteraba los valores que presidian el ejercicio de los derechos. Pues bien, desde la época en que fueron
escritas las palabras de La Rica, han seguido cambiando las leyes que han definido el marco en que
desarrolla su eficacia el Registro, se han multiplicado las normas que colateralmente influyen en él y se
ha incidido, aun mas, en las finalidades sociales que deben cumplir todas las instituciones. La
Constitucion, por ejemplo, ha elevado la funcién social de la propiedad a principio legitimador de su
existencia y de acuerdo con ello el Registro, si ha de ser constitucional, ha de velar por esta funcién
social de la propiedad y no limitarse Unicamente a asegurar el trafico juridico inmobiliario en sus mas
estrechos limites. Esta ampliacion de fines supone también, a mi juicio, una ampliacién de la legitimidad
para su conocimiento, una nueva manera de entender la publicidad que supere la posicion tradicional
y reduccionista a la finalidad de los intereses meramente econémicos y entender la legitimidad del
interés con mayor extensién de aquella que podria obtenerse de la lectura aislada de los textos
normativos”. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho hipotecario. Madrid: Marcial
Pons, 2000, p. 184.
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rurais e do ato definitivo de tombamento de bens imoveis'®*.

Sobre a conexdo dessa publicidade com as informacdes ambientais, vale
transcrever parte do estudo de Carla Watanabe:

Com as informacbes ambientais devidamente registradas e
atualizadas na matricula do imével garante-se a seguranca juridica as
relacbes negociais, proporcionando conhecimento da situagcdo do
imovel para eventuais futuros adquirentes ou credores’®®.

Assim, estes “poderdo tomar ciéncia de todas as limitacbes do direito de
propriedade impostas pela legislagdo ambiental, o estado de preservacéo e a possivel

necessidade de recuperacao”’®6.

Notadamente, a possibilidade nado pode ser tomada como uma porta
escancarada no Registro de Imdveis, fazendo-se inscrever na matricula qualquer
informacgéo a ele relacionada. As situagdes juridicas que constarem no registro do

imovel devem atender alguma utilidade.

Deve-se evitar a inscricdo desenfreada de situagdes juridicas estranhas ao
imovel em sua matricula. Se a informag&o n&o guarda qualquer relagdo com o imovel,
ela servira apenas para poluir e dificultar a compreensao daquelas que sido realmente
relevantes. Além disso, podem desnecessariamente dificultar o trafego da

propriedade, o que certamente ndo pode encontrar guarida no Registro de Imodveis.

Os ODS, em particular o ODS 15 (Vida Terrestre), depende fortemente de
informagbes precisas e acessiveis. A centralizagdo das informagdes sobre a
biodiversidade, os ecossistemas, reserva legal, areas de preservagao permanente,
contaminacao do solo, pode contribuir na consolidacao de dados sobre a qualidade
do ar e da agua, além de permitir a formulagao de politicas mais eficazes para reduzir

a contaminacdo e promover a saude publica.

184 MELO, Marcelo Augusto Santana de. A publicidade da reserva florestal legal. Revista de Direito
Imobiliario, v. 37, n. 77, p. 37, jul./dez. 2014, p. 215.

185 \WWATANABE, Carla et al. Direito administrativo. Coordenacao Alberto Gentil de Aimeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 159.

186 \WWATANABE, Carla et al. Direito administrativo. Coordenacao Alberto Gentil de Aimeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 159.
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A possibilidade de inclusdo de informagcbes ambientais na matricula dos
imoveis se mostra um elemento vital para a gestao sustentavel dos recursos naturais
e a efetividade das politicas publicas. Ao alinhar-se com os objetivos da Agenda 2030,
essa possibilidade ndo apenas contribui para o desenvolvimento econémico, mas
também fortalece a protegao ambiental e a justi¢ca social. Portanto, a promog¢ao de um
sistema integrado de informagdes ambientais deve ser encarada como uma prioridade
para garantir que as metas globais sejam alcangadas em tempo habil e de forma

eficaz.

3.7.8 As diferengas ontoldgicas entre cadastros e registros

No que se refere ao meio ambiente e ao Registro de Imdveis, impende ter

clareza sobre a diferenciacédo entre esses dois institutos: cadastro e registro.

As diferencas sdo bem captadas por Luiz Guilherme Loureiro, citando Chico y
Ortiz, como localizadas em suas finalidades e efeitos juridicos, em vez de em sua
disciplina. O registro juridico tem como fim, especialmente, “garantir plena seguranca
ao trafico juridico/lecondbmico”, enquanto o Registro administrativo compila
informagdes que auxiliam na implementagdo de programas uteis para o
Estado/sociedade. Os cadastros reunem dados a respeito do territério em questao
para fins diversos e, ao contrario dos Registros, seus fatos ndo produzem efeitos

juridicos — ndo modificam os direitos'®’.

Em suma, o registro juridico tem por finalidade garantir publicidade,
autenticidade, seguranga e eficacia dos atos juridicos. Nado pode ser objetivo do
registro a mera colheita de informagdes, sem qualificagao juridica.

José Maria Chico Y Ortiz, pautado pelos efeitos do conteudo registral, pontua

sua diferenga dos cadastros — “registros administrativos”:

87 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. e ampl.
Salvador: Editora Juspodivm, 2017, p. 512.
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O principio da publicidade confere certeza as declaragbes de registro,
que, por isso, presumem-se precisas, mesmo que o conteudo do
registro seja meramente aparente, desprovido de conteudo por néo
refletir plenamente a realidade juridica. O principio da publicidade da
precedéncia ao conteudo do registro, sendo suas manifestagdes
superiores a realidade juridica. Nesses casos, a publicidade do
registro cria uma aparéncia formal que se mantém por meio dos dois
aspectos: legitimidade e fé publica, efeito que nao ocorre nos
chamados registros administrativos'8.

O cadastro administrativo tem fungdo diametralmente oposta, prestando-se
exclusivamente a colher dados e organiza-los de maneira a levar ao conhecimento
publico ndo pela publicidade, mas por noticia. Ndo ha qualquer preocupacao com a
juridicidade de seu conteudo, e sim mera comprovagao de fato ou relagdo de inscritos,

sem juizo.

No direito ambiental, a vinculagao entre cadastro e registro torna-se ainda mais
intima, o que decorre do fato de as informagdes ambientais estarem dispersas nos
cadastros dos mais variados 6rgdos da Administragcdo das trés esferas politicas
(Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios).

Ademais, a informacao cadastral muitas vezes transcende o cadastro e chega
ao registro na medida em que modifica significativamente os direitos de propriedade,

restringindo-o drasticamente em alguns casos.

A publicidade registral deve ter compreensao diversa da publicidade cadastral.
A primeira serve para emprestar efeitos ao conteudo do assento e, exatamente por
essa razao, sO diz respeito a atos e fatos juridicos praticados pelo crivo da
autenticidade. A publicidade cadastral € instrumento de informagéo cujo conteudo é
despido de juridicidade, ou seja, é a mera compilagdo de informacdes relevantes para
o estabelecimento de programas politico-administrativos de interesse do Estado ou

da sociedade.

188 “Pyes bien, el principio de publicidad inviste de certeza a las declaraciones registrales que por su
virtud se presumen exactas, aun en el supuesto de que dicho contenido registral pueda ser solamente
una simple apariencia, vacia de contenido por no reflejar plenamente una realidad juridica. El principio
de publicidad da preferencia al contenido registral, siendo sus manifestaciones superiores a la de la
realidad juridica. En estos casos la publicidad registral crea una apariencia formal que es mantenida en
la doble vertiente de la legitimacion y la fe publica, efecto éste que no se da en los llamados Registros
administrativos”. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre derecho hipotecario. Madrid: Marcial
Pons, 2000, p. 186.
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Ndo obstante essas diferencas, as informacdes cadastrais devem ser
aproveitadas pelo Registro de Imdveis, conforme observado por Francisco de Asis

Palacios Criado, Marcelo Augusto Santana de Melo e Sérgio Jacomino:

O Cadigo Florestal de 2012 (Lei 12.561) criou o Cadastro Ambiental
Rural — CAR, no entanto ndo conferiu a publicidade necessaria para
que a informagao ambiental fosse disponibilizada para se facilitar a
fiscalizagdo por qualquer pessoa do povo e autoridade ambiental. O
Registro de Imdveis opera como um espelho juridico das informagdes
ambientais e urbanisticas, sendo que pela flagrante diferenga entre
cadastro e registro, ndo deve controlar aspectos inerentes ao
cadastro, mas somente reforcar a sua publicidade. Somente a
publicidade ambiental potencializada no Registro de Imdveis garante
a publicidade constitucional das informagcbes ambientais, porque
somente a estrutura registral possui os instrumentos necessarios para
se chegar a informagéo como indices para as buscas, facilidade de
acesso fisico e virtual'®.

Logo, o Registro de Imodveis auxilia a publicidade ambiental por meio de
convénios com outros érgaos administrativos, colaborando para impedir o aumento

de danos ambientais e alertando a populagao para os fatos relacionados ao assunto.

189 CRIADO, Francisco de Asis Palacios; MELO, Marcelo Augusto Santana de; JACOMINO, Sérgio.
Registro de imoveis e meio ambiente. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 135.
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4 A AGENDA 2030, DA ONU, E AS DELEGAGOES DO SERVIGO PUBLICO
DE REGISTROS DE IMOVEIS

Considerando os pontos que foram abordados na primeira secdo do estudo,
partindo da compreensao do desenvolvimento sustentavel como direito humano, dos
principios norteadores do desenvolvimento sustentavel, e da participagdo da ONU
neste processo, € chegado o momento de se aprofundar na compreensdo da
participagéo — efetiva e potencial — dos servigos de registro de imoveis neste processo.

A atuacdo do registro de imodveis, dentro de suas atribuicdes legais e
normativas, quando realizada buscando o escopo do desenvolvimento sustentavel,
nao apenas assegura e traz seguranga juridica aos direitos reais imobiliarios, mas
também contribui para a protegcdo do meio ambiente, para o desenvolvimento social e

para o crescimento sustentavel.

Nesta sec¢ao do presente estudo sera feita uma abordagem inédita sobre como
os referidos servicos publicos podem atuar como agentes de promogdo do
crescimento sustentavel ante o atendimento das metas dos ODS e, indiretamente,

como efetivos promotores de direitos humanos.

41 Os ODS, da Agenda 2030, no exercicio privado das delegagdes dos

servigos de registros de imoveis

Nesta subsecgao sera analisado em qual medida a prépria atuagao dos titulares
dos servicos de registro de iméveis, enquanto agentes publicos que exercem as suas
atividades com um viés privado, quase empresarial, o fazem mediante a criagdo de
empregos e a melhoria de condi¢gdes de vida daqueles que com eles possuem vinculo

empregaticio.

Com espeque na dimens&o econdmica de desenvolvimento sustentavel, sera
demonstrado como os mecanismos normativos ja existentes direcionam o exercicio
dos referidos servicos publicos no sentido da otimizacdo na utilizagdo dos recursos

naturais.
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Conforme apresentado anteriormente no subtépico 2.2, a dimensio econémica
para um desenvolvimento sustentavel tem como premissa que o crescimento
econdmico seja inclusivo e equitativo, promovendo a criagdo de empregos e a

melhoria das condi¢des de vida.

Nesse condao, os servigos de registros de imdveis possuem um potencial
significativo para contribuir com a Agenda 2030 e com os ODS no Brasil. Por meio da
promogao da seguranga da propriedade, do acesso a informagéo e da regularizagao
da titularidade, podem atuar como agentes de transformagé&o social e econdémica.

A efetivacdo dos ODS no exercicio privado das delegagbes dos servigos de
registros de imoveis podera se tornar uma realidade palpavel, refletindo um avango

significativo rumo a um futuro mais justo e sustentavel.

Este subtdpico pretende analisar em qual medida a propria atuagcdo dos
titulares dos servigos de registro de iméveis, enquanto agentes publicos que exercem
as suas atividades com um viés privado, quase empresarial, o fazem ja direcionando

os seus esforgos ao encontro dos objetivos da Agenda 2030.

4.1.1 Anorma ABNT NBR 15906:2021

Conforme tratado anteriormente neste estudo, o principio da responsabilidade
social deve nortear todas as atividades da economia, independentemente de se tratar
de empresas publicas, de economia mista ou privadas. Ainda que se reconheca,
quanto as empresas do setor privado, seu objetivo e legitimidade do escopo de lucro,
a responsabilidade social ndo pode ser posta de lado, uma vez que as atividades
empresariais ndo podem se desenvolver sem levar em conta o meio ambiente em que

se inserem e de que extraem as condi¢cdes de sua existéncia.

Neste universo de agentes necessariamente vinculados ao propodsito da
responsabilidade social estdo incluidos os agentes publicos que executam o servigo
de registro de imdveis.
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Dentro deste contexto, conforme se analisara neste subtépico, a norma ABNT
NBR 15906:2021, trouxe mecanismos de softlaw a ensejar uma gestao adequada da
serventia predial, com a adocdo de medidas balizadas pelo principio da
responsabilidade social.

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de
Normalizacdo. As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos
Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalizagdo Setorial
(ABNT/ONS) e das Comissbdes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sao elaboradas por
Comissbes de Estudo (CE), formadas pelas partes interessadas no tema objeto da

normalizacao.

Os Documentos Técnicos ABNT, assim como as Normas Internacionais (ISO e
IEC), séo voluntarios e ndo incluem requisitos contratuais, legais ou estatutarios. Os
Documentos Técnicos ABNT nao substituem Leis, Decretos ou Regulamentos, aos
quais os usuarios devem atender, tendo precedéncia sobre qualquer documento
técnico ABNT.

AABNT NBR 15906 foi elaborada pela Comiss&o de Estudo Especial de Gestao

Empresarial Cartoraria.

A adocgao de um sistema de gestao € uma decisao estratégica para um servigo
de registro de iméveis, podendo ajudar a melhorar o seu desempenho global e a

prover uma base soélida para iniciativas de desenvolvimento sustentavel.

E exatamente esta a conjuntura do ODS 12, mais especificamente o ODS 12.3,
que estipula a meta de “Até 2030, alcangar a gestao sustentavel e o uso eficiente dos

recursos naturais”'®.

Os beneficios potenciais para um servico de registro de imoveis pela
implementagdo de um sistema de gestdo de exceléncia baseado na Norma séo: a)
capacidade de prover consistentemente o0s servigos registrais imobiliarios que
atendam aos requisitos do cliente e aos requisitos estatutarios e regulamentares
aplicaveis, b) facilidade de oportunidades para aumentar a satisfagdo do cliente; c)

abordagem de riscos e oportunidades associados com seu contexto e objetivos; d)

19 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 12. Consumo e produgéo
responsaveis. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/12 Acesso em: 06/09/2025.
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capacidade de demonstrar conformidade com os requisitos especificados de sistemas

de gestao da exceléncia.

Esta Norma emprega a abordagem de processo e a mentalidade de risco. Tal
abordagem de processo habilita o titular a planejar os seus processos e as suas
interacbes, bem como a assegurar que oOs seus processos tenham recursos
suficientes e sejam gerenciados adequadamente, e que as oportunidades para

melhoria sejam identificadas e as a¢cbes sejam tomadas.

A mentalidade de risco habilita o responsavel a determinar os fatores que
poderiam causar desvios N0OSs Seus processos e No seu sistema de gestao em relagéo
aos resultados planejados a colocar em pratica os controles preventivos para
minimizar efeitos negativos e a maximizar o aproveitamento das oportunidades que

surjam.

A mentalidade de risco € essencial para se conseguir um sistema de gestao
eficaz. Para estar conforme com os requisitos da Norma, o titular precisa planejar e
implementar agdes para abordar riscos e oportunidades. A abordagem de riscos e
oportunidades estabelece uma base para aumentar a eficacia do sistema de gestéo,

conseguir resultados melhorados e prevenir os efeitos negativos.

Oportunidades podem surgir como resultado de uma situagao favoravel ao
atingimento de um resultado pretendido, por exemplo, um conjunto de circunstancias
que possibilite que o responsavel desenvolva novos produtos e servigos, reduza o
desperdicio ou melhore a produtividade. A¢des para abordar oportunidades podem

também incluir a consideragao de riscos associados.

Risco é o efeito da incerteza, e qualquer incerteza pode ter um efeito positivo
ou negativo. Um desvio positivo proveniente de um risco pode oferecer uma

oportunidade, mas nem todos os efeitos positivos de risco resultam em oportunidades.

A referida Norma especifica os requisitos para estabelecer, implementar,
manter e melhorar continuamente um sistema de gestdo do servigo de registro de
imoveis que busca assegurar as necessidades e expectativas das partes interessadas

pertinentes e o atendimento aos requisitos legais.
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A serventia registral imobilidria deve determinar questdes internas e externas
qgue sejam pertinentes ao seu propdosito e direcionamento estratégico e que afetem a
sua capacidade de alcangar os resultados pretendidos em seu sistema de gestéo.
Deve-se monitorar e analisar criticamente informacdes sobre essas questdes internas

e externas.

Assim como acontece nas empresas e demais entidades organizacionais, 0
entendimento do contexto interno do servigo de registro de imoveis depende de sua

missdo, visao e valores, bem como do conhecimento de seus pontos fortes e fracos.

O entendimento do contexto externo pode ser facilitado pela consideragao de
questdes provenientes dos ambientes legal, tecnoldgico, competitivo, de mercado,
cultural, social e econdmico, tanto internacionais, quanto nacionais, regionais ou

locais.

As necessidades de desenvolvimento dos colaboradores devem ser
identificadas, e métodos para providencia-las devem ser estabelecidos. Deve ser
assegurado que os métodos para o desenvolvimento dos colaboradores sejam
proporcionados a todos os niveis profissionais dentro do servigo de registro de

imoveis, para garantir a efetiva implementagao e manutencao do sistema de gestao.

Além disso, para alcangar o escopo da norma, a serventia registral imobiliaria
deve possuir uma descricdo documentada para cada funcdo, considerando os

requisitos de conhecimento, experiéncia, habilidades e atitudes.

O servigo deve possuir um plano de capacitacao e desenvolvimento pessoal
aplicado aos seus colaboradores, de forma a contribuir para a melhoria continua da
atividade. O plano de capacitagdo e desenvolvimento deve: a) prever atributos de
lideranga, conhecimento organizacional e boas praticas gerenciais; b) estar alinhado
com as estratégias da serventia, com a legislagcéo pertinente e com os requisitos da

Norma.

O plano de capacitacdo e desenvolvimento pode, por exemplo, promover a

integracdo sociocultural, socioambiental outros assuntos pertinentes.
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Este escopo que a norma remete aos servigos extrajudiciais vai ao encontro do
ODS 8, que estipula a meta de “Promover o crescimento econdmico sustentado,
inclusivo e sustentavel, emprego pleno e produtivo e trabalho decente para todas e
todos™°".

Sobre inclusdo, convém que a serventia registral imobilidria disponha de mao
de obra de pessoas com deficiéncia. Além disso, a serventia deve garantir a adogao
de praticas que evitem qualquer discriminag&o social, de credo, sexo, género, cor etc.,
no que tange aos processos de recrutamento, selegcdo e emprego, demonstrando

transparéncia nestes processos.

Deve ser adotada uma politica de gestdo de pessoas que nao utilize formas de
repressao e punicbes vexatorias, entre outras; e uma politica documentada que
repudie a utilizacdo de m&o de obra infantil, estendendo-se aos fornecedores e

parceiros.

O registro de imoveis deve repudiar a contratagéo e utilizagao de colaboradores
em desacordo com a legislagdo trabalhista, oferecendo beneficios aos seus
colaboradores, como, por exemplo, planos dentarios, hospitalares, auxilio-creche,

auxilio-alimentacao etc.

Convém que a serventia registral imobiliaria e os seus colaboradores participem
de programas sociais e culturais, a fim de propagar a solidariedade e ajudar os mais

carentes, como forma de melhorar e harmonizar as diferentes classes sociais.

Finalmente, deve adotar internamente acdes voltadas a protecdo ambiental,
procurando mitigar efeitos poluentes (por exemplo, coleta seletiva, uso de materiais
reciclados, redugao de papéis, entre outros). Para tanto deve desenvolver agdes para
reduzir os recursos n&o renovaveis, diminuicdo do consumo de energia, diminui¢ao
da geracédo de lixo, papel, baterias e outros materiais agressivos, bem como para

conscientizar e treinar o seu pessoal neste sentido.

191 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 8. Trabalho decente e
crescimento econdmico. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/8 Acesso em: 06/09/2025.
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E exatamente este o contexto do ODS 11, mais especificamente o ODS 11.6,
que estipula a meta de: “Até 2030, reduzir o impacto ambiental negativo per capita
das cidades, inclusive prestando especial atengdo a qualidade do ar, gestdo de

residuos municipais e outros”®2,

Os colaboradores devem ser orientados sobre os problemas ocupacionais que

possam existir em suas atividades no servigo e como mitigar seus efeitos.

A serventia registral imobiliaria deve prover informacgdes relativas a protegao da
saude, higiene, vacinas, doengas transmissiveis, crénicas e hereditarias,
dependéncias quimicas etc., visando o bem-estar de seus colaboradores e de seus

familiares, por consequéncia.

A norma ABNT NBR 15906:2021 esta intimamente relacionada aos ODS, pois
promove acgdes que podem impactar diretamente diversas metas estabelecidas na
Agenda 2030.

Sua aplicagdo pode levar a um impacto positivo tanto a nivel organizacional
quanto comunitario, alinhando interesses da gestdo da serventia as necessidades
globais de sustentabilidade. A medida que os servicos de registro de iméveis adotam
essa norma, a possibilidade de atingir os ODS se torna mais viavel, promovendo um

futuro sustentavel para todos.

4.1.2 Provimento 85/2019, do Conselho Nacional de Justica

O Conselho Nacional da Justiga considerou que os 17 Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), desdobrados em 169 metas e 231 indicadores
estabelecidos pelas Nagdes Unidas na Agenda 2030 estdo em conformidade com a
Estratégia Nacional do Poder Judiciario, os macrodesafios e as metas e indicadores
judiciarios, porque diretamente relacionados aos temas de produtividade, celeridade
na prestacdo jurisdicional, aumento dos casos solucionados por conciliagao,

priorizacdo no julgamento das causas relacionadas a improbidade administrativa e

192 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 11. Cidades e
comunidades sustentaveis. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/11 Acesso em: 06/09/2025.
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aos crimes contra a Administracdo Publica, ao impulso aos processos na fase de
cumprimento de sentenca e execugao nao fiscal e de execucgao fiscal, as acdes
coletivas, ao julgamento de processos dos maiores litigantes e dos recursos
repetitivos, ao fortalecimento da rede de enfrentamento a violéncia doméstica e

familiar contra as mulheres, dentre outros.

Apontou, ainda, que as metas e indicadores do Poder Judiciario ainda nao
foram formalmente recepcionadas pela Agenda 2030 ao tratar de politicas publicas e
estudos comparativos entre os Paises e Municipios, o que evidencia a necessidade
de exteriorizar com maior énfase o impacto da gestao judiciaria em favor da sociedade

brasileira.

Avancou no sentido de reconhecer que o alinhamento da atuacdo do Poder
Judiciario a Agenda 2030, da ONU, pode representar um avan¢go no campo na
concretizacdo dos direitos fundamentais dos cidadaos, pois o Judiciario podera
fornecer informacgdes relevantes e necessarias — cuja base de dados é produzida e
mantida pelo proprio Poder Judiciario — para o cumprimento das metas dos Objetivos

de Desenvolvimento Sustentavel.

Sustentando que o Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel ODS 16, que trata
de “Paz, Justica e Instituicdes Eficazes” esta indissociavelmente relacionado aos
assuntos tratados pelo Poder Judiciario brasileiro, determinou a internalizacdo dos
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), da Agenda 2030, das Nagdes
Unidas, a atuagao da Corregedoria Nacional de Justica.

Notadamente, considerando que a atuagdo da Corregedoria Nacional da
Justica também abrange os servigos extrajudiciais, os referidos objetivos passaram a
ser expressamente considerados de observancia obrigatoria na execucdo dos

referidos servigos.
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4.1.3 Compliance

Muito se discute sobre o que seria um programa de compliance eficiente, e
quais seriam os parametros para aplicagéo, pois de nada adianta utilizar um programa

de outra empresa ou 6rgao fazendo adaptagdes.

Para que seja eficiente um programa de compliance, é necessario um estudo
dos fluxos das informagdes, dos procedimentos e dos agentes que atuam naquele

segmento e quais os riscos podem ocorrer durante esses processos.

Para que um programa de compliance seja eficaz s&o necessarios varios
fatores, e comeca pelo comprometimento do titular do servico com a ética no Cartorio,
demonstrando assim por seus atos quais atitudes ndo podem ser toleradas, dando o
exemplo para os colaboradores de como deve ser a visdo da Serventia. Além disso
necessita de controles internos para que sejam garantidos 0s mecanismos
implementados, tais como Caédigos de Etica e de Conduta, fortalecendo o ambiente
institucional no combate a corrupgdo, ainda por meio de estruturas que consigam

verificar e corrigir possiveis falhas durante esse caminhar.

E exatamente este o aporte do ODS 16, mais especificamente o ODS 16.5, que
estipula a meta de “reduzir substancialmente a corrupgao e o suborno em todas as

suas formas” '3,

O investimento em um programa eficiente de compliance demonstra a boa-fé
do titular, na busca da minimizacdo dos riscos inerentes a atividade, amparado por
procedimentos de controle interno dos atos praticados na serventia extrajudicial com
o fim de identificar situacdes suspeitas dentro do préprio ambito do servico como na
qualificagdo dos atos externos de registro e averbacédo para eventual comunicagéo
aos orgaos publicos competentes.

Os programas de compliance visam combater desvios dos envolvidos no
registro de imdveis: titular, substitutos, colaboradores e também dos fornecedores de
servigos, para evitar fraudes e subornos dentro do ambiente de trabalho, visando

fomentar uma cultura de integridade, conformidade e transparéncia.

193 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 16. Paz, Justica e
Instituicdes Eficazes. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/16 Acesso em: 06/09/2025.
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Nada mais sao que normas e controles feitos de forma interna e externa. Interna
pelo préprio titular da delegacéo por meio de documentos e condi¢des especificas e
de acordo com as realidades existentes, para que os colaboradores e fornecedores
que prestam servigos na serventia adotem posturas de acordo com a ética, a moral e

0s bons costumes evitando condutas criminosas.

Externa por intermédio da legislagédo, provimentos e normas do Tribunal de
Justica Estadual da Corregedoria Geral de Justica, e também do Conselho Nacional
de Justiga via Corregedoria Nacional de Justica, que emanam normas de carater geral

a serem observadas por todas as serventias.

Tais normas visam proporcionar uma relagdo de condutas tidas como legais e
éticas para serem seguidas no oficial de registro de imoveis, buscando evitar atos de
corrupcao dentro da Serventia. Assim, por meio da fiscalizacdo da conduta dos
colaboradores e dos terceiros que prestam servigcos a serventia procura reduzir os

dados causados na ocorréncia de qualquer ato ilicito.

Os programas de compliance ou programas de conformidade devem ser
idealizados para cada situagao concreta existente em cada serventia. De modo que
nao ha um programa padrdo, pois depende das circunstancias especiais de cada
titular, tais como numero de colaboradores, volume de protocolo, numero de terceiros

prestadores de servigos, entre outros.

Desta forma, deve-se sempre verificar as normas mais adequadas para a
realidade que se pretende coordenar. O que deve ser observado em todos os
programas de conformidade € o intuito de combater a corrupgéo e estimular a conduta
ética nas relagdes dentro da serventia, visando minimizar a responsabilidade e o

cometimento de crimes ou ilicitos civis.

Alguns elementos que podem ser utilizados nos programas de compliance s&o:
cbdigo de ética e de conduta da serventia; canal de denuncias de facil acesso tanto
aos colaboradores quanto aos usuarios; programas de desenvolvimento de controles
internos dos processos realizados na serventia; e um programa de controle para os

contratos estabelecidos com os fornecedores de produtos e servigos.
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O cadigo de ética e conduta ira trazer quais os requisitos que o colaborador
devera cumprir para prestar um bom servigo, com regras proprias e de acordo com a
realidade do cartério. Nele podem estar previstos a forma de contratagcdo dos
auxiliares e escreventes, as regras de boa conduta entre os colaboradores, deveres a
ser cumpridos, por exemplo, a permissao ou vedacao do uso de celulares pessoais
durante o trabalho, a obrigacdo de relatar os erros cometidos durante os
procedimentos para que sejam corrigidos, visando causar menor dano ao usuario,
como devera ser organizado o servigo e o fluxo dos documentos na serventia, quais

prazos devem ser cumpridos em cada etapa do processo, entre outros.

Essa rotina de transparéncia que deve nortear a prestacdo dos servigos
extrajudiciais vai ao encontro do ODS 16.6, que estipula a meta de “desenvolver

instituicoes eficazes, responsaveis e transparentes em todos os niveis”'%.

Visa assim o cddigo de ética e conduta tragar regras gerais para o bom
andamento do servigo e para o convivio entre Oficial, substituto e colaboradores, para
tentar diminuir os conflitos de relacionamento, os erros, trazendo mais harmonia para

a serventia como um todo.

Busca-se com o programa de conformidade também identificar os erros para
que estes ndo mais ocorram, e, quando ocorrerem, serem prontamente consertados,

evitando maiores transtornos aos usuarios e ao servico.

Sendo assim, importante constar nos documentos que instituem o compliance
os riscos da atividade, e que, caso seja verificado algum erro causado pelos
colaboradores ou em razado do uso de sistemas de informatica, entre outros, seja
imediatamente comunicado ao responsavel pela conferéncia dos atos, para ser feita

a corregao.

De outro lado, também deve ser contemplado no programa de cumprimento os
controles de receitas e despesas da serventia e os langamentos no livro de registro
diario do cartério, para fins de informagao a Corregedoria Geral de Justica da saude
financeira. Assim, evita-se que haja desvio de dinheiro ou langamento de despesas
improprias a prestagcédo do servigo, devendo sempre haver a divisdo entre os valores

recebidos e despendidos da serventia, com os gastos particulares do Oficial. Mais um

194 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 16. Paz, Justica e
Instituicdes Eficazes. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/16 Acesso em: 06/09/2025.
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notério exemplo do atendimento do ODS 16.6 acima transcrito, na medida em que até
o fluxo financeiro das serventias extrajudiciais s&o publicados, permitindo um amplo e

geral controle por parte dos 6rgéos correcionais.

Para tanto, deve ser feito o controle de toda a entrada de emolumentos, e a
saida das despesas com a manuteng¢ao da serventia devem estar todas escrituradas
acompanhadas de notas fiscais de aquisicdo de bens de consumo e recibos de

servigos prestados por terceiros.

Além disso, deve o programa contemplar a comunicagao interna entre Oficial,
substituto e colaboradores, e também a comunicacao externa entre a serventia e os
usuarios. Para que isso seja possivel devem ser abertos canais de comunicagao para
os colaboradores e para os usuarios, por e-mails para reclamagdes, sugestdes e

elogios, assegurando a privacidade de mensagens anénimas.

Outro ponto a ser observado é quanto ao servico prestado. Os colaboradores
devem estar sempre atualizados com as novidades legislativas e normativas

amparados por cursos e programas de atualizagdo de procedimentos e processos.

Desta forma, é possivel organizar a verificagdo dos documentos que tramitam
na serventia, controlar os prazos para entrega do servigo, e fazer com que os

colaboradores estejam sempre atualizados para prestar o melhor servigo a populagéo.

Além disso, deve haver uma fiscalizagdo dos atos praticados pelos
colaboradores visando reduzir os erros, os danos causados e os atos ilicitos que
podem ser praticados na serventia. Para isso é necessario que os procedimentos
estejam escritos e sejam de conhecimento de todos, atualizados e de facil
entendimento, para monitorar todo o processo interno da serventia. E como
consequéncia, a gestdo desses processos deve ser feita regularmente, por meio de
controle e indicativos de produtividade.

Na contratacdo de fornecedores e de terceiros prestadores de servicos, por
exemplo, servico de monitoramento e seguranga, servico de backup em nuvem,
servico de limpeza e organizagdo, ou mesmo 0s servigcos de informatica como
sistemas de empresas especializadas para facilitagdo do servigo, os contratos devem
ser verificados se estdo de acordo com os valores da serventia, respeitando a ética e

as leis e normas.
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Também faz parte de um programa de compliance a contratagao de empresas
especializadas de auditoria visando analisar os procedimentos adotados e em que
sentido os eles podem ser melhorados, dando indicativos da qualidade ja alcangada,
0 que pode ser aperfeicoado, sempre buscando a exceléncia do trabalho prestado.

Assim, por intermédio de regulamentag¢des e controles dos procedimentos da
serventia, a intencéo é o aprimoramento da qualidade do servico prestado, buscando

a melhoria de dentro para fora, ou seja, por intermédio dos préprios colaboradores.

Com esse investimento pessoal e profissional a tendéncia dentro das
serventias é elevar a qualidade, diminuir os erros, diminuir os prazos de entrega,

primando pelo atendimento do usuario.

Podem ser elencadas como a principal finalidade da implantagdo de um
programa de compliance instituir uma politica de boa governanga e anticorrupgéo, via
atendimento da lei e das normas. Mas n&o apenas isso, busca-se também o
aperfeicoamento do servico prestado para reducdo de riscos com as praticas
determinadas para os colaboradores e fornecedores, evitando as irregularidades por

meio do acompanhamento de erros e problemas e suas correcoes.

Assim, além de colaboragdo com os érgaos publicos na tentativa de barrar a
corrupgao, os servigos extrajudiciais acabam por melhorar seu proprio atendimento e

seu servico interno, contribuindo para a melhoria do servigo prestado ao usuario.

Por meio das metodologias e sistemas de gestdo contidos nos programas de
compliance sao realizadas pelo Registro de Imdveis procedimentos e controles que
auxiliam no combate de desvios éticos, fraudes, tentativas de suborno, buscando o
agir com integridade e conformidade com as normas e regras de controle interno e
externo, sendo as regras de controle interno as firmadas pela propria Serventia, de
acordo com sua realidade, e as de controle externo adotadas por meio de provimento
da Corregedoria do Conselho Nacional de Justi¢ca, que tragou as diretrizes para o
combate de atos de corrupcdo, subornos e fraudes no ambito das serventias

extrajudiciais, e que sera a seguir analisado.
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4.2 Os ODS, da Agenda 2030, na prestagao do servigo publico de registro de

imoveis

Com espeque na dimensao econdmica de desenvolvimento sustentavel, nesta
secao sera demonstrado como 0s mecanismos normativos ja existentes direcionam o
exercicio dos servigos publicos de registro de imdveis no sentido da otimizacéo na

utilizagcdo dos recursos naturais.

Este subtdpico pretende analisar em qual medida a prestacdo dos servigos
publicos de registros de imdveis, que conforme exposto na seg¢do anterior segue o

regime juridico de direito publico, vai ao encontro dos objetivos da Agenda 2030.

4.2.1 As contribuicbes mediatas decorrentes do servigo

4211 O fenbmeno da extrajudicializagdo e o acesso a Justiga

Conforme ja tratado anteriormente no presente estudo, a dimenséo social do
desenvolvimento sustentavel envolve a promogao da justi¢ca social, da equidade e da
inclusdo. O desenvolvimento sustentavel, dentre outras vertentes, busca garantir o

acesso a Justica.

No que toca este marco da dimensao social, nesta subsegédo sera analisado
como o chamado fendmeno da extrajudicializacédo levou aos servigos de registros de
iméveis uma série de atribuicdes, antes privativas do Poder Judiciario, viabilizando um
acesso mais célere a Justica e permitindo uma melhor distribuicdo dos beneficios do

crescimento econdmico.

Durante o século XX houve relevante processo de judicializacdo de conflitos
com a transferéncia dos conflitos sociais para o Poder Judiciario. A expressao
judicializagado tem sido utilizada ha algumas décadas e pretende significar uma
ampliacdo do espaco que passou a ser ocupado pelo Poder Judiciario e pelas

decisdes judiciais, nos cenarios social, econémico e politico dos Estados. No ambito
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da Teoria dos Sistemas Sociais, conforme desenvolvida por Niklas Luhmann, o

Judiciario centraliza o sistema juridico:

Talvez possamos tomar como ponto de partida o fato ndo-questionado
de que s6 o sistema juridico coage os Tribunais a decisdo, por
conseguinte nem o legisla- dor nem as partes privadas contratantes o
fazer. Com base nessa regra, os Tribu- nais constituem o centro do
sistema juridico. Tudo mais, inclusive a legislacdo, representa a
periferia’®®.

Assim, ao longo do tempo, por inumeros fatores, implementou-se a chamada
“cultura do litigio”, pela qual o caminho ao Judiciario era considerado a principal

maneira de acomodacao dos conflitos de interesse'%.

Tal fenbmeno, fortaleceu o ativismo judicial ao mesmo tempo em que as
autoridades administrativas crescentemente adotaram procedimentos semelhantes
aos judiciais. O surgimento de novos direitos difusos e coletivos, aliado a novos
procedimentos judiciais, permitiram a intensa invasao do direito na organizagédo da

vida social e politica.

Se por um lado a judicializagdo trouxe avangos inestimaveis a cidadania, por
outro, aumentou a propria “litigiosidade na sociedade”'®”. Assim, houve um imenso
volume de litigios para o Poder Judiciario e para o estado como ente provedor de
Justigca, sendo tal aumento de processos judiciais, em parte, causa da morosidade e

consequente ineficacia do aparelho judiciario.

Ou seja, o0 excesso de demandas submetidas ao Poder Judiciario ndo trouxe
avangos significativos em termos de promogao efetiva e célere de Justica.

Neste sentido, ha mais de 30 anos, Kazuo Watanabe ja sustentava nao se tratar
apenas “de possibilitar o acesso a justica enquanto instituicdo estatal, e sim de

viabilizar o acesso a ordem juridica justa™®8.

195 | UHMANN, Niklas. A posicado dos tribunais no sistema juridico. Revista da Ajuris, Porto Alegre, n.
49, jul. 1990, p. 160.

196 CAHALLI, Francisco José. Curso de Arbitragem: mediagdo: conciliagdo: tribunal multiportas, 82
digdo revista, ampliada e atualizada. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, p. 65.

197 CAHALLI, Francisco José. Curso de Arbitragem: mediagdo: conciliagdo: tribunal multiportas, 82
dicao revista, ampliada e atualizada. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, p. 62.

198 WATANABE, Kazuo. Acesso a justica e sociedade moderna. Participagdo e
processo/coordenagéo de Ada Pellegrini Grinover, Candido Rangel Dinamarco, Kazuo Watanabe. Sao
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1988, p. 128.
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No intuito de buscar viabilizar o acesso a ordem juridica justa, surge a
desjudicializagcdo como tema de suma importancia para a plena, rapida e eficaz
realizacdo do Direito. A efetividade e celeridade na prestagcdo jurisdicional e
administrativa, desde 2004, sdo principios processuais consagrados
constitucionalmente pelo artigo 5°, LXXVIIlI da Constituicdo Federal, por forca da
Emenda Constitucional n.° 45, de 2004: “a todos, no ambito judicial e administrativo,
sdo assegurados a razoavel duragdo do processo e 0s meios que garantam a

celeridade de sua tramitagao”'®°.

Desjudicializar ainda ndo € um termo dicionarizado. Todavia, € de facil
compreensao. O termo desjudicializagao diz respeito a propriedade de facultar as
partes comporem seus conflitos fora da esfera judicial, desde que sejam juridicamente
capazes e que tenham por objeto direitos disponiveis, na busca de solugbes sem a

tramitacao habitual dos tribunais, considerada morosa.

A tendéncia de desjudicializagdo dos conflitos vem sendo fomentada pelo
Poder Publico, seja pelo incentivo, aprimoramento e difusdo de praticas consensuais
pelos Tribunais, seja pelo deslocamento de atribuigcbes para o ambito extrajudicial,
tornado os procedimentos menos burocraticos, com a prestacdo de servicos com a

celeridade e eficiéncia em prol da coletividade?®.

Nos ultimos anos, foram inumeros os exemplos de desjudicializagao na esfera
dos litigios civeis. Basta lembrar o divorcio e o inventario extrajudicial (Lei n.°
11.441/2007), o registro de nascimento apds transcorrido o prazo legal (Lei n.°
11.790/2008), a usucapiao especial (Lei n.° 11.977/2009) e os artigos 1.071, 571, 610,
§ 1°, 703, § 2° e 733, do Cdédigo de Processo Civil de 2015.

Ocorre que o aprimoramento legislativo e a atribuicdo de fungdes a novos
agentes auxiliares do Poder Judiciario ndo € suficiente. Segundo Egas Dirceu Moniz

de Aragao: “Aprimorar a lei e a magistratura, porém, nédo é tudo. Urge preparar

199 HELENA, Eber Zoehler Santa. O fenémeno da desjudicializagdo. Jus Navigandi, Teresina, ano 11,
n. 922, 11 jan. 2006. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7818/o-fenomeno-da-desjudicializacao.
Acesso em: 31/10/2025.

200 ZAVATARO, Marcia Cristina. A importancia do Notario no Processo de Desjudicializagao dos
Servigos, Tabelionato de notas: temas aprofundados. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 79.
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adequadamente a infraestrutura dos juizos e tribunais, pois sem isso a maquina

judiciaria continuara a funcionar precariamente?°!.

A doutrina propde ressignificar o principio do acesso a justica ou da
inafastabilidade da jurisdicdo previsto no artigo 5° inciso XXXV, da Constituicao
Federal, a luz do artigo 3° do CPC/2015, para incentivar o fendbmeno da
desjudicializagdo, que seria uma ferramenta de racionalizagdo da prestacao
jurisdicional, ajustada ao cenario contemporaneo, a luz dos principios da efetividade

e da adequacg&o?®2.

Tal ideia de promogéo da desjudicializagdo € uma necessidade impositiva do
sistema processual civil brasileiro. Deve haver o fomento a atribuicao de funcdes a
novos agentes auxiliares do Poder Judiciario, na busca pelo aprimoramento do
sistema de justica, como um fator de desenvolvimento econémico e social, evitando o

acesso generalizado e, por vezes, injustificado, a justi¢a estatal.

Nesta linha, a gradual retirada da esfera de competéncia dos tribunais e dos
auxiliares da Justica de atos e procedimentos que possam ser transferidos para as
Serventias Extrajudiciais, salvaguardando o nucleo essencial da fungao jurisdicional,
qual seja, a solugdo de mérito das demandas que deve ser necessariamente

judicializadas.

O fendbmeno da “desjudicializagdo”, anteriormente mencionado, vem sendo
analisado pela doutrina como justificativa a transferéncia de certas atribui¢cdes, antes

exclusivas do Poder Judiciario, para cartérios extrajudiciais?°®.

Notadamente, vem se defendendo a tese de que é necessario que o Poder
Judiciario atue como ultima ratio na resolugao de conflitos, possibilitando o mais célere
funcionamento da maquina judiciaria e a retomada da credibilidade de sua forga e
eficacia como Poder instituido. Neste sentido, torna-se necessario desenvolver meios

diversificados de solugao de conflitos.

201 ARAGAO, Egas Dirceu Moniz de. Efetividade do Processo de Execugdo. Revista de Processo, vol.
72, Out-Dez. 1993, p. 16-24.

202 PINHO, Humberto Dalla Berardina de. STANCATI, Maria M. S. Martins. A ressignificagéo do principio
do acesso a justica a luz do art. 3° do Cddigo de Processo Civil de 2015. Revista de Processo, v. 254,
abr/2016, Sao Paulo: Revista dos Tribunais.

203 S|LVA, Erica Barbosa; TARTUCE, Fernanda. O novo CPC e os atos extrajudiciais cartoriais: criticas,
elogios e sugestdes. Revista Magister de Direito Civil e Processual Civil. Volume 12. Numero 71.
Porto Alegre: Lex, margo/abril de 2016. Disponivel em: https://ppg.ufv.br/ Acesso em: 30/08/2025.
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O Poder Judiciario tem intensa dificuldade de administrar o sistema de justica,
que conta com um numero cada vez maior de causas em tramite. De acordo com o
Relatorio Justica em Numeros 2020 (ano-base 2019), divulgado pelo Conselho
Nacional de Justica (CNJ)?%, em que pese em 2019 a produtividade média dos
magistrados tenha sido a maior dos ultimos 11 anos, elevando-se em 13%, com média
de 2.107 processos baixados por magistrado, o Poder Judiciario nacional finalizou
2019 com 77,1 milhdes de processos em tramitagdo que aguardavam alguma solugéo
definitiva - patamar semelhante ao verificado em 2015.

Dessa forma, deve-se entender o acesso a justica ndo somente como a
possibilidade de exercicio do direito de acao via Poder Judiciario, como previsto no
artigo 5°, incisos XXXV e LIV, da Constituicdo Federal, que abrange tanto a apreciagéo
de lesdo a direito, em via repressiva, quanto a protecdo em via preventiva, diante de

qualquer ameaca a direito, a privacao de liberdade ou de seus bens.
O acesso a justica que se deve proporcionar a todos € o:

[...] acesso a ordem juridica justa, significa proporcionar a todos, sem
qualquer restricdo, o direito de pleitear a tutela jurisdicional do Estado
e de ter a disposicdo o meio constitucionalmente previsto para
alcancar esse resultado?®®.

Segundo Rodolfo de Camargo Mancuso, o artigo 5° inciso XXXV, da
Constituicao Federal € um dispositivo que deve ser operado como uma “valvula de
seguranga do sistema”, como “‘um elemento de contengdo em face do Legislativo”,
como um elemento de proibicdo de que “certos conflitos sejam, a priori, subtraidos a
cognigao judicial’. O referido autor ainda destaca que o artigo 5°, inciso XXXV, da
Constituicao Federal, decorre do fato de a “nossa Justica ser unitaria, nesse sentido
de aqui nao ter sido implementado o Contencioso Administrativo, posto acenado no
artigo 111 da EC 01/1969”. Por fim, destaca que:

204 CNJ. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em Numeros. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/pesquisas-judiciarias/justica-em-numeros/ Acesso em: 30/08/2025.

205 BEDAQUE, José Roberto dos Santos. Tutela cautelar e tutela antecipada: tutelas sumarias e de
urgéncia. Sdo Paulo: Malheiros, 2003, p. 71.
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[...] a ubiquidade da jurisdigdo, usualmente localizada no indigitado
inciso XXXV do artigo 5° da CF/1988 vigente, ndo se traduz, nem
implica, direta ou indiretamente, em qualquer laivo de monopdlio
estatal na distribuicdo da justica, até porque esta tarefa é, cada vez
mais, praticada por outros agentes, érgaos e instancias?®.

Levando-se em conta tais premissas, verifica-se um acelerado movimento de
renovacgao de arcaicos conceitos de monopdlio de jurisdicdo?®’, com a adogdo de uma
visdo moderna sobre a tematica, rumo a organizagdo do processo civil

contemporaneo.

Ou seja, dentro das premissas do processo civil contemporaneo, o conceito de
jurisdicdo passou admitir que:

A composigao de litigios e a tutela de interesses particulares podem

ser exercidas por outros meios, por outros 6rgaos, como 0s 6rgaos

internos de solucdo de conflitos, estruturados dentro da prépria

Administragdo Publica, com postos de agentes dotados de efetiva

independéncia, e até por sujeitos privados, seja por meio de
arbitragem, seja pela justica interna das associagbes?®.

Considerando essa perspectiva pluralista de acesso a justica, o Conselho
Nacional de Justica editou a Resolugdo do CNJ n.° 125/2010, cujo texto foi
consolidado a partir das Emendas n.° 01/2013 e pela Emenda n° 02/2016 e das
Resolugdo n.° 290/2019 e n.° 326/2020. Essa Resolugéao, ja em 2010, dispunha sobre
a Politica Judiciaria Nacional de tratamento adequado dos conflitos de interesses no

ambito do Poder Judiciario.

A partir da Resolugédo CNJ n.° 125/2010, passou-se a prestigiar as solugdes
consensuais de disputas, por exemplo, por intermédio dos Centros Judiciarios de
Solugéo de Conflitos e Cidadania (CEJUSCS).

206 MANCUSO, Rodolfo de Camargo. Acesso a justiga: condicionantes legitimas e ilegitimas. Séo
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011, p. 219.

207 DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicdes de Direito Processual Civil. 5% edigdo, Sdo Paulo:
Malheiros Editores, 2005, p. 329.

208 DIDIER JUNIOR, Fredie. Curso de Direito Processual Civil: introducao ao Direito Processual Civil,
parte geral e processo de conhecimento, 182 ed. Salvador: ed. JusPodivm, 2016, p. 191-192.
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Dentro desse cenario, torna-se viavel idealizar e estimular a criacido de novas
formas de submisséo de conflitos a diversos 6rgaos e instancias — jurisdicionais e/ou
extrajudiciais. Dai pensar-se em ampliar o rol de atribuicbes das Serventias
Extrajudiciais, que podem oferecer respostas adequadas em termos de qualidade,
eficiéncia, seguranca e celeridade na solugédo de conflitos. Isso porque, os proprios
titulares dessas serventias extrajudiciais sdo profissionais oficiais ou profissionais
publicos independentes, que formam, no exercicio privado de fungcédo publica, uma
figura impar, que, sem se confundir com nenhuma outra, tem algo dos profissionais

liberais, um pouco dos funcionarios e muito da concessao de servigos publicos?%°,

Todas as possibilidades de extrajudicializacdo que envolvem o0s servigos
extrajudiciais produzem efeitos sociais e econdmicos que impactam diretamente na
sociedade. Do ponto de vista social, a sociedade passa a ter a percepc¢édo de que o
acesso a justica pode se dar também pela simplificagdo de procedimentos, com uma
melhor operosidade da técnica de resolucdo de conflitos. De falar ainda, gera
satisfagcao para as partes que passam a ter acesso ao bem juridico da vida pleiteado,
de forma mais célere e com mesmo grau de eficacia se houvesse submetido a sua

pretensdo a algum 6rgao judiciario.

E exatamente este o contexto do ODS 16, mais especificamente o ODS 16.3,
que estipula a meta de “Promover o Estado de Direito, em nivel nacional e

internacional, e garantir a igualdade de acesso a justica para todos™'°.

Sob o prisma econdmico, pode-se constar que esses inumeros atos realizados
nos cartorios extrajudiciais, em razado da desjudicializagdo, ndo precisaram ser
direcionados para o Judiciario, sendo assim, ndo foi necessario movimentar o aparato
da Administragédo Publica para dar-lhe atengao, gerando, por consequéncia economia
de tempo e dinheiro.

Vale observar, por fim, mesmo com a desjudicializagdo o papel do registrador
de imoveis néo é propriamente o de dizer o direito aplicavel a relagéo juridica que Ihe
€ submetida, até porque, em nenhuma circunstadncia, nem o notario e nem o

registrador dizem o direito.

209 ALIENDE RIBEIRO, Luis Paulo. Regulagéo da funcao publica notarial e de registro. Sao Paulo,
Saraiva, 2009, p. 93.

210 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 16. Paz, Justica e
Instituicdes Eficazes. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/16 Acesso em: 06/09/2025.
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O que o registrador faz é revestir as relagdes e situagdes juridicas concretas
de certeza juridica, conformando o interesse particular a lei, alids, sendo o registrador
imobiliario um agente delegado, com formacgao juridica e dotado de fé publica, € de
sua natureza praticar atos que se filiam a administracdo publica de interesses
privados, logo, sua atividade esta intimamente relacionada com a da jurisdigao
voluntaria e com a conciliacdo dos interesses privados, em constante cooperacdo com

o judiciario nacional.

A Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o sistema de
financiamento imobiliario e institui a alienagao fiduciaria de coisa imével autorizou a
venda extrajudicial do imovel pelo fiduciario, quando consolidado em seu nome a
propriedade por meio da constituicdo em mora do fiduciante face o inadimplemento
do todo ou em parte da divida.

Todo o procedimento de constituicio em mora até a consolidagdo da
propriedade em nome do fiduciario ocorre diretamente no cartério de registro de
imoveis e, se for o caso, com a participacdo do cartério de registro de titulos e
documentos, a quem pode ser delegada a atribuicdo para efetuar a notificagao do

fiduciante?'".

A Lei n.° 10.931, de 02 de agosto de 2004, ao alterar dispositivos da Lei n.°
6.015/1973, Lei de Registros Publicos, possibilitou que as retificacbes de registro
imobiliarios, a retificacdo de areas e a apuracdo de areas remanescentes, outrora
sujeitas ao procedimento judicial de jurisdigdo voluntaria, sejam feitas pelo proprio
oficial do registro de imdéveis?'2. Somente havera necessidade de intervengao judicial
se nao houver consenso entre os interesses no ato, ou se houver risco de leséo a

direito de propriedade de algum confrontante®'3.

O Codigo de Processo Civil, no artigo 1.071, ao acrescentar o artigo 216-A a
LRP, passou a admitir a possibilidade de realizacdo do procedimento de usucapiao de
imoveis diretamente no cartério de registro de iméveis. Para regulamentar o
procedimento, o CNJ editou, em 14 de dezembro de 2017, o Provimento n.° 65.
Atualmente o procedimento para a realizagdo da usucapidao esta previsto no

Provimento n.° 149, de 30 de agosto de 2023, que instituiu o Cdédigo Nacional de

211 Artigos 26 a 26-A.
212 | ei 6015/73, artigo 213 e paragrafos.
213 | ei 6015/73, artigo 213 e § 6°.
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Normas da Corregedoria Nacional de Justica anterior provimento que tratava da
matéria. Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra)?'* e revogou o anterior provimento

que tratava da matéria.

Desde a entrada em vigor da normativa que permitiu que a comprovagao de
posse prolongada e ininterrupta de bens imdveis fosse possivel pela via extrajudicial,
14.451 processos de usucapidao foram iniciados no Estado de S&o Paulo, entre os
anos de 2019 e 2023, sendo que, deste total, até 30 de novembro de 2024, apenas
2,9 mil encontravam-se em andamento?’®. Observa-se que o tempo médio de
processamento do pedido de usucapiao na via extrajudicial tem girado em torno de 6

meses a partir do protocolo do requerimento?s,

Um outro exemplo mais recente de desjudicializagdo ocorrida no dmbito do
cartorio de registro de iméveis pode ser encontrado na Lei n.° 14.382, de 27 de junho
de 2022, que, ao incluir o artigo 216-B na Lei de Registros Publicos, autorizou a
realizacdo do procedimento de adjudicagdo compulsoria diretamente no cartério de
registro de imoveis. O procedimento esta atualmente regrado pelo Provimento n.° 149,
de 30 de agosto de 2023, que instituiu o Codigo Nacional de Normas da Corregedoria
Nacional de Justica - Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra) com a redacao dada
pelo Provimento CNJ n.° 150, de 11 de setembro de 20232"".

Nese procedimento, também havera a participacdo do tabelido de notas, a
quem incumbe certificar por ata notarial a existéncia de um contrato de promessa de
compra e venda ou compromisso de compra e venda sem clausula de arrependimento
ou com o prazo de caréncia de arrependimento ja vencido; o adimplemento do
pagamento integral do preco pelo promitente comprador; e o inadimplemento da
obrigacao por parte do vendedor, em outorgar a escritura definitiva do imovel, ou do

adquirente, em receber a escritura definitiva.

214 Artigos 398 a 423.

215 ANOREGBR. ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO BRASIL. Cartério em
Numeros. Especial Desjudicializacdo. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-
content/uploads/2025/01/Cartorios-em-Numeros-Edicao-2024-V02.pdf Acesso em: 06/09/2025.

216 ANOREGBR. ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO BRASIL. Cartério em
Numeros. Especial Desjudicializacdo. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-
content/uploads/2025/01/Cartorios-em-Numeros-Edicao-2024-VV02.pdf Acesso em: 06/09/2025.

217 Artigos 440-A a 440-L.
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Recentemente foi promulgada a Lei n.° 14.711, de 30 de outubro de 2023,
tratando do marco legal das garantias. Dentre as inovagdes trazidas pelo referido
diploma legal, esta a possibilidade de os créditos garantidos por hipoteca serem
executados extrajudicialmente, com a participagao do cartério de registro de imoveis,
a quem cabera proceder com a notificagao do devedor e do cartério de notas, que,
por sua vez, devera lavrar a ata notarial de arrematacado, que servira de titulo de

transmissao da propriedade ao arrematante, a ser registrada na matricula do imével?'8.

A articulagado entre a extrajudicializagdo e a Agenda 2030 pode assim ser uma
oportunidade unica para transformar o acesso a Justica em uma realidade efetiva para
todos. Isso demandara um esforgo conjunto entre governos, sociedade civil e
instituicdes do sistema de Justica, visando implementar solu¢gdes inovadoras e

inclusivas que levem cada vez mais ao cumprimento dos ODS.

A extrajudicializagdo, mediada pelos cartérios, emerge como uma conduta
positiva para o fortalecimento do acesso a justica no Brasil. Por meio de praticas que
promovem a mediag&o, a conciliacdo e a regularizagao fundiaria, essas instituicbes
contribuem significativamente para a constru¢dao de uma sociedade mais justa e
igualitaria.

Contudo, para que essa agenda seja plenamente efetiva, € imprescindivel que
haja um comprometimento coletivo — do Estado, da sociedade civil e dos préprios
cartorios — em garantir que os beneficios da extrajudicializagdo alcancem todos os
setores da populagédo, em consonéancia com os objetivos da Agenda 2030. Somente
assim sera possivel avangar rumo a um futuro em que a justica esteja

verdadeiramente ao alcance de todos.

218 Artigo 9°, §8.
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4.2.1.2 Colaboragdo no combate ao crime de lavagem de dinheiro

A lei de combate a lavagem, ou ocultagdo de bens, direitos e valores, Lei n.°
9.613, de 1998, atribui aos profissionais de registros publicos imobiliarios um papel de

destaque, nomeando-os em seu artigo 9°, paragrafo unico, XIllI.

Na redacdo da lei a estes € dada a mesma responsabilidade no combate aos
crimes de ocultagdo de valores financeiros que a pessoas fisicas ou juridicas que
atuem no mercado financeiro ou que prestem, mesmo que eventualmente, servicos
de assessoria, consultoria, contadoria, auditoria, aconselhamento ou assisténcia, de
qualquer natureza, em operacdes financeiras, societarias ou imobiliarias, bem como
a bolsa de valores, as administradoras de cartdes de credenciamento ou cartbes de

crédito, seguradoras, entre outros.

A investigacdo e combate a essas atividades criminosas de lavagem de
dinheiro sdo fundamentais para o enfrentamento de organizagdes criminosas que
destroem a saude da economia do pais penetrando na estrutura do mercado
financeiro, inserindo produtos adulterados no mercado e contaminando as instituicoes

publicas e desorganizando as instituicdes privadas.

Esse combate das organizagdes criminosas deve ser travado, devido a sua
amplitude, em diversas instancias, nacionais e internacionais de modo coordenado e
cooperativo. Seu enfrentamento pelo Estado deve ter em vista a garantia da
legalidade, a livre iniciativa privada e as liberdades econdmicas, e a aplicagédo dos
direitos e garantias fundamentais, evitando o desvio e o desperdicio de dinheiro

publico.

Para que essa tarefa seja efetiva, no nivel de desenvolvimento que a sociedade
alcancou nas ultimas décadas, com complexa rede de interrelagdes econdmicas,
sobretudo com sistemas de transferéncias e trocas econémicas em nivel global digital,
€ preciso que todos os profissionais, sejam publicos ou privados, que atendam
demandas que envolvam grandes valores econémicos estejam comprometidos com o
combate aos crimes financeiros, a lavagem de dinheiros e crimes conexos, como 0

terrorismo e as fraudes no mercado de consumo.
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Nesse contexto, destaca-se o papel dos notarios e registradores, como
assinalam Bender e Bormann?'®, no ambito europeu: “Nos paises com tradigéo
juridica continental, ou seja, direito civil, os notarios desempenham um papel central
na administragdo preventiva da justica e na aplicagdo do Estado de Direito na era

digital” (tradugéo nossa).

A preocupacgao no combate a praticas ilicitas desse tipo tem reunido esforgos
globais em que se inclui profissionais publicos e privados. Nesse sentido, destaca-se
o importante papel do Grupo de Agao Financeira (GAFI), como se deu em 2003, com
a segunda revisdao de recomendagdes do grupo. Se incluiram notarios e outras
profissdes juridicas independentes entre os sujeitos A partir de entdo, “diversos paises

implementaram regras para regulamentar a participagao desses atores.

Para fazer uso do dinheiro ilegal, os delinquentes necessitam transferir direitos
de propriedade sobre os ativos mais valiosos de nossa economia de empresas e fazer
negocios com imoveis. Nesse interim, os registradores imobiliarios podem
desempenhar papel-chave na prevengao de tais crimes. Desse modo, segundo
Bender e Bormann “entre todos os agentes publicos que combatem o crime, eles sao

os drgaos mais baratos para evitar custos no combate a lavagem de dinheiro”?2.

Segundo os autores, notarios e registradores, no direito continental europeu,
ao fazer uso das estruturas econOmicas de controle “Eles detectam transacdes
suspeitas, bloqueiam ou suspendem e notificam as instituicbes de seguranca

relevantes”??!, Além disso:

Os advogados nao podem substituir os notarios nesta area porque (i)
o mandato dos advogados é voluntario, pelo que os individuos podem
facilmente evitar a sua exposigéao, (ii) os advogados ndo sao neutros
e (iii) ndo sdo tdo rigorosamente supervisionados pelo governo???
(traducgéo nossa).

219 “En paises de la tradicion juridica del derecho continental, es decir del civil law, los notarios
desempefian un papel central en la administracion preventiva de la justicia y la aplicacion del Estado
de Derecho en la época digital’. BORMANN, Jens; BENDER, Philip M. Jueces sin litigio Los notarios
en los paises del derecho continental. Prélogo. Un proyecto de la Vicepresidencia para Europa de
la UINL 2023-2025.

220 BENDER, Philip M. Bender; BORMANN, Jens. Jueces sin litigio Los notarios en los paises del
derecho continental, p. 25. Un proyecto de la Vicepresidencia para Europa de la UINL 2023-2025.

221 |bidem.

222 “| os abogados no pueden sustituir a los notarios en este ambito porque (i) el mandato de los
abogados es voluntario, de modo que los individuos pueden evitar facilmente su exposicion, (i) los
abogados no son neutrales, y (iij) no estan tan estrechamente super visados por el Gobierno”.
BORMANN, Jens; BENDER, Philip M. Jueces sin litigio Los notarios en los paises del derecho
continental. Prélogo. Un proyecto de la Vicepresidencia para Europa de la UINL 2023-2025.
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No dominio europeu, notarios tém assumido tarefa decisiva no combate a
crimes como evasao fiscal organizada por criminosos, atuando ao lado de 6rgaos de
controle, de investigadores, no combate ao financiamento do terrorismo. Além do
exercicio dessas atividades, atuam de modo amplo no combate a crimes sofisticados
que visam esconder a ilicitude da origem do dinheiro. Segundo Bormann e Bender, os

registradores de imoveis:

Eles também bloqueiam ou suspendem transacbes destinadas a
financiar o terrorismo, combatem a evasdo fiscal notificando as
autoridades fiscais sobre transagbes tributaveis e implementam
san¢des da UE negando servigos a certos individuos na lista negra
que participaram da guerra de agressdo da Russia contra a Ucrania??®
(traducgéo nossa).

Com a lei brasileira de combate aos crimes de ocultagado de origem ilicita de
dinheiro foi criado o Conselho de Controle de Atividades Financeiras (COAF). Sua
funcdo é a de receber, examinar e identificar operacgdes financeiras suspeitas. Em
2003, a Lei n.° 10.701 incluiu entre suas atribuicbes o poder de requerer aos 6rgaos
da Administracdo Publica as informagdes cadastrais bancarias e financeiras de

pessoas envolvidas em atividades suspeitas.

A Lei n.° 9.616/1998, no artigo 15, determina ao COAF a comunicagéo as
autoridades competentes as atividades criminosas de ocultagdo de origem ilicita
recursos financeiros de que tomar ciéncia ou de fundados indicios de sua pratica, ou
de qualquer outro ilicito para que possa haver a responsabilizagao legal dos autores

pelas respectivas autoridades.

O Conselho Nacional de Justica editou o Provimento n.° 161, de 2024, que
instrui, nas serventias de registros publicos imobiliarios, as atividades de Prevengéo a
Lavagem de Dinheiro, o Financiamento do Terrorismo e a Proliferagdo de armas de

destruicdo em massa (PLD/FTP).

223 “También bloquean o suspenden las transacciones destinadas a financiar el terrorismo, luchan
contra la evasion fiscal notificando a las autoridades tributarias las transacciones imponibles, e
implementan las sanciones de la UE denegando servicios a determi nadas personas incluidas en la
lista negra, que participaron en la guerra de agresiéon de Rusia contra Ucrania”. BORMANN, Jens;
BENDER, Philip M. Jueces sin litigio Los notarios en los paises del derecho continental. Prélogo. Un
proyecto de la Vicepresidencia para Europa de la UINL 2023-2025, p. 25.
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Entre as incumbéncias do Provimento aos delegatarios estdo: dar cumprimento
pleno e sem demora a san¢des impostas por resolugées do Conselho de Seguranga
das Nagdes Unidas ou por designagdes de seus comités de sangdes relacionadas a
terrorismo, proliferacdo de armas de destruicio em massa ou seu financiamento; e
proceder as comunicagbes sem demora, ao Ministério da Justica e Seguranca
Publica, a existéncia de pessoas e ativos sujeitos a sangéo e as razdes pelas quais
deixaram de cumpri-la, de acordo com a estipulag&o do artigo 11 e no paragrafo unico
do artigo 12 da Lei n.° 13.810, de 2019.

Segundo o Provimento, para identificar e avaliar riscos de lavagem de dinheiro
e financiamento ao terrorismo relacionados a suas atividades, notarios e registradores
devem considerar, entre outras fontes confiaveis de informagao, avaliagdes nacionais
ou setoriais de risco conduzidas pelo Poder Publico, assim como avaliagbes setoriais

ou subsetoriais realizadas por suas entidades de representacao.

Além disso, o CNJ determina que notarios e registradores implementem
procedimentos de monitoramento, selecdo e analise de operacgdes, propostas de
operacao ou situacbes para que esses profissionais possam, assim, identificar
aquelas situagdes que possam configurar indicio de pratica de lavagem de dinheiro e

financiamento ao terrorismo ou de infracdo correlacionada.

Os notarios e registradores devem, ainda, comunicar a Unidade de Inteligéncia
Financeira (UIF), pelo Sistema de Controle de Atividades Financeiras (Siscoaf), toda
operacao ou proposta de operagdo ou situacdes que concluam ser suspeita, apos
analise documentada, disponiveis a Corregedoria Nacional de Justica ou as

Corregedorias-Gerais.

Trata-se de situacio que se adequa precisamente ao contexto do ODS 16, mais
especificamente o ODS 16.4, que estipula a meta de “até 2030, reduzir
significativamente os fluxos financeiros e de armas ilegais, refor¢ar a recuperagao e

devolucao de recursos roubados e combater todas as formas de crime organizado™?4.

Os cartorios, ndo apenas facilitam transagdes legitimas, mas também podem
atuar como um baluarte contra a corrupgéo e a criminalidade organizada. Contribuindo

para a integridade do sistema financeiro, ajudam a criar um ambiente propicio ao

224 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 16. Paz, Justica e
Instituicdes Eficazes. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/16 Acesso em: 06/09/2025.
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desenvolvimento sustentavel. As acdes dos cartérios em prol da transparéncia e da
legalidade podem, consequentemente, fortalecer a confianga nas instituicbes e

promover um ciclo virtuoso de crescimento e estabilidade.

Os servigos de registros de imoveis desempenham um papel vital no combate
a lavagem de dinheiro e ao financiamento do terrorismo, contribuindo
significativamente para a seguranga do sistema financeiro. Ao alinharem suas praticas
a Agenda 2030, ndo apenas promovem a transparéncia e a legalidade, mas também
reforcam a importédncia de uma governanga eficaz em prol do desenvolvimento

sustentavel.

As serventias prediais tém um papel essencial nesse combate, pois muitas
transacgdes patrimoniais passam por suas maos. Assim, sua atuacao € fundamental
na coleta e verificagdo de informagdes sobre a identidade de individuos e a origem de

bens, contribuindo para a criagao de um ambiente mais seguro.

4.2.2 As contribuigdes imediatas decorrentes do servigo

Neste momento do estudo, no que toca a concretizagao dos ODS na prépria
prestacido dos servigos publicos ora estudados, este subtdpico abordara as atuagdes

especificas de cada uma das atribui¢cdes tratadas na sec¢ao anterior.

4.2.2.1 A participagao do Registro de Imdveis na preservagédo do meio ambiente

A dimensao ambiental do desenvolvimento sustentavel envolve intimamente a
protecdo dos recursos naturais e a preservacdo da biodiversidade. Ha uma
interdependéncia entre a saude do planeta e a qualidade de vida das pessoas, sendo
fomentadas as praticas que minimizem os impactos negativos sobre o meio ambiente,

como a poluigdo e a degradacgéo dos habitats naturais.



137

Esta subsecao do estudo se dedicara a demonstrar como a publicidade de
informacdes atinentes ao meio ambiente, nas matriculas imobiliarias, se apresenta
como um mecanismo deveras eficiente para evitar a degradagdo dos ambientes

naturais.

Inicialmente, cumpre recordar, conforme ja abordado no item 3.5, que o
registrador de imdveis, no exercicio da qualificagcdo dos titulos para registro,

necessariamente, deve o fazer com observancia aos ODS da Agenda.

Além disso, o servigo de registro de Imoveis contribui de maneira deveras
efetiva com relagao ao atendimento dos ODS, da Agenda 2030 da ONU, na medida
em que a publicidade de informagdes atinentes ao meio ambiente, nas matriculas
imobiliarias, € mecanismo essencial para viabilizar a efetiva participacado de todos os
interessados:

E evidente que somente conhecendo os processos decisérios abertos
e as acdes em curso das administracdes publicas é que os cidadaos
interessados podem fazer ouvir as suas vozes, o0 que é mais viavel nos
niveis de gestdo mais imediatos. Portanto, o Quinto Programa observa
que as administragdes locais e regionais “podem contribuir para uma
maior participagéo publica na protecdo ambiental e para o aumento da
confianga publica??® (tradug&o nossa).

No Brasil, historicamente, ha publicidade ambiental de espagos protegidos no
Cadastro Predial desde 1934 (artigo 1072, do Decreto 23.793, de 23 de janeiro de
1934).

A Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 225,%%" traz para seu bojo o dever
de o Estado e da coletividade garantirem um meio ambiente ecologicamente

equilibrado.

225 “FE's evidente que solo si se conocen los procesos abiertos de toma de decisiones y las actuaciones
en curso de las Administraciones Publicas, podran hacerse oir los ciudadanos interesados, lo que es
mas factible en los niveles mas inmediatos de gestion, por lo que el V Programa constata que las
administraciones locales y regionales “pueden contribuir a que la opinién publica participe mas en la
proteccion del Medio Ambiente y a aumentar su confianza’. MATEO, Ramén Martin. Manual de
derecho ambiental. 2. ed. Madrid: Trivium, 1998. p. 57-58.

226 “Art. 107. Todos os actos governamentaes attinentes a arvores, florestas, ou immoveis
determinados, expedidos em virtude deste codigo, serdo logo communicados ao official de registro de
immoveis competente, para que, ex-officio, faga as averbacbes correspondentes, sob pena de
responsabilidade civil e criminal”.

227 “Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do
povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragoes”.
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A Declaracao do Rio sobre o meio ambiente e o desenvolvimento, proposicao
das Nagdes Unidas (ONU) para promover o desenvolvimento sustentavel, aprovada
na Conferéncia das Nacgdes Unidas sobre o Meio ambiente e o Desenvolvimento
(CNUMAD), realizada no Rio de Janeiro, de 3 a 14 de junho de 1992, trouxe entre os

seus 27 principios:

Principio 10: A melhor maneira de tratar as questdes ambientais &
assegurar a participacao, no nivel apropriado, de todos os cidadaos
interessados. No nivel nacional, cada individuo tera acesso adequado
as informacgbes relativas ao meio ambiente de que disponham as
autoridades publicas, inclusive informacdes acerca de materiais e
atividades perigosas em suas comunidades, bem como a
oportunidade de participar dos processos decisorios. Os Estados irdo
facilitar e estimular a conscientizacdo e a participagao popular,
colocando as informacdes a disposicao de todos. Sera proporcionado
0 acesso efetivo a mecanismos judiciais e administrativos, inclusive no
que se refere a compensagao e reparagao de danos.

A Lei n.° 11.428/2006, que dispde sobre a utilizacdo e protegcdo da vegetagao
nativa do Bioma Mata Atlantica, reconhece expressamente, no dispositivo do
paragrafo Unico??®, do artigo 6°, a transparéncia das informagdes como um principio

da fungao socioambiental da propriedade.

Ilgualmente, a Lei n.° 12.305/2010, que institui a Politica Nacional de Residuos
Sdlidos, contempla no inciso X?2°, do artigo 6°, o direito da sociedade a informagao

como um dos principios norteadores do diploma normativo.

A Lei n.° 12.651, de 25 de maio de 2012, conhecida como Cdodigo Florestal,
optou por concentrar as informacgdes atinentes aos aspectos ambientais dos imodveis
rurais no CAR?%, criado no ambito do Sistema Nacional de Informacdes do Meio

Ambiente (Sinima).

228 “Paragrafo unico. Na protecdo e na utilizagdo do Bioma Mata Atlantica, serdo observados os
principios da fungdo socioambiental da propriedade, da equidade intergeracional, da prevengao, da
precaugdo, do usuario-pagador, da transparéncia das informacdes e atos, da gestdo democratica, da
celeridade procedimental, da gratuidade dos servigos administrativos prestados ao pequeno produtor
rural e as populagbes tradicionais e do respeito ao direito de propriedade”.

229 “Art. 6.° Sao principios da Politica Nacional de Residuos Sélidos: [...] X — o direito da sociedade a
informagéo e ao controle social”.

230 A finalidade do referido cadastro é integrar as informagdes ambientais das propriedades e posses
rurais, compondo uma ampla base de dados, com o intuito de viabilizar o controle, o monitoramento, o
planejamento ambiental e econdmico e o combate ao desmatamento, concentrando dados estatisticos
necessarios a dar suporte as politicas publicas. Nao obstante a demora na analise e validagao das
declaragbes e documentos que instruem os pedidos de cadastramento, os dados utilizados como
parametro do cadastro permitem a publicidade de informagdes insubsistentes, como a falta de controle
efetivo de areas e sobreposicéo de cadastros.
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A Lei n.° 14.119, de 13 de janeiro de 2021, instituiu a “Politica Nacional de
Pagamento por Servicos Ambientais”. Entre os conceitos, o referido diploma normativo
alterou a redacgao do artigo 167 da Lei n.° 6.015/1973 para incluir no rol dos titulos
materiais registraveis os “contratos de pagamento por servigos ambientais, quando se

estipular obrigacdes de natureza propter rem’.

Em virtude da evolucdo do estudo do meio ambiente e da consequente
transformacédo do direito de propriedade, que deve atender sua fungdo social,
naturalmente, o Registro de Imdveis passou a concentrar as informagdes ambientais

pertinentes ao direito de propriedade.

Nalini pontua que é por esse motivo que, apesar de nao haver na legislagao
qualquer dever de oficio de tutela ambiental da parte do registrador, este ainda tem o
dever de “submeter ao dogma geral que impde em cada brasileiro o dever de
preservar o meio ambiente”. Assinalou ainda que “o oficial de registro de iméveis tem
deveres especificos em relagdo a ecologia. Eles advém da nova concepcgéao de

propriedade, relativizada pelo constituinte de 19887231,

Ao longo dos anos, o Registro de Imdveis passou a exercer fungdes atipicas —
além de ser um 6érgéo constitutivo da propriedade, pelo registro —, como publicizar
informacdes atinentes ao meio ambiente e sua consequente preservacdo, em

cooperagao com as autoridades publicas:

Controlando-se a propriedade imobiliaria controla-se todo o corpus. A
inscricdo dos saberes ambientais a partir da propriedade imobiliaria
limitada pela respectiva matricula induz a formagédo de consciéncia
ambiental e panoptismo, instrumentaliza uma geografia da verdade,
uma genealogia dos problemas ambientais favorecendo a implantagéo
de uma medicina imobiliaria através do dialogo com as demais fontes
das ciéncias ambientais?2.

A pertinéncia do ingresso de informagdes concernentes ao seu uso de maneira
sustentavel, no Registro de Imoveis, decorre, intimamente, da publicidade inerente

aos atos praticados pelo registrador. Nalini conclui, dessa forma, que o Cartorio de

231 NALINI, José Renato. A responsabilidade civil do notario. Revista de Jurisprudéncia do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, Sdo Paulo, Lex, n. 130, p. 19-20, maio/jun. 1991, p. 92.

232 BARREIROS, Alexandre. Registro de imdveis e a microfisica da publicidade ambiental. Revista de
Direito Imobiliario, v. 75, p. 201, jul./dez. 2013.
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Registro de Iméveis € um importante meio de circulagéo de informagdes ambientais,

podendo ser utilizadas pelas autoridades competentes de infinitas maneiras?33.

O conteudo do registro esta ao alcance de qualquer interessado, cujo
requerimento de certiddo independe de demonstragcdo de qualquer interesse ou

justificagao®34.

A atuacdo do registrador de imdéveis como importante agente colaborador ja
vem sendo destacada pela doutrina, ao aduzir que o artigo 225, da Constituigao,
estabelece que o equilibrio ecologico é um direito comum a todos e que, ao fazé-lo,
une a funcao social a necessidade de preservacdo ambiental, tornando indispensavel

entender a funcdo socioambiental da propriedade?.

E exatamente este o contexto do ODS 15, mais especificamente o ODS 15.a,
que estipula a meta de: “Mobilizar e aumentar significativamente, a partir de todas as
fontes, os recursos financeiros para a conservagdao e o0 uso sustentavel da

biodiversidade e dos ecossistemas”%.

Outros amparam a pertinéncia do servigo de Registro de Imoveis para viabilizar
a reparacgao dos danos ambientais:

A oportunidade de transladar essa eficaz experiéncia para o &mbito da
legislacdo ambiental deve ser ineludivelmente aproveitada. Os
registros da propriedade nao colaboram somente na fungao de “policia
territorial”, no ambito estrito da informacéo sobre medidas punitivas
impostas por ndo cumprimento de deveres legais de conservagéo
ambiental, ou de garantia pela imposi¢do de san¢des econémicas ou
do estabelecimento e indenizagdes: a colaboragdo deve, e pode,
abarcar todo o amplo leque de atuacdes que impliguem a restauracéo
do equilibrio ecoldgico alterado, conceito este que veremos ser muito
mais amplo do que exclusivamente punitivas?’.

233 GINER, Antonio. O registro de iméveis e a informagao ambiental. Revista de Direito Imobiliario, v.
57, p. 171-182, jul./dez. 2004.

234 1 ei n.° 6.015/1973, art. 17. “Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao
oficial ou ao funcionario o motivo ou interesse do pedido”.

235 \WATANABE, Carla; et al. Direito administrativo. Coordenacao Alberto Gentil de Almeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 158.

236 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 15. Vida Terrestre.
Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/15 Acesso em: 06/09/2025.

287 ARIAS, Luis Alfredo Suarez. O registro da propriedade como meio de garantia das sangdes no meio
ambiente. In: DIP, Ricardo Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (org.). Registro imobiliario: temas
atuais. Sao Paulo: RT, 2011, p. 614. (Colegado Doutrinas essenciais: direito registral, v. 2.)
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A potencialidade do Registro de Imdveis como repositério de tais informagdes
esta em sua territorialidade, partindo do pressuposto de que elementos naturais como
a terra, o ar e a agua estdo sempre inseridos em espacos passiveis de delimitagéo,
no ambito de circunscrigdo imobiliaria, como coloca Dantas. A delimitacdo tem papel
fundamental, sobretudo por localizar os acontecimentos ambientais e fornecer as

autoridades e a sociedade causas, nomes e tempo?38,

Tal publicidade ampla de uso da propriedade imével desviado de

sustentabilidade pode, ainda, assumir fungao preventiva:

Nao esquegamos de que a fungao preventiva, aquela que impede a
realizacdo de um prejuizo ecoldgico, deve ter primazia sobre essa
funcdo de restauragdo, ou saneadora, do dano ja realizado; mas
ressaltamos a eficacia dissuasodria que a publicidade-informagao tem
sobre futuro descumprimento: ao contaminante ja conhecido sera mais
dificil voltar a lesar o meio ambiente; tera dificuldades para o seu
acesso ao crédito e para obter um bom valor para seu imével; sofrera
descrédito social. Finalmente, a possibilidade de que os
descumprimentos de obrigacdes ecoldgicas sejam conhecidos pela
sociedade, com carater permanente e acessivel, fara diminuir a sua
ocorréncia e quantidade em um prazo relativamente curto?®,

Para assegurar os direitos da coletividade a um meio ambiente ecologicamente
equilibrado e protegido, o Registro de Imdveis deve servir como um espelho das
informagdes ambientais disseminadas entre os tantos 6rgaos da Administragao

Publica?40.

Essa promocdo da informagdo ambiental no Registro de Iméveis ndo é
exclusivamente brasileira. O direito europeu, informado pela notavel e celebrada
Convencao de Aarhus, implementacdo na Europa do Principio 10 da Declaracdo do

Rio, que contempla o registro para tutela ambiental, abraga essa possibilidade:

238 DANTAS, Marcelo Buzaglo. O registro de iméveis e a informagéo ambiental. In: NISTLER, Regiane;
MACHADO, Maykon Fagundes (org.). Estudos sobre direito, globalizagao e sustentabilidade. 2.
ed. Erechim: Deviant, 2021. v. 1, p. 141.

239 ARIAS, Luis Alfredo Suarez. O registro da propriedade como meio de garantia das sangdes no meio
ambiente. In: DIP, Ricardo Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (org.). Registro imobiliario: temas
atuais. S&o Paulo: RT, 2011. p. 614. (Colecao Doutrinas essenciais: direito registral, v. 2), p. 614.

240 \WATANABE, Carla; et al. Direito administrativo. Coordenacao Alberto Gentil de Almeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 164.



142

A necessidade de protegcdo do meio ambiente cada vez mais vem se
configurando em seu duplo aspecto de direito-dever pelos cidadaos e
dos estados que exige inescusavelmente a existéncia de legislacdes
que contenham os diversos aspectos e enfoques da questdo
regulando as suas diversas manifestagdes tanto no aspecto preventivo
como normatizador, sem esquecer a transcendental questdo da
necessidade de contar com os meios de publicidade necessarios para
garantir a real efetividade da mencionada protegao.

Para essa finalidade, o Registro da Propriedade € uma instituicdo que
pode ser indispensavel dentro dos ambitos indicados pelo art. 174 do
tratado da Unido Europeia, uma vez que pode auxiliar plenamente a
alcancar a protegcdo e a publicidade das diversas manifestacbes
ambientais que precisem de protegéo, devido ao fato de encontrar-se
implantado territorialmente, o registro ser feito por imoveis e emitir uma
publicidade igual para todos os interessados®*'.

Ademais, a concentracdo das informagdes viabiliza a plena participagao da

sociedade, na medida em que, com o intuito de que o cidaddo cumpra o dever de

protecao ao meio ambiente, ele deve possuir informagdes sobre imdveis, tanto rurais

quanto urbanos. O Registro de Imoveis &, em situagdes como essa, uma fonte

confiavel para a coleta e difusao de tal sorte de informacdes, principalmente, como

coloca Watanabe, quando os dados afetam diretamente questées de propriedade?*2.

O registrador de imdveis tem o oficio de guardar as informagdes dos imoéveis,

garantindo inclusive aquelas referentes aos aspectos ambientais.

4.2.2.2 O posicionamento do Superior Tribunal de Justica

O Superior Tribunal de Justica posiciona-se na defesa da plena transparéncia

e publicidade das informag¢des ambientais, como potente ferramenta publica de

preservaciao do meio ambiente:

241 GARCIA-HINOJAL LOPEZ, Vicente José. Publicidade registral das limitagdes ambientais que
afetem imoveis concretos e determinados. Revista de Direito Imobiliario, v. 27, n. 57, p. 148-154,

jul./dez. 2004.

242 \WATANABE, Carla; et al. Direito administrativo. Coordenacao Alberto Gentil de Almeida Pedroso.
Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 158.



143

2. lIrretocavel o acérdao recorrido. Alicerce do Direito Ambiental
brasileiro e decorréncia do dever-poder estatal de transparéncia e
publicidade, o direito a informacéo se apresenta, a um sé tempo, como
pressuposto e garantia de eficacia do direito de participagao das
pessoas na formulagdo, implementacdo e fiscalizagdo de politicas
publicas de salvaguarda da biota e da saude humana, sempre com o
desiderato de promover “a conscientizagao publica para a preservagao
do meio ambiente” (Constituicao, art. 225, § 1.°, VI), de formar “uma
consciéncia publica sobre a necessidade de preservacao da qualidade
ambiental e do equilibrio ecolégico” (Lei 6.938/1981, art. 4.°, V) e de
garantir o “acesso adequado as informagdes relativas ao meio
ambiente de que disponham as autoridades”, incumbindo aos Estados
“facilitar e estimular a conscientizagcdo e a participagdo publica,
colocando as informagbes a disposicao de todos” (Principio 10 da
Declaragéo do Rio).

3. Nessa linha de raciocinio, mais do que poder ou faculdade, os
orgaos ambientais portam universal e indisponivel dever de informar
clara, ativa, cabal e honestamente a populagao, “independentemente
da comprovacgao de interesse especifico” (Lei 10.650/2003, art. 2.°, §
1.°), para tanto utilizando-se de dados que gerem ou lhes aportem,
mesmo quando ainda nao detentores de certeza cientifica, pois uma
das formas mais eloquentes de expressao do principio da precaucao
ocorre precisamente no campo da transparéncia e da publicidade do
Estado. A regra geral na Administragdo Publica do meio ambiente é
nao guardar nenhum segredo e tudo divulgar, exceto diante de ordem
legal expressa em sentido contrario, que deve ser interpretada
restritivamente pelo administrador e juiz. Além de objetivos
estritamente ecoldgicos e sanitarios, pretende-se também fomentar “o
desenvolvimento da cultura de transparéncia na administragao
publica” (Lei 12.527/2011, art. 3.2, IV)?43,

Il — Na hipotese, ndo evidencia grave lesdo a ordem e a economia
publicas a determinagdo judicial para o Estado de Minas Gerais
disponibilizar amplo e irrestrito acesso as informagdes ambientais
armazenadas no sistema eletrbnico em operagdo, tampouco no
sentido de atualizar os processos administrativos integrantes da base
desse sistema, ou da nova plataforma eletronica, cuja implementagao
esta atrasada ha mais de dois anos?*.

243 STJ. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especial n.° 1.505.923/PR. Recorrente:
Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Renovaveis — IBAMA. Recorrido: BS Colway
Pneus Ltda. Rel. Min. Herman Benjamin, j. 21.05.2015, DJe 19.04.2017. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=13859
03&num_registro=201403388867&data=20170419&formato=PDF. Acesso em: 09/06/2022.

244 STJ. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Agravo Regimental em Suspensdo Liminar de
Senten¢a n.° 1.896/MG. Recorrente: Estado de Minas Gerais. Recorrido: Ministério Publico de Minas
Gerais. Rel. Min. Felix Fischer, j. 20.08.2014, DJe 28.08.2014. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=MON&sequencial=358
32930&tipo_documento=documento&num_registro=201401315152&data=20140625&formato=PDF.
Acesso em: 09/06/2022.
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Mais recentemente, em acorddo de conteudo irretorquivel?*®, a referida Corte
Superior firmou posicdo no sentido de que a publicidade ambiental pode ser

fomentada mediante o acesso de informagdes nos registros imobiliarios.

O voto condutor, ante sua lucidez e atualidade com que tratou o tema, merece

transcricdo de algumas partes:

[...] a consolidagdo do Estado de Direito Democratico, Fraternal e
Ecolégico brasileiro, alinhado ao ordenamento ambiental global,
contemplado na Constituicido Federal e espelhado em diversas
normas legislativas internas, depende da efetivacdo do direito de
acesso a informacgdes publicas ambientais nas perspectivas ativa,
passiva e reativa. A verdadeira transparéncia ambiental configura
apenas um primeiro passo para a efetivacdo da ecocidadania; por isso
mesmo, faz-se tao necessario fincar pés, fortemente, na
implementacdo desse direito-dever, ndo s6 como garantia politica
individual do cidadao e coletiva da sociedade, mas também como
forma de tutela da natureza, como objeto juridico especialmente
protegido e, qui¢ca um dia, sujeito de direitos.

[...]

O regime de transparéncia brasileiro ndo admite subterfugios ou
meias-medidas. Na auséncia de razdoes consistentes, criteriosas,
precisas, claras e razoaveis, oriundas de um processo democratico e
participativo de tomada de decisdo, a presuncédo legal atua em
desfavor nao s6 do sigilo, mas da prépria opacidade, cujo
travestimento em transparéncia passiva ndo pode ser tolerado como
integrante da juridicidade administrativa.

Fixam-se, ainda, no bojo do referido acérdao as seguintes teses vinculantes:

Tese A) O direito de acesso a informagdo no Direito Ambiental
brasileiro compreende: i) o dever de publicagdo, na internet, dos
documentos ambientais detidos pela Administragcdo ndo sujeitos a
sigilo (transparéncia ativa); ii) o direito de qualquer pessoa e entidade
de requerer acesso a informagbes ambientais especificas nao
publicadas (transparéncia passiva); € iii) direito a requerer a produgéo
de informacdo ambiental nido disponivel para a Administracdo
(transparéncia reativa);

Tese B) Presume-se a obrigagao do Estado em favor da transparéncia
ambiental, sendo ©6nus da Administracdo justificar seu
descumprimento, sempre sujeita a controle judicial, nos seguintes
termos: i) na transparéncia ativa, demonstrando razbes
administrativas adequadas para a opgao de nao publicar; ii) na
transparéncia passiva, de enquadramento da informagéo nas razdes
legais e taxativas de sigilo; e iii) na transparéncia ambiental reativa, da

245 STJ. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especial n.° 1.857.098/MS. Recorrente:
Ministério Publico do Estado do Estado de Mato Grosso do Sul. Recorrido: Estado do Mato Grosso do
Sul. Rel. Min. Og Fernandes, . 27.04.2022, DJe 11.05.2022. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento_tipo=integ
ra&documento_sequencial=154035543&registro_numero=202000064028&peticao_numero=&publica
cao_data=20220524&formato=PDF. Acesso em: 09/06/2022.
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irrazoabilidade da pretensao de produgao da informacgéao inexistente;
Tese C) O regime registral brasileiro admite a averbagdo de
informagdes facultativas sobre o imével, de interesse publico, inclusive
as ambientais;

Tese D) O Ministério Publico pode requisitar diretamente ao oficial de
registro competente a averbagdo de informagbes alusivas a suas
fungdes institucionais.

Precursor, portanto, o referido julgado, ao permitir o ingresso de informacdes
de cunho ambiental na matricula dos imdveis, ainda que ausente expressa previsao

legal ou normativa autorizadora.

4.2.2.3 Averbagdes ja permitidas na matricula

Os Cartorios de Registro de Imoveis ja realizam o controle do atendimento de
exigéncias normativas que tutelam o equilibrio socioambiental na implantacdo de
infraestruturas, como acontece nos processos de registro de loteamentos e de
incorporagdes imobiliarias, nos quais o Oficial de Registro deve, obrigatoriamente,
fiscalizar se 0 empreendedor obteve previamente as respectivas licengas ambientais,
nos o6rgdos competentes, obstando o seguimento do processo em caso de

desatendimento da exigéncia?*6.

O principio da publicidade ambiental também corrobora a assertiva do Registro
de Imoveis de averbar certas e determinadas informacdes de interesse. Foi esse
principio que trouxe ao Registro de Imoveis a possibilidade de inscricdo da reserva

legal, das areas de preservagao permanente e das servidoes ambientais.

Como reflexo do ja mencionado principio da publicidade ambiental, existem

situagdes juridicas que tém acesso aos registros imobiliarios.

O primeiro instituto que merece atengdo € o da reserva legal, que impde
restricdes aos titulares de imdveis rurais. Com as inovacdes trazidas pela Lei n.°
12.651/2012, a:

246 MARRARA, Thiago. Regulacdo sustentavel de infraestruturas. Revista Brasileira de Infraestrutura
— RBINF, Belo Horizonte, ano 1, n. 1, jan./jun. 2012. Disponivel em: http://www.direitorp.usp.br/wp-
content/uploads/2020/04/Texto-4-Proj-2.pdf. Acesso em: 26/05/2025.
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[...] reserva legal implica, em sua esséncia, (i) a obrigacdo de
manutengao da cobertura de vegetagao nativa (art. 12, caput), (ii) a
possibilidade de sua utilizacdo econbmica mediante o regime de uso
sustentavel (art. 17, § 1.°) e (iii) a obrigacdo de sua recomposigao,
regeneragao ou compensagao (art. 66)%*’.

A sistematica da publicidade da reserva legal assumiu uma feigao prépria com
a vigéncia da Lei n.° 12.651/2012.

No regime legislativo anterior, a publicidade da reserva legal dava-se mediante
sua averbacdo na matricula do imével de interesse. Seguindo os principios
registrarios, a pratica do ato de registro /ato sensu dependia da perfeita especializagao
da restricdo, de maneira que se permitisse sua exata localizacao dentro da area total
do imovel que gravava. Portanto, ao interessado que pretendesse conhecer as
limitagcbes ambientais incidentes sobre determinado imdvel bastaria a analise da

matricula.

A novel legislacdo inaugurou o Cadastro Ambiental Rural - CAR, que consiste
em um novo repositério de informagdes ambientais dos imdveis rurais, no qual devera
constar a situagdo das Areas de Preservacdo Permanente - APP, das areas de reserva
legal, das florestas e dos remanescentes de vegetacado nativa, das areas de uso

restrito (pantanais e planicies pantaneiras).

O referido cadastro sera alimentado por declaracbes prestadas pelos
interessados, as quais serdo oportunamente analisadas pelo 6rgdo ambiental
competente. A inscricdo sera considerada concluida independentemente de analise
da pertinéncia das declaragbes, mas a instituicdo da reserva legal somente sera

considerada instituida apds a aprovagao do 6rgdo ambiental.

Pela nova sistematica legislativa, a criacdo da reserva legal se da no momento

de sua inscricao no CAR.

Sem embargo, parece-nos que nao coadunaria com a publicidade ambiental
afastar do Registro de Imdveis a possibilidade de averbagao de informagéo sobre o
atendimento da exigéncia legal.

247 SANTOS, Fabio Ribeiro dos. Reserva legal e cadastro ambiental rural: repercussées perante o
registro imobiliario. /n: DEL GUERCIO NETO, Arthur et al. O direito notarial e registral em artigos.
Sao Paulo: YK Editora: 2016, p. 318.
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Nesse particular, a Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
introduziu item especifico nas Normas de Servico do Extrajudicial®*®, prevendo
expressamente a averbagao da inscricdo da reserva legal no 6rgdo ambiental, o qual

passou a ser o competente para sua fiscalizacao.

Portanto, é de bom alvitre que as informagdes do cadastro ambiental, ainda que
administradas por 6rgéao publico especifico, gozem da publicidade do Registro de

Imdveis.

Nesse caso, a publicidade registral ndo sera constitutiva, pois a instituicao da
limitagdo ambiental dependera somente da inscrigdo no 6rgao ambiental. O Registro

de Imdveis apenas reforgara a publicizacao.

E exatamente este o contexto do ODS 15, mais especificamente o ODS 15.1,
que estipula a meta de: “Até 2020, promover a implementagao da gestédo sustentavel
de todos os tipos de florestas, deter o desmatamento, restaurar florestas degradadas

e aumentar substancialmente o florestamento e o reflorestamento globalmente™49,

A licdo de Paulo Affonso Leme Machado € pertinente ao assentar que “as
florestas sao bens de interesse comum a todos os habitantes do Pais e que todos tém
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225, caput, CF)”, e, por essa
razao, “‘qualquer pessoa pode dirigir-se ao Cartério de Registro de Imédveis para

informar-se sobre a existéncia de averbagao da Reserva Legal Florestal”?*.

Outro reflexo da obrigatoriedade da observancia da reserva legal pelos
proprietarios de imoveis foi a criacdo do instituto da serviddo ambiental.

A Lei n.° 12.651/2012, entre suas disposi¢cdes, obrigou os proprietarios e os
possuidores de imdveis rurais a regularizarem a area destinada a reserva legal, nos
casos em que sua extensao seja inferior ao minimo, mediante: recomposigéo,

regeneragao ou compensacao.

Pode ocorrer, nesses casos, que determinado imoével seja onerado com uma

serviddo ambiental para compensar a falta da reserva legal em outro imével.

248 Capitulo XX, item 11, b, n. 38.

249 NACOES UNIDAS BRASIL. Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 15. Vida Terrestre.
Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs/15 Acesso em: 06/09/2025.

250 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. 20. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2012,
p. 889.
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A lei impde limitagbes a essa alternativa de regularizagdo, dispondo que a
serviddo ambiental devera contar com area equivalente em extensao a area da
reserva a ser compensada; estar localizada no mesmo bioma da area a ser
compensada e, se fora do Estado, estar situada em areas identificadas como

prioritarias pela Unido ou pelos Estados.

Essa compensacao da reserva legal deve ser averbada na matricula de todos
os imoveis envolvidos, conforme comando do artigo 9°-A, § 5° da Lei n.°
6.938/19812%1,

Nesse sentido, a servidao florestal recebe tratamento legal diferente das
demais espécies de serviddes. Lembre-se de que, no caso destas ultimas, o ato a ser
praticado na matricula do imével serviente é de registro (stricto sensu), e nao de

averbacao.

Ainda no ambito da Lei n.° 12.651/2012, existe a previsdo das APP, que podem
atingir tanto imoveis rurais quanto urbanos. Sao caracterizadas como espagos
ambiental e geologicamente frageis, sujeitos a erosdo, desmoronamentos ou outras

formas de degradacgéo.

Compreendemos que a publicizacido da condicdo de APP por determinada area
independe da pratica de qualquer ato no Registro de Imdéveis. Veja-se que tal
caracterizagao se dara pela lei e regulamentos administrativos, que permitirdo que se

apurem com clareza suas exatas localizagdes.

A mesma conclusao alcangada sobre a publicidade da APP parece-nos servir

para a area de protegdo ambiental (APA)?52,

Ainda sobre a protecdo de espagos ambientais, o artigo 21, da Lei n.°
9.985/2000%%3, introduziu a chamada “reserva particular do patrimonio natural’, que
podera ser instituida sobre imdveis urbanos ou rurais, mediante termo de

compromisso assinado perante o 6rgao ambiental.

251 “§ 5.° Na hipotese de compensacéo de Reserva Legal, a serviddo ambiental deve ser averbada na
matricula de todos os imdveis envolvidos”.

252 Area protegida por previs&o legal, dotada de atributos importantes para a qualidade de vida e o bem-
estar das populagdes humanas. Tem como objetivos basicos proteger a diversidade bioldgica,
disciplinar o processo de ocupacgédo e assegurar a sustentabilidade do uso dos recursos naturais.

253 “Art. 21. A Reserva Particular do Patriménio Natural € uma area privada, gravada com perpetuidade,
com o objetivo de conservar a diversidade biologica”.
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No § 1°, do artigo 21, ha previsédo expressa sobre a averbacgao do referido termo
na matricula do imovel®®*, que, a nosso ver, tera efeito meramente publicitario. O
gravame sera constituido com a aprovagao pelo 6rgao ambiental e o registro do

respectivo termo atribuir-lhe-a eficacia erga omnes.

Vislumbra-se, ainda, a possibilidade de o Registro de Imdveis publicizar a

ocorréncia da contaminacao do solo.

A Lei Estadual paulista n.° 13.577/2009 dispde sobre o que conceituou como
“areas contaminadas” e seu gerenciamento, trazendo no dispositivo do paragrafo
Unico de seu artigo 2425 a possibilidade de “divulgacdo” da contaminagdo de

determinada area pelo Registro de Iméveis.

A publicizacdo da contaminacdo de areas é fator relevante para o trafego
seguro da propriedade, na medida em que implica a limitagdo de seu uso.

Ainda no Estado de Sao Paulo, as Normas de Servigo da Corregedoria-Geral
da Justica preveem expressamente a averbacao na matricula de informacéo sobre a
classificagdo da area, conforme critério de contaminagdo ou de risco de
contaminacgao, estabelecidos pela Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo
(Cetesb)?%6,

254 “8 1.° O gravame de que trata este artigo constara de termo de compromisso assinado perante o
o6rgao ambiental, que verificara a existéncia de interesse publico, e sera averbado a margem da
inscricao no Registro Publico de Iméveis”.

255 “Pgragrafo Unico. Na impossibilidade de identificagdo ou localizagdo do responsavel legal pela area
contaminada, ou em sua omissao, devera o 6érgao ambiental competente oficiar ao Cartério de Registro
de Imdveis com vistas a que seja divulgada, conjuntamente com as demais informacgdes referentes a
matricula do imével, a contaminagéo da area”.

25 A Cetesb é a agéncia do governo do estado de S&o Paulo, Brasil, responsavel pelo controle,
fiscalizagdo, monitoramento e licenciamento de atividades geradoras de poluigdo, com a preocupacao
fundamental de preservar e recuperar a qualidade das aguas, do ar e do solo.
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5 CONCLUSOES

Ao definirmos o tema dessa tese, obviamente, ndo tivemos a pretensao de
esgotar o assunto, ainda mais se considerarmos que se trata de uma abordagem

inédita em diversos aspectos.

O que aqui pretendemos foi expor os principais pontos que geram possiveis
solucbes de colaboragdo para a promog¢ao de um desenvolvimento sustentavel,
alinhado as metas dispostas nos ODS, da Agenda 2030 da ONU, sempre arriscando

um posicionamento fundamentado.

A atividade registral imobiliaria € um servigo essencial prestado pelo Estado,
pois empresta publicidade, autenticidade, fé publica e eficacia aos atos e negdcios
juridicos que s&o passados pelo seu crivo. Trata-se realmente de fungéo precipua na

garantia da seguranga das relagdes juridicas.

A primeira conclusao do presente estudo é no sentido de que a viabilizagao de
um desenvolvimento sustentavel, ante o atendimento das metas dos ODS, da Agenda
2030 da ONU, so é possivel com a participagéo ativa de todos os agentes integrantes

da sociedade, dentre eles incluidos o poder publico.

A segunda conclusao decorre da natureza juridica das delegagdes dos servigos
de registro de iméveis. Trata-se de uma delegacdo sui generis, que encontra
fundamento em dispositivo constitucional préprio, ndo podendo ser confundida com
os outros institutos de descentralizagao estudados no ambito do direito administrativo,
como a concessao e a permissao. Partindo desta premissa e da imprescindivel
participagdo do poder publico neste longo e complexo processo de atingimento das
metas para um desenvolvimento sustentavel, os referidos servicos publicos

necessariamente estiao envolvidos.

A terceira conclusao a que se chegou é que os servigos de registros de imdveis
podem colaborar por diferentes maneiras para a promog¢ado do desenvolvimento
sustentavel, pelo cumprimento das metas dos ODS, da agenda 2030 da ONU, desde
o contexto do exercicio das delegagdes pelos titulares até na prestacdo do servigo
propriamente dito, sendo que, nesta ultima atuagéo ganha destaque a pertinéncia da
publicidade de situagdes juridicas, como um fio condutor da dimenséo socioambiental

do registro publico e sua fungao orientadora de politica publica.
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Dentro dessa abordagem se permitiu concluir que, considerando a estatura dos
direitos humanos como norma juridica e a sua condi¢gao de corolario das metas da
Agenda 2030, e a prudéncia que se exige do registrador de imdveis no exercicio da
qualificagdo dos titulos para registro — ou ndo — forgoso aqui concluir que tal mister,
necessariamente, deve ser desenvolvido com observancia aos ODS da Agenda. Nao
€ exagerado afirmar que essa conclusdo, ora alcangada, se apresenta inédita,

demonstrando ineditismo entre os estudos académicos.

Ponderou-se, ainda, que Registro de Imdveis, na conjuntura atual, tem um
papel muito mais importante do que jamais teve a desempenhar, sendo a publicidade
registral ndo mais somente instrumento de prote¢do do direito de propriedade a
conferir segurancga e tranquilidade a seu titular, mas também um importantissimo fator
de consecugao de paz social e de desenvolvimento econémico, cuja publicidade
passa a cumprir o nobre mister de protec¢ao aos direitos dos nao proprietarios, estando

o Registro de Imdveis a servigo da materializagao da fungao social da propriedade.

Finalmente, compreendemos que foi evidenciada a poténcia da atividade
registral imobiliaria como uma eficaz ferramenta para o atingimento das metas dos
ODS, da Agenda 2030 da ONU e, via de consequéncia, na promogao de um

desenvolvimento efetivamente sustentavel.
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