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Cartorios so existem no Brasil? Essa pergunta me ¢ formulada rotineiramente sempre que
me apresento como registrador imobiliario e dirigente do Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil - Irib.

Para um determinado setor da sociedade, os Cartorios de Registro de Imoveis sdo pouco
mais do que arquivos publicos, na verdade grandes depositos de papel, poeira e carimbos.
O preconceito foi tomando conta da instituicao e pouco a pouco fomos nos esquecendo das
matrizes histéricas que fundaram o Registro no pais — razdes econdmico-sociais que
impulsionaram o registro hipotecario na primeira metade do século XIX. Hoje,
parafraseando o poeta, perguntamo-nos: existirmos, a que sera que se destina?

Tive ocasido de apresentar, num importante seminario sobre o novo cddigo civil brasileiro
— evento promovido pela Abecip, em 2003 —, uma sintese dos debates parlamentares que
empolgaram o parlamento no Brasil Império e que culminaram com o advento do
Regulamento Hipotecario de 1846. No eixo daquelas discussdes se encontrava um elemento
que nos parece ainda hoje muito caro ao mercado imobiliario: seguranga juridica.

Como os registros de imoveis podem se constituir em verdadeiros alicerces de um bom
sistema de crédito imobiliario? Como construir uma infraestrutura de assinalacdo de
direitos e publicidade daquelas vicissitudes juridicas que afetam diretamente o bem imoével
objeto de transagdes?

Nao me pejo em declarar que o sistema registral brasileiro vem cumprindo eficazmente ha
mais de 150 anos esse importante papel de publicidade e consagracdo de direitos
imobilidrios. Basta observar que ¢ simplesmente impossivel pensar em garantias reais — ¢ a
hipoteca ¢ o direito real de garantia arquetipico — sem cogitar um bom sistema de
publicidade imobilidria. A nos, cidaddos do século XXI, ¢ simplesmente impossivel
interagir no mercado sem informacao — informacgao clara, qualificada, segura, além de tudo
avalizada pelo proprio Estado. A alternativa que se tem a essa infraestrutura de assinalagao,
consagracdo e publicidade de direitos reais ¢ a via da jurisdicionalizacdo das relagdes
contratuais que tém por objeto bens imdveis. E todos nods sabemos o quio inadequada ¢
essa via para uma sociedade complexa, dindmica e que aspira desenvolver-se
economicamente. Inadequada e cara, socialmente falando, diga-se de passagem,
especialmente se atentarmos para uma esclarecida econometria do processo judicial,
sabedores dos custos inerentes a pesada maquina judiciaria.

Se bem o sistema registral continua a prestar seus relevantes servicos a sociedade brasileira,
¢ preciso, contudo, evoluir. Dar curso as reformas que sdo reclamadas pela sociedade
brasileira quando o tema, afinal das contas, ¢ a seguranca juridica preventiva.

E preciso reconhecer que os processos de registro mantiveram-se quase incélumes no curso
de mais de um século. Desde 1846, quando se criou o registro hipotecario brasileiro,
concebeu-se um sistema de fixacdo da informagdo em livros cujas referéncias basicas
projetaram-se na legislacdo superveniente e estdo entranhadas na praxis cartordria. Mesmo



o sistema de matricula, inaugurado em 1976, mantém a marca indelével dos livros
fundiarios e de indicadores que foram concebidos no bojo das reformas do século XIX. De
la para cd, a informacdo migrou lentamente dos livros fundiarios e povoou as matriculas,
operando, nesse caso, uma transformag¢ao meramente morfologica que nao atingiu em pleno
a medula do sistema. Somente recentemente, com o advento de reformas legais pontuais (e
a retificagdo consensual de registro ¢ paradigmatica nesse sentido) se comega a pensar
seriamente em dar curso a mais amplas reformas de molde a recapacitar tecnologicamente
os registros imobiliarios brasileiros.

Os registros imobilidrios patrios — como de resto a propria sociedade brasileira — apresenta
um grau de assimetrias profundo, coexistindo microssistemas que podem ser reputados
modelares em grandes centros urbanos, como Sao Paulo, por exemplo, e sistemas
estatizados que sdo ineficientes, caros e inseguros. E ndo o s3o Unica e tdo-somente por
serem estatizados — que os servicos prestados diretamente pelo Estado um dia, Oxald!,
haverdo de ser igualmente modelares — mas por ndo existir, no ambito da administracao
publica, a clara percepgao da grandeza e da importancia econdmica e social do Registro. Ao
menos como o véem os operadores do mercado e em regra os proprios registradores
imobiliarios.

E preciso avangar, portanto. E preciso diminuir as assimetrias € os desniveis evidentes na
prestacdo desse importante servigo. E preciso encarar a necessidade de uma reforma infra-

estrutural. E a informatizagdo do Registro Predial ¢ hoje um imperativo para a
sobrevivéncia dessa instituicao.

Ao longo dos anos os registros foram criando sistemas auxiliares que tornaram a
informagdo juridicamente relevante facilmente recuperavel e cognoscivel. De tal maneira
isso ocorreu que hoje € possivel uma modelagem de um folio real eletrénico para o qual a
informacao registral poderia migrar sem grandes traumas. Folio real eletronico — um nome
que parece um tanto quanto pretensioso, mas adequado e justificavel por suas raizes
tradicionais, afinal folio = folha e real = coisa, imdvel; portanto matricula imobiliaria
eletrénica.

Mas a informatizacdo do registro ndo poderd ocorrer sem que se defina claramente um
marco legal. E essa referéncia ¢ tanto ou mais importante por pretender radicalizar a idéia
de blindagem dos direitos que sdo objeto da publicidade registral, cujo suporte informatico
¢, como ndo poderia deixar de ser, um instrumento coadjuvante, tornando mais claros,
precisos, rapidos e seguros os meios de consagragdo, fixagdo e obtencdo da informacao
juridicamente relevante.

Esse desafio o registro toma a si, mas ndo se perde no solipsismo de laivos idealistas,
julgando que os fundamentos juridicos de uma instituicdo essencialmente juridica sdo
suficientes para justifica-la plenamente. Imperam no Registro razdes de ordem economica e
social, fato que ndo passou despercebido ao escrutinio do Principe do Direito das Coisas,
Lafayette, que em 1877 ja verberava que os fundamentos do registro hipotecario ndo sio
juridicos... sdo econdmicos!



Por essa razdo ndo se pode lancar a uma empresa dessa envergadura sem buscar firme
apoio nos makers ¢ players do mercado imobiliario, sem promover um amplo debate que
envolva as forcas criativas do mercado.

Pois assim ¢ que, concretizando os termos de um convénio firmado a 6 de dezembro de
2002 com a Abecip — Associagdo Brasileira das Empresas de Crédito Imobilidrio e
Poupanca, por seu presidente do Comité Executivo, Décio Tenerello e por incentivo de
nosso tradicional interlocutor Dr. Carlos Eduardo Duarte Fleury, Superintendente, o
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil se langa a uma empresa ambiciosa e de longo
alcance: remodelar o sistema registral brasileiro, fixando claros balizamentos juridicos e
legais para o fortalecimento dos direitos reais e do crédito imobiliario.

E ndo se pense que o foco esteja remarcado por preocupacdes que uma critica ligeira
qualificaria de neoliberais — com todos os equivocos que a expressao pode conter. Na
verdade, as preocupagdes que nos mobilizam sdo de carater econdmico e social e bastaria
acenar com os milhdes de créditos imobilidrios com garantia hipotecaria que foram
concedidos ao longo de décadas no ambito de programas como o BNH e o SFH para
justificar a necessidade de reformas, tendo em vista os desafios que estdo postos para a
plena consumagdo do Sistema de Financiamento Imobilidrio - SFI. Estamos falando de
moradias e de superacdo dos graves problemas habitacionais que o pais enfrenta.

Dar maior agilidade e seguranga ao Registro, dotar o sistema registral de instrumentos para
interagir com as entidades de crédito imobilidrio pela via telematica, usando os recursos da
infraestrutura de chaves publicas (PKI - public key infrastructure) para transito de
documentos firmados eletronicamente; prover acesso a informagdo registral pela Internet;
proporcionar a modelagem de mecanismos de prevengdo de transagcdes em curso com o
disparo de avisos eletronicos de intercorréncia de titulos contraditorios; consumacdo do
folio real eletronico (FRE); consagragao da fé publica registral e radicalizagdo da idéia (ja
perfeitamente delineada nas reformas do Codigo de Processo Civil) de inopobilidade de
titulos ndo inscritos (que quer dizer: o que ndo se ache registrado nao pode ser oposto aos
titulos e direitos inscritos), enfim, hd um agenda complexa e a vez estimulante que nos
envolverd a todos, atores diretamente envolvidos na garantia ¢ seguranga do trafico
juridico-imobiliario.

O Registro cumpre uma importante missdo: € sua atribui¢do a transubstanciagdo de direitos.
Afinal, o direito nasce com o registro; de sua engenharia juridica surgem os direitos reais
de garantia que serdo tanto ou mais eficazes, seus efeitos mais ou menos fortes, os custos
transacionais mais ou menos expressivos, quanto mais importancia se dé ao Sistema
Registral brasileiro.
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