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Acontece

Registro de imoveis,
seguranca juridica e financiamento

imobilidrio

Na abertura do seminario O Crédito Imobilidrio em face do novo
Cddigo Civil, em mesa composta pelos representantes da
Abecip, Décio Tenerello, presidente, e Carlos Eduardo Duarte
Fleury, superintendente, o presidente do Irib e quinto registrador
imobiliario de Sao Paulo, Sérgio Jacomino, falou sobre a

seguranga juridica preventiva provida pelos registros publicos.
L= —————=-—————————— = —___ e = _ = = ]

Muito bom dia a todos. Muito obri-
gado ao doutor Décio Tenerello, que
me antecedeu, ao doutor Carlos
Eduardo Fleury, pela oportunidade de
estar aqui com uma platéia tao sele-
ta, tdo preparada e por que nao di-
zer, de certa forma tao desconhecida
dos registradores imobilidrios. Quero
referir-me ao contato pessoal, ja que,
via de regra, travamos contatos pro-
fissionais com muitos dos senhores,
seja recebendo os contratos para re-
gistro, seja propiciando, como resul-
tado de nossas atividades, o que o
doutor Décio Tenerello acabou de
mencionar: seguranca jurfdica nas
transagdes imobilidrias.

O eixo desta breve exposigao, que
tem um cardter de apresentagao
institucional, é o tema da seguranca
juridica. Nao serad propriamente uma
palestra enfocando aspectos tépicos

do novo Cédigo Civil. A base de meu
pronunciamento é poér em relevo as-
pectos da seguranga jurfdica preven-
tiva que os registros publicos prové-
em. E disso que estaremos tratando
aqui; é disso que todos nés necessi-
tamos para viabilizar os negdcios,
para a impulsao das transacdes eco-
némicas. Eu gostaria de expor de que
maneira o registro imobilidrio pode
ser um ator coadjuvante nesse pro-
cesso de consolidagao da seguranca
jurfdica preventiva, tao importante,
tao necessdria para o fomento e o
desenvolvimento dos negdcios.

Registro brasileiro: uma longa
trajetéria

Temos experimentado uma trans-
formacao muito profunda no regis-
tro imobilidrio brasileiro e essa trans-
formacao estd em curso. Desde o
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advento da lei 8.935, em 1994, que
faz eco & Reforma Constitucional de
1988, temos no Brasil um novo perfil
do registro imobilidrio. Esse novo per-
fil significou também uma renovagao
dos préprios operadores que, hoje,
acedem as posicoes de oficiais regis-
tradores, em todo o Brasil, por meio
de concursos publicos. Isso, natural-
mente, fez surgir novos atores e o
reflorescimento da doutrina registral
e notarial no pais e a procura de iden-
tificacdo da singularidade dessa ati-
vidade.

Os cartérios brasileiros se inscre-
vem em uma larga tradicdo. Remon-
tam aotabeliado portugués cujos ves-
tigios podem ser tracados, pelo me-
nos, desde o século XIV.

No caso especifico do sistema
registral, sabe-se que o registro hipo-
tecario brasileiro foi se insinuando nas
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Sérgio Jacomino, Décio Tenerello e Carlos Eduardo Duarte Fleury

discussdes parlamentares pelo menos
desde 1830, quando os primeiros pro-
jetos foram sendo apresentados.

Na sessao parlamentaria de trés de
julho de 1830, por exemplo, o depu-
tado Ernesto Ferreira Franca apresen-
ta um pequeno projeto de lei preven-
do que em cada vila ou julgado do
Império, a cargo do primeiro tabelido
do lugar, deveria existir um livro das
hipotecas. Previa o projeto que seri-
am nulas, simplesmente, todas as hi-
potecas constituidas depois do adven-
to da lei que se nao provassem por
escrituras inscritas no dito livro.

Qito anos mais tarde, fazendo re-
feréncia a um outro projeto, em an-
damento desde 1836, o deputado
Aureliano de Souza e Oliveira Coutinho
apresentou um mais robusto projeto
de registro hipotecdrio, assim justifi-
cado: “parece de necessidade uma
lei, que, criando em cada municipio
um oficio e registro especial de hipo-
tecas, e de protesto de letras, ponha
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os cidadaos, e particularmente o co-
mércio, a abrigo das continuas frau-
des que diariamente se praticam, hi-
potecando-se a individuos por um
cartorio prédios ja hipotecados a ou-
tros por cartérios diferentes; e bem
assim o habilite a conhecer pronta-
mente aqueles, que pouco pontuais
em seus pagamentos, deixam apon-
tar e protestar suas letras, a fim de
que estabelecida a confianca, méae do
comércio, possa esse prosperar, como
muito convém aos interesses do pais”
(sessdo de 16 de junho de 1838, pri-
meiro ano da Quarta Legislatura -
Camara dos Deputados do Parlamen-
to Brasileiro).

Vé-se, pela justificativa do deputa-
do Oliveira Coutinho, que a atomizacao
e dispersao de cartérios ndo espedializados
- seja em razao da matéria hipoteca-
ria, seja em virtude de estrita compe-
téncia territorial — j& é um fenémeno
gue deveria logicamente ser obviado,
isso pelos graves prejuizos sociais que
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representa. Um argumento histérico
poderia, pois, ser levantado contra o
palpite infeliz de se instalar cartori-
os-farmacia de que se vai falar logo
a seguir.

Discorrendo sobre a inseguranga
juridica e econdmica, decorréncia di-
reta da falta de informacao, o depu-

"o

tado Oliveira Coutinho registra: “é
sabido que muitos sujeitos, que, ali-
&s, desejam fazer girar e reproduzir
seus fundos, recusam dé-los sobre
hipotecas de bens de raiz por ignora-
rem se tais bens estao ja sujeitos, em
todo ou em parte, a outros contratos
e por temerem 0s prejuizos, que de
tais fraudes se tém seguido” (Id., ib.).
Os capitais imobilizados, pela fal-
ta de seguranca juridica e pela sine-
cura informativa, decorréncia da
inexisténcia de um sistema de publi-
cidade minimamente organizado,
sdao fendbmenos bem apanhados pela
argucia do deputado, gue conclui:
“com o fim de animar, por meio da
seguranga, as transagdes comerciais,
o giro de fundos, e por consequéncia
o melhoramento das fortunas e pro-
priedades particulares, tenho a hon-
ra de propor o seguinte projeto de
lei” — e segue-se o projeto de criacao
de um registro hipotecario que em
tudo deve ser conhecido pelo teste-
munho de uma era de grandes trans-
formacoes econdmicas para o pals.
Mas os projetos caminhavam no
remanso parlamentar, a ponto de o
deputado Moura Magalhaes registrar,
em pronunciamento da tribuna, em
11 de maio de 1840, que as dificul-
dades inerentes a matéria constituiri-
am fato suficiente para se adiar a vo-
tacao de tdo importantes matérias.
Assim é que, j@ em 18 de margo



de 1843, nas vésperas das discussoes
da lei orcamentéria daquele ano, o
deputado J. M. Pereira da Silva reme-
te a comissao de Justica civil o tema
do registro hipotecario, jungindo:
“sendo de absoluta necessidade a
adogao de uma lei que fixe regras in-
variaveis e um sistema claro sobre hi-
potecas, a fim de assegurar a propri-
edade individual e de acabar com
abusos imensos que tém resultado do
estado imperfeito da legislagao civil
existente: indico que a nobre Comis-
sao de Justica Civil organize, com toda
a brevidade, um projeto de resolugao
sobre hipotecas, colhendo os preci-
sos dados de outros projetos apresen-
tados a Camara por diversos Srs. De-
putados em diferentes legislaturas, a
fim de se prosseguir na sua discus-
sao com a presteza e a urgéncia
compativeis com objetos de tanta
transcendéncia” (sessdo de 18 de
margo de 1843).

O préprio deputado J. M. Pereira
da Silva cuidaria de apresentar, ja na
sessao de 12de abril de 1843, o seu
proprio projeto de lei, que criava a
figura dos tabelides privativos de hi-
poteca. No projeto, o problema da
circunscricao era enfrentado com
uma nogao ainda bastante difusa de
reserva de prioridade (art.3%). O pro-
jeto previa a competéncia territorial
para a pratica dos atos de inscricdo,
definindo-se a regra da prioridade
(art.52) e finalmente a responsabilida-
de civil e penal do tabelido (art.69).

A dita comissao de Justica civil, ali-
as, integrada pelo notavel Nabuco de
Araujo, considerou-se exonerada da
responsabilidade de organizar um
projeto sobre hipotecas, tendo em
vista a apresentacao do projeto pelo

mesmo deputado Pereira da Silva (pa-
recer de 19 de abril de 1843). Nabuco
de Aradjo voltaria a cena para nos
brindar com um consistente sistema
de registro hipotecario, ja livre das
imperfeicdes da legislacao a que se
fara referéncia abaixo.

Pois bem, concebido no bojo das
discussdes orcamentarias de 1843,
que redundou na lei 317, de 21 de
outubro de 1843, seria finalmente
criado o registro hipotecario brasilei-
ro em 1846, pela via do decreto 482,
de 14 de novembro de 1846.

Defendido pelo deputado Barreto
Pedroso, que apresentaria uma emen-
da aditiva, o registro hipotecério se-
ria criado justamente para oferecer
uma garantia eficaz dos financiamen-
tos dirigidos a produgao agricola bra-
sileira, justificado claramente por ne-
cessidades econdmicas e sociais.

Alids, Anténio Pereira Barreto
Pedroso, talvez por ser filho dileto
de Miguel Pereira Barreto — que foi
o primeiro tabelido da cidade de
Resende, em 1801 —, tinha plena
consciéncia das potencialidades de
um registro hipotecério e de seu be-
neficio para o incremento do finan-
ciamento agricola. Esse mesmo de-
putado chegaria ao posto de minis-
tro do Supremo Tribunal.

Para se ter uma idéia da importan-
cia histérica do tema, vamos dar voz
ao deputado Barreto Pedroso, que na
sessao do Parlamento de 4 de julho
de 1843 verberava a criagdo do regi-
me de registro hipotecario no pais nos
seguintes termos.

“Ora, Sr. Presidente, o comércio
que é a outra parte da nagao que car-
rega com os impostos, tem mais faci-
lidade de achar capitais do que a la-
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voura; trago, por exemplo, o que
acontece no Rio de Janeiro; existe
aqui um banco, os negociantes que
podem apresentar firmas acreditadas
acham dinheiro a 8 e 9 por cento,
porque o banco e outros capitalistas
conhecem que com facilidade reem-
bolsam os dinheiros que sao apresen-
tados aos negociantes. Mas aconte-
ce o mesmo com a lavoura? Decidi-
damente nao. Vejo lavradores que
tém o valor de 50, de 100 e mais con-
tos de réis, entretanto, se precisam
de dinheiro, vém-se na precisao de
obter com um juro muito crescido.”

Em outro momento dos debates,
registrou o licido deputado: “E ine-
gavel que, logo que se criar um re-
gistro de hipotecas, a lavoura ha de
achar dinheiro com muito menor juro
gue atualmente. Quando os capita-
listas das cidades e vilas souberem que
podem dar o seu dinheiro, que o tem
seguro com a hipoteca sobre um pré-
dio de muito valor, hao de por certo
baixar o juro de seu dinheiro, porque
o dao com mais ou menos interes-
se, conforme a seguranga que tém”
(Annaes do Parlamento Brazileiro —
Camara dos Srs. Deputados — segun-
do anno da Quinta legislatura, segun-
da sessao de 1843, pronunciamento
no dia 4 de julho de 1843).

O diagnéstico era preciso. Ainda
hoje verificamos que os juros cobra-
dos pelos investidores guardam es-
trita relagdo com os riscos inerentes
ao negoécio. E regra comezinha de
economia. O mesmo senhor Barreto
Pedroso viria a concluir, com pronun-
ciamento de notavel clarividéncia, j&
na sessdo do Parlamento de 5 de ju-
lho do mesmo ano, em resposta as
objecdes que Ihe foram levantadas:
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“Eu fiz ver muito resumidamente que,
se nos cridssemos um registro de hi-
poteca, facilitariamos ao lavrador os
meios de obter dinheiro por juro mui-
to menor. Os nobres deputados nao
podem desconhecer que, quando 0s
capitalistas dao dinheiro a juros, pro-
curam com muito cuidado a garantia
da seguranga para o sem embolso.
Disse eu que o juro estava na razao
inversa da seguranga, que guanto
maior era a seguranga, tanto menor
era o juro” (ld., ib.).

Como se viu, a palavra-chave era
seguranca juridica. O mesmo impe-
rativo se coloca atualmente diante
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dos operadores do direito, convoca-
dos a repensar as virtudes que o nos-
so sistema registral representa.

Enfim, tendo sido aceita e apoia-
da a proposta de emenda aditiva
apresentada pelo deputado Pedroso,
acabou figurando na Lei Orgamen-
taria de 1843, com eficacia limita-
da a ulterior decreto que estabele-
cesse e definisse os lugares em que
seriam instalados os registros, pelo
modo que o governo estabelecesse
em regulamento.

Nao é caso de se continuar, aqui,
a descricao da trajetdria histérica do

aperfeicoamento do sistema registral

.
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do pais. Basta que se consigne que,
desde o século XIX, conjuntamente
com outros paises, na vanguarda de
um movimento que se irradiaria
para todo o mundo, o Brasil criou o
seu sistema de publicidade hipote-
caria. A modelagem desse servico
publico delegado, com seu desenho
institucional plasmado nos alvores do
Estado liberal do século XIX, ainda
pode ser tido e havido como modelo
e referéncia para os paises em desen-
volvimento econdémico.

De |& para ca, o sistema registral
nao parou de se desenvolver, colhen-
do, modernamente, milhdes de mo-
radias, provendo garantia juridica a
um numero expressivo de pequenos
e médios proprietarios, acompanhan-
do o fendmeno de concentragao ur-
bana do pais a partir da década de
50, acentuando o carater social de
sua atividade. Nesse largo periodo,
contribuiu decisivamente para o de-
senvolvimento econdmico e social.
Bastaria o exemplo elogliente dos
milhdes de contratos que foram ce-
lebrados no ambito do BNH cujas
garantias foram registradas e se
mantiveram higidas até o final
adimplemento das obrigagdes, so-
mente perdendo a importancia e o
valor pelas sucessivas intervengdes
no mercado pelo dirigismo estatal
e pela imprevisibilidade de decisdes
judiciais, que relativizaram o valor
das garantias reais em favor de um
difuso direito social.

Para nés, é crucial responder as
seguintes questdes: quanto significa,
em custos sociais, a prevengao de li-
tigios, representada pela seguranga
juridica cautelar propiciada pelo sis-
tema de registro?



Quanto pode representar o regis-
tro, em termos de reducgao dos cus-
tos pela dramética mitigacao do grau
de inseguran¢a nas transacbes eco-
némicas que tém por objeto bens
imoveis?

Explosdo de cartorios

Eu havia trazido, como epigrafe da
minha exposi¢do, 0 pronunciamento
de uma alta autoridade governamen-
tal, gue, tendo em vista os problemas
enfrentados para a regularizagao ur-
banistica e fundidria e para a confe-
réncia de titulos de propriedade para
milhdes de brasileiros — identificando
nos cartdrios os obstaculos mais im-
portantes para a regularizacdo alme-
jada —, sugeriu simplesmente que os
cartorios fossem explodidos.

Sabe-se gque 50% da populagao de
cidades como Sao Paulo e Rio de Ja-
neiro vivem, hoje, numa espécie de
limbo juridico. Vivemos a época da
clandestinidade juridica, que atende
a varios interesses. Especialmente a
populacao de baixa renda vive em
propriedades que nao estao tituladas,
nio estando, portanto, integrada no
grande arco do mercado formal. Es-
ses cidadaos nao podem se habilitar
para receber um crédito — seja para a
reforma da sua moradia, seja para a
construcdo de sua habitacao, seja
mesmo para a aquisi¢do ou regulari-
zacao da sua propriedade. Essas pes-
soas nao podem, em suma, tirar uma
mais-valia da sua propriedade e con-
tribuir com a circulacéo de riguezas.

0 governo federal tem um desafio
importante pela frente, no sentido de
regularizar a propriedade informal,
captar recursos para financiar a aqui-
sicdo da moradia, seja para a popula-

cao de baixa-renda, seja para a clas-
se média, e esse & um desafio im-
portante que esta posto nao s para
o atual governo, mas para toda a
sociedade.

Premida pelas dificuldades ine-
rentes ao complexo processo de re-
gularizagao fundiéria, essa alta au-
toridade saiu-se com a seguinte ma-
nifestacao: "so se fosse possivel ex-
plodir os Cartarios de Registro de
Iméveis, verdadeiras fabricas de pa-
péis, hd mais de 300 anos, que sO
existem no Brasil e Portugal”. Essa
é a primeira parte da manifestacao.
E, logo em seguida, como aposto
registra, “legalizar propriedades e
uma guerra burocratica e judiciaria,
daf a atual confusao”.

Eu gostaria de fazer alguns comen-
tarios para poder compreender qual
¢ a verdadeira fungao do registro imo-
bilidrio, qual é o papel que joga no
fomento do crédito imobiliario. Esse
papel, logo devo dizer, é o da segu-
ranca juridica; é a seguranga que os
senhores procuram; na outra ponta
estd a seguranca daqueles que con-
tratam com os agentes financeiros e
que adquirem a propriedade. E essa
a pedra angular de todo o sistema.

Cartérios s6 existem no Brasil
A primeira inverdade que existe
nessa declaracdo é a afirmagao de
que os cartorios s6 existem no Brasil
e em Portugal. Esse & um mito que
esta circulando, ultimamente, na im-
prensa. Mas nao so. Figura em papers,
alguns apresentados no recente
Forum social (RS), contendo virulenta
manifestacdo contra cartérios, dizen-
do que sao um enguico burocratico e
que so6 existem no Brasil e em Portu-
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gal, como se Brasil e Portugal estives-
sem condenados a uma espécie de
periferia civilizatéria no que respeita
a tutela da seguranga juridica.

Isto ndo é verdade e nao represen-
ta evidentemente a realidade dos fa-
tos. Noés, luséfonos, temos registra-
do em exclusividade em nossos |éxi-
cos a belissima palavra cartorio, que
a ultima flor do Lacio consagrou na
longa trajetéria da lingua. E uma pa-
lavra tipicamente portuguesa, de boa
fonte latina, que nao se encontra em
nenhuma outra lingua neolatina.

Entretanto, embora ndo conhe-
cidos como cartdrios, 0s servicos de
registro de imoveis existem em toda
a Europa, encontram-se em todos
os paises desenvolvidos - assim
como hé, em grande profusao, no-
tarios em todo o planeta, em todos
os paises. A recorréncia da ativida-
de em todos os quadrantes deve
representar algo de relevante, res-
ponde indisfarcadamente a uma ne-
cessidade social e, decorridos alguns
séculos, indica o bom-senso que tal
fato deve representar um alto valor
para a sociedade.

Como identificar essa necessida-
de social a partir de uma perspecti-
va econdmica?

Sabe-se que a especializacao dos
recursos produtivos incrementa a
produtividade e essa ¢ o motor do
desenvolvimento econdmico, nas
palavras de Benito Arrunada (na
senda de quem estaremos transitan-
do). Continua o economista: "a es-
pecializacao somente podera ser
considerada Util se os produtores
intercambiam recursos e produtos,
entre si e com os consumidores. O
carater custoso desses intercambi-
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os constituiu seguramente um freio
fundamental a especializacdo e,
conseqguentemente, ao préprio de-
senvolvimento. Para reduzir os cus-
tos de transacdo, sao empregados
numerosos mecanismos. Destacam-
se, entre eles, instituicdes juridicas
que possibilitam a existéncia e a
contratagao de direitos de proprie-
dade sobre bens imoveis. A funcao
dessas instituicbes — fundamental-
mente o direito imobilidrio e o regis-
tro de imoveis — & a de proteger os
direitos de propriedade e reduzir as
assimetrias informativas entre os pro-
tagonistas das transacdes” (Organi-
zacgdo do registro da propriedade em
paises em desenvolvimento, 1996).
Custos de transacao. Em poucas
palavras: informacao segura. Eficacia
negocial e seguranga juridica estati-
ca e dindmica — em outros termos,
seguranca dos titulares inscritos no
registro e seguranga de terceiros que
contratam; estabilidade no direito e
dinamismo na circulagao de riquezas.
Como atingir esses altos objetivos?
Nas sociedades economicamente
desenvolvidas deve existir um meca-
nismo eficiente que proveja a socie-
dade de informacoes seguras a res-
peito do bem que se vai adquirir. Es-
sas informagbes devem ser rapidas,
seguras, baratas e necessitam garan-
tir ndo so¢ a figura e atributos fisicos,
mas a qualidade do bem que se vai
adquirir. Quais as caracteristicas que
ostenta? Visto de uma perspectiva
subjetiva, aquele que esta alienando
o bem é o seu verdadeiro proprieta-
rio? O que aliena, pode fazé-lo? Nao
tem sua disponibilidade afetada por
alguma restricao? Em relacao ao bem,
guais as limitagdes de ordem legal ou
convencional que experimenta? Ou
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visto de outro dngulo: aguele que se
credencia a obter um crédito imobili-
ario pode oferecer garantias seguras?
O devedor esta legitimamente titula-
do (ou podera sé-lo) como proprieta-
rio do bem? O bem que pode ser
objeto da garantia ndo responde por
outras obrigacdes?

Essas indagagbes devem ser respon-
didas de maneira rapida, eficiente e
barata por qualquer sistema preventi-
vo de seguranca juridica. Devera ser
consagrada a independéncia do decisor,
para que se alcance (para usar uma
expressao que circula nos meios eco-
ndmicos) o enforcement do sistema. S6
assim a constituicdo, manutencao, al-
teracdo, oneracgao ou extingdo de di-
reitos reais podera se dar com um nivel
toleravel e administravel de riscos.

Os cartérios e seus sistemas de
seguranca juridica preventiva
Os modelos de sistemas de sequ-
ranca preventiva variam em todo o
mundo. Mas é possivel reduzi-los a
uma tipologia essencial. Temos, de
um lado, os sistemas que se filiam a
comunidade do common law, mais
nitidamente os EUA, uma vez que al-
guns paises, como a Inglaterra, ja arti-
culam sistemas mais eficientes de re-
gistro de direitos. De outro, encontra-
mos os paises que podem ser conside-
rados herdeiros naturais da longa tra-
dicao do direito romano-germanico.
Em linhas muito gerais, nos primei-
ros, temos um sistema de liberdade
de formas; seus cidaddos gozam da
mais completa liberdade e flexibilida-
de para alcancar a satisfacao de seus
interesses. Recorrem a ajuda especi-
alizada (advogados, assessores, ana-
listas, corretores, etc.) e acabam por
lograr a seguranca dos contratos a
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posteriori, isto é, socorrendo-se de
instancias jurisdicionais, quando tém
que ajustar aspectos contratuais ou
quando se vém na necessidade de exe-
cutarem-no. A expressao explosao liti-
giosa, que povoa a literatura da socio-
logia juridica, qualifica uma realidade
presente nesses paises, pois a atuagao
de advogados e assessores negociais
na contratacao radicaliza a persegui-
cao dos interesses parcelares dos
contratantes, muitas vezes as custas da
contraparte. Quando ocorrem conflitos,
que sao um indice da complexidade dos
contratos e da falta de um profissional
que, para além dos interesses das par-
tes, persegue o interesse social, as par-
tes socorrem-se do Judiciario com os
custos inerentes ao processo.

Ja nos segundos, temos o sistema
de prevencao de possiveis conflitos e
litigios, com a atuagado primeira do
notério — para intermediar os interes-
ses dos contratantes, postos os olhos
nao somente nos seus interesses par-
celares, mas na consecugao do con-
trato, fazendo incidir regras gerais
que concretizam objetivamente a
boa-fé dos contratantes. A atuacao
dos notarios &, pois, um verdadeiro
sistema preventivo de litigios, pois o
delegado concorre com seus conhe-
cimentos especializados para que
diminuam os ruidos de informacao,
previne defeitos juridicos e evita
afrontas & ordem legal. Ainda assim,
se o conflito se instaura, a atuacao
notarial prevé um titulo auténtico,
de carater publico, dotado de fé-
publica, o que, por si s6, contribui
para facilitar e agilizar a tramitacao
do processo judicial.

Além do notario, nesses palises
encontramos os sistemas de regis-
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tros de seguranca juridica, com a
atuacao de um profissional especi-
almente capacitado para concreti-
zar as mutagoes juridicas que se
operam com o registro. No caso bra-
sileiro, como todos sabemos, o re-
gistro tem o efeito constitutivo do
direito, o que significa que, gragas
a atuacao do registrador, que quali-
fica e aptifica o titulo que consagra a
avenca translativa de dominio, e o
inscreve, nasce dai o proprio direito,
gue passa a ser oponivel erga omnes.

O registro é um precioso meca-
nismo que diminui, dramaticamen-
te, os custos inerentes as transagoes
econdémicas e se constitui em fator
importante para o desenvolvimen-
to econdmico.

O nosso sistema registral chega
a atingir esse grau de eficiéncia?
Nao hesitamos em declarar que sim,
A historia estd a demonstra-lo pe-
los exemplos acima citados. Ainda
que pudéssemos lamentar profun-
damente que, por desconhecimen-
to da prépria mecanica registral e
do importante jogo econédmico que
joga, o legislador tenha consagra-
do regra que pode malferir o
adquirente de boa-fé. Ao prescre-
ver, no artigo 1.247 do novo CC, que
o registro podera ser cancelado em
virtude de postulacao do proprieta-
rio, nesses casos podera ser atingi-
do, em pleno, os direitos do terceiro
adquirente, aguele que, de boa-fé, a
titulo oneroso, confiado no que o re-
gistro publica, adquiriu o dominio.

Isso representaria um verdadeiro
retrocesso. Mas é possivel uma
exegese mais consentanea com o
espirito que inspira os modernos sis-
temas regqistrais.
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Quando se diz que o registro deve,
de maneira primacial, garantir o di-
reito do verus dominus — cumprindo,
assim, o registro, o papel de seguran-
¢a estatica — o que se quer dizer é
que o registro protege aquele que
titulariza o direito, isto é, aguele que
figura no registro como seu legitimo
titular. Essa a raiz da qual pode aflorar
o direito de retificagao, manejado
unicamente para endireitar, tornar
reto, o registro, na acepgao proépria
da palavra. Ao consagrar o direito
do titular, estar-se-a garantindo,
dialeticamente, os direitos de tercei-
ros, cumprindo, assim, o registro, o
papel de garante dinamico do trafe-
go juridico-imobiliario. Verso e re-
verso da medalha da seguranca ju-
ridica, a seguranca estatica e dinami-
ca do registro representa aspectos
indissoltveis do mesmo fenémeno.

Nao tem sentido permitir que se
retifique o registro, ou que se lhe
possa fulminar com decretacao de
nulidade, por postulagao de quem
nele ja nao figure e contra quem
seja legitimamente titulado. Nao
seria légico nem defensavel que
qualquer interessado na retificacao
ou anulagao, ainda que comprovas-
se seu legitimo interesse, tivesse o
direito de ameacar a posigao daque-
le que, igualmente de modo legiti-
mo, tenha adquirido o imével na-
quelas condigoes referidas (boa-fé,
titulo oneroso, etc.).

De outra forma estaremos retro-
cedendo a época do Ancién Regi-
me, quando a forga do titulo e da
contratagao privada prevalecia sobre
a publicidade garantidora do fenéme-
no translaticio.

Enfim, dizer que “cartérios so
existem no Brasil e Portugal” é uma
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inverdade que nao tem a inocéncia
dos ignorantes. Chega a ser um gran-
de desservico ao debate, quando nés
pensamos que ha muito o que fazer
para aperfeicoar essas instituigdes,
para que sejam efetivamente consi-
deradas e respeitadas como suporte
eficiente e barato para as transacoes
econdmicas que tenham por objeto
0s bens imodveis.

As profundas transformacdes ex-
perimentadas pelos paises de econo-
mia planificada dao-nos exemplos
muito importantes.

O exemplo do Leste europeu

Quando o Banco Mundial foi cha-
mado para financiar a reconstrucao
da economia nesses paises, com 0s
acertos e desacertos que todos nos
conhecemos, um aspecto que é resi-
dual nessa discussao e que eu gosta-
ria de trazer a reflexdo dos senhores
€ que, conjugadas todas as medidas
que propiciaram aquela mutagao de
uma economia planificada por uma
economia de mercado, o Banco Mun-
dial exigiu, como ponto de partida, a
instituicdo de qué? De um registro
imobiliario organizado.

Trouxe aqui referéncias para quem
quiser aprofundar o assunto, com um
elenco de documentos que foram ob-
jeto de projetos aprovados e postos em
prética, impulsionados e alguns até ja
consumados, no Leste europeu, espe-
cificamente na Federacdo Russa,
onde, alids, nds vamos ter um encon-
tro em junho para discutir justamente
a reconstituicao do registro imobiliario
na provincia de Moscou.

Entre os varios trabalhos apresen-
tados nos féruns internacionais abor-
dando o valor dos registros de segu-
ranca juridica, destaquei alguns, para
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inicio de debates.

Publicamos na Revista de Direito
Imobilidrio 53/13 texto de importan-
cia capital para se compreender, da
perspectiva sécio-econdmica, a im-
portancia dos registros de seguran-
¢a juridica. Trata-se de A funcao
econdmica dos sistemas registrais,
de Fernando P. Méndez Gonzalez,
conferéncia pronunciada no Club
Siglo XXI, de 21 de margo de 2003,
no ciclo Espanha em um mundo
globalizado. O autor analisa nesse
texto que a contribuicdo dos siste-
mas registrais de seguranca juridica
é decisiva ao crescimento econémi-
co. Enfatiza a importancia da segu-
ranca juridica cautelar, em geral, e
dos sistemas registrais, em particu-
lar. O autor demonstra que quanto
mais eficientemente um sistema de
registro de iméveis desempenhar suas
atividades, em maior medida podera
contribuir com o crescimento econd-
mico. Em seu trabalho, Fernando
Méndez Gonzélez realiza uma apro-
ximacao tedrica as razées pelas quais
um sistema registral de seguranca ju-
ridica preventiva é essencial ao cres-
cimento econémico. Em segundo lu-
gar alude as razdes pelas quais os re-
gistros de direitos sao superiores aos
registros administrativos de documen-
tos. Em terceiro lugar faz referéncia
aos limites dos efeitos publicos dos
documentos gue contém atos e con-
tratos privados com relagdo ao regis-
tro, caso se deseje manter um siste-
ma registral de direitos. Em quarto
lugar, faz referéncia ao caso espanhol
e a recente e profunda reforma da
qual foi objeto.

Sobre a estreita implicacao que
ha entre desenvolvimento econdmi-
co e social e registros de imdveis,



poderiamos indicar véarios papers.

a) The effects of land registration on
financial development and economic
growth — a theoretical and conceptual
framework, de Frank F. K. Byamugisha.
O autor constréi um arcabouco teori-
co para guiar uma analise empirica
de como o registro imobilidrio afeta
o desenvolvimento financeiro e o cres-
cimento econdmico. A maioria das
abordagens conceituais investiga os
efeitos do registro de imdveis em um
Unico setor. Nesse trabalho, o regis-
tro predial é observado afetando nao
s6 alguns setores, mas a prépria eco-
nomia como um todo. O autor de-
senvolve o trabalho baseado na
interacdo bem testada entre proprie-
dade imobilidria sequra e produtivi-
dade agréria, acrescentando a teoria
a importancia da informacao positiva
em relagdo aos custos de transacao.
Para tracar a relacao entre registro
imobilidrio, desenvolvimento finan-
ceiro e crescimento econémico, une
a construgao tedrica: (1) seguranga
de posse e propriedade da terra e
incentivos de investimento; (2) titu-
lo de propriedade e crédito; (3) mer-
cados imobilidrios, transacoes e efi-
ciéncia; (4) mobilidade da mao-de-
obra e eficiéncia; e (5) liquidez imo-
bilidria, mobilizacdo de depdsito e
investimento.

b) Land registration and fand titling
projects in ECA countries, de Csaba
Csaki et alii. ECANR - agriculture
policy note #2, Banco Mundial. O
Banco responde & guestdo: por que
razao deveria a instituicado suportar a
titulacdo imobilidria e seu registro no
ambito da Europa e Asia Central? E
responde, em epigrafe: Toda econo-
mia de mercado tem um sistema for-
mal de registro de dominio e de bens

imobilidrios e um bom cadastro. O
sistema visa a seguranca juridica do
proprietario, propicia garantias para
os investimentos e sustenta outros
direitos — publicos ou privados — so-
bre a propriedade imobiliaria. Um sis-
tema de registracao de direitos imo-
bilidrios e de cadastro, que serve a
avaliacao imobiliaria, utilizacdo da
terra e outros dados relacionados com
gerenciamento fundiario, & uma fer-
ramenta critica para que uma econo-
mia de mercado possa funcionar
apropriadamente.

c) El reqgistro de la propriedad
espanol y las recomendaciones del
Banco Mundial, de José Poveda Diaz.
Esse texto foi inteiramente baseado
no documento indicado no item b,
supra, e foi escrito por um dos par-
ticipantes da comissdo encarregada
de dar suporte técnico e juridico a
reconstituicao dos sistemas registrais
do Leste europeu. O texto é uma des-
crigdo do sistema registral espanhol
- que guarda notdveis semelhangas
com 0 Nosso — e comenta o documen-
to de Csaba Csaki et al. com tradu-
¢ao para o espanhol.

O Irib foi convidado, como repre-
sentante dos registros imobiliarios
brasileiros, ha alguns anos, para com-
por uma comissao de apoio a restau-
racado dos sistemas registrais da Fe-
deracdo Russa, emprestando nossa
experiéncia para aquela importante
iniciativa. Presidida pelo Cinder, Cen-
tro Internacional de Direito Registral,
com sede em Madri e co-patrocinada
pelo Colégio de Registradores de Imé-
veis, Mercantis e Bens Moveis da
Espanha, os trabalhos se desenvolve-
ram com bastante proveito econo6-
mico e social, rendendo outros pro-
jetos de financiamento aprovados
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pelo Banco Mundial. O texto Regis-
tros Publicos brasileiros sao exem-
plo para o mundo e contém algu-
ma informacao sobre esse convénio
(vide site do Irib).

Especificamente em relacao ao
desenvolvimento dos cartérios da
Europa oriental, notadamente da
Federacdo Russa, e a necessaria co-
nexao com os cadastros imobiliari-
os, deve ser consultado o projeto
que figura no relatério PID11501,
do mesmo Banco Mundial, que se
acha em pleno desenvolvimento.
O documento intitulado Russian
Federation — Land Registration e
Cadastre Project detalha a impor-
tancia da conexao entre os sistemas
de registro imobiliadrio e cadastro,
sem desfigurar um ou outro, sem
que um possa absorver o outro.

Cartérios-farmacia,
compulsoriedade e
concorréncia

Uma das propostas que tem cir-
culado pela imprensa e que soa
como uma maviosa melodia para
aqueles que atuam no mercado é
que o registro de iméveis deveria
atuar de forma autébnoma e de ma-
neira concorrencial, ou seja, que o0s
cartérios de registro de imdveis pu-
dessem concorrer entre si, derru-
bando, por efeito natural do mer-
cado, o custo do registro.

Luis Nassif sugeriu, em artigo pu-
blicado na Folha de S.Paulo, em 29
de novembro de 2002, que os carto-
rios poderiam ser extintos ou © mo-
delo fundamente reformado. Vamos
conhecer suas sugestdes. Noticiava
que o deputado José Genoino havia
proposto “um modelo de regulagao
tipo farmécia. Pode-se abrir cartério
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Acontece

a vontade, mas com a atividade sen-
do regulada por um conselho federal
— é assim nos Estados Unidos. O cli-
ente registraria o imével onde quises-
se, pulverizando, mas com uma fis-
calizagao severa”. Para o articulista,
"o registro nao seria obrigatério. O
cliente que quisesse mais seguranca
pagaria por ele”.

Afora as erronias que se verificam
em todo o artigo (ndo é o caso de
respondé-las aqui neste encontro), o
fato € que a proposta ndo conta, a seu
favor, com o peso da tradicdo e da ex-
periéncia internacional e doméstica.

Em primeiro lugar, os diversos siste-
mas diferem guanto a voluntariedade
do registro. No caso brasileiro, o regis-
tro é obrigatério — ndo no sentido de
que haja uma sangdo concreta pelo
nao-registro; visto de uma perspectiva
social, o registro dos titulos passa a in-
teressar ndo sé aos titulares dos direi-
tos, mas a propria sociedade, que ne-
cessita de um sistema eficaz de publici-
dade acerca dos bens iméveis e direi-
tos a eles relativos.

O registro obrigatério do artigo
1.227 do novo Cédigo Civil deve ser
compreendido de modo justo. O re-
gistro é essencial para constituicao
do direito real. A compulsoriedade
do registro, como gravou o articu-
lista econémico, ndo existe no Bra-
sil — e bastariam os exemplos dos
contratos de gaveta, admiravelmen-
te prestigiados pelos nossos tribunais
superiores, que o admitem oponiveis
contra a hipoteca inscrita! Deve-se
ponderar que, por conta de um inte-
resse que é muito maior que o do
proprietario singular, nao se alcanca
a mutagao que faz nascer o direito
real de propriedade sem o correspon-
dente registro. E simples saber o por-

60

qué. Existe um interesse publico, le-
gitimo, de que as parcelas urbanas e
rurais estejam registradas, pois o re-
gistro garante de um lado a posicao
do titular do direito inscrito, por ou-
tro favorece a circulagdo das rique-
zas, prové, numa palavra, seguran-
¢a juridica. Mas a vocagao do regis-
tro alcanca o interesse da adminis-
tracdo, no planejamento de politi-
cas publicas, provendo informacoes
essenciais para a cidade. Basta veri-
ficar o exemplo elogliente da recen-
te lei 10.267/2001, que prevé o in-
tercambio de informacdes entre o
registro e o Incra. Depois, o registro
é o0 passaporte para a plena cidada-
nia. Nao é necessario estender-me
sobre o evidente interesse publico
aninhado na recuperacao, para a eco-
nomia formal, de milhdes de cidadaos
cuja riqueza (patriménio) é represen-
tada por titulos tirados nos balctes
das ditas farmécias, vocacionados ao
litigio, que assoberbam o sistema de
clandestinidade juridica representada
pelos “econdmicos” contratos parti-
culares de gaveta.

Nao seria légico, nem mesmo eco-
ndmico, nem socialmente toleravel,
que o cidadao pudesse escolher re-
gistrar o imével onde quisesse ou
guando bem entendesse. Nao se
pode concordar que o “cliente que
quisesse mais seguranca pagaria por
ele [registro]”, como chegou a su-
gerir Luis Nassif. Simplesmente por-
que o cliente (prefiro a expressdo
utente), na esmagadora maioria dos
casos é representado por pequenos
adquirentes de imdveis unifamiliares,
facilmente subjugado pelas forgas
do mercado, que lhe imp6em con-
tratos de adesao, povoados de cla-
usulas abusivas, que nao sao discu-
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tidas previamente nem sdo concer-
tadas por um equilibrio de interes-
ses que essas avengas devem con-
sagrar por intermédio de notdrios.
Os “cartorios-farmacia” geram con-
tratos vocacionados ao berco es-
pléndido das gavetas, sao opacos ao
sistema e geram a maior evasao tri-
butaria de que temos noticia.

Depois, o registro habilita a con-
sulta qualificada do terceiro. Aqui o
eixo fundamental do sistema, onde
sobejam os interesses sociais. Atento
ao terceiro, condiciona, a lei, a aqui-
sicdo do dominio ao requisito do re-
gistro. A compulsoriedade deve ser
vista numa duplice vertente: condicao
para a consagracao do dominio
(funcgao estatica) e irrupcao da dis-
ponibilidade (funcdo dinamica).
Quando me referi, um pouco atras,
que a lei civil brasileira desvestiu o
terceiro (art.1.247, paragrafo Unico),
para garantia do verdadeiro senhor
de dominio, insisto que a perfeita
compreensao desse texto legal deve-
ra ser feita com a conjugacgao dos
principios gerais do direito, impedin-
do que o registro possa sofrer com a
instabilidade infra-registral, sediada
no pantanoso mundo negocial.

Regime concorrencial nos
registros?

A concorréncia destréi a idéia de
independéncia e fulmina a seguran-
ca juridica. Assim como nao pode-
mos escolher o juiz que ira julgar
nossos litigios — por mais ilustrado,
independente, honrado e ético que
possa ser —, também ndo podemos
escolher o registrador que vai aco-
Iher, examinar a legalidade e defe-
rir o registro de nossos titulos.

E preciso enfatizar a funcdo sanea-



dora do registrador, que nunca é bem
ponderada - provavelmente pela pre-
dominancia de uma cultura exces-
sivamente jurisdicionalizante, que
acaba por sujeitar todas relacoes juri-
dicas a um imprevisivel desenlace
jurisdicional, aumentando a carga do
Judiciario e amplificando a inseguran-
¢a do trafego juridico.

Ainda recentemente, escrevendo
para o Anoreg-SP Jornal, referimos
que a funcao registral se foi diluin-
do e perdendo importancia na exa-
ta medida em que se imprimiu um
cardter concorrencial as atividades
registrarias, quando a concorréncia,
por conta das faculdades do proprio
sistema, era consentida legalmente -
falo especificamente do registro de
titulos e documentos. Nesse caso,
toda vez que se remarcou a nota de
individualizagcao e atomizacao do
servico, acarretou-se, via de conse-
gliéncia, uma depressdo na sua im-
portancia. Toda vez que se pendeu
a balanga, enfatizando aspectos de
uma pseudo-eficiéncia privada, de cariz
desburocratizante e modernizadora,
despontando verdadeiras ilhas de ex-
celéncia, com a derribada de antepa-
ros criticos, como a eficaz qualificacdo
registral - jogando um contraponto cri-
tico com as atividades publicas , se
esgarcou a nogao do servigo publico
essencial. Em suma, quanto mais dé-
beis sao as exigéncias do registro pu-
blico, maiores sao as possibilidades de
gue o mercado erija outras, de cara-
ter privado, visando, sempre, balance-
ar o ponto de equilibrio que deve exis-
tir entre agilidade e seguranca. Além
de irracional, investir, portanto, na con-
corréncia entre os servigos registrais é
simplesmente destruir o sentido mais
essencial da atividade registral.

Ja tivemos oportunidade de afir-

mar gue as atividades registrais sobre-
vivem, hoje, principalmente apds o
espartilho constitucional, no descon-
forto de binémios tensivos e nao su-
perados dialeticamente - gestao pri-
vada de atividades publicas — acar-
retando uma figuragdo pavorosa
de irmaos siameses. A superacgao
dessa aparente antinomia é tare-
fa das mais urgentes. H& um pro-
gressivo descolamento das ativida-
des registrais em face das necessi-
dades sociais, decorréncia de um
desajuste procedimental que preci-
sa ser conhecido e reparado. O di-
agnostico é relativamente simples:
o input do sistema registral foi
potencializado com facilidades e ou-
tros expedientes que acabaram de-
primindo o controle de legalidade que
os registros de seguranga publica de-
veriam exigir como expressao de sua
especial vocacao histérica. £ a mal-
amanhada “desburocratizacao” do
registro, apregoada como vantagem
econémica e como Iindice de
modernidade. De outro lado, o
output do sistema foi completamen-
te descurado, com canais de saida com-
plexos, onerosos e ineficientes, E o siste-
ma de publicidade formal, atomizado, de-
sintegrado, desbhalanceado. O resultado
desse desequilibrio acaba condenan-
do o sistema a um mero apéndice bu-
rocrético, disfuncional e afastado das
reais necessidades do mercado.

A atividade do registrador é o que
se poderia confortavelmente cha-
mar de jurisdi¢do voluntéria — tute-
la publica de interesses privados. E
essa atividade ndo tem sentido se
nao for, como é no Brasil, exercida
de forma independente. A seguran-
¢a juridica é um bem comum, por
ele deve zelar o sistema. Instaurar a
concorréncia é inocular o germe da
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corrupgao. E degradar os anteparos
que o sistema, calcado em rigido
arcabougo formal, imp6e para exer-
cer um filtro purificador da titulacao
gue possa padecer de nulidades ou
abusividades, visto da perspectiva
do consumidor, visto da perspecti-
va do titular.

Ja referi, logo acima, que a idéia
de permitir um sistema de livre con-
corréncia foi condenada historica-
mente e gue a delimitacao territorial,
deferindo-se uma competéncia comarcal,
& a maneira mais racional de se con-
centrar a publicidade.

A livre eleigao do registrador &, ain-
da, elemento de desagregacdo do sis-
tema, impondo ao cidadao verdadeira
via crucis toda vez que necessitar da
certidao de propriedade - que equi-
vale, em nosso sistema, a um titulo
de propriedade. A informacdo deve
ser concentrada segundo critérios
objetivos. As redes permitem a
interconexao dos cartérios, provendo
informacao sem a necessidade de
concentragao fisica e burocratica. A
circunscricao imobilidria continua sen-
do o mais perfeito sistema de con-
centracao de informacao registral.

A “farmacia registral” poderia
eventualmente servir como metéfora —
recuperando o original sentido grego
da palavra —, mas é na verdade um
lapsus linguae que insinua uma falha
estrutural, pois que representa uma res-
posta sistémica a uma patologia insta-
lada. E nos estamos cuidando de me-
canismos preventivos, isto &, antepa-
ros purificadores que provém segu-
ranga juridica preventivamente.

O sistema de farmaécia nao funcio-
na em lugar algum do mundo.
Nao confundir, por 6bvio, esse
desvio sistemdtico com a necessa-
ria interconexao do sistema através
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de modelos de redes informatizadas
- modelo, alias, seguido, mais uma vez,
pelo paradigmaético sistema registral es-
panhol, secundado pelos sistemas fran-
¢és e italiano como se pode conferir em
[www.registradores.org/ultimahora/
3_oct_02notafirmaelectronica.pdf]

QOutro aspecto deve merecer nos-
sa consideragdo. Ndo tem sentido
pautar o registro predial brasileiro em
moldes concorrenciais sabendo-se, de
antemao, que, visando a garantia de
terceiros, justamente estes, desconhe-
cidos a época da contratagao, nao
podem influir nas decisdes do regis-
trador, cuidando de equilibrar, assim,
a pletora de interesses que se instau-
ram. Desse modo, quem estaria ele-
gendo o registrador, degradando o
grau de seguranca do sistema, nao
seria o terceiro que se fiaria na infor-
macao registral para movimentar suas
decisdes, mas provavelmente o pré-
prio interessado em mobilizar o me-
canismo registral, o que se pode dar
em descompasso com os interesses
daqueles. Em outras palavras, a liber-
dade de eleicdo das partes contratan-
tes acabara condicionando as deci-
soes do registrador.

Pode-se eleger o advogado, o no-
tario que vai formalizar o titulo, o
corretor de imdéveis, o agente finan-
ceiro, mas nao se pode escolher o
registrador. Como registrou Benito
Arrufiada no trabalho ja referido,
“com relacdo a concorréncia, é
factivel introduzi-la entre aqueles que
prestam servigos de preparacao de
documentos, sobretudo quando ope-
ram grandes empresas, com impor-
tantes ativos. De outro modo, na or-
ganizagao dos registros e da jurisdi-
¢ao hé que se cuidar da independén-
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cia daquele que decide, no que diz
respeito as partes contratantes, para
assegurar, assim, a protegdo eficaz
dos direitos reais de terceiros. Nesse
segundo caso, a liberdade de eleicao,
elemento imprescindivel da concor-
réncia, é inapropriada porque nem
todos os interessados podem exercé-
la”. E conclui: 'Portanto, parece ine-
vitdvel manter algum tipo de mono-
poélio, no que pesem 0s riscos e cus-
tos que tal decisdao pode acarretar. O
fato de que todos os palises, sem ex-
cecdo, tenham optado por monopé-
lios territoriais confirma a légica des-
sa pauta organizativa’ (Id., ib.).

Enfim, com o modelo do registro-
farmacia, o cidadao estara sempre
refém de um custoso e ineficiente sis-
tema de livre eleicdo do registrador
que acaba gerando exatamente o re-
verso do que se espera: inseguranca
e maiores custos de informacao, sem
o barateamento da registracao.

Conselho de notarios e
registradores e agéncias
regulatoérias

O conselho de notérios e registra-
dores é matéria que ainda rende mui-
tas discussoes. Hoje, mais do que nun-
ca, sentimos a necessidade — e isso é
um imperativo de ordem econdmica,
para nao fugir do escopo desse arti-
go — que 0s servigos registrais e
notariais possam se harmonizar, ado-
tando procedimentos-padrao para
todo o territério nacional. Alias,
consentaneamente com o que dispde
o artigo 22, XXV, da CF, que estabe-
lece que compete privativamente a
Unido legislar sobre registros publicos.
Nao se pode tolerar que os procedi-
mentos registrais possam estar sujei-
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tos a multifaria fonte deciséria. O mo-
delo adotado pela lei acarreta a dis-
persao regulamentar, o que acaba ge-
rando inseguranga e maiores custos
na cadeia de aquisicao e oneragao de
bens iméveis.

A lei 8.935/94 dispds que os notari-
o0s e registradores deveriam obrigatori-
amente observar “ as normas técnicas
estabelecidas pelo juizo competente”
(art.30, XIV). Essa disposicao legal con-
sagrou uma assimetria e uma
disfuncdo no sistema, pois, concreta-
mente, estabelece que cada juiz, em
cada comarca deste vasto pals, pode
baixar “ normas técnicas” sobre o
funcionamento dos cartérios. Nunca
se objetou que a fiscalizagdo pudes-
se continuar a cargo do poder Judici-
ario — por tudo que esse poder repre-
senta, historicamente, para as ativi-
dades notariais e registrais. Mas a dis-
ciplina normativa, digamos regula-
mentar, deveria estar a cargo de uma
fonte estavel, sem prejuizo da inde-
pendéncia, em tudo indispensavel,
que o registrador e notério devem ter
garantida para o desempenho de seu
nobile officium.

Enfim, a ninguém ocorreria que em
ambito comarcal pudesse haver regu-
lamentagao da legislagao civil (art.22,
inc.XX, CF/88), criando novos direi-
tos reais, dispondo sobre regras de
sucessao, direito de familia, etc. Emen-
tendimento sincrénico, ndo deveria ser
facultado aos estados, por meio de ins-
tancias administrativas situadas em
qualquer nivel e desempenhando qual-
quer fungdo no ambito do estado, dis-
por sobre regras procedimentais dos
registros publicos (art.22, inc. XXV, CF/
88). A ndo ser em virtude de lei com-
plementar, como a prépria Consti-
tuicao dispde. ]
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