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RESUMO

A presente dissertacéo estuda a gestdo dos cartérios brasileiros diante dos
avangos trazidos pela tecnologia, pelos novos negdcios juridicos e pelo
reconhecimento da propriedade como ativo econdmico de um Estado. O trabalho se
preocupa em delimitar as caracteristicas e peculiaridades dos novos negdécios
juridicos da era pds-moderna, bem como a consagragao da formalizagcdo da
propriedade privada como ativo econdmico de um Estado, tendo como escopo
principal sugerir diretrizes de carater orientativo, direcionadas aos responsaveis pelas
serventias notariais e registrais brasileiras com o intuito de ser implantado uma gestao
cartoraria moderna, completamente sintonizada com as caracteristicas da era pos-
moderna e da concepg¢ao de propriedade privada como ativo econémico de um
Estado, capaz de gerar riquezas, renda, imputacdo de responsabilidade e
crescimento econémico para uma nacao. Todo o estudo reconhece os servicos
notariais e registrais como elemento indispensavel para prosperidade econémica de

uma nacgao.

Palavras-chave: gestdo cartoraria; novos negécios juridicos; formalizagdo da
propriedade; ativo econdmico; Estado; servigos notariais e registrais; prosperidade

econdmica; diretrizes.



ABSTRACT

This dissertation studies the management of Brazilian registry offices in the face
of advances brought by technology, new legal businesses and the recognition of
property as an economic asset of a State. The work is concerned with delimiting the
characteristics and peculiarities of the new legal transactions of the postmodern era,
as well as the consecration of the formalization of private property as an economic
asset of a State, having as its main scope to suggest guidelines of an orientation
nature, directed to those responsible for the Brazilian notarial and registry services with
the aim of implementing a modern notary management, completely in tune with the
characteristics of the postmodern era and the conception of private property as an
economic asset of a State, capable of generating wealth, income, attribution of
responsibility and economic growth for a nation. The entire study recognizes notary

and registry services as an indispensable element for a nation's economic prosperity.

Keywords: registry management; new legal business; formalization of the property;
economic asset; State; notarial and registry services; economic prosperity; guidelines.
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1 MARCO INTRODUTORIO

Atravessando épocas dificeis, mas muito importante para a construgao dos
cartérios, as atividades notariais e registrais acompanham uma evolugao que tem toda
a sua base em tempos obscuros e competitivos por terras. Valorizadas em diferentes
culturas, mas com finalidades distintas, as propriedades eram e sdo uma mercadoria
com valor agregado. Por esse motivo sao alvos de rivalidades, € um fomento para
civilizacdo humana disputar terras, as quais foram vitais para despertar a sociedade
sobre a necessidade de legitimacdo e adequacéo do direito e propriedade.

A propriedade, que permite varias ideologias por ser um produto da
necessidade humana, teve seu marco inicial no Brasil no periodo colonial, quando as
terras se tonaram propriedades do rei, que ganharam uma maior valorizagao quando
os funcionarios dessa autoridade da época visavam a sua exploragao.

Houve tempos em que a propriedade significava muito para a religido, era
visto como bem inalienavel, a honestidade e a falta de interesses pessoais se faziam
presente para conserva-la, porém desde antiguidade ja se via uma divisdo desigual
em relagdo a quem possuia bens em detrimento a quem néo os tinham, situagao essa
que privilegiava os mais poderosos. Era bastante dificil para a parte da populagéo
mais pobre adquirir um bem, isso ultrapassou séculos, e até hoje se faz presente.

A exemplo dessa conjuntura, pode-se citar uma politica habitacional ausente
no pais, que provoca desde século XIX, conflitos fundiarios. Nesse sentido, observa-
se que o posseiro € sempre a parte mais fraca, e diante de processo de grilagem entre
outras oportunidades, foi obrigado a ceder terras. E a partir desse ponto que se nota
a prevaléncia da propriedade sobre a posse. Pode ser identificada através de registro
publico de propriedade que nos leva a refletir que parte dessas decisdes, no judiciario,
€ exatamente determinada pela classe proprietaria, tal como os juizes.

O que se percebe historicamente é que a propriedade € elemento gerador de
conflitos até nos tempos da pés-modernidade, mas que carrega uma responsabilidade
em relagdo a sociedade, pois usar, gozar e dispor desta é uma forma de valorizar,
porém que seja de forma que atinja a coletividade.

Com a Revolugao Francesa aboliu-se a propriedade privada feudal em favor
da burguesia, instituindo a propriedade capitalista, gerando uma monopolizagéo das
terras. O capitalismo promove o acumulo de riquezas, engendrando uma busca

constante pelo lucro, que se estende em campos culturais, politicos e econémicos.



Diante disso, se vé claramente a divisdo de classes para que seja alcangada a
finalidade do capitalismo o que se encontra diretamente articulada a questdo da
propriedade uma vez que esta pode gerar riqueza.

Hernando de Soto em “O Outro Caminho” (1989) e “O Mistério do Capital”
(2000) nos leva a uma analise a respeito da burocracia de legalizar negocio ou um
pequeno terreno, encaminhando milhdes de atividades ao setor informal, e nos lembra
que o presente de paises subdesenvolvidos ja foi o passado dos desenvolvidos, que
isso pode ser resposta para os paises em desenvolvimento alcangcarem um patamar
melhor, sem apenas copiar a legislagdo que fizeram nag¢des evoluirem e ter uma
economia favoravel.

A leitura destas obras acompanhada da experiéncia profissional motivou a
construcdo da presente pesquisa acerca do sistema formal da propriedade como
potencial econdmico e das possiveis contribuicbes dos cartérios. Entendendo os
cartérios ou serventias extrajudiciais — e suas atuagdes multidisciplinares — e suas
contribui¢gdes para regulamentacao e registros de propriedade ndo apenas para a
legalizagdo, mas também para a economia do pais.

Dentro desse cenario, contextualiza-se os desafios modernos, tal como a
tecnologia e seu uso nas serventias extrajudiciais, os novos negécios juridicos com
caracteristicas inovadoras e peculiares que surgem em ampla velocidade, exigindo
uma postura inovadora ndo s6 das empresas privadas, mas também dos érgéos e
entidades publicas que compde a estrutura estatal.

Espera-se com esta pesquisa contribuir para a reflexdo em torno das
necessidades de atualizacdo que devem ocorrer na estrutura administrativa-
geracional dos cartorios brasileiros para atender o surgimento dos novos negocios
juridicos, especialmente daqueles ligados a tecnologia e inteligéncia artificial, como
também a importancia que a sociedade entenda o quanto é significante o processo de
uma propriedade formal, destarte como as regras que fixam os ativos em uma
condicdo que permite converté-los em capital ativo.

Assim, resguardar o direito de propriedade € imprescindivel para que se tenha
o desenvolvimento e enriquecimento econdmico de um pais. Nessa conjuntura, ja é
possivel enxergar a importancia dos cartérios dentro do processo de enriquecimento
de uma nacgéo, isso porque nos cartérios se garante o direito e a formalizagdo da
propriedade, retirando-a do ativo morto de um Estado, para inseri-la no ativo vivo e
produtor. Atualizar e melhorar a prestagao dos servigos cartorarios € importante nao



s para garantir os direitos civis dos cidaddos, mas conforme demonstrado acima,
para o préprio enriquecimento de uma nacéo.

Diante do exposto, o objetivo geral da pesquisa é: investigar alternativas para
uma gestao de cartorios no Brasil mais adequada as necessidades de protegao dos
novos negocios juridicos da sociedade pdés-moderna.

O objetivo geral do presente estudo se concentra na tarefa de identificar como
os cartérios brasileiros podem se adaptar as exigéncias e caracteristicas dos novos
negocios juridicos da era moderna, em especial as especificidades trazidas pela nova
concepcao do direito de propriedade como ativo financeiro de um Estado.

Neste sentido, com o fito de atingir o objetivo geral da pesquisa, os objetivos
especificos delineados sao: 1. Tragar o contexto histérico dos cartérios brasileiros,
desde sua origem até os dias atuais; 2. Apresentar os atributos mais marcantes da
sociedade pdés-moderna, em especial sua interface com a realidade virtual/digital; 3.
Identificar as caracteristicas dos negécios juridicos pés-modernos, bem como as
necessidades das demandas envolvendo o direito de propriedade entendido como
ativo financeiro de um Estado; 4. Mapear as fragilidades da gestao interna tradicional
dos cartorios frente as novas exigéncias trazidas pela realidade tecnoldgica
contemporanea; e 5. Propor diretrizes de carater orientativo para escreventes ou
interinos, acerca da gestao da estrutura administrativa cartoraria a partir de técnicas
atualizadas a realidade digital e de alta resolu¢do com o intuito de fortificar os cartorios
no processo de geragao de riqueza de um Estado.

Parte-se da hipotese de que a estrutura, muitas vezes, obsoleta da gestédo
administrativa dos cartérios brasileiros impede a implantagdo de uma gestdo mais
atualizada as necessidades da sociedade na era digital, capaz de acompanhar a
celeridade do surgimento dos novos negaocios juridicos.

Para alcancar tal objetivo realizou-se uma pesquisa sobre o contexto historico
dos cartérios e suas fragilidades diante da tecnologia, apresentou-se os atributos mais
marcantes da sociedade pos-moderna, identificou-se as caracteristicas dos negécios
juridicos pés-modernos, como também o direito de propriedade, a fungéo social desta
e contextualizou-se a economia morta na concepc¢ao de Hernando de Soto (2001).

A andlise do tema ora sugerido reconhece a importancia dos novos negoécios
juridicos e da propriedade formal para a prosperidade e o desenvolvimento econémico
de uma civilizagdo, evidenciando o funcionamento das serventias extrajudiciais

enquanto fator decisivo para se alcangar a geragao de riquezas.



Assim, realizou-se uma imersao nos estudos acerca da estrutura juridica das
serventias extrajudiciais brasileiras, identificando os pontos obsoletos e sugerindo a
implantacdo de uma gestao administrativa cartoraria pautada em técnicas e recursos
capazes de possibilitar o efetivo acompanhando das mudang¢as do mundo moderno.

A presente dissertagdo salienta sobre a importancia fundamental dos cartorios
dentro da engrenagem econdémica de um pais, reconhecendo que sua atuagao deve
acompanhar o surgimento dos novos negdcios e assegurar o direito de propriedade,
ativando economicamente os diversos setores produtivos de um pais.

O estudo se concentrara nos aspectos historicos, conceituais e doutrinarios da
estrutura juridica das serventias extrajudiciais. E dentro da gestdo cartoraria,
notadamente da administracdo e da gestdo das atribuigdes, serao identificados os
pontos que eventualmente possam ser renovados em prol de uma prestacdo de
servico mais moderna e eficaz.

Contudo, a presente proposta ndo tem o condao de analisar as normas juridicas
que regulam e consagram os institutos de direito material, e sim a analisar e sugerir
uma maneira de administrar as serventias extrajudiciais, se valendo de recursos
modernos de gestdo, como a politica de gestdo de documentos e protecédo de dados,
coleta de assinaturas digitais, acompanhamento processual, complieance cartorario e
outras tantas ferramentas que podem proporcionar uma administracao veloz e apta a
acompanhar os novos negdcios juridicos que nascem diariamente.

A tecnologia e o estreitamente das relagdes humanas transformam o mundo
diariamente. Assim, novos negocios juridicos com caracteristicas inovadoras e
peculiares surgem com grande velocidade, exigindo uma postura inovadora nao sé
das empresas privadas, mas também dos 6rgaos e entidades publicas que compde a
estrutura estatal.

Espera-se, por meio desta dissertacdo e o produto dela decorrente, contribuir
com estudos sobre a interlocugcéo entre direito, gestao e tecnologia, estabelecendo
como foco a administracdo cartorial. Buscou-se identificar os gargalhos ou pontos
antiquados existentes na estrutura cartoraria brasileira, identificando os problemas e
apresentando um plano de gestdo administrativa baseado em técnicas e recursos
empresariais capazes de modernizar toda a estrutura administrativa das serventias
extrajudiciais brasileiras.

Ja que se entende que a estrutura administrativa-geracional dos Cartérios
brasileiros precisa ser modernizada e equipada com a finalidade de atender o
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surgimento dos novos negocios juridicos, bem como da nova concepgdo de
propriedade como ativo econémico de um estado.

O uso da tecnologia nos mais variados segmentos da sociedade € uma das
principais caracteristicas da sociedade pos-moderna e vem transformando o mundo e
as relagbes humanas diariamente. Assim, novos negocios juridicos com
caracteristicas inovadoras e peculiares surgem em ampla velocidade, exigindo uma
postura inovadora ndo s6 das empresas privadas, mas também dos 6rgaos e
entidades publicas que compde a estrutura estatal.

Para se alcancar os objetivos propostos realizou-se esta pesquisa, cujo
delineamento metodoloégico e caracterizacdo sdo explicitados nos paragrafos
seguintes.

Entende-se a pesquisa, uma forma de encontrar respostas os questionamentos
propostos, tem carater pragmatico, € uma atividade basica das ciéncias na sua
indagacao e descoberta da realidade, que busca constantemente definir um processo
intrinsecamente inacabado e permanente, que tem uma aproximagao sucessiva da
realidade que nunca se esgota, fazendo uma combinacédo entre a teoria e dados
(MINAYO, 1993).

Nessa perspectiva, esse trabalho desenvolveu-se como uma pesquisa
aplicada, que tem o fito de gerar conhecimento para aplicagéo pratica e encontra-se
dirigida a solug¢des de problemas.

A investigagao é realizada a partir da abordagem qualitativa que de acordo com
Creswell (2007, p. 187) é fundamentalmente interpretativa, ou seja, significa que o
pesquisador faz uma interpretacdo de dados partindo de uma visdo holistica dos
fendmenos sociais.

Essa pesquisa quanto aos seus objetivos pode ser classificada como
exploratdria, ja que buscou proporcionar maior familiaridade com o problema. (GIL,
2018)

A investigagdo se classifica enquanto uma pesquisa bibliografica, que nas
palavras de Pizzani et al. (2012, p. 54) € entendia como “[...] a revis&o de literatura
sobre as principais teorias que norteiam o trabalho cientifico” que apresenta grandes
vantagens, pois permite “[...] ao investigador a cobertura de uma gama de fenbmenos
muito mais ampla do que aquela que poderia pesquisar diretamente” (GIL, 1999, p.
65). Em suma, a tese reuniu informagdes pertinentes ao cotidiano de um cartorio
extrajudicial sobre os aspectos diretos e indiretos ligados a tematica em questao.
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Deste modo, procedeu-se um levantamento de artigos cientificos, teses, livros
e materiais complementares, tais como sites, que contasse relevantes entendimentos
sobre os assuntos em questdo. Utilizando descritores, como: Propriedade Privada,
Cartérios Extrajudiciais, Inovagdes Tecnoldgicas nos Cartorios, entre outros, cuja
sintese é apresentada ao longo deste documento.

A dissertacao conta, além desta Introdugéo, com trés capitulos: A gestao de
cartorios no Brasil: perspectivas historico-conceituais; O direito de propriedade como
ativo econémico do Estado e Potencialidades e fragilidades da gestdo cartoraria
contemporanea no Brasil, seguido das referéncias e da cartilha intitulada Coletédnea
de diretrizes de uma gestao inovadora para os cartérios brasileiros, produto desta

pesquisa que consta no Apéndice.
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2 A GESTAO DE CARTORIOS NO BRASIL: PERSPECTIVAS HISTORICO-
CONCEITUAIS

E preciso pontuar de inicio a origem dos cartérios como forma de demonstrar
todo o percurso de luta para alcancar o status de grande importancia e
reconhecimento que se tem hoje. Para isso, se fez uma analise da origem dessas
serventias enaltecendo os pontos mais relevantes que contribuiram na sua evolugao,
caracterizando figuras que fazem parte dessa trajetéria e da influéncia portuguesa
para introdug&o dos registros cartoriais no Brasil.

Este capitulo é composto por trés secdes: 2.1 Origem Histérica dos Cartorios;
2.2 Perspectivas pés-modernas para uma Gestdo Cartoraria e 2.3 Os Negdcios

Juridicos Pds-modernos: Desafios da gestao cartoraria contemporanea.
2.1 Origem histoérica dos cartérios

As atividades notariais e registrais remontam aos primordios da humanidade,
em que, ainda que primitivamente, observou-se o surgimento da concepcédo de
propriedade e de relagbes humanas. Almeida (2019) traz a histéria da origem das
serventias extrajudiciais, e relata que s&o o resultado de um longo crescimento
histérico e que estdo no cotidiano das pessoas fisicas e juridicas desde surgimento
das relacdes sociais. Para o autor tudo iniciou com a arte notarial nos Impérios e nos
Reinos que tinham os escribas, os mnemons e os tabeliones juntos com os soberanos
e do Pontifice para redigir os atos da realeza.

Sobre a questao, Braga (2019) assevera que os vestigios de signos e textos
permitiam a reconstrucado histérica da civilizagdo, e que o notariado foi fruto da
evolugdo sociojuridica europeia no periodo da transi¢cdo do feudalismo para o
capitalismo. Ainda ndo se tinha uma fungdo notarial verdadeira, devido aos
pseudonotarios nado possuirem expertise para desempenhar a atividade de
assessoramento técnica, o que se tinha era somente os notarios e os Tabellios com
conhecimento limitado apenas a gramatica e caligrafia, distante da pericia produtora.

Os indicios das atividades notariais foram identificados através do Cdédigo de
Hamurabi, por volta de 1700 anos a.C, quando uma espécie de escriba tinha como
funcao redigir atos publicos para o rei e outros. Na Mesopotadmia, antes mesmo da

existéncia do cddigo citado identificou-se também a presenga de escriba que lavrava
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contratos de transmissao imobiliaria em tabuletas de argila que eram entregues aos
contratantes que como forma de se assegurar as autoridades publicas ficavam
também com uma cépia (ALMEIDA JUNIOR,1963).

Na sociedade persa, através de uma escrita cuneiforme em uma tabua de
argila, era adotado um sistema de atos duplicados, que exigia a presenca de trés
testemunhas, como forma de comprovacgao. Ja no Egito Antigo, por volta do Século IlI
a.C, existia um sistema de publicidade registral, em que tais registros recebiam o
nome de katagrafeforam, que eram comandados por funcionarios responsaveis pelo
registro de contratos e cobranga de impostos (REGO, 2004). Além dessas figuras na
Grécia existiam também os mnemons, associados aos notarios, que lavravam atos e
contratos particulares, e os hieromnemons, que guardavam e conservavam
documentos publicos e particulares (MIRANDA, 2010).

Essa evolugédo se deu com maior destaque na Roma Antiga que de inicio so
tinha a boa fé e a lei natural, um dos elementos com maior validade era a palavra do
cidadao, porém com a expansao do império a necessidade de regulamentagao das
relagbes veio de imediato, e nesse desenvolvimento surgiram os verdadeiros notarii,
comparado aos taquigrafos.

Outras figuras que surgiram: argentarii, semelhante aos banqueiros, que faziam
empréstimos e firmavam contratos registrando em um livro préprio; os tabularii eram
0os empregados fiscais que realizavam a escrituragdo, a contadoria da administragéo
publica, elaboravam inventarios, entre outras fungdes; e por fim os tabelliones que
lavravam contratos, testamentos, convénios, auxiliavam nas questdes juridicas, entre
outras atividades. Os tabelliones ganhavam grande destaque na sociedade, pois
tinham muitas fungbes importantes tanto para o meio econémico como para a
sociedade, com isso o imperador Justiniano |, resolveu regulamentar a profissédo e
determinou que os tabelides fossem peritos em Direito, intervindo mais em inventarios,
entre outros encargos, o que |he trouxe carater publico (BRANDELLI, 1998).

O escriba tinha um grande prestigio social, esta categoria tinha como fungdes
redigir os atos juridicos para a monarquia e também exercia a fungdo de contador,
arquivista e anotava todas as atividades privadas do Estado (ALMEIDA, 2019). Sobre
esse assunto Kiejzman (1987, p. 1) na sua obra “Alcance social da fungao notarial”

relata:
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[...] recentemente teve-se conhecimento que no Império do Médio
Egito os escribas sacerdotais redigiam os contratos, em carater
privado, que eram apresentados perante o Magistrado, personagem
que detinha a fungao autenticadora encerrando o documento pela
aposicao de seu delo com o qual impedia agregar qualquer alteragao
no conteudo do instrumento que, assim, se convertia em documento
publico.

Era assim que que funcionava e que se autenticava o documento. E assim
como 0s egipcios os escribas exerciam uma fungdo no mundo juridico. No
ensinamento da Biblia Sagrada, no seu capitulo Génesis, existiam diversas classes
de escribas: scribae da Lei, scribae do Rei, scribae do Estado e scribae do povo. Este
ultimo é o que mais se aproximava a categoria dos notarios, e desfrutavam de uma
percepcgao cultural especial (BRANDELLI, 1998).

Nessa viagem historica da fungédo dos tabelides, Brandelli (1998) relembra o
avancgo das navegacgobes, as expedigdes que resultam na chegada e ocupacgéo da
Ameérica e do Brasil no século XV por tropas europeias, o que também ocasionou a
expansao comercial de tais paises. O autor ressalta a presencga de tabelido, que
acompanhava essas viagens para formalizar e/ou oficializar, a posse das terras
descobertas. Assim, quando os navios deixavam as torres de Belém, em Lisboa, ja
saiam com uma pessoa que tinha a responsabilidade da escrituracdo da viagem.
Depois, no século XVI, veio a inclusdo do Brasil como fonte de exploragéo de Portugal,
e entrou no contexto internacional sob regras diretas da sociedade politica
portuguesa, interferindo inclusive no direito notarial.

A partir desse momento todos os atos, na cultura portuguesa, que estavam
relacionados a terras, eram direcionados aos tabelides. Em seguida, durante o
Reinado de Afonso lll, em 1283, iniciou-se as reformas notariais, que buscou adotar
as tendéncias da escola de Bolonha, adquirindo o notariado carater oficial e de fé
publica. Foi nesse momento que os movimentos para reformas relacionadas a
organizagdo notarial tomaram forga, surgindo varios decretos. A exemplo disso o

Decreto-Lei 40.739 e 40.740 assinado por Abel Augustos Veiga da Gama Vieira:

[...] com suas alteragdes, confirmar as nossas palavras:- ficaram a
assinar uma nova fase na evolugdo da actividade notarial (e
registradora), com o objetivo final de sua organizagao como verdadeira
Magistratura, crente como estamos que se procurara desenvolver e
realizar, em toda a sua amplitude, o assinalado principio, que
reconhecem.
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O notarial portugués n&o teve muito sucesso, e em consequéncia o Brasil
também ficou atrasado em relacéo aos servigos notariais, ficou apenas vulneravel aos
avancos e transformag¢des mundiais que tiveram fortes sinais na ltalia, através da
Escola de Bolonha. Porém no periodo colonial esse tipo de atividade ja era relevante
e tinha seu valor, que mais na frente ganhou muito destaque no ordenamento juridico.

No Brasil percebeu-se a funcao o notario quando Pedro Vaz de Caminha,
passou a relatar para a Coroa Portuguesa da descoberta e posse de novas terras,
sendo o Brasil submisso aos direitos portugueses devido ser col6nia de Portugal.
Portugal ordenava em tudo, inclusive nas atividades notariais e registrais, que no caso
dessa ultima em 1850 surgiu uma Lei n® 601 que deu origem a um sistema nomeado
como registro do vigario, que determinava a competéncia da igreja catdlica em relagéo
a legitimac&o da propriedade e posse de bem imoével (MIRANDA, 2010).

Dessa forma a terra que nao fosse objeto de registro seria considerada de
dominio publico. Com o passar dos anos novas leis apareceram, em 1864 veio a Lei
n® 1.237, relacionada ao Registro Geral, que trazia a competéncia de transcrever
aquisi¢des imobiliarias e inscrever 6nus reais; 1874 veio o decreto n° 5.604 que criou
o Registro Civil para fins de casamento, nascimento e ébito. Com o Cédigo Civil de
1916 o Registro Geral passou a ser Registro de Imdveis, e com o Decreto de n°® 4.827
de 1924 os servigos notariais e de registros foram reorganizados através do codigo
supracitado, sendo aperfeicoado com um novo Decreto n°® 4.857, depois desse apenas
a Lei n° 6.015 modernizou e fez algumas alteragbes estabelecendo principios e
normas gerais dos servigos notariais e de registros no Brasil (MIRANDA, 2010).

As ordenagdes que valiam em Portugal passaram a ser as principais fontes
juridicas do Brasil, uma das primeiras a ser aplicada foi as Ordenagdes Filipinas, no
século XX (SALLES, 1974). Elas regiam o modo e a forma que deveriam ser lavrados
os testamentos e escritura, ficava na responsabilidade do poder real a nomeacgao dos

tabelides, cargo que tinha muitos privilégios conforme segue:

Escreverdao em hum livro, que cada hum para isso tera todas as Notas
dos contractos que fizerem. E como forem escritas, logo as léem
perante as partes e testemunhas, as quais ao menos serdo duas. E
tanto que as partes outorgarem, assinardo elas e as testemunhas. E
se cada um das partes ndo souber assinar, assinara por ela uma
pessoa, ou outra testemunha, que seja além das duas, fazendo
mengao, como assina pela parte, ou partes, porquanto elas ndo sabem
assinar. E se em lendo a dita Nota, for emendada, acrescentada por
entrelinhas, mingoada ou riscada alguma coisa, o tabelido fara de tudo
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mengdo no fim da dita Nota, antes das partes e testemunhas
assinarem, de modo que depois ndo possa sobre isto haver duvida
alguma. Crear de novos Tabelliados a Nés somente pertence, € nao
outrem; portanto defendemos que pessoa alguma, de qualquer
dignidade, estado ou condigdo que seja ndo faga de novo Tabelido
algum, assi das Notas, como do judicial, na terra, ou terras que Nés
tiver (SALLES, 1974, p. 8).

Observa-se que o cargo do tabelido, como era atribuido pelo poder real, ndo se
estabelecia a exigéncia da aptiddo e preparo, necessarias para a realizagdo da
funcdo. Era notavel, segundo os relatos da época, que alguns ndo tinham o minimo
de aptiddo. Em um longo periodo acompanhando Portugal a legislagdo brasileira
esteve estatica, ficando distante das transformag¢des mundiais, o que lhe distinguia da
espanhola que acompanhou a suas origens. Porém, apesar de existir muitos sem
saber juridico, encontrava-se alguns que tinham conhecimento de todas as atribui¢cdes
e atos relacionados ao tabelido, ou seja, tinham o reconhecido saber juridico, o que
veio para eles ao longo dos anos o registro de advogados, quando a profissao era
regulamentada, mas permitia ainda os rabulas, que na maioria das vezes eram
oriundos de cartérios. No Brasil eram vistos como aqueles que exerciam a advocacia
sem diploma obtido no curso superior, alguns que ganharam destaque na historia da
advocacia brasileira: Anténio Pereira Rebougas, Anténio Conselheiro, Luiz Gama,
Jodo da Costa Pinto e Evaristo de Moraes (PAULO FILHO, 2007).

Diante de tanta importancia que esse servico tem, Pires no ano de 1870, em
sua obra de Guia Pratico e Formulario de Tabelido de Notas do Brasil faz questao de
ressaltar que o tabelido de notas deve ser um homem honesto, desinteressado quanto
aos seus interesses proprios pecuniarios e diligente e intelectualmente habilitado para
saber fazer suas obrigagbes frente ao cartério, compreendendo, redigindo e
escrevendo os atos préprios de seu oficio.

E uma das poucas atividades profissionais que surgiram ha muitos anos e que
ainda perdura, o que evidencia o tamanho de sua importancia. Tal oficio existia nas
sociedades rudimentares e até hoje permanece de maneira sofisticada, pois enquanto
instituicdes mais veneraveis e poderosas cairam com o passar do século o notariado
atravessou a queda do Império Romano, as trevas da Idade Média e a revolta contra
a Aristocracia, e se manteve forte mesmo depois da Revolugado Francesa que destruiu

as antigas instituigoes.
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O notariado foi revigorado devido sua boa-fé em relagado aos negaocios juridicos,
a estabilidade e seguranca das convencdes, a publicidade dos atos e negdcios
juridicos, entre outras ag¢des que precisam de muita confianga. A complexidade e
evolugdo de uma sociedade fazem surgir varios negdcios juridicos a vincular as
pessoas, o que contribui bastante para o progresso econémico, o que cinge a figura
do notario e o registrador reconhecendo a importancia desses profissionais de Direito,
que tem como missao: dar publicidade a fatos juridicos que interessam e afetam a
todos, prevenir litigios, ser intermediador nos contratos e atos solenes que fazem parte
da vida familiar, tais como atos antenupciais, sucessodes familiares entre outros atos e
negocios juridicos que fazem parte da vida econdmica e politica de uma sociedade
(LOUREIRO, 2014).

Portanto, nota-se a presenga de figuras das serventias extrajudiciais bem antes
do que se imaginava, € uma cultura criada antes mesmo de Cristo, e que ganhou
grande significdncia com o passar do tempo, trazendo para o Direito desafios,
enfrentando uma sociedade arcaica que ainda dependia de religido, poder, riqueza e
politica, oriundas dos mais fortes, mas também resolugcdes de problemas familiares e
que evoluiu de tal maneira que ganhou respeito social e faz parte da vida de todos do

inicio ao fim, como sera verificado nos proximos esclarecimentos.

2.2 Perspectivas poés-modernas para uma gestao cartoraria

O po6s-modernismo, movimento pds-industrial com mudangas significativas na
sociedade, que surge apds a segunda guerra mundial e foi centro de teorias
socioldgicas nos anos oitenta, nao desperta tantas discussdes como antes. O conceito
foge do interesse de alguns autores, pois, a exemplo Anthony Giddens, diz ndo gostar
do conceito, que prefere falar de “modernidade radicalizada”. Visées de degeneragao
social permitia boa parte dos discursos sobre a vida social contemporanea,
alcangando tanto o campo das teorias criticas como argumentos neoconservadores.

O importante esclarecimento de que se vive uma crise desde os anos 80 nas
relagcbes sociais, apareceu em meio uma instabilidade legitimidade pela qual
passavam as democracias ocidentais (MACEDO, 1997). Porém desde campo do
neomarxismo e da teoria critica, o movimento “pds-moderno” passou ganhar um
significado novo, reconheceu-se como fase historica do capitalismo tardio, e com

deterioracdo, onde possibilitou criticas e contestatérias, e se viu o final de uma
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sociedade capitalista, sem mais capacidade de manter uma oposicéo politica e cultura
auténtica (ADELMAN, 2009).

Em uma analise especifica, em observancia a politica publica, a pos-
modernidade encontra a construgdo de conceitos politicos como gerador de uma
democracia moderna, com uma comunidade politica fundada e governada pelo povo.
Esse entendimento é edificado através de um sindnimo como coisa do povo. Nesse
sentido de correlacionar a politica com coisa do povo, traz a contextualizagado a
administracao publica, esta que por muitas vezes é guardido da coisa publica, tem um
modo de politica que transita os polos da modernidade, que corresponde a superacgao
revolucionaria da tradigdo corruptora e o do projeto reacionario de restauragao da
tradicao corrompida (CATLAW, 2003).

Na construgdo de uma politica administrativa pés-moderna, a administragao
publica preocupa-se com as necessidades do cidad&o, e ainda |he presta contas,
porém para que isso ocorra com eficiéncia existe uma estrutura reformada, com
descentralizagao e a delegacéo de autoridade ao lado do incentivo a criatividade e a
inovacao. Nesse sentido, o servidor publico passou a ter uma maior estratégia, onde
passou a ter acesso a iniciativas para resolugao dos casos contextualizados que a
tendencia € diminuir por conta que a acomodagao e o interesse ja ndo sao tao
presentes.

Em busca de elevar os servicos a uma sociedade pds-moderna na
administragao publica no Brasil, a qualidade dos servigos ganhou uma dimensao em
meados do século de 1990, na elaboracao do Plano Diretor de Reforma do Estado .
Desde esse periodo existia uma percepg¢ao de que o grande desafio do setor publico
brasileiro tinha natureza gerencial, um dos principais objetivos era definir um modelo
de gestédo publica que desse uma atengado maior ao cidadao satisfazendo as suas
necessidades (MATIAS-PEREIRA, 2012).

A Emenda Constitucional n°® 19 (BRASIL, 1998) que modifica a redacgao do art.
37 da Constituicao Federal, com o intuito de estabelecer que a administracéo publica
deve obedecer ao principio da eficiéncia. Este que segundo Meirelles (2003) exige
que a atividade administrativa seja exercida com rendimento funcional, € um dos mais
modernos principios da fungdo administrativa, que ja ndo o satisfaz apenas com a
legalidade, pois exige resultados positivos que satisfaga os atendimentos.

Ja o Decreto n° 5.707 (BRASIL, 2006) institui a politica e as diretrizes para o
desenvolvimento de pessoal da administracdo publica federal, com a finalidade de
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alcangar um desenvolvimento profissional para atingir uma qualidade dos servigos
publicos, dentre elas a adequacido das competéncias requeridas dos servicos aos
objetivos das instituicbes, seguindo como exemplo o modelo de gestdao por
competéncias para os programas de capacitacdo (MACIEL, 2018).

Foi também através das exigéncias da sociedade brasileira que a transparéncia
das agbes governamentais, objetivando o aprimoramento da administragdo publica,
ganhou forga. A sociedade passou a acompanhar a modernidade, e se tornou
exigente, a ideia de que as autoridades eram maiores autoridades e a elas se deve
respeito sem exigéncias, no pés-moderno, ndo se faz mais tdo presente, pois a
populagao passou a entender que o servidor publico esta a servico da sociedade.

Com isso, passou-se a ser reivindicado melhores servicos prestados pelo
Poder Judiciario, o que veio a necessidade de transformagdes, com a adogao de
novos modelos de gestdo para melhorar o seu desempenho, precisa-se que o0s
servidores sigam essa evolugao ja que sao a forca motriz do Poder Judiciario.

Com a promulgagao da Constituicdo Federal (BRASIL, 1998) a quantidade de
acdes ajuizadas no sistema juridico brasileiro aumentou, um dos motivos seria a
ampliacéo dos direitos dos cidadaos, tanto em relagdo aos interesses individuais como
aos interesses coletivos. Obteve-se entdo varios procedimentos judiciarios para
garantir que o direito do cidadao fosse alcangado, mas infelizmente a capacidade de
julgamento seria inferior a demanda, ocasionando congestionamento na tramitagcéo
dos feitos. A percepcdo é que a justica ndo consegue atender as necessidades do
cotidiano, é lenta, favorece a impunidade e necessita de mudancas. A respeito desse
assunto Sadek (2004, p.12) analisa:

O sistema judicial brasileiro nos moldes atuais estimula um paradoxo:
demandas de menos e demandas de mais. Ou seja, de um lado,
expressivos setores da populacdo acham-se marginalizados dos
servicos judiciais, utilizando-se, cada vez mais, da justica paralela,
governada pela lei do mais forte, certamente menos justa e com
altissima potencialidade de desfazer todo o tecido social. De outro, ha
os que usufruem em excesso da justica oficial, gozando das vantagens
de uma maquina lenta, atravancada e burocratizada. As deficiéncias
do aparelho judicial, somadas aos ritos processuais, criam situacdes
de vantagem e/ou privilégios, portanto, de desigualdade. Assim, a
ampla possibilidade de recursos facultada pela legislagao favorece o
‘réu’, o ‘devedor’, adiando uma decisado por anos.
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Um dos maiores problemas € a morosidade, o retardo temporal da prestacéo
de servigo € algo que influencia até mesmo a economia do pais. Tornando uma
descrenca perante a sociedade. Uma das formas de reduzir o nimero de demandas
que chegam ao sistema juridico por meio de alternativas extrajudiciais. Essas em
relacdo aos servigos notariais e registrais, sdo de grande relevancia para a sociedade,
pois em meio as suas atividades os tabelides de notas e oficiais de registro
proporcionam maior seguranga aos atos da vida civil.

Os servicos que sao realizados nos cartérios sao atos eivados de praticas
juridicas, previsto em lei, por meio de delegacdo do Estado. E assim se viu na
obrigacao de ter uma boa gestdo para saber organizar todos os servigos e seus
colaboradores. Passou-se a ter uma gestao onde a agilidade da evolugéo tecnolégica
cobra uma demanda do novo perfil de lideranga.

A gestdo pos-moderna é marcada por uma estrutura mais horizontal,
descentralizada e um discurso plural, contrapondo-se a uma gestdo moderna, que se
baseia na verticalizagao da estrutura organizacional. A pés-moderna emerge um novo
conceito de lider, que tende a ter uma equipe autogerenciada, multidisciplinar com
profissionais engajados.

Os cartorios devem buscar se fundamentar nesse novo contexto de
organizacgao, devendo buscar o planejamento estratégico como suporte as decisdes
estratégicas, gerenciais e operacionais da organizagédo, pois com um planejamento
estratégico, mesmo que atualmente todas as organizagdes sofram inumeras
pressdes, tais como: limitacdo de recursos, mudangas nas normas culturais, maior
diversidade da forga de trabalho, entre outras, alcancara bons resultados e uma
eficacia (NOGUEIRA, 2010).

Nesse sentido, Richard Daft (1999, p. 7) esclarece:

A eficacia organizacional é o grau no qual uma empresa alcanga um
objetivo estipulado. Significa que a organizagédo é bem-sucedida na
realizacao daquilo que tenta realizar. Eficacia organizacional significa
prover um produto ou um servico que os clientes valorizam. A
eficiéncia organizacional refere-se a quantidade de recursos usados
para atingir um objetivo organizacional. Ela é baseada na quantidade
de matérias primas, dinheiro e pessoal necessaria para produzir um
determinado volume de produtos. Assim, a eficiéncia pode ser
calculada como a quantidade de recursos usada para produzir um bem
ou servigo.
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Quando se faz uma comparagado com as serventias extrajudiciais se vé que os
moldes sdo os mesmos, ha necessidades de alcancar um servico que atenda com
eficiéncia e prestigios o cidadao que depende do servigo dos cartdrios, porém os
desafios para se ter uma gestdo de qualidade sdo muitos, mesmo se tendo um
planejamento e um lider engajado com sua equipe.

Em sintese a justica brasileira ainda ndo tem um prestigio positivo com a
sociedade, isso se deve a delonga que apresenta em relagdo as suas demandas, o
que chega a ser prejudicial de alguma forma para quem precisa dela. Como se Vé,
depois da pdés-modernidade a politica administrativa publica passou a se preocupar
com maior frequéncia com o bem-estar do cidadao, e com o objetivo de alcangar
melhores condi¢cdes para este, em relacao a celeridade de resolver suas pendéncias,
as serventias extrajudiciais surgiram como solugéo, e para que isso ocorra de forma
eficiente, a sua gestdo administrativa € tdo importante quanto a sua rapidez e
economia na resolucao dos problemas alheios, assim, ressalta-se que o compromisso
de uma gestao faz diferenca desde o protocolo de atendimento até a concluséo da

objecé&o solucionada.

2.3 Os negoécios juridicos pos-modernos: desafios da gestao cartoraria

contemporanea

Em uma visdo moderna, o individuo é visto como um centro de negdcio juridico,
com o surgimento de relagdes juridicas complexas, oriundas de uma vinculagéo
coletiva, marcada pela pluralidade de sujeitos e de uma constante inovagéo
tecnolégica, e lenta em relacédo a legislacédo, a sociedade desencadeia diversos
problemas, com a necessidade de supera-los (FACHIN, 1992).

Nessa perspectiva, quando os sujeitos se contrapdem em uma relagao juridica
e se trata de um direito subjetivo que por vocés a doutrina se mostra “insuficiente para
compreender as relagdes que gravitam em torno de centro de interesses em um
mesmo patamar, e ndo mais de direitos subjetivos, na tradicional relagcéo ‘direito e
dever” (LEDO; SABO; AMARAL, 2017, p. 10). Esse viés pode ser citado
especificamente, ja que na contemporaneidade sao realizados diversos tipos de
contratos, envolvendo situagdes juridicas existentes, dais quais surgem interesses de

grande relevancia juridica.



22

Em uma analise superficial apresenta-se aqui uma forma de negdcio juridico
existencial. O que defende os que nao tem conteudo econdémico, tal exemplo das
diretivas antecipadas da vontade, que por vezes pode existir, mas o seu carater
econdmico ndo é o mais importante no contrato, e sim o carater existencial, e fogem
dessa forma dos paradigmas classico e moderno, que ndo sao o suficiente para
acolhé-los (LIMA et al., 2018). Diante disso, percebe-se a necessidade de um novo
paradigma contratual para analisar os negocios juridicos existenciais.

Em concordancia com isso Amaral (2017, p. 280) relata:

Por outro lado, se esse interesse possuir conteudo sem valor
econdbmico, tem-se um caso de negdcio juridico existencial, ou uma
situacao juridica existencial, que nao se enquadra nos paradigmas
classico e moderno do negécio juridico, necessitando de uma nova
estrutura normativa, um paradigma contemporaneo, que atenda o
respeito a individualidade, a identidade e a alteridade da pessoa
humana, dentro do exercicio de autonomia privada existencial ou
autodeterminagao.

Em linha contemporanea, o sujeito passa a ser observado como em uma
analise de forma concreta, € uma concepgao ja recepcionada na perspectiva moderna
dos contratos, porém passa a ter maior relevancia nos estudos contemporaneos,
como forma de valorizar os direitos existenciais do individuo. A contemporaneidade
traz uma tendéncia de abandono das concepgdes abstratas e genéricas (FACHIN,
2012).

A prioridade é o carater pessoal do individuo sobre o patriménio, uma busca
pela valorizacdo humana, em que esse carater patrimonialista se encontra
fundamentado na teoria do estatuto juridico do patriménio minimo que defende
assegurar a dignidade pessoal com a tutela do patriménio minimo e garantia dos bens
indispensaveis (FACHIN, 2012).

Nessa seara de pés-modernidade, ha essa elevagao do principio da dignidade
da pessoa humana, o que gera implicagdes na esfera negocial. O negdcio é o ato pelo
qual o individuo regula sua vontade com outros. Com o advento de novas tecnologias,
principalmente da biotecnologia que envolve direitos existenciais, apareceram novas
modalidades negociais que nao dispde de dispositivo legal, para essa resolugao deve-
se estar atento a técnica de ponderacao e sua autonomia em relagao aos principios

constitucionais para proteger interesses, pois aparecem constantemente situagdes
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faticas juridicamente relevantes que advém de avangos tecnoldgicos e das
transformacdes (SCHREIBER, 2013).

Nao seria estranho o surgimento de incertezas no meio de tantas
transformacdes, Moraes (2009) aponta trés circunstancias que geraram incertezas e
inseguranca juridicas, sao elas: contestagdo quanto a impossibilidade de se dominar
os efeitos juridicos; a exploragdo da ignorancia, por conta da disponibilidade de
informacgdes forjadas em ambiente virtual e por ultimo, a acumulagéo de tao profundos
conhecimentos que ndo aumentam a sabedoria do mundo ou a da pessoa em relagao
a si prépria, aos demais e a natureza.

E nessa conjuntura que a denominada pés-modernidade se caracteriza, além
de demonstrar grandes inovagdes cientificas, avangos da engenharia genética e da
informatica, que desafiam as legislagdes ou até mesmo a Constituigdo, de tal maneira
que precisa de uma releitura. A respeito desse assunto Negreiros (2006, p. 422)

reflete:

A auséncia de uma teoria geral que tome em conta a nova realidade,
em todos os seus aspectos, nédo tem, entretanto, impedido que se
proceda a caracterizacdo e ao amparo juridico das novas situagdes e
se crie um regulamento que, embora de forma casuistica, procure
satisfazer as novas necessidades e, sobretudo, moderar as
concepgodes individualistas e voluntaristas que eram dominantes ao
tempo das primeiras codificagdes.

A dinamica dos fatos sociais acarreta a dificuldade de encontrar para as
situagdes modernas uma legislagdo compativel, e no meio desses desafios é iminente
de enquadrar determinadas relagbes ao conceito classico de negdcio juridico, tal
como exemplo o testamento vital, que tem como finalidade dispor sobre os
procedimentos que a pessoa deseja ou nao ser submetida quando portadora de uma
doenga ameacadora da vida (AMARAL, 2017). E se deparando com essas situacdes
que se observa o quanto a sociedade evoluiu, e o quanto apresenta riscos, tais como
a pluralidade de atores, despersonalizagdo e assimetria das relagdes juridicas,
precisando o juridico e as serventias extrajudiciais acompanhar.

E nesse modelo que a fungdo tabelioa encontra campo propicio a sua
valorizag&o, pois encorada na confianga e no valor “viabiliza o funcionamento do
sistema, na medida em que reduz a complexidade social ao desprezar as variaveis
abstratas, distantes e complicadas” (KONDER, 2006, p. 113). A sociedade passou a

viver um novo momento histérico, na qual busca a reducado de risco no negdcio



24

juridico, nas relagdes, devido aos conflitos complexos das instituicdes modernas, do
qual o sistema notarial ndo escapa. Com uma qualidade de jurista e os principios
informadores que o orienta, do aconselhamento e do assessoramento juridico formam
em destaque as caracteristicas distintivas e ética da atuag&o notarial (NALINI, 2019;
NALINI; SCAFF, 2021).

E com essa percepcdo do tabelido em que se pode notar que ele ndo é um
escrevinhador, um simples redator de documentos, e sim um profissional do Direito,
jurista que carrega a fé publica, cuja atividade, que se funda na independéncia e
confianca do Estado e das pessoas, € preordenada como forma de proporcionar a
seguranca juridica e a paz social. Em consequéncia a deontologia deve ser um guia
na fungao notarial, isso significa viver eticamente com a profisséo, ter fidelidade aos
seus compromissos dentro das serventias, e com advento contemporédneo a
revalorizacdo da moral.

Quando o notario ou registrador passa a ser responsavel por uma serventia,
passa a ser empossado em um papel de empresario, pois assume uma
responsabilidade que se equipara a este, e como tal em um ritmo de conseguir
alcangar as mudangas no ambiente econémico e tecnoldgico os procedimentos que
cabem aos cartérios tendem a precisar de uma grande capacidade do gestor. Nesse
sentido, a gestdo ndo se baseia apenas em documentos, exige agilidade para
enxergar as mudangas dessa modernidade como também para se comportar na
serventia diante o trabalho interno e a sociedade (SARGEANT, et al., 1972).

O mais importante é a readaptacido as situacbées modernas, com equilibrio,
ética e profissionalismo, e uma gestao com planejamento e estratégias, sem duvida
sera alcangado um servigco reconhecido pelo cidaddo e que consegue buscar
resolugdes para as demandas que aparecem. O notarial e o registral encontram-se
presentes em diversos setores da sociedade, atendendo inumeros usuarios
diariamente em diferentes situacdes o que sinaliza sua competéncia para além dos
estudos requeridos, e que nado pode parar no tempo, precisa acompanhar a
modernidade tanto quanto a tecnologia como no que concerne aos assuntos que sao
de sua competéncia.

Por conseguinte, teve uma apresentagao da origem dos cartdrios e verificou-se
0 quanto o mesmo se faz presente desde seu dominio nas maos da religido, ou
quando ainda nado se tinha um conjunto de equipamentos e personagens reunidas

para dar andamento as tarefas favoraveis a sociedade.
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Assim, se viu tempos dificeis e uma evolugédo que deixou de prestigiar os mais
nobres e passou a olhar para uma populagdo que tem o direito de ter seus bens
reconhecidos ou ter um negadcio juridico de valor real. Por mais que a tecnologia seja
aliada da celeridade do trabalho, a eficiéncia se conquista com a agregacéo de varios
elementos, e um dos mais importantes: uma gestdo perspicaz e humanitaria.

Em conclusao, percebe-se que o cartério extrajudicial chegou a uma posigao
de grande responsabilidade na vida do cidaddo como também de uma nagao, como
forma de fundamentar essa assertiva buscou-se nessa pesquisa enfocar um dos
maiores fomentos de uma economia de um pais, desde que esteja formalizado, para
demonstrar a sua relevancia como ativo econémico do Estado: a propriedade. Para

comprovar essa relagéo, o préximo capitulo trara alicerce dessa conjectura.
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3 O DIREITO DE PROPRIEDADE COMO ATIVO ECONOMICO DO ESTADO

Muito se debate a respeito de riqueza, como também o que leva um pais ter
uma economia maior do que a de outro. A culpa esta em diversos principios, séo
conclusdes esclarecidas por cientistas, estudiosos e até mesmo deducgdes da
populagdo, mas pouco se langa em outra forma de visao para fugir do tradicional.

Como forma de entender a propriedade como um ativo econdmico do Estado,
esse capitulo traz uma questdo a ser desvendada: por que de alguns paises
prosperarem e outros ndo, quando se fala em economia, propriedade e legalizagéo?

Detalha-se entdo o direito de propriedade, a sua fung¢ao social, a importancia
do papel do Estado em uma economia e como os cartorios estao relacionados a
economia de um pais no que se refere a propriedade e legalizagao.

Este capitulo integra entdo cinco itens: O Direito de Propriedade: Analise
Teorico-Conceitual; 3.2 Propriedade Privada e Fungao Social; 3.3 A Importancia do
Papel do Estado na Atividade Econdmica; 3.4 O mistério de uma economia morta na
concepgao de Hernando de Sotoe As contribui¢des dos cartérios para a geragao de

riquezas dos paises.

3.1 O Direito de propriedade: analise tedrico-conceitual

Como forma de entender o conceito de propriedade em sua dimensao atual, ou
seja, a propriedade privada cumprir com a fungédo social exigida pelo Estado, é
necessaria uma abordagem histoérica que possibilite uma reflexdo sobre as
implicacdes e influéncias de suas raizes que repercutem na contemporaneidade.

O direito de propriedade apresenta-se, mesmo que com poucos vestigios,
desde Pré-Historia, mas teve relevancia para o campo do direito a partir do direito
romano. Em uma obra esclarecedora a respeito de estruturagao da familia, “A origem
da Familia e da Propriedade Privada”, Engels (1984), em um processo de formagéo
da propriedade privada, discorre que a principio a apropriagao da terra era coletiva, ja
que todos que dela usufruiram pertenciam a mesma familia. E nos da exemplo de
nogao de parentesco americano e havaiano primitivo.

Com a concepcgéao das criangas de serem criadas entendendo que a terra era
propriedade coletiva da gens, conjunto de agnados, os submetidos ao poder em

decorréncia do casamento, e os cognados, parentes pelo lado materno (VIANNA,
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2000) ele entendia que os filhos das irmas da mae, sdo também filho dela, assim como
os filhos das irmas dos seus pais; e que todos sédo irmaos entre si e dele. Porém, os
filhos dos irmaos da sua mae séo sobrinhos e sobrinhas desta, nessa mesma linha
sao os filhos das irmas de seus pais, que se tornam todos primos dele.

Ja nas antigas civilizagcbes Grega e Romana, o estagio de propriedade € bem
mais avancado, que construiram um conceito de propriedade privada a partir da
religido e da estrutura familiar. Esse direito ja foi instituido no Cédigo das Doze
Tabuas, em que o homem era visto como dono de uma porgédo de terras, quando
tivesse titulo habil, que o legitimava. Aqui cada lar pertencia a familia, aos encentrais
e aos familiares que ainda viriam a nascer, porém eram excluidos da propriedade as
mulheres e filhos, ja que eram considerados objetos do pater familia. Este por sua vez
era uma autoridade que nao reconhecia a todos os homens a posse da terra, tal como
os estrangeiros que nao tinham esse direito.

Em todo o territorio dos antigos povos do mundo se notava na Asia, Africa e a
Europa que a propriedade da terra ndao era reconhecida a todos os entes humanos,
pois escravos, mulheres, filhos e estrangeiros se tornavam apenas objetos dos chefes
de familia (GONCALVES, 1995).

Além disso, existia uma grande influéncia religiosa, que se fundava na crenca
de imortalidade da alma dos ancestrais mortos, que eram vistos como verdadeiros
membros familiares, ensejando uma forte ligagao entre propriedade, religido e familia,
que chegava a um patamar de ser impossivel a familia se desligar da terra sem
abandonar a religido. Esses elementos tinham um lago muito forte, era uma cultura
que cultivava a morte e entendia que quando isso ocorria a vida se prolongava e nao
acabava. Existia a necessidade de sepultura, pois para eles era uma maneira de fixar
a alma a morada subterranea, € tanto que essas sepulturas eram localizadas dentro
do terreno de sua propria casa, visto que os mortos faziam parte da familia e eram
considerados entes sagrados, deuses, que por conta dessa caracteristica se construia
um altar, que nunca deveria ser mudado de lugar, uma vez fixado no solo, teria que
permanecer ali, pois enquanto vida tivesse alguém da familia, os deuses estavam
instalados no altar (BLANC, 2006).

Ao contrario do que identificamos diante dessa descricdo, o pater familias,
mesmo sendo a autoridade maxima na familia, ndo tem autoridade de dispor da
propriedade da familia. A possibilidade de alienar a terra que seus entes familiares
habitam n&o era um ato pensavel naquele tempo, devido ao pater familia pertencer
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ao conjunto familiar e ndo apenas a ele, o que cabia a ele era apenas a administragéo
seguindo a tradigao prépria de cada religido doméstica, além dessa funcgéo tinha o
deve de lidera o culto religioso no papel de sacerdote.

Um dos motivos que a terra ndo podia ser alienada era devido a necessidade
da continuidade do culto dos mortos no local onde foram enterrados, pois para os
romanos sem oferendas e cerimonias os deuses iriam se zangar e poderiam castigar
os parentes vivos. A legislacdo de permissdo da alienagao de terra familiar, mesmo
com muitos impedimentos e pré-requisitos para a sua venda, s veio existir séculos
depois.

Porém, a necessidade do culto era tdo importante que os antigos legisladores
romanos chegaram a impor ao novo proprietario a obrigacdo de ceder entrada aos
antigos proprietarios para fazem oferendas ao tumulo de seus familiares, isso ressalta
a importancia religiosa diante da propriedade, que por mais que a terra fosse alienada,
o vinculo com o antigo possuidor era forte.

Coulanges (2002, p. 66) traz contribuicbes ao entendimento da questao ao

afirmar:

Ha trés coisas que, desde as mais antigas eras, encontram-se
fundadas e solidariamente estabelecidas nas sociedades grega e
italica: a religiao doméstica, a familia, o direito de propriedade; trés
coisas que tiveram entre si, na origem, uma relacéo evidente, e que
parece terem sido inseparaveis. A ideia de propriedade privada fazia
parte da prépria religido. Cada familia tinha seu lar e seus
antepassados. Esses deuses n&o podiam ser adorados senéo por ela,
e ndo protegiam sendo a ela; eram sua propriedade exclusiva.

Na historia romana identificava-se quatro modalidades de propriedade: a
quiritaria, pretoriana ou bonitaria, peregrina e a provincial. Essa divisdo n&do existia no
periodo Pré-Classico, existia apenas a propriedade nacional quiritaria, que era
adquirida através do quiritis por meio da mancipatio, para bens imoéveis e pela traditio,
para bens moveis (CRETELLA JUNIOR, 1970).

Além desses modos existia ainda um terceiro modo de aquisi¢do da
propriedade, aplicavel tanto para os bens modveis como para os bens imodveis,
conhecido como in jure cessio, que consistia em uma cessao de propriedade em juizo.
Segundo Moreira Alves (1971), reforcando o conceito dessa aquisicdo, consiste em
uma maneira que se desenrola diante do magistrado. Processo ficticio de
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reivindicag&o, onde o adquirente reivindica diante do magistrado as coisas que deseja
adquirir.

As situacbes de posse da terra, foram se modificando e se alternando,
dependendo de cada época, pois na classica, quando o titular vendia a terra, mas sem
a pratica do ato formal, mancipatio, em razao de um vicio formal, o adquirente, mesmo
sendo o possuidor, ndo tinha direito de ser reconhecido como proprietario pelo direito
civil, exceto pela usucapidao. Nesses casos, até que completasse o tempo e tivesse
tudo nos conformes para a usucapido, o proprietario quiritario, ou terceiro adquirente,
se o proprietario alienasse, através de mancipatio ou in iure cessio, o imovel
novamente, poderiam reivindicar o bem, e como consequéncia uma situacdo de
iniquidade fatica.

O comprador nao ficou desamparado, criou-se um meio de defesa através de
uma jurisprudéncia, que tinha a finalidade de conduzir ao reconhecimento da
propriedade pretoriana ou bonitaria com comprador, era uma maneira de impedir a
restituicdo do imével ao vendedor e garantir o uso ao adquirente, enquanto néao se
concretizava o ato da usucapido. Entretanto, existia a possibilidade daquele que
adquiriu o bem com vicio formal perdesse a posse para o alienante ou para terceiro,
0 que poderia gerar uma agao com a finalidade de recuperagao de posse perdida. Isso
segundo Moreira Alves (2007) poderia ocorrer outra situagdo que seria o comprador
perder a posse da coisa que passaria para a mao do proprio vendedor ou de terceiros,
que ficaria assim desprotegido, ja que a exceptio rei uenditae et traditae constituia
apenas como uma arma de defesa e ndo de ataque.

Esse periodo Romano foi muito complexo quanto a essa transicdo de terra, a
propriedade provincial ao contrario da propriedade quiritaria, ndo recai sobre os solos
italicos ou romanos, e sim nas terras das provincias, que era do principe ou do povo
romano. A expansao do Estado Romano, fez com que o mesmo buscasse expandir e
tornar produtiva as terras provinciais, que foram obtidas pela guerra, e eram cedidas
aos particulares e estes através do pagamento de certa quantia, poderiam ficar nas
nestas terras para o cultivo (MOREIRA ALVES, 2007).

Com o declinio do Império Romano, a relagdo do homem com a terra mudou
de acordo com o novo sistema, feudalismo, que tinha como diferenga principal do
sistema romano, a propriedade privada como direito absoluto da familia, ja no sistema
feudal a terra se apropriou do homem. Posto isso, a terra poderia ser alienada, porém

o homem do campo pertencia a terra, assim ele nela permanece.
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As pessoas que constituiam essa sociedade feudal estavam todas ligadas a
propriedade, pois os vassalos usufruiam das terras que nao os pertenciam, os servos
era acessorios da sociedade e os monarcas detinham o poder absoluto, a relagao
existente entre eles estava baseada em um vinculo pessoal e vitalicio fundada no
poder de quem detinha a terra sobre a subordinagao dela.

A nocao de propriedade surgiu com a influéncia desse tempo, com uma analise
do conceito de propriedade percebe-se a relagdo do homem com a terra, isso é
notavel, mesmo sem a religi&o ndo contornando mais a propriedade e seu dominio,
ela ainda ocupa o centro de ordem social, econémica e politica mundial. Nesse sentido
Pereira (2008, p. 79) entende que a propriedade privada: “é pedra de toque dos
regimes juridicos e dos regimes politicos. E através de sua analise que se pode apurar
a tendéncia de um pogo num determinado momento de sua evolugéo juridica”.

Diante de todo histérico explanado, é muito importante conhecé-lo visto que o
mesmo teve uma diversidade de caminhos e interpretagdes distintas como também
uma grande influéncia na politica, economia e juizados. Para tanto, conceituar a
propriedade € buscar elementos ligados a si, em um contexto histérico, € complexo e
gera uma gama extremamente diversificada de direitos e relagbes que o constitui
voltado para o Direito.

Grandes filésofos debrucaram-se na construgao de definicdes sobre a questao,
tal como Aristoteles (1988) que acreditava na plenitude da vida que dependia da
propriedade, instrumento essencial a vida, onde suas caracteristicas possuem dois
aspectos o individualismo e a sociedade comum. Rousseau (1973) tem belissimas
obras voltadas para a propriedade: Do Contrato Social e o Discurso sobre a Origem e
os Fundamentos da Desigualdade entre os Homens, e faz duras criticas a propriedade
privada, afirmando que o instrumento legitima a desigualdade e afirma que as
primeiras regras de justiga se originam da propriedade.

Ja Thomas More (1994), autor de Utopia, relata que os grandes males
causados por um Estado ideal € a propriedade privada, e segundo ele em toda parte
em que a propriedade for um direito individual e todas as coisas se medirem pelo
dinheiro ndo se podera jamais organizar nem a justica nem a prosperidade social. O
autor defende ainda que para conseguir a igualdade e a justica, sO realizando a
abolicdo da propriedade e a comunicacao dos bens, que assim dispde: “[...] 0 Unico
meio de distribuir os bens com igualdade e justica e de fazer a felicidade do género
humano, é a abolicdo da propriedade” (p. 47).
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Seguindo essa tarefa, buscar palavras em um conjunto que faga a definicao
desse elemento importante na sociedade, propriedade, se baseia na Lei de
propriedade que tem uma estrutura legalmente codificada, em primeira instancia a
organizagao gira em torno de trés conceitos, tal como um campo de organizag&o social
e legal, outros para relagbes nomeadas como direitos de propriedade e por ultimo
voltado para relagdes proprietarias chamadas de “direitos” (CLAEYS, 2018).

Para seguir no detalhamento do conceito vale trazer a baila o significado da
palavra propriedade de forma geral, porém esclarecendo que ndo existe uma
representacdo nitida, certa, concreta. Seguindo uma concep¢do moderna, nas
palavras de Flavio Tartuce e José Fernando Simao (2012, p. 102), que estdo muito
ligados a funcéo social da propriedade e fazem uso de um condao constitucional,
entendem que “a propriedade € o direito que alguém possui em relagdo a um bem
determinado”.

Além do exposto, ressalta-se que a definicdo da propriedade esta atrelada ao
art. 5°, inciso XXIl da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), e preenchida a partir dos
atributos que constam no Codigo Civil, Lei n® 10.406 (BRASIL, 2002), apesar de neste
documento ndo ser abordado o assunto de modo aprofundado, uma vez que trata
mais de atributos do que o da propria propriedade, ndo oferecendo assim uma
definicdo nitida, expressa apenas os poderes exercitaveis pelo proprietario, que
segundo o seu art. 1.228 "o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha".

Ja nas palavras de Diniz (2004) propriedade vem do latim proprietas, derivado
de proprius, que designa algo que pertence a alguém. Ou seja, seria uma acepgao
ampla, toda relagao juridica de apropriagdo de um bem corporeo ou incorpéreo, ou
seria ainda um dominio que corresponde a ideia de dominus, podendo ser um poder
que exerce sobre as coisas que lhe estiverem sujeitas. A definigdo de propriedade
tenta tomar forma muito antes da Constituigdo de 1988, segundo Francisco Amaral
(1998, p. 179) ela consiste “no instrumento de realizagdo do individualismo juridico,
tanto na vertente politica, o liberalismo, quanto na econémica, o capitalismo”

E a partir dessas definicdes que se busca o direito de propriedade, imanente,
ja que a evolugao humana forjou o instituto juridico e revela o futuro da relagao da
sociedade com a propriedade privada, esta tem um objetivo especifico, seja para a

coletividade ou o individual, e seus atributos tal como, gozar ou usufruir ou ius fruendi,
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que permite ao dono usufruir e explorar os frutos da terra, elementos acessorios ao
principal, que podem ser retiradas sem diminuir seu valor principal nem diminuir a sua
esséncia. Foi abordado por varios estudos que o hermetismo da definicdo e
composi¢cdo da propriedade é uma relagao juridica complexa, em que buscou-se
incluir os limites e as obrigagdes impostas ao proprietario.

Nesse interim, ndo poderia deixar de citar a definigdo para Serpa Lopes (2001,
p. 278) onde relata que “a propriedade é uma relagao de direito privado, por forgca da
qual uma coisa, com pertinéncia de uma pessoa, fica completamente sujeita a vontade
desta em tudo quanto nio for vedado pelo Direito Publico, ou pela concorréncia do
direito de outrem”. Através dessa descricdo pode-se incluir elementos importantes
para a contemporanea elucidagao, tais como: relagao juridica e vedagao pelo direito
publico e concorréncia de outros direitos.

O direito de propriedade é um direito subjetivo e real, que ndo perde as
caracteristicas que seu titular pode usar, usufruir dele. Porém para que tenha sua
legitimidade absoluta, exige-se algumas condi¢gdes que devem ser respeitadas, por
exemplo os ligados ao direito de vizinhanga, entre outras restricbes de carater
administrativo, sem perder a obrigagdo de cumprir a fungéo social, atendendo ao art.
186 da CF, que consta aproveitamento racional e adequado do meio ambiente, as
relagdes de trabalho, e a exploragao que forneca o bem-estar dos proprietarios e
trabalhadores (MELO, 2010).

Segue nesse mesmo sentido, entendimentos voltados ao direito de
propriedade. Rizzardo (2011) compreende que devido o direito de propriedade
assegurar a faculdade do direito de disposigcédo, ele se torna intricado. Farias e
Rosenvald (2011, p. 199) relatam que “a propriedade n&o é o retrato material do imovel
com as caracteristicas fisicas”, e sim uma feicdo econdmica e juridica, que atribui ao
proprietario uma situagao ativa que Ihe permita o transito juridico de titularidade e
protegao plena do aparato jurisdicional.

Ja Bezerra de Melo (2011. p. 83) discorre que o direito subjetivo da propriedade
“‘encerra uma situagao juridica em que todos devem uma prestagcédo de nao fazer ao
proprietario, sendo dotada de coercitividade, além de passivel de violacdo”. E
acrescentam que é absoluto, porque se exerce contra todos; elastico, j4 que o
proprietario pode distender e contrair os poderes dominais ao seu talante; perpétua,
pelo fato de ndo extinguir pelo ndo uso e limitada, visto que o proprietario enfrenta
toda sorte de limites de ordem constitucional, legal e até convencional.
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A dificuldade que todos encontram em definir a propriedade deve ser superada
pelo estudo de suas caracteristicas e elementos constitutivos, pois como ja
mencionado, é absoluto, com carater de plenitude, onde o proprietario dispde de coisa
como bem |lhe aprouver, sujeitando-se em algumas determinadas limitagdes que estédo
em favor da coletividade, ou por conta do direito da propriedade dos demais
individuos. E exclusivo, irrevogavel, com sentido perpétuo em que se deve encontrar
elementos do direito de propriedade: jus utendi, jus fruendi, jus abutendi e rei
vindicatio, e quando todos estivem sobre dominio de uma so6 pessoa, esta possuira a
titularidade plena da propriedade.

Em suma nota-se, diante do posicionamento de varios doutrinadores, as
caracteristicas comuns expostas por todos eles: exclusividade, perpetuidade,
generalidade, carater absoluto, elasticidade. Estas, sdo responsaveis pelo seu titular
deter poderes sobre a coisa com excluséo de outrem, assim como, de poder transmiti-
la através de ato intervivos ou causa mortis, autorizando ao seu titular tudo sobre ela

em seus limites legais.
3.2 Propriedade privada e fungao social

Ao longo do tempo se discute o direito de propriedade, os grandes filosofos ja
buscavam o conceito de propriedade e a funcao que Ihe devia ser atribuida. Em tantos
anos tais aportes foram agregando novos elementos que auxiliaram na atualizagao e
compreensao de questdes a ela relacionadas e ao modo que deve ser trabalhada,
usada para proveito de todos.

Aristoteles foi um dos primeiros a conceituar a propriedade como direito social,
ele questionou Platdo, em sua obra Politica, sobre a propriedade comunal, pois para
ele esse tipo de propriedade n&o é interessante, pelo fato de alguns homens
trabalharem mais do que os outros e ganharem a mesma renda desses ultimos,
surgindo uma desigualdade, sem falar no sistema comunal que estimula conflitos na
sua posse (ARISTOTELES, 1999).

Esse era o entendimento de Aristételes, e acrescenta ainda que a propriedade
por mais que seja privada nao esta isenta de cumprir a lei, manter uma base moral e
seu uso seja coletivo. E ainda defende a igualdade da posse, para que seja realizada
democraticamente € necessario que cada proprietario tenha uma quantidade

proporcional, moderada, nem mais nem menos, e jamais grande demais, para que
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seja evitado o excesso de luxuria, e nem pequena, como forma de evitar penduria.
Cabendo ao Estado fixar uma quantidade moderada para cada proprietario
(ARISTOTELES, 1999).

Outro que visualizava a propriedade como tragco social, era Sdo Tomas de
Aquino, que na sua obra Suma Teoldgica, relata que “a posse dos bens exteriores ndo
€ natural ao homem”, esta é do poder divino, o que cabe ao homem é apenas o direito
natural de usar “para sua utilidade, como se, para ele fossem feitos” (AQUINO, 2012,
p.155-156).

Aquino (2012) relata ainda que ¢ licito a posse do homem aos bens exteriores
como se fossem proprios, visto que passando a ser proprios seriam mais bem geridos,
cuidados, e promoveria a paz entre os homens que estdo em constantes conflitos
entre aqueles com posses comuns e indivisas. Percebe-se entdo que assim como
Aristételes, Aquino defende a propriedade privada, mas sem perder a visdo do bem
da coletividade.

Em outra forma de pensamento John Locke (1988), no segundo Tratado sobre
o Governo, definiu a propriedade como fruto de muito trabalho, dele individual e é
sinbnimo de felicidade, que através da apropriagao das coisas prova-se a honestidade
(STRAUSS, 2014, p. 284).

Acreditava Locke (1988) que a sociedade politica sé existia quando houvesse
o direito de propriedade, e 0 homem que cultivasse a terra ou plantasse, ou fizesse
qualquer modificacdo no estado natural através do seu trabalho, teria o dominio da
terra por direito; muito embora reconhecesse que a terra era de comum uso de todos
e sobre ela n&o existiria o dominio privado de um individuo.

Cada homem tem uma propriedade em sua prépria pessoa. A esta ninguém
tem o direito além dele mesmo. Qualquer coisa que ele entao retire do estado com
que a natureza a proveu e deixou, mistura-a ele com seu trabalho e junta-lhe algo que
€ seu, transformando-a em sua propriedade (LOCKE, 1988, p.409).

O autor citado anteriormente, demonstra constante ligacao a religido, para ele
Deus deu a oportunidade para todos de cultivar a terra, permitindo a apropriacéo para
quem dela cuidasse bem, arasse e semeasse, ou que acrescentasse algo que lhe
fosse de sua propriedade, e isso fez com que o homem adquirisse o direito de
propriedade sobre a terra, retirando-a da comunhao com os demais, sob a legitimacao
de Deus. Era assim que Locke visualizava as questbes de terra e propriedade,

podendo o0 homem adquirir muitas terras, nao importa a sua dimensao, conquanto que
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fosse produzida riqueza nela para a sociedade, sem qualquer desperdicio,
deterioracdo ou de perecimento dos bens produzidos nela.

Nessa linha de pensamento aparece Rousseau (1999) com seu livro Contrato
Social, explica que no Estado Civil o ser humano perde a liberdade natural e um direito
ilimitado, e ganha “liberdade civil e a propriedade de tudo que possui” (p. 77). Esse
periodo de reflexado, a propriedade nao € mais fundada no direito natural, na lei divina,
mas sim em um direito positivado. Aqui a tutela da propriedade é do Estado, isso faz
com que o direito referente a este estar juridicamente regulamentado.

Vista como fruto de muito trabalho, segundo Rousseau (1999), a propriedade
esta vinculada a necessidade de utilidade, e ainda relata que existem dois tipos de
desigualdade: a fisica ou natural que é originada da natureza, diferenga de idades,
forcas corporais; e a moral ou politica que estabelece preponderancia de interesses
de um homem em decorréncia de outros.

Rousseau (1999) ressalta que a desigualdade entre os homens é oriunda da
propriedade, é a partir dela que se nota as diferencas entre o pobre e o rico, onde
surgem conflitos violentos em busca de seu dominio, como também a miséria e a
escravidao. O autor tem ideias compactuadas com as de Aristoteles quando se fala
em desigualdade, riqueza e miséria.

Nesse periodo surgem as ideias de fungdo social e com a retomada das
enciclicas papais, documento que discorre sobre a doutrina social da igreja catdlica
seguindo ensinamentos de Sdo Tomé de Aquino.

A carta enciclica Rerum Novarum do papa Leao Xlll de 1891, aborda que o
homem deve ter dominio sobre a terra e seus frutos, e relata que Deus deu a todos o
direito de gozar da terra, mas isso nao significa que todos devem gozar do mesmo
direito, ele ndo se opde a propriedade privada, ela é direito natural do homem,
observa-se a fungao social no fato que a terra ndo deixa de servir a utilidade comum
a todos os seres humanos, pois segundo o Papa todos alimentam-se dos produtos
originados da terra.

Essa ideia se prolongou nas enciclicas posteriores, em que visualizava-se a
propriedade privada como um direito natural, mas que nao deixa de servir a
coletividade, com um fim ético e social. E a garantia da liberdade e da ordem social,
devendo o Estado nao a suprir e sim respeita-la, e no fim a doutrina cristd defende,
com base no bem comum, que as grandes propriedades pouco exploradas devem ser

expropriadas, pois provocam a miséria e prejudicam o interesse de uma nagao.
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O direito de propriedade €, sem duvida alguma, um dos mais importantes de
todos os direitos subjetivos, que dentro dos limites, seja a pessoa fisica ou juridica,
observando os limites normativos, usa, goza e dispde de um bem seja corpdreo ou
incorporeo.

A Constituigdo Federal (BRASIL, 1988) no seu art. 5°, inciso XXIl, garante o
direito de propriedade, que limitou o Estado no campo econémico. A norma
constitucional do direito de propriedade, encontra-se vinculado ao bem-estar social,
conforme o artigo citado que dispde: “A propriedade atendera a sua fungéo social’.
Em continuidade, o art. 170, Il e lll, classifica a propriedade e sua fungdo como
principio de ordem econdmica, e se nao for este observado, existem penalidades,
principalmente em relagao as propriedades imoveis urbanos e rurais.

Nessa linha de pensamento, aparece Rousseau com seu livro Contrato Social,
que explica que no Estado Civil o homem perde a liberdade natural e um direito
ilimitado, e ganha “liberdade civil e a propriedade de tudo que possui” (ROUSSEAU,
1999, p. 77).

Diante dessa afirmacdo, pode-se perceber que ao mesmo tempo que a
propriedade é regulamentada como um direito individual fundamental, percebe-se o
interesse publico de sua utilizagcdo e de aproveitamento adequado. A propriedade
urbana e a rural, tem um capitulo especial na Constituicdo, no caso desse ultimo, o
texto regula direitos e obrigagdes para fins de reforma agraria e promogéao politica
agraria, ja o urbano esta voltado para uma inovagdo em relagdo ao poder publico
municipal, mediante lei especifica, para area incluida em seu plano, exigir, de acordo
com a lei federal, da propriedade do solo urbano nao edificado, que promova seu
aproveitamento de maneira adequada, sob pena de parcelamento ou edificagao
compulsoria, tributagao progressiva ou desapropriagao, art. 182, inciso | e .

Nesse mesmo sentido, Carvalho Filho (2017), diante do ordenamento juridico
brasileiro, traduz em um conceito juridico aberto, e distinguiu a fungao social urbana
da propriedade rural, fixando parametros especificos para cada uma, na qual a urbana
atentou-se as exigéncias basicas de ordenacgéo da cidade fixadas no plano diretor (art.
182, § 2°). Ja a rural, esta atrelada aos fatores de aproveitamento e uso racional e
adequado da propriedade, se atentando a uma exploracido que beneficie o bem-estar
de proprietarios e trabalhadores, como também a preservacédo do meio ambiente e do

respeito as relacdes de trabalho.
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Com isso, nota-se que surge um dever, uma relagao de obrigagédo ao imovel do
proprietario de carater propter rem, o que nao atribui mais uma concepc¢ao do direito
de propriedade de exclusivo feixe de poderes, sobre a coisa, concedido ao seu titular.
Essa situagéo juridica do proprietario, € algo moderno, que apresenta uma situagao
passiva na medida que se tem o 6nus e comandos obrigatérios com a finalidade de
interesse social da coletividade.

Surge nesses termos a fungao social da propriedade, que consiste na atribuicao
deferida ao particular, em agir em prol de pessoas indeterminadas. Cabe salientar que
o termo fungéo social se origina do latim, e ao separar os termos tém-se o vocabulo
funcdo, que serve para estabelecer a maneira como atua um instituto ou um direito
(GOMES, 2012).

Ja no que consta o termo social o conteudo ¢é indefinido e indeterminado, que
nas palavras de Zakka (2007, p. 129) “dependera da valoragao das situagdes juridicas
conexas ao desenvolvimento de determinada atividade econdémica, a serem
coordenadas, para se atingir ao maximo social”.

Assim, pode-se interpretar que a fungao social da propriedade:

[...] € elemento que define o ambito e coordena o modo concreto de
exercicio do direito de propriedade, em conformidade com a valoragao
das situagdes juridicas subjetivas que lhe sdo conexas, para o fim de
satisfacdo, ndo apenas do interesse privado, mas também das mais
gerais exigéncias da sociedade (ZAKKA, 2007, p. 129).

Em busca de uma definicdo mais clara da fungao social e seus elementos,
Farias e Rosenvald (2011) relatam que ela se trata de um direito subjetivo que autoriza
um individuo a utilizar o poder concebido pelo ordenamento com a finalidade de
atender seu interesse pessoal, porém deve-se observar que nao se permite que a sua
acgao prejudique o interesse da coletividade, isso significa que a agao praticada que
tem o objetivo de alcangar um interesse individual n&o pode jamais afetar o bem-estar
social.

A respeito do tema Manoel Gongalves Ferreira Filho (1990) discorre que o
quarto dos principios fundamentais da ordem econbmica, de acordo com a
Constituicao Federal vigente, € a Fung&o Social da propriedade. Diante disto, condena
ela a concepgao absoluta da propriedade, que tem o direito de usar, gozar e tirar todo

o proveito de uma coisa de forma egoista, sem observar o interesse alheio e da
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sociedade. Conforme essa afirmagao, a fungao social seria um elemento restritivo a
seu carater absoluto.

O aspecto individualista e absoluto do direito de proprietario fez com que o
jurista francés Ledn Duguit criticasse a propriedade enquanto conceito metafisico,
transcendente e individualista, uma vez que os diplomas legais que o disciplinavam
pouco se importavam em expor o fundamento do referido direito, apenas em expor a
garantia do comprometimento com o interesse do titular (SUNDFELD, 1987).

Foi entdo, a partir da reflexdo de Duguit, que se introduziu a ideia de que o
direito de propriedade n&o seria mais considerado um direito subjetivo do proprietario,
mas sim a fungéo social. Isso impactou no ordenamento juridico de varios paises,
inclusive do Brasil, visto que na ordem constitucional brasileira, o direito de
propriedade é classificado como individual (art. 5°, XXIlI, BRASIL, 1988) e como
principio da ordem econdmica (art.170, Ill, BRASIL, 1988), desta forma este direito
mantém suas caracteristicas peculiares, porém, como ja mencionado, a propriedade
deve garantir a fungao social, como forma de “garantir a todos a existéncia digna,
segundo os ditames da justi¢a social” (art. 170, BRASIL, 1988).

Dentro desse entendimento, José Afonso da Silva (2003), de maneira ampla,
fez um estudo da funcdo social da propriedade com base em Karl Renner, Pedro
Escribano Collado e Fiorella D’Angelo, e identificou que a fungéo social introduz na
esfera do Direito um interesse que ndo pode ser confundido com o interesse do
proprietario.

Atenta-se as normas constitucionais que fundamentam o regime juridico da
propriedade, que implica em uma transformacéao destinada a incidir no fundamento de
atribuicao dos poderes de propriedade ou sobre o modo em que o conteudo do direito
vem positivamente determinado.

Em outras palavras, a fungdo social por si s6 acaba posicionando como
elemento qualificante da situagao juridica considerada, manifestando como exercicio
de faculdades atribuidas, ou seja, como obrigacdo de exercitar determinadas
faculdades de acordo com a modalidade preestabelecida.

O autor ainda ressalta que a fungao social se manifesta na propria configuragao
estrutural do direito de propriedade, e se torna elemento qualificante na
predeterminagdo dos modos de aquisigao, gozo e utilizagdo dos bens. Porém, é certo
que o principio da fungao social ndo permite através do legislativo que seja suprida a
instituicdo da propriedade e nem que esvazie a propriedade de seu conteudo



39

essencial minimo, sem indenizacdo, mas pode fundamentar até mesmo a socializagao
de algum tipo de propriedade, o que faz necessario a realizagéo do principio que se
coloca acima do interesse individual. Este € o motivo que se leva a concluir que o
direito de propriedade n&o pode ser visto como individual (DA SILVA, 2003).

Observando o conteudo apresentado, consta-se que é incogitavel, nos dias de
hoje a figura de propriedade privada de direito absoluto, o regime da propriedade
assim se transformou, pela necessidade do meio, da realidade, o que nao mais
corresponde ao conceito que os romanos |lhe atribuiram.

Como bem se viu, o conceito de propriedade esta ligado a justica social,
entendendo que a propriedade privada e sua funcado social passaram a fazer parte
dos principios da ordem econémica. Entretanto, a propriedade existe em funcdo do
homem, desta forma, ndo se pode ser sujeito de direitos e deveres, assim sendo, o
instituto da fungao social recai sobre o dono, isso significa, que o dever ¢é atribuido a
quem a propriedade serve.

A funcao social é exercida em prol de pessoas indeterminadas, porém quem
tem o direito subjetivo absoluto, pode optar por ndo a usar, violando a fungéo social,
0 que precisa de constante observagao, pois se nao fizer uso atinge a estrutura e a
competéncia a que |he foi atribuida, caso contrario, o excessivo exercicio do direito
subjetivo, lesiona o objetivo da fungdo social. O que nos leva a entender que a
propriedade ndo pode mais ser vista como um direito subjetivo, visto que dela decorre
diversos efeitos, fungdes e conteudo (MELO, 2013).

Assim, a funcdo social determinara a forma que deve ser exercita de modo
concreto o direito de propriedade com a finalidade de atender os interesses que
estejam de acordo com a coletividade, o que faz com que ela se torne elemento
legitimidade da propriedade, o que implica na perda da propriedade quando o dono,
nao atribui a fungao social sem dar destinacao social, € um elemento interno.

Quem corrobora esse entendimento é Silva (2005, p. 281) quando diz que “a
funcdo social da propriedade privada diz respeito a estrutura do direito de
propriedade”, nessas palavras entende que sem funcio social ndo se pode falar em
propriedade.

A vista disso, verifica-se que a funcdo social da propriedade esta vinculada
diretamente com o uso da mesma, e vé que seu principal fundamento baseia na

exclusao da propriedade privada de tudo o que pode eliminar, pois sua finalidade esta
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atrelada a representar um conceito amplo de interesse publico, em que este prevalece
sobre o privado (FACHIN, 1998).

E assim percebe-se que todos os doutrinadores estdo atentos a questdo de
atender a coletividade, que os conceitos encontrados se voltam para uma finalidade
s0, respeitando os limites constitucionais. Desta maneira, como forma de reforcar a
ideia, explica que o carater publico do direito de propriedade, tem como objetivo
otimizar o uso dela. Em suma, juntando os conceitos e o principio da fung¢ao social
verifica-se que elementos como dignidade da pessoa humana, como vetor desse
principio, além de estar a luz da Constituicdo Federal, se tornou razdo determinante
limitador do direito de propriedade.

Por fim, nota-se que a fungao social da propriedade é diversa do abuso de
direito, porém bem mais ampla do que essa é a funcéo social que atua ndo apenas
na obrigacdo de n&o fazer, mas também na obrigacdo de fazer, impondo ao
proprietario diversas normas que ele devera cumprir para exercer seu direito de
propriedade.

Desta forma, ja se entendeu que a propriedade mesmo que seja um
instrumento individual, tem o dever de servir a populagédo, ela que teve grandes
conceitos através de palavras de filésofos reconhecidos, e que proporcionou
desigualdade social, que ainda hoje impacta nos direitos sociais, € um instrumento
gerador de renda, quando se faz bom uso, como também forte aliada de uma
economia favoravel.

Conclui-se que ela ndo consegue sua valorizagdo sozinha, precisa-se que o
proprietario tenha objetivos bem planejados em relacdo a mesma a fim de desenvolver

suas qualidades.

3.3 Aimportancia do papel do estado na atividade econdémica

Em diversos aspectos o direito de propriedade vem sofrendo limitagdes e
alteracbes que lhe emprestam uma aparéncia nova, isso se deu com o passar de
muitas conquistas ao longo da historia, como visto nos topicos anteriores. O
rejuvenescimento de seus caracteres fisionbmicos € uma transposig¢ao juridica de
alguns termos, dos quais se encontra a complexa equagéao social.

Nessa perspectiva, Orlando Gomes (1998) relata que os novos institutos que a

ordem juridica vai consagrando respondem a uma dilatagao na esfera de protecao de
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interesses materiais, com foco na diminuicdo da importancia que resulta na posse,
detencao ou conservagao de bens. Segundo ele nota-se que a evolugao do direito de
propriedade, atualmente, ndo tem um sentido de transformacio radical, mas tao
somente o de simples acomodagao a uma estrutura econémica.

Conforme essa afirmagdo, em uma otica econdmica quando o direito de
propriedade é unificado através dos codigos individualistas, aparentemente parecem
nao sobreviver a ocorréncias que demonstram disturbios na ordem econémica e social
que a cumpriu-se. Antes se tinha uma tese de que a propriedade deveria ser um direito
unitario, comegou a ser negada, com um sentido incompreensivel, mas com
obediéncia as suas linhas fundamentais.

A desintegracgao néao é feita, mas em aspectos inéditos, o direito de propriedade
vai se desagregando, chegando a perder seus atributos mais incisivos. O fenébmeno
apresenta-se tanto no ponto de vista social como juridico, e deixa transparecer a
existéncia de uma categoria de proprietarios, que em alguns momentos apresenta
direitos que se assemelham ao dominio e em outras oportunidades, direitos que
correspondem aos do proprietario. Esses, ndo tem a natureza de propriedade se for
observado em um sentido classico, mas conferem aos seus titulares prerrogativas
analdgicas que gozam os proprietarios, quando nao se apresentam como limitagdes
ao dominio, que fazem enxergar como um direito marginal e concorrente, que apenas
apresenta-se uma grande carga social para se ter uma cristalizagdo juridica.

Com isso, a ordem econOmica atual caracteriza-se pela predominancia do
capital sobre o trabalho, sdo grandes influéncias onde os detentores tém dominio
sobre as pessoas. Dessa forma a propriedade dos bens € um instrumento de
dominagéo poderosa que desenvolveu grandes unidades econémicas dominadas por
detentores de capital ou por aqueles que o controla. Quanto a esse dominio, diante
das teorias formuladas ao longo da histéria, o Estado assumiu diferentes fungdes na
atividade econémica.

Em observancia aos acontecimentos e circunstancias cada teoria demonstrava
um papel distinto para o Estado. Nesse contexto, quando se fala em absoluto e
mercantilista, iniciou-se a modernidade. Com uma ordem publica desenvolvida pelo
absolutismo, adotou-se medidas protecionistas, que fizeram o Estado progredir
colaborando com o aumento da produtividade e a evolugdo do mercado interno.

Em uma diregéo distinta Adam Smith (1996) fundou uma teoria mais liberal,

com suporte no individualismo. Essa era uma maneira de derrubar as barreiras que
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estavam impedindo o desenvolvimento da riqueza. Suas ideias eram contrarias as da
época, pois o0 que se tinha em mente nesse periodo era a necessidade da intervengao
do Estado como forma de garantir a ordem social. Para Smith a sociedade civil néo
precisava disso, pois poderia organizar sua vida econdmica de modo mais eficiente,
podendo defender seus préprios interesses, o que teria o Estado apenas uma
contribuicdo passiva na economia.

Smith (1996), um grande representante do liberalismo econdmico, acreditava
que o Estado possui apenas trés deveres: a realizagdo de obras publicas, porém
essas ndo devem ser realizadas pela iniciativa privada; a defesa da sociedade contra
inimigos externos; e por fim, a prote¢ao dos individuos contra ofensas mutuas.

Seguindo essa ideia, Dalmo de Abreu Dallari (1991, p. 233) afirma que:

O Estado moderno nasceu absolutista e durante alguns séculos todos
os efeitos e virtudes do monarca absoluto foram confundidos com as
qualidades do Estado. Isso explica por que ja no século XVIII o poder
publico era visto como inimigo da liberdade individual, e qualquer
restricdo ao individual em favor do coletivo era tida como ilegitima.
Essa foi a raiz individualista do Estado Liberal. Ao mesmo tempo, a
burguesia enriquecida, que ja dispunha do poder econdmico,
preconizava a intervencdo minima do Estado na vida social,
considerando a liberdade contratual um direito natural do individuo.

Assim como Adam Smith (1996), Karl Marx (1988) se baseou em uma ideia de
que a agao do Estado ndo tem muita importancia na dinamica do capitalismo, bem
distinta do periodo de acumulagao primitiva, onde o Estado tinha um papel ativo.

Na Teoria econdmica no Século XX com a revolugdo neoclassica a
preocupacao com a exclusdo do Estado na participagdo econdmica era bem clara,
mesmo as falhas no mercado aparecendo, so veio abrir espaco para ele depois do
periodo keynesiano, em que passou a ter um papel de coordenagao da agao coletiva
dos individuos, uma forma de procurar objetivos superiores aos que desejariam na
existéncia dessa acgéo, direcionando a economia ao equilibrio de pleno emprego.
Distinta das teorias econdmicas anteriores, a relagao entre individuos privados nao
teria mais perspectivas de chegar em melhores resultados possiveis.

O Estado passaria a ter uma atuagao direta nos gastos com investimentos.
Quanto aos investimentos publicos eram proibidos de expandir a capacidade de
producao da economia, sendo estes gastos improdutivos, sem provocar efeitos

negativos a iniciativa privada, o que tera como consequéncia o aumento da demanda
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de bens de consumo, e logicamente que o0s pregos desses bens também aumentaram,
reduzindo o poder de compra dos individuos.

Nessa linha de pensamento, observa-se que o Estado pode atuar como um
agente econdmico relevante, com grande e importante intervencéo, seja direta, que
se configura quando ele age como agente normativo e regulador da atividade
econdmica, ou podendo ele ser também agente disciplinar da economia. Na
constituigdo encontra-se duas formas de ingeréncia do Estado na ordem econémica,
tanto a participagdo como a intervengao.

No art. 173, caput, da Constituigdo (BRASIL, 1988), ressalvados os casos
previstos nela “a exploracdo direta de atividade econbOmica pelo Estado s6 sera
permitida quando necessaria aos imperativos da seguranga nacional ou a relevante
interesse coletivo, conforme definidos em lei”. Como exemplo de atuante direito
constata-se investimentos publicos e empresas estatais. O Estado pode atuar em um
regime de monopdlio ou na participagao de setor privado.

A maneira indireta, com politicas fiscais, monetarias e industriais, deixa de ser
apenas responsavel pela garantia da seguranga material para todos os individuos e
focado nas metas sociais, podendo melhorar a alocagao dos recursos realizada pelo
mercado. Outorga que prepondere o principio da livre concorréncia, e tenta evitar que
abusos como os decorrentes de cartéis. Isso € 0 que se espera que ocorra, pois as
fiangas publicas desenvolvem um papel importante para o crescimento.

Nesse meio necessita-se de regras e limitagbes que, como direito de
propriedade intelectual bem-estabelecidos ou existentes de mercado eficientes,
tendem a viabilizar a concorréncia, assegurar informagdes adequadas e permitir uma
competente gestédo de risco ajudando a diminuir a incerteza institucional e a garantir
retornos nos investimentos. Ndo se pode negar a indigéncia do governo na
regulamentagcdo do funcionamento de uma sociedade. O Estado € quem deve
fomentar agdes coletivas, onde a sociedade busca uma ordem ou estabilidade social,
como também a liberdade e a justi¢ca social.

Antunes (2014), relata que a intervenc¢ao do Estado é uma forma de proteger a
economia de flutuagdes bruscas, o que leva a um alto nivel de inflagdo e desemprego.
Continuando seus ensinamento sobre esse assunto, ele lista alguns bens que o
governo pode fazer com sua intervengado na economia: promover uma redistribuicao
mais igualitaria de renda em favor da parcela da populagdo que ndo alcanga alguns

beneficios, o que confere a uma desigualdade social; intervir como planejador, em
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busca de atingir os principais objetivos nacionais, as estratégias de desenvolvimento
e a melhor maneira para alcanca-los; coordenar as acdes de diversos setores;
desenvolver um papel de promotor do desenvolvimento econdmico e social, como
forma de proporcionar atividade econbmica e eliminar os gargalos presentes;
reorganizando os limites do mercado na diregcdo dos objetivos desejados e
concedendo crédito como taxas e prazos para financiar os investimentos nos setores
produtivos.

Diante do exposto, pode-se observar que a intervencédo do Estado no dominio
econdmico, € uma forma que restringe ou busca uma medida legal que o condicione
ou tenha por fim o suprimento da inciativa privada em determinada area, como forma
de alcangar um desenvolvimento nacional e a justiga social. Dentre os motivos que
levem a essa interferéncia na economia € preciso o fracasso no mercado e
necessidade de recria-lo com o Estado que assuma tal responsabilidade.

Uma forma de aumentar o retorno do investimento privado, pode ser através
de melhores sistemas de comunicacgao, facilidades de transporte e oferta de energia,
0 que se torna um mecanismo de transmissédo realizada através da oferta agregada,
fenbmeno esse conhecido como efeito crowding-in, que se concretiza quando o capital
publico e privado atuam como bens complementares, que os gastos governamentais,
ao contrario de serem inibidos ou deslocados sao estimulados como forma de apoiar
o funcionamento dos mercados.

Uma boa infraestrutura e o sistema de servigcos podem promover um aumento
na produtividade geral, além de proporcionar externalidades positivas sobre o
investimento privado do pais que tem uma infraestrutura baixa. O investimento publico
pode elevar a demanda por insumo e servigos do setor privado, vai ser uma maneira
do capital publico exercer um papel complementar ao investimento privado
(ANTUNES, 2014).

O Estado surge como forma de limitar algumas situagdes e transformar a
sociedade, equilibrando e proporcionando o bem de todos que fazem parte dela, seja
em qualquer area, juridica, politica, econémica, entre outras. Através disso percebe-
se que é organizada em grupos de interesse, porém a atuagao do Estado como agente
econdmico pode deixar de ser neutra, pois ele pode intervir na economia para alcancar
objetivos politicos ou de segmentos da sociedade em favor do coletivo social.
Percebe-se entdo, como é importante a intervencao dele, porém fica a duvida se isso

seria por igual em todos os paises. Pensando nessa vertente, buscou uma reflexdo a
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respeito desse questionamento e trouxe como enfoque da pesquisa a questdo da
economia em relagao a propriedade.

Logo, pode identificar que o Estado é bastante promissor no fomento de uma
economia, e ndo se deve esquecer que por mais que se tenha garantias tedricas e
empiricas quanto ao tamanho e a formagédo dele, entende-se que a sociedade
moderna nao pode prescindir de sua presenca, além de outro ponto que deve observar
€ a incontestavel existéncia de falhas governamentais, que podem agravar situagdes
geradas por falhas no mercado, o que se pode concluir diante do exposto é que a
economia e o Estado n&o séo entidades autbnomas, mas sim produtos de uma
construcao social que fazem parte da mesma realidade social, que estao incluidas em
um conjunto de leis de regulacao e producgéo.

Ainda cabe ressaltar que o Estado € um agente econdmico atuante e é dever
dele planejar e orientar as atividades econdmicas e sociais, atingindo as disparidades

coletivas e promover um crescimento econémico sustentavel.

3.4 O mistério de uma economia morta na concep¢ao de Hernando de Soto

Como objeto de intenso debate, as instituigbes tém sido alvos de grandes
discussdes como fomento de desempenho da economia nas ultimas décadas. O tema
nao € algo novo, pois sabe-se que Max Weber é a matriz tedrica das teorias
institucionais atuais. O sociblogo, jurista e economista observou atentamente as
transformacgdes, politicas, sociais e econdmicas na Alemanha no final do século XX,
nao nega a importancia das determinagdes econdmicas, e deixa claro que elas ndo
sao 0s unicos vetores explicativos da dinAmica econdmica. O debate a respeito desse
assunto tomou um novo folego a partir de 1960, quando ideias e experiencias de
economistas como Ronald Coase e Douglass surgiram, o que hoje tem um grande
reconhecimento por conta do resultado da descoberta dos economistas, que de forma
relevante e influente incorporou-se na estrutura institucional da economia
(RODRIGUEZ, 2009).

Foi a partir desse momento, que as organizagdes institucionais passaram a
buscar solugdes e estimular medidas de reengenharia institucional. Porém como ja foi
mencionado, ao se debrucar em diversas obras de desenvolvimento econémico, tais
como Adam Smith e Stuart Mill, e neoclassicos como Carl Menger, chegou-se a uma

era moderna mas com influéncias do passado, € no presente momento destaca-se
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um grande autor com interpretagdes originais, inovadoras e prepositivas: Hernando
de Soto, que desenvolveu uma obra com foco no sistema formal de propriedade,
buscando explicar um contexto muito mais amplo de estudos académicos e empiricos
sobre a funcdo das instituicbes, que reflete a respeito das razbes pelas quais
programas de regularizagdo fundiaria devem ser adotados como medidas de
promocao ao desenvolvimento.

Apds um intenso momento historico, a queda do muro de Berlim, o capitalismo
tornou-se o unico sistema a ser seguido pelos paises. Porém com a globalizagdo dos
mercados, os paises que faziam parte do antigo bloco economista e do terceiro mundo
adotaram uma politica de abertura econbémica, assim como a privatizagao e
estabilizacdo da moeda, que provocou decepgdes, o que nhao era o esperado, pois
acreditava-se em um grande desenvolvimento, mas depois desse momento a
instabilidade se fez presente nos mercados, gerando grandes crises econémicas.

A obra do economista Hernando de Soto, O mistério do Capital, busca explicar
porque as tentativas de fomentar o desenvolvimento costuma fracassar, ele faz um
grande confronto da ilegalidade ou choque entre sistemas legais e relata que o
sistema de propriedades dos Estados Unidos estava em desordem no século XIX,
pois a lei de propriedades existente, apenas exacerbou a crise enfrentada pelos
migrantes da nacado, constatando que a lei formal contribui para custo sempre
crescente dos litigios para regularizar os titulos, juntamente com as taxas das cortes
e os juros altos dos empréstimos de capital. A inadequacdo da lei formal era uma
ameaca constante a seguranga dos investimentos.

No periodo de 1785 e 1890 o Congresso dos Estados Unidos aprovou mais de
500 leis diferentes em favor do sistema de propriedades, que tinha o objetivo de
colocar nas méaos do cidadao a propriedade, porém as tentativas das reformas do
sistema de propriedade apenas serviram para aumentar a dificuldade nacional acerca
das terras.

Foram longos processos do sistema de propriedade norte-americano, em que
as transi¢oes dos Estado Unidos, com formalidades que nao serao vistas nos detalhes
técnicos, mas nas mudancas, nas atitudes politicas e nas tendencias legais, passaram
por arduo desenvolvimento de integracao dos direitos de propriedade extralegais, que
coube aos legisladores e juristas norte-americanos criarem um novo sistema

contundente a uma economia de mercado produtiva e dindmica (DE SOTO, 2000).
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No que consta aos paises de terceiro mundo como também os ex-comunistas,
segundo De Soto (2000), os problemas sdo os mesmos, no que se refere a politica
social e econbmica. O seu fracasso, nada tem a ver com sua cultura ou histéria de
desenvolvimento, na concepcédo do autor o atraso relativo dos paises pobres e o
ocidente, é consequéncia do insucesso do capitalismo nos paises do terceiro mundo
e comunistas, e isso se deve a auséncia de um sistema legal integrado de
representacao da propriedade.

Falando parece simples, mas o processo conduzido pelos paises
desenvolvidos, foi feito com uma revolugéo sustentada pelas expectativas normativas
de pessoas comuns, que o governo fomentou com uma estrutura formal sistematizada
e profissional, porém isso nao significa que as nagdes em desenvolvimento e ex-
comunistas tenham que imitar, por exemplo, a transicdo dos EUA, e entre as licbes
que se deve seguir como exemplo é entender que n&o adianta fingir que os acordos
extralegais ndo existem ou tentar acabar com eles, pois sem uma estratégia de
canaliza-los no setor legal, ndo se alcanga sucesso, principalmente no mundo em
desenvolvimento, ja que este setor extralegal hoje envolve a maioria da populagéo
desses paises e tem trilhdes de dolares em capital morto (DE SOTO, 1989).

Cita-se a Africa, Asia, Oriente Médio e a América Latina, como territérios com
pessoas capazes de obter sucesso no Capitalismo, o que falta € um sistema de
propriedade legal, que crie um lago maior entre os ativos, que interrelacione, gerando
dessa forma capital. Os esforcos para que isso aconteca, sem duvida se deve
inicialmente a uma revolucao de propriedade no Terceiro Mundo e nos paises antes
comunistas, que enfrentaram suas proprias exigéncias, obstaculos e oportunidades,
bem como pela necessidade de se adequar a nova revolugdo que acontecem nas
comunicagdes, na tecnologia de informacgao e na rapida urbanizagao.

E nessa perspectiva que a originalidade de De Soto se destaca, ele conecta o
fracasso da lei e as instituigdes juridicas ao fracasso econdmico, deixa nitido que
paises pobres vivem nessa situagdo porque ndo conseguem enxergar a propria
riqueza, pois 80% ficam de fora de um sistema formal, legitimado, ou seja, a margem
de uma economia formal e das estatisticas oficiais.

O autor supramencionado compara a situagdo com a experiéncia norte-
americana e mostra que isso € uma tarefa tripla, e que para resolver deve-se encontrar
os verdadeiros contratos sociais de propriedade, integra-los na lei oficial e planejar

uma estratégia politica que faga uma reforma, contanto que seja possivel de executa-
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la. Contudo, € necessario que exista um combate ao subdesenvolvimento, o que deve
ser feito € uma mudanca na forma como esses paises lidam institucionalmente com a
populagdo mais pobre. E de inicio, & preciso combater a forma que o
subdesenvolvimento é reconhecido, pois todas as explicagdes partem de ideias
preconceituosas, tal como a que diz que a cultura latino-americana nao privilegia o
espirito empreendedor e o de que a heranga colonial € muito forte, o que confronta o
crescimento econémico.

A comparagao que De Soto (2000) faz dos Estado Unidos, paises europeus
com os subdesenvolvidos, € uma forma de chamar atengdo para que os em
desenvolvimento acordem, pois, a situagao atual que vivem & uma similitude entre os
acontecimentos enfrentados por eles. A resisténcia urbana em receber os migrantes,
0 que constatou em uma série de empecilhos a fixagao desses na cidade, desde
politicas publicas que proibiam a migragao a criagao de enormes burocracias para que
fossem aceitos em estabelecimentos, € uma maneira de condenar esses individuos a
viverem na ilegalidade, porém isso nao é sindnimo de se inativo, e nem que ilegalidade
signifique pobreza.

De Soto (1989) acredita na no¢gdo dominante de que haja uma grande massa
de pessoas vivendo na absoluta miséria, € como forma de comprovar essa suspeita
ele imaginou um experimento simples, no qual consiste na verificagdo dos
procedimentos necessarios para que um empreendedor regularize seu negdcio diante
das autoridades. Com esse objetivo, um grupo de economistas para Liberdade e
Democracia, do qual o autor faz parte, fez alguns estudos de caso e até tentou iniciar
uma pequena confeccao. E obteve como resultados o ja esperado, um absurdo, o que
confirmava parte de sua ideia, pois para iniciar uma pequena confeccdo os
economistas gastaram 289 dias e US$ 149,00 em taxas, sem falar no periodo que se
produziu que se consumiu US$ 1.231,00 na regularizagdo do empreendimento. Outras
experiéncias levaram o economista a identificar que a questao da informalidade, seria
entdo, ao que consta, mais vantajoso para essa parte da populagdo permanecer na
ilegalidade.

A lei tem varias funcbes quando se tem em vista um empreendimento
econdmico, ela faz a protecao da propriedade, cria mecanismos de enforcement de
contratos e um sistema de responsabilizacao civil. Quando um individuo opta pela
informalidade perde essas vantagens. N&o possui titulos de propriedade, e ndo pode

utilizar de seus imoveis para conseguir crédito, sem falar que existe também um efeito
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secundario, a inseguranca da posse, faz com que os informais n&o invistam nos
imoveis e nem se sintam empolgados a poupar para neles acrescentar melhorias, €
assim que a economia pode fraquejar (DE SOTO, 1989).

Outro ponto bastante relembrado por De Soto € que os informais preferem
realizar contratos com quem mantém relagao direta, isso significa a redugao drastica
das possibilidades de contratacio pelo Estado. Entre outros beneficios perdidos cita-
se ainda a impossibilidade de fazer seguros ou se valer de outros instrumentos que
facilitem o comércio, tal como venda de titulos de crédito.

Nessa perspectiva, em relagdo as propriedades, resgata-se que € necessario
um sistema de propriedade legal, pois verifica-se em alguns paises casas, terrenos e
mercadorias que nao passam além disso, enquanto nos paises em que o capitalismo
prosperou, € o contrario, equipamentos, terras e construgcdes sao representados em
documentos de propriedade, o que proporciona a utilizagdo dos ativos na obtengao
de crédito. Sdo ativos que levam uma vida paralela ao mundo fisico, embutido de
capital. E bom lembrar que muitos ndo sabem a distingdo de capital e dinheiro
guardado e investido, que segundo Adam Smith dinheiro € uma das maneiras que o
capital circula e serve, como forma de medir valor.

E surge o questionamento: se os paises pobres tém ativos suficientes para
mudar sua situagao tornando o capitalismo um sucesso, por que nao consegue
alcangar o desenvolvimento ocidental? A resposta na concepg¢ado De Soto esta na
transformacao dos ativos em capital liquido, como por exemplo, encontrar a chave do
processo econdmico que transforme o potencial econdmico de uma casa, isso porque
ele ressalta que o processo-chave nao foi organizado deliberadamente para criar
capital, mas para proteger a posse de propriedades.

O primeiro passo nesse processo € o registro de propriedade, organizando os
aspectos econdmicos e social mais uteis sobre esse ativo, logo apds sédo convertidos
em titulos, seguindo um conjunto de regras legais e precisas. Nessa linha surgem seis
efeitos desse procedimento, que permitem ativos transformarem-se em capital,
denominados de efeitos-propriedade (DE SOTO, 1989)

O primeiro efeito chama-se fixacdo do potencial econdmico dos ativos, que tem
inicio na representacao escrita das qualidades econdmicas e sociais mais precisas
dos ativos. Isso quer dizer que a escritura de uma casa remete o universo conceitual,
onde reside o capital, enquanto a casa em si remete ao mundo fisico real. Com isso a

representacio formal de propriedade permite que esse titulo tenha uma vida separada
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do ativo em si. E assim pode este, formalmente, utiliza-la como garantia em um
empréstimo, como também endereco para cobranca de dividas, como forma de
localizar o individuo para motivos comerciais, judiciais ou civico, entre outros (DE
SOTO, 1989).

De forma proposital ou ndo, identifica-se que o sistema legal de propriedade se
transformou na escadaria que conduz os paises desenvolvidos do universo dos ativos,
em seu estado natural, para o universo do capital.

Outro efeito da propriedade é a integragédo das informagdes dispersas em um
unico sistema. A maior parte dos ativos nas nagdes ocidentais ao sistema formal de
propriedade n&o ocorreu por acaso, isso € resultado de décadas, em que politicos,
legisladores e juizes juntaram fatos e regras dispersas que haviam regido a
propriedade por todas as cidades, fazendas, vilas entre outras, e os integraram em
um unico sistema, e isso o0 autor n&o viu nos outros paises pesquisados.

Seguindo esses efeitos a responsabilizagdo das pessoas, é outro elemento
importante, onde os individuos perdem a autonomia e passam a ser facilmente
identificados. Aqui a lei formal de propriedade deslocou a legitimidade dos direitos dos
proprietarios do contexto local para o mundo impessoal da lei, o0 prego a ser pago foi
a perda de autonomia dos proprietarios, o que possibilita as autoridades descobrir
infracbes legais e contratos desonestos, e em consequéncia podem suspender
servigos, reter a propriedade e retirar alguns privilégios oferecidos pela propriedade
legal. O papel da propriedade acumulou-se em garantia de posse de um ativo também
nas transacdes associadas a esse titulo de propriedade.

Seguindo a apresentacdo desses importantes elementos, tem-se a
transformacao dos ativos em bens fungiveis, isso significa as condigdes dos ativos de
menos a mais acessiveis para que possam trabalhar adicionalmente; a integragao das
pessoas, 0 que melhorou a comunicacdo, sobre os ativos e seu potencial,
transformando seus donos em agentes econdmicos com capacidade para transformar
ativos dentro de uma grande rede.

A propriedade legal repassa para as empresas informagdes sobre os ativos de
seus donos, enderecos verificaveis e registros de objetos de valor da propriedade,
todos com um registro de crédito, tornando informagdes mais seguras e a existéncia
de uma lei integrada o que deixa os riscos mais manejaveis.

E por fim, a protegéo das transformacgoes, isso se fundamenta no rastreamento

e protecéo dos registros de propriedade, o sistema que faz parte dessa transformagéo
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funciona, no caso do ocidente, por conta que € baseado em uma rede de instituicdes,
tais como cartorios publicos, entidades privadas de registros de transagdes, agéncias
de certiddes, entre outros, que seguem rigidos padrdes de operacdo. Tais instituicdes
tem como objetivo proteger a posse como também transagdes associadas. De Soto
salienta que nas sociedades em que o capitalismo teve sucesso, essas instituicbes
enfatizam as transacgdes, ja nas outras a énfase esta na garantia da posse.

Os mistérios do capital para alcangar sucesso através de algumas formas de
entender e executar as falhas. Primeiro reside no fato que os paises desenvolvidos
geram capital abundante a partir de seus ativos, enquanto os demais paises geram
pouco capital. Outro mistério reside na necessidade de adaptar a lei oficial a realidade
do mundo extralegal, proporcionando a difusdo do direito de propriedade. E deve-se
observar que o fracasso dos paises subdesenvolvidos esta em abrir o sistema de
propriedade aos pobres, com destaque a cinco equivocos: o setor extralegal ndo
deveria dar fuga do peso dos impostos, os imdveis ilegais ndo sdo consequéncias da
auséncia de mapeamento e registro, reduzir a extralegalidade, ignorar os acordos
extralegais, modificar a convicgao das pessoas sobre seus ativos sem uma lideranga
publica.

Assim, para DE Soto é necessaria uma vistoria nas frentes legais e politicas
para enfrentar os problemas que surgem nessa geragao de capital, o principal desafio
vai ser reconhecer o setor extralegal, e a implantacdo de medidas que permitam a sua
passagem ao sistema legal. Deve-se reconhecer inicialmente os acordos extralegais,
e depois levar a um sistema integrado como forma de tornar os ativos em bens
fungiveis, além do desafio politico e deve ficar atento alguns pontos: reconhecer o
ponto de vista dos pobres demonstrando a elite que eles também tém capacidade
para fomentar a economia e saber lidar com os guardides como técnicos e advogados.

Em suma a obra de Hernando de Soto, € uma grande contribuicdo para
entender a relagao entre lei e pobreza, entre o mundo capitalista que funciona e os
paises que brigam com os aspectos para atingirem essa margem.

A obra é uma visdo otimista sobre o0 modo de producado capitalista, uma
proposta interessante que ensina a levar os beneficios desse modo de producio aos
pobres, com sua interpretacao propositiva, que relata a ineficiéncia do sistema formal
de propriedade em varios paises, inclusive o Brasil, € o reconhecimento de uma saida
para que os paises em desenvolvimento criem bases firmes em macroeconomia e em

abertura dos mercados.
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3.5 As contribuicoes dos cartérios para a geragao de riquezas dos paises

Em uma publicacao da terceira edicdo do Caderno da Associagao dos Notarios
e Registradores do Brasil, publicada em 2015, foi divulgado uma pesquisa realizada
na populacao de cinco capitais brasileiras: Brasilia, Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Belo
Horizonte, pelo Instituto Datafolha, identificou que 88% dos pesquisadores
consideram os cartorios as instituicdes mais confiaveis do Brasil, dentre as instituicbes
publicas e privadas. Tais organizagdes sado diretamente fiscalizadas pelo poder
judiciario, respondem objetivamente de forma administrativa, civil, criminal e penal por
todos os atos praticados (CARTORIO EM NUMEROS, 2021).

O cartdrio contribui para a economia dos paises, e os valores arrecados pelos
cartérios ndo geram custos para o Poder Publico, auxiliando na aferigdo de receitas
que ajudem no desenvolvimento social e econdmico do pais. Dentre as arrecadagdes
cita-se: Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR), Imposto de transmissédo causa mortis e doagao (ITCMD),
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN), Imposto de Renda (IR) e o
Imposto de Transmissao de Bens de Iméveis (ITBI). Em se falando de numeros,
quando se junta o ITR, ITCMD, ITBI e IPTU o valor até o final de novembro de 2021
chega a R$ 636.853.021.830,88 (CARTORIO EM NUMEROS, 2021).

As contribui¢des dos cartérios para a economia do pais nédo se restringem a
isso, vai bem além do que pensa, pois, a atuagao notdéria nos atos da Lei 11.441/2007
além de resultar na facilitacao e otimizagao do tempo tanto para o cidaddo como para
o poder judiciario, gerou uma economia de quase cinco bilhdes para os cofres publicos
até o ano de 2018, beneficiando mais de 8 milhdes de pessoas (CARTORIO EM
NUMEROS, 2021).

Se langar um olhar de maneira geral o poder judiciario é legalista, o seu papel
€ desempenhado de acordo com o sistema legal, dai a necessidade de elaborar leis
que atendam uma estrutura sélida com finalidades sociais e econémicas.

Nessa linha de raciocinio Fonseca (2017, p. 56) relata:

A realidade econbmica passou a ter influéncia fundamental na
elaboracgéo e na aplicacao da lei. O legislador e o aplicador da lei ndo
podem desconhecer a realidade econ6mica em que vivem e que
pretendem normatizar e direcionar. Nao basta conhecer os textos da
Constituicéo, que muitas vezes séo até mesmo ignorados, nao basta
ter lido alguma vez os textos legais que criam instituicdes e lhes
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atribuem competéncias. E necessario também conhecer a realidade e
viver a realidade a que se referem aqueles textos.

Tendo em vista que as regras vigentes tém influéncia econémica faz-se uma
analise que o Direito ao estabelecer regras e condutas que modelam as relagbes das
pessoas, deve observar os impactos econdmicos que dela virdo, pois o “Direito
influencia e é influenciado pela Economia, e as Organizagbes influenciam e séo
influenciadas pelo ambiente institucional” (ZYLBERSZTAJN; SZTAJN, 2005, p. 20).

Nesse sentido as instituigdes devem ser soélidas como forma de somar forgas
para o desenvolvimento, porém no Brasil, em regra, as leis ignoram muitos dos fatos
econdmicos, da mesma forma, por vezes, o judiciario parece nao cooperar com a

evolugdo econdmica, sob alguns aspectos.

A Justica no Brasil é vista como muito lenta, e uma parcela relevante
dos empresarios também reclama dos custos de acesso. As pequenas
empresas, em particular, encaram o custo de acesso a Justica como
proibitivo e s6 tém contato com ela quando acionados. Também para
as empresas de grande porte, observa-se um padrdo semelhante de
comportamento, com a estruturacdo de suas operagdes de forma a
evitar contato com o Judiciario, exceto pela area tributaria, no qual a
morosidade da Justica é vista por uma parcela (minoritaria) das
empresas como eventualmente benéfica (PINHEIRO, 2005, p. 222).

Os aspectos como numero vultuoso de leis, as inumeras possibilidades de
recurso, morosidade do sistema, entre outros, sdo maneiras de contribuicdo negativa
para a economia, mas felizmente o poder judiciario vem mudando, transformagdes
que culminam no favorecimento do desempenho econdmico sdo elementos presentes
nesses ultimos tempos.

Tal fator deve estar ligado diretamente a atuagédo dos notarios e registradores,
uma vez que o legislador, de maneira consciente a respeito do esgotamento do
sistema judiciario, passou a fomentar medidas de desjudicializagdo, oferecendo aos
delegatorios dos servigos extrajudiciais operacionalizagc&o de atos que antes estavam
apenas resguardados ao Poder Judiciario. E como consequéncia a atividade
extrajudicial repousa no fato de contribuir, de maneira robusta, para que o judiciario
patrio ganhe maior dinamismo.

Dentre as atividades que podem contribuir de maneira econémica, cita-se a Lei
n°® 9.492 (BRASIL, 1997), que regulamenta os servigos concernentes ao protesto de

titulos e outros documentos de divida. Visualizou que grande parte das demandas
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judiciais dizem respeito a pretensdes que visam recuperacgédo judicial, 0 que mudou
por conta da grande incidéncia da recuperagao de crédito, através de procedimentos
ocorridos nos tabelionatos de protesto.

Assim “[...] os servigos de protesto, prestados no interesse publico, podem e
devem ser utilizados como meio para solugao extrajudicial dos conflitos de interesses
decorrentes das relagdes juridicas que envolvem débito e crédito” (SOUZA, 2011, p.
185). Uma vez que apresentado para o protesto o titulo ou documento de divida o
devedor ¢é intimado, o que pode firmar o pagamento, e o credor recebe o crédito sem
que para isso tenha que suportar maiores 6nus, ja que na maioria das vezes 0s
emolumentos sao suportados pelo devedor.

Segundo a Associagao dos Notarios e Registradores do Brasil (2021) de
janeiro de 2018 a agosto de 2020, foram recuperados pelos Cartérios de Protesto,
aproximadamente 8,7 bilhdes de titulos publicos, e no mesmo periodo 44 bilhdes de
titulos privados foram recuperados, representando 2/3 dos créditos inadimplidos. Em

concordancia com isso Santos (2012, p. 185) relata:

[...] pode-se afirmar que o protesto, além de seus efeitos juridicos,
exerce relevante fungdo econbmica o Brasil, ndo apenas por se
caracterizar como confiaveis parametros para a concessao de crédito
no mercado, mas também por servir de estimulo a pontualidade no
cumprimento das obrigacdes. Além disso, tem se revelado com um
meio célere e eficaz para a recuperacao de crédito. E, nesse contexto,
colabora coma ‘distribuicdo 6tima dos recursos existentes’, a reducéo
das taxas de juros e o aumento no volume de crédito concedido.

Outra maneira de contribuir com a economia € a questdo da Regulamentagao
Fundiaria, entendido por Jodo Pedro Lamana Paiva (2009) como um processo social-
juridico-econémico de transformagdo, que teve uma tramitagdo perante a esfera
extrajudicial da Regularizagdo Fundiaria Urbana € decorréncia da Lei 13.465/2017,
instrumento que garante celeridade e menor custo, que além de beneficiar o usuario
do servigo extrajudicial, o poder publico economiza, e ainda pode ser destinado custos
para satisfagao de outros interesses.

Nesse mesmo caminho € a possibilidade de usucapido extrajudicial, que uma
vez preenchidos os requisitos legais, pode ser obtido com a mesma seguranca juridica
que se tem na esfera judicial, com um custo menor e o tempo também, o que serve,

entre outros, como Regularizagdo Fundiaria Rural
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Uma das mais importantes ferramentas para a Regularizagdo Fundiaria Rural

€ a Usucapiao Extrajudicial, prevista na Lei n. 13.465/2017. O procedimento, iniciado
por meio de uma Ata Notarial lavrada no Tabelido de Notas, é apresentado ao Registro
de Iméveis e, apds regular qualificagdo e processamento, culmina no registro do
imoével em favor do usucapiente. O processamento extrajudicial da usucapidao
desafoga o Poder Judiciario e agiliza a regularizagao de diversos imoéveis (INSTITUTO
DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL, 2021, n.p.).
O grande desafio, nos paises em desenvolvimento é a legalizagdo, pode-se incluir a
inexisténcia do bem publico. Este por sinal, considerado quando n&o existe rivalidade,
0 consumo do bem nao impede que seja consumido por outro, e a nao exclusao que
nao tem como impedir alguém de utilizar determinado bem ou servigo, e € assim que
o sistema econOmico funciona com base na livre forgca do mercado (FIANI, 2011).

Sem a formalizagdo e o reconhecimento de servigos, como registros, ndo se
pode cobrar impostos. Os beneficios gerados pelos servigos notariais e de registros
alcangam terceiros que nao estao diretamente envolvidos com a prestagao de servico.
Existem situagbes nas quais o Estado intervém buscando prevenir litigios, como
também garante a funcdo social da propriedade, defende o meio ambiente, realiza
politicas publicas de regularizagdo fundiaria e por interesse fiscais. Todos esses
aspectos tém um reflexo econdmico em negociagdes privadas.

Em uma analise econdmica identifica-se que a ordem judiciaria, pode, quando
adequado proporcionar o dinamismo das relagbdes contratuais, dentre outros saldos
positivos, como o incentivo a vinculagao contratual, com bastante confiangca, como a
diminuicdo da necessidade de estipulagdes contratuais (ARAUJO, 2008).

Nesse sentido, quando o tabelido de notas da conformagao juridica a vontade
das partes, além de reducdo dos custos de redacdes acessorias de clausulas em
contratos particulares, surgem consequéncias econbmicas na participagdo de
cartérios na elaboragao de contratos e documentos negociais que devem se expressar
na forma de eficiéncia econdmica. Outra forma econdbmica que os cartérios
apresentam é a questao de registro de imoveis, o ingresso da negociagéo na tabula
registral apresenta vantagens econdmicas significativas, quando se compara a
negociacéo imobiliaria informal (MENDEZ GONZALEZ, 2012).

Se deve e ndo se regulariza uma propriedade ou um negdcio, as desvantagens
financeiras sdo grandes, o bem é visto como clandestino ou abandonado pelas

entidades publicas, a familia do proprietario ndo pode herda-la, ha dificuldades de criar
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um negocio ou locagdo do imével para fins comerciais, além disso sera invalidado
qualquer possivel venda ou transferéncia, e ainda existe a possibilidade de multas,
tornando-se deste modo uma economia morta, que ndo pode ser contabilizada no
balago econémico do pais. Ja quando empresas e propriedades sao regularizadas os
bens tém direito de propriedade, o imovel € valorizado, existe a possibilidade de
acessar linhas de créditos oferecidas pelos bancos, entre outros beneficios.

Por fim, como diz De Soto para o bom funcionamento do mercado, os direitos
de propriedade devem ser melhorados, e a medida que a propriedade € compreendida
entende-se como os mercados funcionam nos paises em que a propriedade ¢é titulada
e seus direitos sao bem definidos.

Além dessas informagdes, chama atencgao para a questdo da remuneracgao dos
notarios e registradores, que n&o sao funcionarios publicos, isso significa que ndo sao
remunerados pelos cofres pubicos, seu pagamento esta atrelado aos servigos pagos
realizados nos cartérios extrajudiciais, que sao custeados através de emolumentos
suportados pelos usuarios dos servigos.

Portanto, o interesse na realizagdo do ato extrajudicial com previsdo de
cobrancga, sera responsavel pelo pagamento dos emolumentos, cuja normas gerais
para fixacdo é perante a lei federal. Assim “[...] a natureza publica e o carater social
dos servigos notariais e de registro, sendo os valores constantes de tabelas e
expressos em moeda corrente do pais” (SANTOS, 2006, p. 23).

Entdo, percebe-se que as serventias extrajudiciais colaboram desde o
pagamento de seus delegatérios, até outros repasses, de maneira enriquecedora para
0 pais, € um acelerador de economia, que desafoga o judiciario, acelera os
procedimentos e ainda favorece positivamente a economia, isso pode ser percebido
na pesquisa de Luizari (2017, p. 17) cujos dados demonstram que 60% a 80% do
faturamento bruto de um cartério nos mais diferentes estados do Brasil € destinado a
repasses legais a 6rgaos publicos, “fundos diversos, programas de reaparelhamentos,
entidades terceiras ou ao custeio administrativo da prestagao de servigos ao usuario”.

Os dados apresentados, sdo bem mais completos, quando se volta os olhos
para a Lei n.° 11.331 (BRASIL, 2002) que dispbe sobre os emolumentos relativos aos
atos praticados pelos servigos notariais e registros no Estado de Sao Paulo, que ao
tratar da distribuicdo de recursos, apenas 62,5% configuram receitas dos notarios e
registradores, o excedente configura repasse obrigatorio: 17,763160%, a titulo de
receita do Estado, decorrente do processamento da arrecadacao e fiscalizacao;
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9,157894%, destinados a Secretaria da Fazenda; 3,289473% direcionados para
integrar o fundo de compensacao dos atos gratuitos do registro civil das pessoas
naturais e a complementacdo da receita minima das serventias deficitarias;
4,289473%, destinados ao Tribunal de Justica; e 3% destinados ao Ministério Publico
(Fundo Especial de Despesa), em decorréncia da fiscalizagdo dos servicos (SAO

PAULO, 2000). Assim, pode ver claramente o quando contribui economicamente.
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4 POTENCIALIDADES E FRAGILIDADES DA GESTAO CARTORARIA
CONTEMPORANEA NO BRASIL

Pode-se afirmar que, em razdo de uma transformacdo contemporanea e
cumulativa de varias fases historicas, as discussbes como forma de esclarecer
guestionamentos em relagdo a uma gestao cartoraria é algo que deve ser apresentado
e fundamentado.

Para alcancar essa finalidade dedicou-se parte dessa pesquisa em busca de
entendimentos de pontos frageis de uma administragdo de cartérios, como também o
uso da tecnologia de maneira favoravel, e seus riscos oferecidos para esta.

Sem esquecer o importante papel que o Estado exerce no advento de
inovacdes tecnoldgicas disruptivas, dedicou-se a leitura de obras de autores
renomeados e explanou-se de maneira nitida e consistente os assuntos elencados,
para que o leitor entenda da melhor forma os propdsitos.

Para dar conta da diversidade de temas necessarios para entendimento desta
tematica o capitulo conta com seis se¢des secundarias: 4.1 Fragilidades da gestao de
cartorios no Brasil; 4.2 Novas tecnologias nas atividades notariais e de registro; 4.3
Dificuldades de antever riscos; 4.4 Forgas de resisténcia as novas tecnologias; 4.5 O
papel do Estado diante do advento de inovagbes tecnoldgicas disruptivas; e 4.6

Diretrizes para gestao cartoraria na contemporaneidade.

4.1 Fragilidades da gestao de cartérios no Brasil

Com uma gestéao vista pela populagdo como prestadora de servicos moroso e
pouco eficiente, os cartérios extrajudiciais se tornaram um simbolo burocratico com
referéncias internacionais em eficiéncia e capilaridade, juntamente com o Conselho
Nacional de Justiga (CNJ) ao longo dos 15 anos. Porém, por muito tempo, a imagem
gue se tinha dessa instituicdo estava associada apenas a negdcios de administragcéo
familiar, mas foi mudando aos poucos com o apoio da gestdo de qualidade.

Como o acesso a justica remete hoje uma grande necessidade de se enfocar o
servigo jurisdicional do Estado sob uma perspectiva de sua qualidade, que deve ser
aferida principalmente sob o prisma dos proprios usuarios do sistema, ou seja, do

jurisdicionado, ndo se pode negar uma melhoria efetiva desses servicos sem que se
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realize um diagnéstico de como tem sido levado as praticas cotidianas as atividades
do poder judiciario.

Ciente disso, da prestacao de servicos a populacao brasileira e da necessidade
de profissionalizar o atendimento, o CNJ comecgou a reorganizar o sistema cartorial
de imediato no primeiro ano do seu funcionamento. Hoje, a ampliagéo das atribui¢cdes
das serventias extrajudiciais repercute positivamente na vida do cidadao e das
instituicdes — tanto publicas como privadas —. Para que isso acontecga existe todo um
processo fragil e ao mesmo tempo seguro para garantir a sociedade servigos de
qualidade.

Nesse sentido, os obstaculos que aparecem iniciam desde escolha do
profissional atuar nessa area. Primeiro deve-se notar que a carreira do notario é
caracterizada por ter uma diversificada estruturagdo e de dificil compreensao, pois
nao se trata tdo somente de uma carreira publica, sob ditames e parametros com a
Lei n° 8.112/1990 ou da Lei Complementar n° 35/1979 (conhecida como Lei da
magistratura), normativos que configuram condigbes de agentes estatutarios.

Para esse profissional sua misséo inicia desde a decisdo de prestar o concurso
publico de provas e titulos. Entretanto quando empossado recebem a missao de
acordo a definicdo no art. 3° da Lei 8.935/1994: “Notario, ou tabelido, e oficial de
registro, ou registrador, sao profissionais do Direito, dotados de fé publica, a quem é
delegado o exercicio da atividade notarial e de registro” (BRASIL, 1994).

Existe cinco fases para que seja concluido o processo de aprovagao, complexa
e bem decisiva, porém toda essa preparacao ndo € o suficiente para suprir os
conhecimentos necessarios ao controle administrativo e financeiro do cartério.

As situagdes que surgem requerem muito conhecimento demandados na
pratica profissional de notarios e registradores para muito além do conhecimento
juridico. Demandas como praticas tributarias, trabalhistas, de gestdo de pessoas,
entre outras, delimitam a necessidade de lidar com os desafios diarios da nova
carreira. O que se percebe na pratica € que muitos entram no exercicio da fungcdo sem
uma preparacgao especifica para a rotina efetiva de um cartério, tais exemplos como o
das exigéncias encartadas nos Provimentos 45/2015, relativas a manutencao e
escrituracdo dos livros Diario Auxiliar, Vistas e Correigdes e Controle de Depdsito
Prévio pelos titulares de delegacgdes e responsaveis interinos do servigo extrajudicial
de notas e registros publicos; e 74/2018, que dispde sobre o padrdo minimo de
tecnologia da informagao relacionados a seguranga, integridade e disponibilidade de
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dados, como forma de dar continuidade da atividade de servigcos notariais e de
registros do Brasil, além do mais precisa de um bom conhecimento de informatica e
programacao.

Ressaltando essa ideia Hill (2020, p. 181) relata:

Acrescente-se que o0 concurso para ingresso nas atividades notariais
e registrais previsto no artigo 236 da CF/1988 é unico, congregando
todas as atribui¢cdes, de modo que os delegatarios devem demonstrar
conhecimento em relagdo a todas as atividades extrajudiciais,
inclusive registro de protesto. Tanto assim que, no estado do Rio de
Janeiro, em municipios pequenos, ha cartério extrajudicial unico, que
presta todos os servigos extrajudiciais. A propdsito, a Resolugao n°
81/2009 do Conselho Nacional de Justica, que dispde sobre o
concurso publico de provas e titulos para a outorga das delegacgdes de
notas e registros dispde, no item 5.3, que as provas versarao sobre as
seguintes disciplinas: Registros Publicos, Direito Constitucional,
Direito Administrativo, Direito Tributario, Direito Civil, Direito
Processual Civil, Direito Penal, Direito Processual Penal, Direito
Comercial, Conhecimentos Gerais e Lingua Portuguesa.

O notario e o registrador em varias de suas responsabilidades também s&o
encarregados pela gestdo integral da serventia, seja de ordem administrativa ou
financeira. Quando estes se tornam responsaveis por uma serventia, passam a ser
um verdadeiro empresario, n&o no sentido de uma pessoa juridica, mas pelo fato de
uma nomeagao que é delegacédo do Estado. Porém, enquanto tal, assume todas as
fungdes de um empresario (MAUX, 2020).

Essa caracteristica requer que o profissional tenha um posicionamento muito
responsavel em relagdo a sua equipe de trabalho, além de se posicionar bem nos
relacionamentos com fornecedores e usuarios, na busca de viabilidade econdmica,
execucado nos Provimentos do Conselho Nacional de Justica, qualidade no servigo,
entre outras atribuigbes (SERGINE et al., 2014).

Uma grande dificuldade que os cartérios passaram nesses ultimos tempos, foi
a questao do ritmo da economia, tecnologia, politica junto com a complexidade dos
procedimentos que estruturam, que precisam que seus gestores e delegatarios sejam
capacitados para implantar planos que atendam aos desafios que aparecem.

O que se baseava apenas em uma gestdo documental, agora exige
competéncias bem mais amplas, requerendo maiores esfor¢cos e reconhecimentos

contemporaneos, em que a agilidade é dita como elemento essencial tanto para
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enxergar as mudangas como também para tomar posicionamento perante o trabalho
interno e a sociedade.

Cita-se como exemplo a edicdo do Provimento n° 88/2019 do Conselho
Nacional de Justica, que dispde sobre politica, os procedimentos e os controles que
0s notarios e os registradores adotam com o objetivo de prevenir contra crimes de
lavagem de dinheiro, como também o financiamento do terrorismo.

Seguindo ideias das mudangas implementadas na gestao dos cartdrios, a Lei
Geral de Protecdo de Dados (LGPD) (BRASIL, 2018) com a sua entrada em vigor
levou a uma reflexdo a respeito do tratamento de dados pessoais, arquivamento e
vazamento dos mesmos. Isso desencadeou a uma grande preocupagao, devido a
dindmica da gestao, e uma aflicdo quanto a questdo de inteligéncia artificial que ja
atua em nossa rotina, porém pode se tornar ainda mais presente, ajudando ou
dificultando certos procedimentos, pois ela esta sendo treinada para identificar desvios
no comportamento do usuario, sem que exista provocacdo de qualquer humano, o
que depende muito de reciclagem (SCAFF et al., 2021).

Além de novos desafios tecnologicos, a misséo do cartério € conferir seguranga
juridica aos principais atos do cotidiano dos individuos direcionando os mesmos nos
seus objetivos financeiros, humanos e sociais. Destaca-se que essa delimitagao se
encontra na Lei 8.935/1994. Para que o sucesso dessa incumbéncia seja alcangcado
deve-se ter uma estruturacéo de pratica gestao de atividade internas, ja que o cartorio
nao deve ser pautado apenas na questao lucrativa, visto que encontra-se em jogo
outros fatores para que o equilibrio organizacional gere sustentabilidade corporativa
em longo prazo, tal como o comprometimento dos funcionarios, satisfagéo dos clientes
e procedimentos internos bem estruturados (GENTIL, 2020).

O duelo constante do mercado em geral e do setor extrajudicial, requer um
planejamento estratégico, e precisa-se de um responsavel que observe e analise 0s
fatos que influenciam no sucesso da gestao eficiente de um cartério, com o objetivo
de determinar o plano que alcancara o melhor desempenho, em primordio nos tempos
de incertezas e dificuldades.

As obrigacdes e responsabilidades dos titulares dos cartorios sdo proporcionais
ao faturamento, levando em conta que o produto fornecido pelos cartérios deve
oferecer seguranga juridica, e carrega algumas caracteristicas peculiares:

previsibilidade, produgéo de efeitos desejados, autenticidade dos atos como também



62

publicidade. Esses elementos devem ser oferecidos a populacdo em cada servigo
prestado pelo cartorio.

Para trabalhar em um ambiente como os cartérios além de equilibrio e muito
conhecimento deve-se ter seguranga por parte dos profissionais para que a populagéo
sinta que esta entregando sua diligéncia a pessoas competentes e de confianga, além
de que se espera ética, compromisso socioambiental, responsabilidade pelo impacto
de suas decisdes e um relacionamento favoravel com a equipe, tudo isso requer um
planejamento estratégico, um plano que busque melhor desenvolvimento para o fluxo
do trabalho e que entenda o objetivo geral dos cartérios.

Uma de suas finalidades é sem duvida facilitar a desburocratizagao de alguns
servigos prestados pela justica, foi nesse pensar que surge a desjudicializagéo, que
representa “a realizacdo do Direito de forma simples, desburocratizada e,
especialmente, sem delongas” (BARROS, 2016, p. 31). O que cabe as serventias
extrajudiciais, nesse caso, ajudar em uma efetiva concretizagado do acesso a justica a
partir da desjudicializagdo.

Em continuidade a esse ato, as vantagens s&o muitas, mas as fragilidades nao
sao ausentes, e a primeira a ser constatada € a questao da dificuldade de estabelecer
de maneira precisa quais atos jurisdicionais e quais sao os atos materiais de
execugao. Lamego (2018) relata que esse obstaculo pode gerar pratica de atos
jurisdicionais por um terceiro nao investido de jurisdigéo.

A segunda € a questdo da vulnerabilidade, o controle de admissibilidade do
processo de execucao, pois nesse tipo de procedimento os atos executivos se iniciam
e continuam ap6s a analise dos requisitos de admissibilidade. Assim, corre o risco de
os procedimentos executivos serem iniciados sem o credor ter razdo em relagao ao
valor a ser executado.

Existe também as questdes da formagéao da coisa julgada, ja que “um processo
de execugao que nao € conduzido por um ente dotado de jurisdigdo, inevitavelmente,
nao formara coisa julgada, consequéncia propria da atividade jurisdicional [...]", o que
pode trazer problemas futuros quanto a desconstituicdo do ato (LAMEGO, 2018, p.
19).

Nesse sentido, como forma de sanar esses problemas, nos quais
respectivamente, a primeira e a segunda dificuldade em estabelecer de forma precisa
os atos que sao jurisdicionais e 0os que sao materiais de execugao e controle de

admissibilidade do processo de execugado, a solugcao seria oferecer um curso de
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capacitacédo organizado pelo CNJ, antes da entrada em vigor do PL N° 6.204/2019.
Em relagao a terceira fragilidade, formagéao de coisa julgada, quanto a sua execugao
realizada fora do ambito do Poder Judiciario pode sim formar coisa julgada, ja que a
coisa julgada é uma espécie do género jurisdicional, o que abrange toda decis&o posta
na esfera judicial e administrativa (MOREIRA, 2021).

Outro problema, no Brasil, é a distribuicdo dos cartérios, que diante da Lei n°
6.015/1973, obrigatoriamente cada municipio deve ter no minimo uma unidade de
Registro Civil instalado (ANOREG/BR, 2020). Em observancia a essa informacéo, o
CNJ constatou que no Brasil ha 3.787 tabelionatos de protesto, sendo que existe 5.570
municipios brasileiros, o que consequentemente aponta que nao existe tabelionado
de protesto em todos os municipios brasileiros, porém ha, por for¢ca do artigo 44, §2°,
da Lei 8935/1994, ao menos um cartorio extrajudicial na sede de cada municipio
brasileiro (HILL, 2020).

Isso retrata um problema para a sociedade, pois até que seja realizado novos
concursos devera ser atribuida a todas as 13.369 serventias extrajudiciais a fungao
de agente de execugdo com a finalidade de facilitar o acesso a justiga, aproximando
a execugao do jurisdicional.

Entende-se que existem solugdes para todas as fragilidades que se fazem
presentes nas serventias, porém ainda existem problemas que nao foram tratados, tal
como o0 excesso de gratuidade, a facilidade de obtengcdo da mesma através de
algumas alegacbes, sem nenhum critério ou sem aferigdo efetiva da verdade da
declaragédo, a auséncia de uma cultura judicial de aplicagdo de multa ao litigante
contumaz ou de ma-fé, além da necessidade de um bom mediador, conciliador, que
tenha uma mentalidade aberta ao dialogo ou analise do problema ou das razdes do
outro, o que é bastante dificil em uma sociedade que nao teve uma base educacional
voltada para isso. O que existe mesmo é uma distancia entre as pessoas e 0s servicos
das serventias, independentemente do tamanho da cidade ou do conhecimento
tecnologico.

Porém nessa perspectiva, o conservadorismo nao pode vencer a requisicao de
eficiéncia que acometeu toda a sociedade brasileira, que tem direito a um atendimento
de qualidade assegurado pelas serventias, que tem uma grande capacidade de
superar as dificuldades como também de aceitar acréscimo de atribuicdes, das quais
sdo de faceis praticidade quando se tem colaboragdo de todos e uma gestédo

administrativa posicionada, com evidente superioridade em relacdo a administragao



64

direta pelo Poder Publico, associado de modo frequente ao excesso de burocracias,
ineficiéncia e falta de entusiasmo civico.

Uma das formas de superar os desafios para diversos segmentos no mercado
€ a tecnologia da informagdo e comunicagao que favorece o desenvolvimento dos
cartorios, pois ela esta difundida em praticamente todas as empresas, proporcionando
melhorias na prestacdo de servicos e na organizagdo. E uma maneira rapida e
eficiente de automatizar os procedimentos. Pensando nisso se viu a necessidade de
abrir um toépico que demonstrasse a amplitude e possibilidades desses instrumentos
para os institutos em estudo.

4.2 Novas tecnologias nas atividades notariais e de registro

Como forma de melhorar os procedimentos dos cartérios extrajudiciais, nao
apenas deles, mas de toda a sociedade, a tecnologia veio proporcionar beneficios ao
funcionamento de instituicbes e da sociedade, possibilitando um aumento da
produtividade, e qualidade dos servigos oferecidos.

Além disso, por meio das tecnologias podem ser divulgados os trabalhos, ou
informagdes, pois as redes sociais, tal como o Instagram, foram disruptivas em relagao
as midias tradicionais no quesito propagagdo de contetdo e informacdo. E através
delas que individuos passaram a se expressar livremente contando com grande
alcance potencial, possibilitando que a publicacdo de algumas pessoas impacte um
publico maior do que até mesmo grandes redes de comunicagao.

Nessa perspectiva, observa-se um avanco na humanidade no campo da ciéncia
e tecnologia, que garante uma produgao social de riqueza como também provoca a
producao social de riscos (BECK, 2011). Seguindo essa evolugao, observa-se que o
Direito deve se posicionar, como forma de garantir que a sociedade possa usufruir
dos beneficios oferecidos pelas inovagdes tecnoldgicas e minimizar possiveis
impactos negativos que elas possam oferecer. Porém, nem todo grupo social se
agrada das ferramentas tecnoldgica e redes sociais, sdo os chamados ludismos,
pessoas que se opdem as inovagdes tecnoldgicas.

Mas o que se nota mesmo é que esse universo de novos conhecimentos é algo
invasor em qualquer classe social, por isso mesmo, além de ser uma maneira mais
rapida de compartilhar conhecimento é também a forma célere de alcangar objetivos
de trabalho.
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O dinamismo e a rapidez que os avangos tecnoldgicos demonstram no dia a
dia é a entrada de desafios para a administracdo publica em relagdo as suas
necessidades, pois deve-se saber o momento e o grau de interveng&o para disciplinar
0 uso dessas inovagdes (CANDIDO, 2011).

Nao é facil a compreensao de todas as ferramentas e o impacto que a
tecnologia provoca em setores econdmicos ou na prépria sociedade, principalmente
porque a totalidade dos impactos provocados por ela s6 serdo observados apds um
certo tempo de sua implantagdo com as praticas.

O estimulo ao uso da internet nas atividades notariais e de registro € uma forma
de reduzir a necessidade de presenca fisica de notarios e registradores para executar
0s seus servicos e ajudar que eles sejam cumpridos com maior eficiéncia. E gracas a
sistematizacao especializada, que os profissionais sdo capazes elaborar a preparagao
e redacao de atos auténticos. Os softwares possibilitam a formulacdo dos atos, e a
edicdo de documentos, como também permitem que os documentos transmitam
eletronicamente, mas com total privacidade, integridade e confidencialidade (ARGON,
2019).

A escolha de softwares especificos para operagéo e processamento de dados
deve ser feita respeitando alguns requisitos, em primérdio a confidencialidade e a
seguranga. No ano de 2018, novas regras voltadas para a seguranca da informagéao
nas serventias extrajudiciais foram determinadas através do Provimento n® 74 do CNJ.
A sua integra é voltada para os padrées minimos de tecnologia da informagao para a
seguranga, integridade e disponibilidade de dados para a continuidade da atividade
pelos servigos notariais e de registro no Brasil. Dessa maneira, ordenou-se a
implantagéo de politicas de seguranga como forma de assegurar a prote¢céo de dados,
como também o fornecimento de informacdes integras e auténticas aos usuarios do
servigo publico delegado.

Como forma de aproveitar a tecnologia, a criagdo de documentos € o primeiro
passo, pois através de softwares que tém recursos que permitem a personalizacao
sob medida, pode-se usar modelos que auxiliam o usuario na criacado e modificagao
da confeccdo de minutas e atos notariais. Pode-se também criar etiquetas de
reconhecimento de firmas e qualificagdo automatica das partes, sem falar na
visibilidade, visto que os arquivos eletrdnicos incluem todas as partes existentes,
desde cartas, documentos, e-mail, digitalizagdo, chamadas entre outros, que s&o
hierarquicos e acessiveis rapidamente (ARGON, 2019).



66

Na concepcéao de Coelho et al. (2018) a funcionalidade e a disponibilidade das
tecnologias em desempenho no meio juridico criaram uma categoria de ferramentas
gue ajudam bastante na analise juridica em atividades relacionadas a pesquisa, busca
e revisdo de documentos, assim como revisdo de contratos. O que tende a facilitar as
bases econbémicas e ajuda a alcancgar a capacidade inesgotavel de armazenamento
de informacgao. E inegavel que o mundo juridico vive o potencial transformativo das
tecnologias da informagéo sobre praticas que eram imutaveis. Com a inteligéncia
artificial analisa-se licitagdes, contratos e até mesmo de decisdo, assim como também
automatizagdo da advocacia de massa. Esses s&o alguns exemplos de mudangas no
mercado juridico (CARVALHO, 2017).

E certo que existem as falhas, porém nem se compara com o quanto essas
inovagdes ajudam. A inteligéncia artificial no meio juridico simplifica o trabalho, a
pesquisa, a informacdo, oferecendo mecanismos que possam conectar-se a
incontaveis informacgdes e sistematiza-las de forma que chegue a um resultado
provavel. O crescente uso tecnoldgico € um grande aliado da profisséo juridica,
requerendo dos operados do Direito uma modificagdo no desempenho de suas
atividades (OLIVEIRA et al., 2020).

Dando continuidade a esse entendimento, no meio de uma obstrucio
processual que ocasiona a morosidade e a ineficiéncia do Poder Juridico, impedindo
que as partes obtenham uma solucéo util e satisfatéria do Estado, passou a atividade
extrajudicial ser um dos meios mais procurados, para solucionar os problemas, uma
vez que a atividade realizada pelas serventias extrajudiciais assegura o acesso a
justica, e sdo aptas a proporcionar uma prestacao efetiva com seguranga juridica e
um tempo razoavel (CACHAPUZ, 2018).

As formas extrajudiciais de acesso a justiga, oferecem aos individuos uma
maior liberdade para solucionar os litigios, amenizando a intervencéo do Estado e
atribuindo ao Poder Judiciario as causas de maior complexidade e de repercussao
social, em que o exercicio é inafastavel. Em consequéncia, os cartérios extrajudiciais
tiveram que se adaptar a novos procedimentos e a forma de executa-los.

Os meios tecnoldgicos passaram a auxiliar nos servigos prestados,
contribuindo com o desenvolvimento mais rapido e a seguranga de suas atividades.
Sendo assim, a qualidade dos servigos gera uma satisfagdo e confiabilidade total das
informagdes que sdo prestadas, 0 que proporciona uma seguranga juridica através da
fé publica dada aos tabelides e registradores e contribui para uma informatizag&o das
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serventias que cooperam com a atividade realizada pelos funcionarios e simplifica a
utilizacdo dos servigos prestados a sociedade.

O que se limitava em escrituras publicas e registros em geral, esta se
transformando para recepcionar as constantes demandas que crescem com a
utilizacdo da rede mundial de computadores. Nessa perspectiva € imprescindivel que
0 servigo extrajudicial se torne ainda mais eficiente, como forma de alcangar as
exigéncias sociais e tecnolégicas (MARTINS, 2018).

Foi através do desenvolvimento global que os cartérios extrajudiciais se
reinventam todos os dias, por conta das mudangas que estido interligadas com a
evolugdo tecnoldgica e inteligéncia artificial. Dentro desses limites, o Poder Judiciario
tem determinado a adaptagdo dos servigos notariais e de registros as inovagodes
tecnoldgicas. Chaves e Rezende (2013) sustentam que a segurancga digital se revela
como um dos principios contemporaneos da atividade notarial e registral.

Dentre os principais atos normativos que relacionados a tecnologia editados
pelo CNJ encontra-se:

1 - Provimento n° 18/2012, que esta relacionado a instituicdo e funcionamento
da Central Notarial de Servigos Eletronicos Compartilhados, que tem como fungao
centralizar as informacodes referentes a lavratura de atos notariais relativos a escrituras
publicas, procuragdes publicas e testamento publico, e tem como objetivo, aprimorar
tecnologias para viabilizar a prestag&o dos servigos notariais em meio eletrénico (CNJ,
2012);

2- Provimento n° 38/2014 e n° 46/2015, que relata sobre a Central de
Informagdes de Registro Civil das Pessoas Naturais (CRC), que funciona na
solicitacdo de inumeros servigos pelo Cidaddo aos RCPNs de todo o pais, facilitando
a acessibilidade. Tem como objetivos aprimorar a tecnologias para viabilizar a
prestacao dos servigcos de RCPN através do meio eletrénico, ajudando na localizagao
de registros e a solicitagdo de certidoes, até mesmo érgédo do Poder Publico (CNJ,
2015).

3 — Provimento n° 48/2016, que estabelece diretrizes gerais voltadas para o
sistema de registro eletronico de titulos e documentos e civil de pessoas juridicas
(SRTDPJ), cujos objetivos sdao semelhantes aos previstos para CENSEC e para a
CRC (CNJ, 2016).

4 — Provimento n° 74/2018, que relaciona padrdes minimos de tecnologia da
informagdo para a seguranga, integridade e disponibilidade de dados para a
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continuidade da atividade pelos servigos notariais e de registro do Brasil. Tem uma
grande preocupagao com a vulnerabilidade das bases de dados e das informagdes
relativas aos atos executados pelas serventias (CNJ, 2018).

5 — Provimento n° 87/2019 que regulamenta a implantagdo da CENPROT, cujo
art. 17 dispde dos servicos que devem ser prestados por meio eletrénico. Dentre eles
0 acesso a informacgdes de protestos lavrados por todos os tabelionatos de protestos
do pais como também a consulta gratuita as informacgdes indicativas da existéncia ou
inexisténcia de protesto (CNJ, 2019)

6 — Provimento n°® 89/2019, regulamenta o Sistema de Registro Eletrénico de
Iméveis (SREI), o Servigo de Atendimento Eletrédnico Compartilhado (SAEC), como
também estabelece diretrizes para o estatuto do Operador Nacional do Sistema de
Registros Eletrénicos (ONR) todos relacionados a modernizagcado referentes a
procedimentos da imobiliaria, seja relacionado ao envio de documentos e titulos em
formato eletrénico, seja relacionado ao atendimento remoto dos usuarios de todos os
cartérios de registro de iméveis do pais pela internet (CNJ, 2019).

Esses s&o provimentos pertinentes a andamentos tecnoldgicos em serventias
extrajudiciais. Seguindo essa exemplificagdo, a Medida Provisoria n° 1.085/2021 tem
a finalidade de modernizar e simplificar os procedimentos relativos aos registros
publicos de atos e negdcios juridicos e de incorporagdes imobilidarias. Como também
tem regras que objetivam aprimorar os servigos registrais prestados eletronicamente
pelas serventias extrajudiciais.

Um ponto que é necessario que seja comentado e de relevancia inquestionavel
referente a tecnologia utilizada para estruturacdo do Sistema e-Notariado o
blockchain, denominada na atividade notarial como notarchain. A palavra blockchain,
deriva do inglés que significa “cadeia de blocos”, e € um protocolo de seguranca
composto por um conjunto de informagdes que estdo interligados, onde o bloco
posterior precisa estar conectado ao bloco anterior para continuagdo do
desenvolvimento da cadeia (SILVA, 2018).

Sua origem encontra-se ligada a problemas econémicos, e seu funcionamento
foi idealizado sob a perspectiva de cinco principios utilizados nas criptomoedas. E uma
estrutura de banco de dados de um livro de razdo computacional que registra as
transacdes de negdcios, e tem um sistema descentralizado que exerce a fungao de
permuta de ativos digitais (SILVA, 2018).
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Na concepgao de Carvalho (2018) a aplicagao de blockchain é formada por trés
niveis: o primeiro € um sistema distribuido, que compartilha com informacdes sem a
presencga de um servidor central; no segundo nivel encontram-se servigos de apoio e
infraestrutura que estao relacionados a camada de plataforma e objetiva desenvolver
aplicagbes de seguranga; e o ultimo que é composto por uma logica de negocios e
contratos inteligentes que proporcionam a implementacgao.

Na classificagao atual ocupa dois grupos: rede publica que tem o acesso aberto
e todos podem validar, iniciar ou receber transacgdes, e rede privada, que o0 acesso €
autorizado e apenas algumas pessoas executam essas agdes. Sobre esse tema as
opinides sado diversas e alguns autores entendem que existem outras formas de
classificagdes, além das supracitadas, tal como os blockchains semiprivados. Essas
estdo a serem controladas por uma corporacéo que estabelece quem pode ler e enviar
transacgdes, como também participar do consenso (CARVALHO, 2018).

Nos cartérios o blockchain proporciona aos profissionais uma forma de
aprimorar os trabalhos, traz uma seguranga juridica inquestionavel para essas
serventias, ja que a imprescindibilidade da intervencdo dos registros e titulos é
evidenciada nos atos e negocios juridicos, por sua relevancia pessoal e patrimonial.
O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil reconhece virtualizagao da atividade
registral que sera sempre continua, ja que a tecnologia ja € empregada na realizagao
de matricula, criagdo de banco de dados e em outras fung¢des cartorarias.

No Brasil desde 2017 as cidades de Morro Redondo e Pelotas, ambas do Rio
Grande do Sul, foram as primeiras a testarem um programa piloto para utilizacdo da
tecnologia blockchain no Registro de Iméveis. O projeto tem como finalidade produzir
um programa para registro oficial de propriedade na regido com um custo barateado,
mas que trouxesse também seguranca e transparéncia de registro (FLORES;
LACOMBE; LEMIEUX, 2018).

Em uma perspectiva positiva, apresenta-se através de pesquisadores os
beneficios que a blockchain, pode proporcionar. Com essa tecnologia é desnecessario
a figura do intermediario nos contratos inteligentes, ou seja, daquele terceiro que
passa as informacgdes entre os envolvidos, que reduzira os custos, além de contribuir
para o desenvolvimento sustentavel, ja que pretende eliminar as burocracias das
atividades dos cartérios e das trocas de grandes volumes de papeis (CARVALHO et
al., 2019); ampliam o horizonte de credibilidade (ROSA, 2019); os custos de
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manutengao de blockchain publica sera praticamente zero (MENEZES, 2020) e torna
mais agil o procedimento de autenticagdo de documentos (SALLES, 2019).

A notarchain, denominacao para blockchain na atividade notarial, s6 tem a
acrescentar aos servicos do cartério, ao invés de substituir a atividade notarial e
registral essa tecnologia foi incorporada, porém é necessario que a transposi¢céo dos
dados repositérios arquivisticos digitais respeitem a sequéncia dos atos juridicos ja
existentes no papel, como também nao esqueca de observar as diretrizes
estabelecidas na Resolugéo de n° 43/2015 do Conselho Nacional de Arquivos.

A fé publica nunca sera substituida por tecnologia, no blockchain a legalidade
nao é garantida, mas a prova do fato sim, assim entende-se que por mais que seja
uma boa ferramenta a funcdo de aconselhamento e qualificacdo continuam sendo
exercidas pelos delegatarios, com fé publica (PEIXOTO, 2022).

Por fim, por mais que identifique obstaculos que tendem a atrasar o andamento
dos procedimentos, e também que ainda seja um problema para funcionarios que néo
se adaptaram a essas novas ferramentas, avalia-se que as benfeitorias sdo bem mais
amplas, a tecnologia veio para agregar valor, celeridade, eficiéncia, seguranga entre
outros beneficios, ndo pode ser vista como uma concorrente, e sim como aliada de

bom desenvolvimento nas serventias extrajudiciais.

4.3 Dificuldades de antever riscos

Os desenvolvimentos tecnoldgicos recentes estdo em um cenario favoravel e
desafiador a renovagao dos debates doutrinarios, jurisprudencial e legislativos sobre
a tematica dos riscos do desenvolvimento. Apesar de ajudar bastante, a tecnologia
com suas ferramentas, ndo é perfeita e apresenta riscos, assim como também o
tradicional.

Nesse sentido, a nanotecnologia importa novos riscos indetectaveis pelo
estagio atual que a ciéncia apresenta, como também da técnica. Os sistemas que séo
dotados de Inteligéncia Artificial, na medida que apresentam autonomia para atuar em
ambiente e outros agentes, despertam discussdes relativas aos riscos do
desenvolvimento.

Na Resolucdo do Parlamento Europeu de 2017, as recomendacdes sobre
disposicdes sobre Direito Civil relacionado a Robdtica alertam-se sobre a poténcia dos

robés, que podem ser dotados de capacidade adaptativas e de aprendizagem,



71

integrando um certo grau de imprevisibilidade no comportamento, ja que aprendem a
maneira autbnoma com a sua experiéncia propria e variavel, e ainda interagem com
o0 ambiente de um modo Unico e imprevisivel.

Isto posto, ao menos hipoteticamente, a autonomia de Inteligéncia Artificial traz
problemas dos riscos indetectaveis pelo estado dos reconhecimentos cientificos e
técnicos. Em observancia a esse problema os doutrinadores apresentam um possivel
desincentivo de sistemas totalmente autbnomos, e fundamentam que a
responsabilidade do fornecedor teria efeitos socialmente indesejados, ressaltando um
argumento recorrente nas discussdes sobre 0s riscos do desenvolvimento.

Existem riscos inerentes a toda plataforma, porém alguns podem ser
solucionados com a propria nogao dos pré-requisitos, a exemplo desse cita-se o
Decentralized Autonomous Organization (DAO) e sua relagdo com o Code is Law.
Esse problema encontra-se conectado a diminuicdo do conceito maximo que vem
sendo aplicado como pano de fundo das explicagdes da associagao da programagao
que esta ligada ao direito Code is Law (ideia de que o cddigo por si s6 consegue
implementar o enforcement essencial para o funcionamento do Direito).

Os problemas quanto a tecnologia podem ser pautados quanto a ataques
cibernéticos, o que leva a criagdo de uma cultura de prote¢cdo de dados dentro de
serventias através de treinamento rotineiros, isso porque o ativo mais vulneravel
seriam os colaboradores (OLIVEIRA, 2020).

Os usuarios podem infectar seu computador com malware ou abrir links
contaminados, o que podem corromper suas atividades, porém atos como utilizacao
de sistema confiaveis e certificados, servidores seguros e monitorados por 24 horas
diarias, backup, utilizagdo de senhas fortes, ajudam a manter a seguranga no
ambiente virtual como também dados tratados pela serventia.

No meio desses riscos, alerta-se para preocupacdes que deve ter quanto o
blockchain, que pretende eliminar a necessidade de terceiros, uma vez que sua
organizagdo funciona da prova da existéncia de uma transferéncia, os riscos que
podem ser evitados dependem de alguns requisitos. O primeiro seria a identidade
digital, para que se tenha um registro de imdveis necessita-se do individuo e da
propriedade, uma vez que essa pode ser incluida no sistema por meio dos hashes e
pela solugdo das Colored Coins, sera carregada pelo blockchain durante suas
transagdes, porém ndo existe a possibilidade de fazer o mesmo processo para
validagao de identidade de uma pessoa, a solugao para a identidade seria ter uma
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base digital como de dados fornecidos pelo poder publico (GOLDMAN SACHS
GROUP, 2016).

Aplica-se, deste modo, aos integrados com uma blockchain com as
informagdes de registro de imdveis uma extracdo das informagdes por meio dessa
tecnologia para o registro de identidade, é como se fosse uma segunda opg¢éo de uma
segunda blockchain que tem a fungdo de registrar pessoas € ndo de uma unica
blockchain que faz ambos os servicos. O que importa € que no fim exista tanto
blockchain para registro de iméveis quanto os dados validos sobre os individuos que
o possuem. No Brasil, as informag¢des poderiam ser fornecidas por meio do Registro
de CPF que ja existe na base de dados da Receita Federal (ROSSETO, 2019).

Segundo Rosseto (2019) outro requisito estar relacionado com a hash function,
que transforma qualquer texto em um resultado encriptado. Com o processo de incluir
o carimbo digital que apenas se resolve através de um problema matematico, cabe
lembrar que o fato de envolver uma resposta do hash do bloco anterior da cadeia, pois
todos os blocos s6 podem ser alterados a partir do conhecimento do ultimo bloco
solucionado, ou seja, precisa de informagdes sobre o ultimo bloco para que a cadeia
de transferéncia ande.

Partindo disso, entende-se que o registro de um documento por meio da
blockchain depende da inclusdo de hash nesse documento, assim todos os
documentos que estdo sendo enviados pelo sistema devem estar digitalizados. Ent&o
todos os outros nds precisam receber informagdes de que esse documento com hash
esta na blockchain, e desde entdo qualquer documento incluido no sistema igual a
esse pode ser destacado, visto que o original possui esse carimbo digital. Nesse
sentido, ndo é possivel alcangar o funcionamento do projeto de um registro de imoveis
com integracdo de blockchain sem uma completa digitalizagdo dos documentos
(ROSSETO, 2019).

Outro ponto importante € a questao do desaparecimento do private key, com a
intencdo de permitir seguranga contra o roubo, furto, apenas a pessoa que tem essa
ferramenta pode registrar ou mesmo transferir seus bens. Caso o dono do private key
a perca outra pessoa passaria a ser o dono do que houvesse sob o dominio daquela,
vendo por esse lado outra pessoa poderia ser forgcada a transferir seus proprios bens
e com isso perder uma parte de seu patriménio.

Como forma de solucionar esse problema o Multisignature wallets, que

demanda de mais uma assinatura para a realizacdo da transferéncia ou registro. E



73

recomendavel que um terceiro confiavel, tal como o cartério, em caso de menor
integracdo com a plataforma blockchain, seja verificada para concluir a transagao
(ROSSETO, 2019).

E importante ressaltar os obstaculos em caso de utilizacdo de blockchain
hibridas, ou seja, uso de duas blockchains conectadas, os problemas mais certos
serao: um judiciario ou um terceiro independente necessita de capacidade para alterar
a blockchain; as redes publicas ndo conseguem trabalhar com uma grande quantidade
de volume de dados e o anonimato n&o € uma opgéo (ROSSETO, 2019).

Quando surgem os problemas, tal como morte de usuario sem que 0 mesmo
tenha deixado a revelagdo de sua chave, disputas judiciais, proprietario que é ex-
proprietario e ndo revela a sua chave, pode resolver através de blockchain privada.
Quanto ao volume nas redes privadas, Graglia et al. (2017) afirmam que nao é
possivel o armazenamento de muitos documentos dentro de uma rede
descentralizada, se deseja a integragao de toda a plataforma, sera necessario uma
blockchain privada, em pelo menos em parte do armazenamento de titulos.

Segundo Rosseto (2019) a respeito do anonimato, os cartérios precisam dar
publicidade aos atos juridicos, as agbes que ocorrem dentro do public chain sao
pseudbénimas, em que € possivel rastrear as atividades realizadas por um private key
que com a blockchain pode ser criada condicbes para que uma identidade seja
conectada a ela, e apenas uma private key por usuario associando essa chave por
meio da identidade digital.

Como ja mencionado nesse trabalho, o projeto piloto que foi instaurado no
Cartdrio de Pelotas do Rio Grande do Sul, esta sendo realizado com apenas uma
quantidade de documentos, para que seja testado a seguranga da blockchain.

Rosseto (2019) afirma que o oficial de Registro de Imoveis do Cartorio de
Pelotas conta que a aplicagao real s6 sera possivel em um futuro distante, isso devido
os altos custos e a necessidade de fazer um calculo de custo-beneficio. Isso ja foge
da concepgdo de Rosa (2019) citado anteriormente, que o0s custos seriam
praticamente inexistentes. Assim, em concordancia com esse entendimento, e
observando o contexto nacional de registro de imdveis, a partir da pesquisa de Flores,
Lacombe e Lemieux (2018), feita antes da explicagdo do modelo do cartério de
Pelotas, destaca-se os principais pontos que podem ser problemas no cenario

brasileiro quanto a implantagdo de um sistema inovador:
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(i) O Brasil ndo possui um sistema integrado de gestdao de propriedades.
Portanto, a gestao de propriedades é fragmentada e ocorre em niveis
governamentais diferentes, dependendo do tipo de propriedade e seu uso;

(i) O processo implica em pelo menos 13 passos separados. O banco de
dados cadastral e o banco de dados de Registros mantidos pelos cartérios
de registro de imoveis nao estao integrados e identificadores diferentes séo
usados para o mesmo pedaco de terra, criando incertezas em torno da
identificacdo da propriedade;

(iii) Também n&o ha banco de dados eletronico para verificar embaragos
(embargos, hipoteca, restricoes etc.);

(iv) De acordo com algumas fontes, a falta de integracao e de sistematizagao
do sistema brasileiro de registro de imdveis abre uma porta para o abuso
de proprietarios ricos que, as vezes, subornam o cartério de registro de
imo&veis para registrar a propriedade de outra pessoa em seu nome.

(V) Nao ha plano de classificagdo. Nao ha arquivista na instituicdo, porque, de
acordo com os entrevistados no estudo de caso citado, a gestdo de

documentos no escritorio é pragmatica.

Porém, através de uma analise empirica em relagéo algumas comarcas, dentre

elas a de Pelotas/RS, constatou-se:

E devida ateng&o ao impacto da tecnologia sobre a disponibilidade e
a qualidade de evidéncia, de longo prazo, dos documentos
arquivisticos no blockchain. Uma redugao na qualidade de evidéncia
ou perda de acesso aos registros no blockchain pode provocar um
impacto negativo significativo no que diz respeito a transparéncia e
responsabilizagao por prestacdo de contas publicas, e destituem
individuos de seu direito ao imével. Mudangas nas regras juridicas,
administrativas e processuais podem ser necessarias para que tais
sistemas funcionem efetivamente. Essas dificuldades s6 sao
esperadas quando a tecnologia é tdo nova, e ainda esta evoluindo, e
onde as solugbes ainda estdo em um estagio muito inicial de modelo
e direcdo. A intencdo em se trazer a tona esses problemas nao é
dissuadir potenciais adotantes dos sistemas de registro de iméveis do
blockchain, mas, ao contrario, a esperanca de que esses resultados
possam ser usados para desenvolver ainda mais as solugdes
blockchain, na medida em que estdo sendo realizados novos testes
pilotos pelo cartdrio de registro de imdveis nos registros de transagao
de imoveis do blockchain (FLORES, LACOMBE, LEMIEUX, 2018, p.
14)
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Diante do exposto, entende-se que € possivel apenas o primeiro nivel de
integracdo, posto que os cartérios ndo possuem uma parcela dos requisitos
necessarios para depositar toda confianga nos registros que ja possuem. Desta forma,
os riscos das informagdes antigas n&o podem ser retiradas, ndo serao fraudulentas,
por mais que tenha registro do sistema. A solugédo é a aplicagdo da blockchain em
primeiro nivel, para garantir a autenticidade das informacgdes.

Ressalta-se que o avango da tecnologia para a humanidade é sinal de grandes
avancgos de producgdo social de riquezas, mas também de riscos. E quando se trata
do Direito, a dificil missdo de beneficiar os cidaddaos ao usufruir de inovagdes
tecnolégicas vem em conjunto com a responsabilidade de minimizar possiveis

impactos negativos que elas possam apresentar.

4.4 Forgas de resisténcia as novas tecnologias

O mundo atual pede mudangas em todos os setores, a era que se vive hoje &
muito além de uma sociedade industrial, sem a possibilidade de definir exatamente
qgue sociedade é essa, se € pés-fordismo, pds-capitalista, ou até mesmo a juncao de
todas essas eras. Na verdade, a denominagcdo € o que menos importa, as suas
caracteristicas e os novos elementos que traz sao bastante fortes e influenciadores.

A geracao é de amplo consumo, muita tecnologia e um distancia social bem
presente. As redes sociais que promovem o contato on-line € uma forte aliada de
isolamento, mas também de promogéao de beneficios em todos os setores sociais, seja
de relacionamentos ou profissionais.

Com muitas informacdes, se vive a revolucdo informacional, computadores,
celulares, aplicativos, programas, internet, entre outros, tornaram-se elos
indispensaveis de cadeias de producgao e servigos. Redes que possibilitam, coletas,
armazenamento, processamento, distribuigdo rapida e on-line de informacgdes, chega
a assustar, por vezes, mas também ajudar bastante no meio profissional.

O que antes passava dias para verificar, consultar, hoje pode ser visto, e
consultado a qualquer momento por meio tecnologico. Dados podem ser acessados
instantaneamente e compartilhados simultaneamente por um elevado numero de
usuarios. Os circuitos informacionais interligam atividades financeiras, administrativas
e judiciarias; aumentando a comunicagao entre gigantes empresas, governo,

segmentos da sociedade, como também aceleram pesquisas cientificas e o judiciario.
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O crescimento da tecnologia da comunicagéao e informacgao estimula o processo
de mudanga contemporanea no Brasil. Com redes sociais contemporaneas pensadas
segundo a influéncia de tecnologia na sociedade, o principal cerne € o acesso a
informagdo sem precedentes na historia. As noticias se espalham de maneira
instantanea (LIMA, 2018). E toda nova tecnologia que aparece provoca receio no seu
uso quanto a sua seguranga para o usuario. Com a internet nao foi diferente, no inicio
poucos tinham o acesso, muitas pessoas tinham receio e pouca experiéncia de uso,
hoje é muito comum e praticamente todos possuem seu dominio minimo, e sem medo
(PEREIRA, 2013). Orgéos governamentais perceberam a capacidade da internet e o
poder que ela tem para transformar e agilizar trabalhos, mas os cartérios brasileiros
ainda caminhavam vagorosamente para se inserir no expediente de oferta de servigos
e contados a distancia.

Como forma de melhorar essa situagdo, criou-se o Provimento 100 do
Conselho Nacional de Justiga que desenvolveu e-notariado, plataforma digital criada
como forma de facilitar o fluxo de operagdes (DAMASCENO, 2020). As incertezas
tomaram conta, e a aceitagdo de novas tecnologias causam aflicdes quanto a certas
decisbes, principalmente quando ainda ndo se tem um uso habitual de sistemas ou
ferramentas tal como a blockchain. O acolhimento a novas tecnologias causa uma
certa restricao antes de iniciar o esforco do uso dela, as atitudes e ideias formadas
para tentar aprender a utiliza-la podem ser negativas (MORAES, 2013).

Isso pode ocorrer devido a Teoria Unificada da Aceitagdo e Uso da Tecnologia
(UTAUT), que explica a intengao do usuario para utilizar um determinado sistema de
informacgédo e comportamento de uso subsequente (COSTA, 2012). Esse modelo de
UTAUT é empregado para identificar a intengdo de uso de distintas tecnologias em
ambientes diferentes. Essa teoria tem como base quatro pilares: “expectativa de
desempenho”; “expectativa de esforgo”; “influéncia social” e “condi¢cdes que facilitem”
(VENKATESH et al., 2003).

Nessa perspectiva deve-se lembrar que o surgimento de tecnologias
disruptivas pode desagradar alguns grupos sociais. Isso leva a recordar um fato
ocorrido em 4 de novembro de 1811, quando um grupo armado invadiu e atacou uma
propriedade privada em Bulwell, interior da Inglaterra, com a finalidade de destruir
maquinas de tear. Esse ataque foi organizado por trabalhadores que nao aceitavam o

uso das novas tecnologias na Revolugao Industrial, 0 que alcangou o objetivo deles,
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a destruicdo das maquinas. Esse movimento recebeu o nome de ludismo, mesmo
tendo destruido varias maquinas, ndao impediu que o avango da tecnologia parasse.

O ludismo é atribuido aqueles que se opdem as inovagdes tecnoldgicas. Nessa
era digital um exemplo atual é os taxistas, que nao aceitavam o aplicativo do Uber.
Essa resisténcia quando praticada por grupos organizados e com poder de influéncia
pode resultar no fenébmeno de captura regulatéria, caracterizado quando reguladores
se desviam do interesse publico em beneficio do interesse econdmico de integrantes
dos setores regulados (STIGLER, 1971).

Como forma de justificar a resisténcia do Direito a Tecnologia, recorrer-se-a a
Teoria do Direito como Sistema Autopoiético de Gunther Teubner, que segundo ele o
Direito € um subsistema, ou seja, sistema social de segundo grau, com isso a
comunicagado que se tornou um sistema independente do sistema social de primeiro
grau, 0 que passou a viver em clausura comunicativa.

Teubner (1993) acredita que o Direito € um sistema autopoiético, e com a
evolucdo tecnologia e social, veio a desestabilizagdo no ambiente que envolve o
sistema autopoiético, que compactua com a realidade juridica, econémica, politica e
agora tecnologia. O sistema tecnoldgico criou uma distor¢do no significado do
discurso comunicativo e nas construgdes sociais, o que interfere de maneira global, e
dificulta a absorcao de influéncias externas, por causa da clausura autopoiética que
foi responsavel por esta confusao e a unica forma de restauragdo da harmonia entres
os sistemas é a interferéncia como viabilizadora de evolugédo (NEVES, 2005).

Pode-se citar ferramentas que causam néo aceitagdo de alguns devido algum
fato ocorrido e ndo gostado, por exemplo, a questdo do WhatsApp, que gerou atraves
de ordens judiciais, ndo bem entendidas a respeito de tecnicidade que regulam o
funcionamento do aplicativo, que fez com que juizes determinassem sua suspensao.
Nessa perspectiva, o judiciario desafia o determinismo tecnoldgico, exigindo que
programa faga algo impossivel, o que se nota é uma falta de conhecimento técnico,
por quem deu a ordem, para arbitrar o conflito entre a aparente vontade da lei e 0
escopo da tecnologia (CHACON, 2018).

Entendendo isso, outras ferramentas que levam a ajudar o meio juridico e
extrajudicial, mas que € uma maneira de diminuir trabalhadores para determinadas
areas é uma ferramenta apresentada nos Estados Unidos chamado de Contract
Intelligence (COIN), sistema de machine learning, que tem como funcdo a

interpretacdo de acordos de empréstimo comercial e analisar acordos financeiros no
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ambito do banco norte-americano. Essa ferramenta pode substituir o trabalho de 360
horas ao ano de um advogado, sem falar que diminui 0 numero de equivocos na
concessao de servigco de empréstimo, devido erro humano (GALEON et al., 2017).
Esse tipo de situagéo faz com que exista uma forga de resisténcia a tecnologia, pois
ela tende a diminuir o trabalho humano, em consequéncia faltara trabalho para alguns.

Nessa mesma percepcgao, foi criada na Universidade de Cambridge uma
plataforma de inteligéncia artificial para profissées juridicas, que 1&é e compreende
contratos seja em qualquer lingua, de modo a identificar informagdes e eventuais
anomalias sem que seja necessario instrui-lo. Entre outros destaques podem-se citar:
algoritmo que prognosticava os resultados dos casos julgados pela Suprema Corte
norte-americana e o chatbot DoNotPay, que é um robd espécie de advogado criado
para atender no Reino Unido e em Nova lorque, e ainda é especialista nas
contestagao de multas para quem estaciona em locais proibidos (SOUZA, 2016).

O Brasil nao fica distante, o uso de tecnologia nos servigos juridicos prestados
estd ganhando forga da Inteligéncia Artificial, ndo sédo ferramentas iguais as citadas
anteriormente, mas sdo analogas. Em Sao Paulo, a Finch Solugdes, ferramenta de
controle contencioso de massa do escritorio de advocacia JBM & Mandaliti, foi criada
em 2013, que busca capturar informagdes, automacado e gestdo de processo no
mundo juridico, também atua em diferentes setores da economia, de forma que
oferece solugdes para incrementar resultados e inteligéncia de negécios dos demais
clientes (FELIPE et al., 2018).

O que se pode notar € que as inovagdes alcancam eficiéncias dindmicas, mas
a rara implantagado de politicas publicas visando proteger ou estimular a inovagao,
quando se fala em direito concorrencial sdo identificados trés problemas relacionados
com a preservagao da inovagao: os comportamentos excludentes, que representam
um obstaculo a inovagdo externa; a regulagdo dos catalisadores da inovagéao; e
problemas de oportunidade, no que consta uma decisao de politica publica em um
momento adequado, seja tomado em setores caracterizados por alta inovagao
tecnologica (WU, 2011). De maneira similar, Cooter (2011) e colaboradores
constataram que o tratamento da inovagao pelo Direito deixa a desejar.

Por fim, entende-se que tanto o Direito econdmico quanto a prépria economia
ainda nao enderecaram a questao essencial da promocao e inovacédo. Por mais que

a tecnologia seja aliada a procedimentos rapidos e eficientes ainda existe uma forga
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contra essas ferramentas e isso s6 sera mudado com uma implementagdo de uma

educacao voltada para aceitar e compreender melhor todos esses elementos.

4.5 O papel do Estado diante do advento de inovagoées tecnolégicas

disruptivas

O aparecimento de novas tecnologias n&o é algo especifico do tempo atual. A
verdade é que a busca por inovagdes sempre foi algo muito valorado pelo capitalismo.
A globalizagdo € um processo que levou a sociedade refletir sobre as obrigagdes do
Estado, seja na estrutura, na fungéo ou nos custos. Com isso, surgiram as mudangas
provocadas pelo fendmeno de transnacionalizagdo dos mercados de insumo,
producdo, capitais, finangcas entre outros que apresentam transformacgdes
significativas.

Nesse contexto, o Direito se comporta como flexivel, mas também equilibrado
diante de sociedade, economia, politica e cultura. Isso demonstra que a ciéncia
juridica ndo pensa de forma linear e acumulativa. O Direito nasce de confrontos, de
inconclusdes, persuasdao e do grau de aceitacdo consensual dos modelos
apresentados. A relagdo entre Estado, Direito e Tecnologia € algo inovador, e
desafiador, ja que € com autorizagdo do Estado que o poder tecnoldgico e de direito
se concretiza. E ele que deve monitorar as inovagdes com fundamento constitucional,
e buscar entender em que momento e medida deve se dar a intervencao, sob pena
de nédo a justificar.

Sob essa perspectiva, trabalha-se o advento das inovagbes tecnoldgicas
acerca do papel do Estado frente a tais novidades. Porém, antes de aprofundar esse
tema é necessario esclarecer que as inovagdes disruptivas se configuram como uma
das espécies do género inovagdes tecnoldgicas. No que tange a tecnologia entende-
se como atividades preordenadas que geram resultados da transformac&o ou
manipulacdo dos recursos naturais e o meio ambiente de modo a satisfazer as
necessidades e fins humanos (KLANG, 2006; MOSES, 2013).

De maneira mais clara, sdo atividades que podem transformar a realidade, seja
fisica ou virtual, em busca de satisfazer os interesses humanos. Esse tipo de
tecnologia é nova, rompe o modelo de produgao e regulagéo vigente de um bem ou
servico. O que desperta um jogo competitivo afrontando liderangas dominantes de
mercado (MARQUES NETO, 2016).
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Clayton M. Christensen (2003) criou o termo disrupgao e refere-se ao processo
como o0 rompimento ou superagcdo de algo preexistente que origina nova solugao
eficiente, e esclarece que inovagbes disruptivas permitem a entrada de novos
participantes no mercado, diante de solugbes simples.

Em concordancia com essa conceituagao Silva (2017, p. 159) expde que:

Tecnologia disruptiva ou inovagao disruptiva € o termo usado pelo
professor Christensen para descrever a inovagao tecnolégica que
derruba uma tecnologia ja existente no mercado. Nessa métrica, deve-
se entender por evolucionaria a tecnologia que aperfeicoa ou
incrementa uma anterior, por revolucionaria as que causam grandes
alteracgbes e, finalmente, por disruptiva, aquela que destréi a anterior,
atendendo as mesmas exigéncias dos clientes com incremento
significativo da qualidade, utilizando algo novo, sem permitir que se
volte ao estagio anterior

Com essas caracteristicas, a disrupgdo € algo inovador barateado, além de ser
simples para as demandas do cotidiano, tem um poder de inovagcado que afronta a
consolidagdo de empresas lideres no mercado, a partir do ponto que passam a
oferecer novos servicos aos seus consumidores ou usuarios do que aqueles
oferecidos anteriormente pelas empresas lideres. O problema é que por vezes as
empresas acreditam que isso € uma ameaca, ao invés de buscarem melhorar a
qualidade de seus servigos, com um custo barato, deixam de lado a estratégia quando
se sentem ameacados, por falta de conhecimento. Essa situag¢ao nao fica distante da
area do Direito. Nao observando que a incorporacdo e a difusdo esta mudando
significativamente a maneira que as pessoas se relacionam juntamente com o Estado
e a tecnologia, as consequéncias para as diversas areas do Direito, se fazem
presentes.

Vendo como exemplo o Direito Administrativo nessa inclusao, Marcos Juruena

Vilella Souto (2002, p. 31-32) opina a respeito:

A globalizagéo forgou com que a sociedade repensasse a fungéao, a
estrutura e o custo dos Estados, especialmente a luz dos principios da
subsidiariedade e da eficiéncia. [...] Essa transicao balanca alicerces
de ha muito solidificados no Direito Administrativo e que, por isso,
precisam ser revistos para acompanhar a evolugao dos fatos nos
planos econdmico e social, proporcionando um necessario e seguro
travejamento juridico para as novas relagdes que se produzem no
campo em expansdo do publico ndo estatal. [...] A globalizacdo da
economia tem ampliado as fronteiras comerciais entre os paises
gerando blocos econdmicos e acordos internacionais que colocam a
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Administracdo Publica, direta e indireta, cada vez mais em contato
com outros paises, organismos internacionais — especialmente os de
fomento — e cidadaos que adquirem liberdade de circulagéo e de
oficio, com igualdade de tratamento, forcando, com isso, o
aparecimento de novo aspecto no estudo do Direito Administrativo.

Algumas vezes o Direito Administrativo se opde a nova realidade fatica, pois
alguns tedricos administrativos insistem em negar e se opor as inovagdes tecnologicas
e sua repercussao no Direito. As cegas muitos concluem que as inovagdes disruptivas
sdo ilegais, ja que contestam seus tradicionais institutos.

Como forma de adentrar mais nesse assunto, buscou-se entender o papel do
Estado frente a essas questdes, observa-se que a Constituicao de 1988, evidencia a
relevancia da ciéncia e tecnologia, mas de forma sucinta. A Emenda Constitucional n°
85/2015 fez varias atualizacdes para fins de atualizar o tratamento das atividades de
ciéncias, tecnologia e inovagao. Atribuindo ao Estado o dever de promover e fomentar
a capacitacéo cientifica e tecnologica e a inovagdo, de maneira concorrencial entre
seus entes federativos. Nessa prima, entende-se que o advento das inovacgdes
tecnoldgicas disruptivas provoca novos desafios ao Estado Regulador, que sem essa
peculiaridade nao seria alcangcado o fomento de valores sociais e de direitos
fundamentais.

Na pretensao de justificar a regulagdo do Estado, deixa-se claro que ele tem
essa atribui¢cdo por diversos motivos, e lista-se alguns pontos como justificativa para
intervengao estatal: promogao de algum pleito coletivo, redistribuigdo de recursos,
resguardo de direitos de geracdes futuras, entre outras (SUSTEIN, 2011).

A intervencao frente a novas inovagdes € percebida por parte do Estado que
tém atitudes arcaicas para promover e proteger a inovagao. Desse modo, entende-se
que um dos motivos que levam a se comportar desse jeito € a auséncia ou
insuficiéncia de politicas publicas, em consequéncia o nao investimento em pesquisas
cientificas nos centros de ensino para que possam criar ferramentas inovadoras, falta
de planejamento e programa do governo que dificultam seu desenvolvimento (SURINI,
2019).

Tao importante quanto a regulagao € a questdo do momento para intervencéo
do Estado, pois deve saber o momento que se deve fazer intervengéo reguladora
sobre a nova tecnologia, para que nédo ocorra antes do tempo e nem tardia. Intervir
imediatamente apds uma disrupgao ndo € uma boa opcéo, é bastante arriscado, visto

que a precocidade é arriscada sobre o aparato técnico propicio para lhe dar com a
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nova tecnologia. O cenario novo pode confundir as expectativas e tornar a intervengao
estatal excessiva ou equivocada, em consequéncia pode impedir o desenvolvimento
da propria inovagao tecnolégica (SURINI, 2019).

Em continuidade aos problemas que o Estado deve estar atendo quando for
intervir na inovagao tecnologica, até que ponto lhe cabe essa intervengéo € importante
saber, visto que o ingresso de novas tecnologias depende da concepg¢ao de qual o
papel que o Estado deve exercer na sociedade (BAPTISTA et al., 2016). Sao duas
situagdes antagonicas, pois defende-se que o regulador atue de forma mais comedida
no que concerne as inovagdes disruptivas, como forma de garantir a seguranga e
plexo de liberdade dos envolvidos.

A outra forma defende uma regulagao mais ativa, com a finalidade de promover
maior gama de direito, objetivos e valores possiveis. Segundo Surini (2019) é
interessante o fato de que o cenario de incertezas com que se depara o ente regulador
muitas vezes faz com que a sua agao no inicio seja conservadora.

O uso da tecnologia disruptiva através de instrumento regulatério, no
entendimento de Tim Wu (2012), quando minimante intervencionista e mais flexivel
nao causa muito dano em situagdo de intervencédo regulatéria precoce. Ja no
pensamento de Nathan Cortez (2014) estabelece que instrumentos regulatérios firmes
e rigidos, caso tenha uma prematura regulacéo, deve-se fazer uso de mecanismos
alternativos de coercibilidade, a fim de que as agéncias reguladoras ndo percam sua
forga e credibilidade frente a disrupgéo.

A sociedade de qualquer forma pode despertar o sentimento de confianga com
relagdo a postura estatal, pois este deve agir dentro dos limites impostos pelo
ordenamento juridico, independente do modelo que adote, pretende que cada vez
mais venha regulacdo democratica, com estimulos a participagao popular no processo
decisodrio das agéncias, como forma de buscar eficiéncia, legitimidade e democracia.

Diante disso, a inovacao caracteristica das inovagdes disruptivas faz com que
o Estado também chegue a uma reflexdo a respeito do papel de regulagéo. O certo é
gue nao existe um unico caminho, ou certo para o direito regulador, o que pode fazer
€ reinventar para acompanhar as inovagdes tecnoldgicas que pretende regular. Cabe
ao Estado fazer uso racional do plexo de opcdes que tem diante de si. Com esse
entendimento Otacilio Neto (2013) opina a respeito da importancia e a forma como

deve-se atuar com a fungao regulatéria:
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Cabe ao Estado, dessa forma, impor regras de equilibrio entre os
interesses das empresas que necessitam de lucro na sua atividade
empresarial e os interesses dos cidadaos que querem tarifas a pregos
justos e bons servicos de telefonia. Forma-se, entdao, um jogo de
interesses de mercado: uns querendo lucrar mais e usando de todas
as formas possiveis para isso (as empresas) e outros, com poder de
controle, tentando impor regras de mercado com o0 escopo de se
extrair o maximo de eficiéncia dos atuantes (o Estado). E justamente
nesse conflito de interesses que atua a Teoria dos Jogos. Dentro do
espaco que Ihe for dado para atuar, as empresas fardo todo o possivel
para maximizar seus lucros sem se preocupar a principio com a defesa
da concorréncia ou com a satisfagéo de seus usuarios. [...] A Teoria
dos Jogos funciona entdo como um instrumento a disposi¢cdo do
Estado regulador para que ele, procurando antever a agado dos seus
regulados, intervenha, disciplinando o mercado com o escopo de se
extrair o maximo de eficiéncia possivel e ao mesmo tempo mantendo
o interesse econbmico das empresas [...].

E entdo de responsabilidade do Estado buscar o equilibrio e manter uma
postura protagonista, no sentido de impor regras. E por mais que as novas tecnologias
nos apresentem surpresas e incertezas, o Direito deve absorver as inovacdes
trazidas, e como forma de diminuir a distdncia entre o Direito e a tecnologia, a
transdisciplinaridade € fundamental.

Por fim, a tecnologia como mencionada anteriormente é algo sujeito ao
capitalismo, e quando se relaciona Direito, inovacao e Estado, esta € sem duvida algo
que colabora com todo o andamento de procedimentos cotidianos.

O Estado, antes de mais nada, é quem deve estar a frente dos andamentos e
estimular as inovacoes, trazer constantemente para as suas serventias as novidades
e oferecer aos seus colaboradores as melhores maneiras de se relacionar com as
ferramentas tecnoldgicas, porém deve manter um equilibrio para que nao perca sua

forga e credibilidade frente a disrupgéo.
4.6 Diretrizes para gestao cartoraria na contemporaneidade

Os servigos extrajudiciais realizam um papal bastante importante na sociedade
brasileira. E através dele que ganhamos um dos mais importantes documentos, a
certidao de nascimento, portanto, todos nds passamos por algum momento da nossa
vida a depender de seus servigos, seja no nascimento, no casamento, em registro de
filhos, ao adquirir um patriménio ou até mesmo quando morremos. Trata-se de um
servigco publico com muita responsabilidade, e com grande relevancia dos atos
praticados para o exercicio de cidadania e da vida privada.
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Diante de grande relevancia entende-se que deve ser prestado um servigo de
qualidade a populagao, pois com tanta importancia na vida do cidadao, principalmente
em momentos de muita honra, de muita emocao, como casamento, € que se deve
cumprir com eficiéncia todo o seu funcionamento.

Marcelo El-Jaick Freitas, Diretor da Diretoria Geral de Fiscalizagao e Apoio as
Serventias Extrajudiciais, discorre que muitos dos problemas apresentados quanto a
prestacdo do servigo publico de forma eficiente encontram-se na gestao cartorarias.
De acordo com ele as praticas de gestdo n&o estdo definidas para o conjunto de
cartérios, sendo esta parte insuficiente para que uma serventia tenha um
funcionamento organizado. Principalmente depois de muitas transformagdes na
sociedade como um todo, pois do Poder Judiciario exige-se uma melhor prestagao
jurisdicional com eficiéncia. Para tanto, € importante que se tenha investimento na
gestao atentando para as necessidades do servigo publico e ensinamentos do Direito
Administrativo (ALEXANDRE, 2014).

As pessoas que fazem parte da serventia, da organizagado trazem consigo
valores, culturas e necessidades unicas, que precisam ser respeitadas e que em
conjunto com um contexto do aparto judicial em que estarao inseridas, podem facilitar
ou dificultar o exercicio das fungées que precisam ser executadas na organizagao
(ALEXANDRE, 2014).

N&o se pode negar que a percepgao de cada pessoa é distinta, e que por vezes
ao se deparar com situagdes modernas nem todos reagem de maneira equilibrada e
aceitavel. O que se pretende relatar aqui, com esse pequeno comentario, € que o que
se traz na personalidade, por mais que nao seja, na pratica, bem-vista, mas interfere
em um trabalho, na forma de agir, de atender, de compreender ou de solucionar. Um
pouco de cada se faz no trabalho, se uma organizagdo bem amparada com um agente
de personalidade inflexivel, nada se resolve quando se esta em conjunto. O que se
pretende mostrar € que uma organizag¢ao sem flexibilidade para entender as situagdes
cotidianas e soluciona-las da melhor forma possivel, jamais alcangara objetivos de
uma gestdo em uma serviddo publica, e sera mal-vista, ja que € um amparo a
sociedade.

Quando se estuda um conjunto de regras esparsas sobre a qualidade e
aplicabilidade ao exercicio da delegacao cartoraria, pode-se criar um sistema unico
capaz de orientar aqueles que exercem 0 servico publico e auxilia-los na tarefa de

promover a segurangca juridica e o bom atendimento ao cidad&do (FREITAS, 2016).
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Posto isto, cabe a definigdo inicial do servico publico, que na visdo da
Professora Di Pietro (2010, p. 102) é “toda atividade material, que a lei atribui ao
Estado para que a exerga diretamente ou por meio de seus delegados, com o objetivo
de satisfazer concretamente as necessidades coletivas, sob regime juridico total ou
parcialmente publico”. Diante dessa definicdo, entende-se que incumbe ao Poder
Publico a prestacao de servico publico de maneira que satisfaca a sociedade, e para
que isso seja alcangado deve ter celeridade, modernidade, redugcdo de custos, e
qualificagado dos agentes publicos. Cabe ao Estado a prestagao do servigo publico,
seja ela direta ou indireta, podendo a auséncia causar danos com o consequente
dever de indenizar terceiros (ALEXANDRE, 2014).

Na certeza de transformar esse servico eficaz deve constar uma boa
organizagdo, esta €& considerada um fendmeno do mundo moderno, Chiavenato

(2004, p. 11) concorda com essa afirmacgao e alertar:

As organizagbes precisam alcangar objetivos em um cenario de
concorréncia acirrada, tomar decisdes, coordenar multiplas atividades,
conduzir pessoas, avaliar o desempenho dirigido a metas, obter e
alocar recursos.

Segundo o autor a tarefa basica da administragao é fazer as coisas por meio
das pessoas, alcangando melhores resultados. A administragao pode ser considerada
como uma técnica social de lidar com as pessoas, onde busca eficiéncia e eficacia.
Na concepgao de Chiavenato (2004, p. 285) “[...] a administragdo fundamenta a sua
importancia com o papel de tornar produtivos os valores, aspiracoes e tradicdes dos
individuos, organizag¢des, comunidades e sociedades com vistas a um propdsito
produtivo”.

Em concordancia com esse entendimento, Maximiano (2004) alinha
administracao e pessoas e entende que a ideia de que a sociedade humana é feita de
organizagbes que fornecem os meios para o atendimento de necessidades dos
individuos, faz com que as organizagdes sejam capazes de utilizar corretamente seus
recursos e atingir objetivos através de seres.

Nao é facil administrar, € uma tarefa incerta e desafiadora, devido as mudancgas
que aparecem, as pessoas que estdo no setor diante das inovacdes, de situacdes
incomuns, problemas complexos, entre outros elementos devem se equilibrados. Eis

gque aparece uma questao bem abrangente, fugindo de pequenas administragdes, que
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também sao importantes para uma organizagdo, depara-se com paises. Drucker
(1999) contextualiza que a administracdo € um meio para se obter resultados e
completa que em relacdo as nagdes, nao existe paises desenvolvidos e
subdesenvolvidos, para se ter bons resultados, mas sim os que sdao bem
administrados.

Uma vez que a administracao é aplicada a todas as areas, observa-se quando
se fala em administracdo publica, na maioria das vezes se vé de forma negativa.
Assim, os Servidores Publicos que séo atrelados a administragdo publica mediante
um regime juridico, vivem em um conjunto de regras de direitos e deveres que regulam
determinada relagéao juridica.

Em virtude disso, a Lei de Improbidade Administrativa conceitua como agente
publico como todo aquele que exerce emprego ou fungédo nas entidades, seja essa
atividade remunerada ou nao. Por conta disso, estes profissionais devem buscar
exercer sua funcao da melhor forma, pois esta levando o nome do Estado. Para que
sejam conquistados os objetivos das entidades, o primeiro passo € a questdo da
organizagdo. A administragdo é vital a todos os prestadores de servi¢o, deve ser ter
um conjunto de esfor¢os humanos coletivos, precisa ter cooperagcéo (CHIAVENATO,
2004).

Para ter uma organizagao segura, existem alguns fundamentos tedricos
essenciais na gestao administrativa, principalmente quando se fala em prestagéao de
servigos, ja que o foco da gestdo é destinado aos prestadores de servico. Roesch
(2009) destaca que embora a maioria das propostas de gestdo e organizagao tenham
aparecido em momentos historicos distintos, essas aparecem como solugao genéricas
para todas as organiza¢gdes mundiais de hoje. E como forma de crescer e funcionar
direito, deve ter uma boa negociacéo, ou seja, tomar decisbes em conjuntas quando
as partes envolvidas tém interesses ou preferencias (CHIAVENATO, 2004).

Porém, além de saber negociar, existe outro elemento importante nesse meio:

As relagbes empresariais envolvem inumeros aspectos da
comunicagdo, causando impacto direto nos resultados das
organizagdes. A comunicacdo € um dos componentes mais
importantes do processo de negociacdo, que por sua vez tem a
finalidade de atingir um acordo agradavel sobre diferentes ideias e
necessidades (MARTINELLI, 2010, p. 36).
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Como forma de melhorar a relagdo e negociagdo inclui-se também a
comunicacao clara e precisa, pois “[...] comunicagao € a troca de informacdes entre
pessoas, constitui um dos processos fundamentais da experiéncia humana e da
organizagdo social” (CHIAVENATO, 2004, p. 142). Junto a ela tem também o
feedback, pois ndo existe administrar sem ter retornos concisos aos funcionarios, o
feedback € uma maneira de gerenciar talentos (CRAINER, 2000).

Essas sdo algumas formas que podem ajudar em uma gestdo, mas os
problemas que podem aparecer sao varios. Nao existe limite para as dificuldades que
podem surgir. E da competéncia dos gestores para solucionar os problemas,
implementa-las, por mais que seja impopular, deve-se basear em técnicas e métodos
administrativos (MORAES, 2001).

Diante do exposto, quando se coloca em servigos publicos, a responsabilidade
dos servidores impde o dever juridicamente estabelecido em consequéncia de ato
ilicito que gerar prejuizo ao erario publico. Portanto, além de ser prejudicado caso
esse nao se encontre em uma administracdo bem ministrada também comprometera
o Estado. Entdo ndo cabe ao Estado investir apenas em infraestrutura e tecnologia,
iSso ndo é o bastante.

Quando se fala em cartérios extrajudiciais, o sentido € o mesmo, e muito se
preocupa apenas com a informatizacao deles, o que vai além dessa limitagao, “[...]
para que se tenha um cartorio ideal, entre eles destaca-se a visdo empresarial que
deve ser dada a serventia, aplicando-se o principio da eficiéncia” (SOARES, 2007, p.
62).

Seguindo essa mesma linha de pensamento Maximiano (2012, p. 5) agrega

que:

As organizagdes transformam recursos para fornecer produtos e
servigos, com o objetivo de resolver problemas de seus usuarios e das
pessoas que as criaram. Quando as organizagbes resolvem
problemas e sao eficientes no uso de recursos, todos ficam satisfeitos:
clientes, usuarios, funcionarios, a sociedade de forma geral

O autor discorre que as organizagdes podem ser eficientes e eficazes, como
também ineficientes e ineficazes, tudo depende da forma como as organizagdes sao
administradas. Atribuir aos titulares cartoriais uma boa organizagao e administragéo é
entender que o delegatario tera um gerenciamento com eficacia (SOARES, 2007). A

eficacia indica que a organizagao realiza suas finalidades, e visualiza-se que quanto
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mais alto o grau de realizagdo das finalidades mais a organizagdo € eficaz
(MAXIMIANO, 2010).

E nitido que a gestdo de servicos esta atrelada a qualidade da prestagéo dos
mesmos, ja dizia Fitzsimmons e Fitzsimmons (2014, p. 212): “[...] a organizagao
estabelece o ambiente do encontro em servigcos. A interagdo entre o cliente e o
pessoal da linha de frente ocorre dentro do contexto de cultura organizacional e dentro
de seu ambiente fisico”. E nesse entendimento que se v& a exigéncia de uma
qualidade para a prestagdo de servico dos cartérios. Existe a necessidade de
realizacdo de cursos de aperfeicoamento ndo apenas para os servidores, mas
também para o tabelido, com conteudos que sejam relacionados a administracéo do
gabinete e do cartdrio, técnicas para o planejamento, controle de melhoria de
qualidade, mapeamento de processos, entre outras atividades que fazem parte de
uma exceléncia em gestao.

Sem duvida essas estratégias ajudaram bastante para evolugdo de uma
gestdo, sem falar que a sociedade esta cada vez mais exigente, e cobra uma justica
rapida e eficiente, devido isso é essencial que o tabelido além do conhecimento
necessario em relagao as leis e aos servigos que em constancia sio prestados pelo
cartorio, seja interessado em saber como funcionam os mecanismos disponiveis para
que o trabalho tenha evolucdo, resolvendo as demandas de forma a melhorar o
atendimento ao cidadéo, tudo isso levando em conta a ciéncia da administragao.

Com o agregamento de técnicas de gestdo administrativa nos cartorios
extrajudiciais, com base em um manual de implementacdo de planejamento
estratégico direcionado para as serventias, a perca de tempo ndo sera mais tao
presente.

Na definigdo constitucional, art. 236, os servicos notariais e de registro sdo
exercidos em carater privado, por delegacdo do poder publico, a partir dessa
definicdo, surge a necessidade de saber como promover a melhoria continua do
funcionamento, gestado e prestagdo do servico publico delegado. Isso ndo seria de
outra forma se ndo através de um conjunto de regras que norteiam as agdes dos
gestores de cartérios extrajudiciais e gere uma padronizagao (FREITAS, 2016).

Conforme ressaltado por Freitas (2016), o Sistema de Gestao Cartoraria-
(SGC) passa pela aplicagao nos Servigos Extrajudiciais dos principios utilizados em

gestdo da qualidade, produzindo definicdes, regras, valores e agbes a serem
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respeitadas para que o servigo publico prestado por delegacdo seja reconhecido
alcancando um nivel de padronizagao e exceléncia.

Quando se cria um conjunto de regras esparsas sobre gestao da qualidade e o
aplica ao exercicio de delegacdo cartoraria, pode-se criar um sistema unico como
forma de orientar aqueles que estao disponiveis para o servigo publico por delegagao
e auxilid-los na dificil missao de promover segurancga juridica, além de oferecer bom
atendimento ao cidadao.

As praticas de gestdo sdo capazes de solucionar problemas estruturais que
surgem durante todo o trajeto de quem esta envolvido com a atividade extrajudicial,
seja orgao fiscalizador, delegatério ou consumo de servigos. Nao resta duvidas que
dentre esses problemas cita-se o acumulo de trabalho, que podem ser fruto de rotinas
ultrapassadas, e acaba contribuindo para a morosidade do aparelho judicial. E assim
que o descrédito no desempenho das atividades judiciais aparece.

Baseado na norma internacional ISO 9001, que busca melhorar a qualidade de
empresa de acordo com requisitos e padrdes especificos, o Sistema de Gestdo da
Qualidade (SGQ) € composto por um conjunto de regras para padronizagao de servigo
e produto. Tem requisitos basicos para um sistema de gestdo de qualidade, quando a
organizagado precisa mostrar sua capacidade para fornecer de maneira coerente
produtos que atendam aos requisitos do cliente e pretende aumentar a satisfagao dele
através da efetiva aplicagdo do sistema, tendo como principios gerenciais: foco no
cliente, lideranga, abordagem de processo e melhoria continua (FREITAS, 2016).

Para os cartorios em 2010 foi publicado a norma NBR 15906, que apontam que
0s servigos notariais ganharam um modelo de gestéo profissionalizada, parecido com
0os modelos empresariais de gestdo. Em que estes devem ter como objetivo promover
um conjunto de atividades coordenadas de planejamento, direcdo, controle e
padronizagcao de procedimentos. Os requisitos basicos para alcangar um servico
extrajudicial de qualidade perpassam pelo nivel de envolvimento e satisfagdo no
atendimento ao publico, isso porque toda organizagao seja ela publica ou privada, tem
como principal foco de maneira instintiva ou seu objeto ou produto. E uma
consequéncia natural da missdo de produzir coisa e servi¢o, ja que o processo de
producao € algo intrinseco ao sistema de organizagdo de uma empresa.

Outro importante elemento para que o cartério tenha sucesso na sua gestao &
a capacidade de preposto, pois ele é o alicerce base para o gestor, em qualquer
atividade, ja que tem o contato direto com o publico. Nesse caso, quando houver
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execugao do servigo que exija a participagdo de outras pessoas, podendo o
delegatdrio contratar, em cima desse contrato € que o delegatario gestor exercera
uma politica de gestdo de pessoas relevante para que o atendimento e os produtos
possam ser entregues de forma adequada. E importante ressaltar que para ter equipe
que trabalhe com eficiéncia € necessario que selecione perfis, aplique metodologia
eficaz e avalie sua eficacia.

E por ultimo, a questdo da qualificacdo do servico. E evidente que nesse
elemento se tenha um planejamento das etapas culminando com a necessidade de
validacdo do produto antes de entrega, de acordo com os critérios de aceitagao
estabelecidos. Nao basta a entrega do produto, o processo para que chegue a iSso
faz parte de bons resultados, pois o sistema de entrega ao usuario/cliente deve ser
focado em rapidez, facilidade e precisdo. O que se vé hoje, sdo consumidores
usufruindo da tecnologia, para efetuar pagamento, antecipar pedidos, realizar
aquisicao de produtos, entre outros.

Por fim, o Sistema de Gestdo Cartoraria, nos termos do art. 21 da Lei
8.935/1994, deixa nitido que o tabelido ou oficial de registro tem responsabilidade
exclusiva sobre o gerenciamento administrativo e financeiro da unidade extrajudicial.
Diante dos padrdes relatados para uma gestao de qualidade, ndo poderia deixar de
ressaltar que a SGC tem o dever de organizar, padronizar as atividades, atender
exigéncias legais, reduzir custo, promover a seguranga juridica, obter
reconhecimento, entre outros que tragam beneficios para a serventias. Porém, nao se
deve esquecer que nas diretrizes basicas deve ter: missao, visdo, valores e principios.
Como também foco na equipe profissional, treinando e reconhecendo a satisfacdo das
expectativas criadas pelos trabalhadores.

Nesse interim, deve-se observar sempre o conjunto de normas e leis que
possam embasar as atividades, que sao dispositivos constitucionais e as Leis
8.935/1994 e 10.169/2000, podendo incluir as principais normas aplicaveis aos
Servigos Notariais e de Registro: Lei 6.015/73, dispdes sobre registro publico; Lei
6.015/1973, relacionada aos servicos concernentes ao protesto de titulo e outros
documentos relacionados a dividas; Lei 7.433/1985 e o Decreto 93.240/1986, explana
requisitos de lavratura de escritura publicas; Lei 7.433/1985 e o Decreto 93.240/1986,
refere-se a condominios em edificacbes e as incorporagdes imobiliarias; Lei

6.766/1979, dispde sobre o parcelamento do solo urbano; Lei 10.257/2001, Estatuto
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da Cidade; Lei 5.709/1971, relacionado a aquisicdo de imoveis; entre outros tais como
jurisprudéncias e leis estaduais.

Esse rol € exemplo de regulamentos, ndo se esgota no exemplo acima, ha
diversos outros que devem ser observados pelos delegatarios, e seus prepostos, no
exercicio de suas fungdes. Além disso, é bom entender critérios que sao avaliativos
pelos clientes diante de uma prestacdo de servico. Quem desenvolve bem esse
assunto é Milet (1997), que lista:

a) Aspectos tangiveis: aparéncia da instalagao fisica, equipamentos, pessoal;

b) Confiabilidade: habilidade para cumprir o prometido;

c) Presteza: desejo e disposi¢ao de ajudar, ou seja, rapidez no atendimento;

d) Competéncia: colaboradores com os perfis e os conhecimentos necessarios;

e) Cortesia: educagao, respeito, consideragéo, atengéo e cordialidade;

f) Credibilidade: transmiss&o de confianga e credibilidade junto ao cliente;

g) Seguranga: minimizagao ou eliminagao de risco, perigo ou agdes duvidosas
contra as pessoas e informacoes;

h) Acessibilidade: facilidade de contato com as pessoas na organizagao;

i) Comunicagao: manter o cliente informado através de linguagem clara e
precisa, compreensivel,

j) Entendimento do cliente: esforgo feito para conhecer o cliente e seus reais
problemas e necessidades;

k) Preco: valor pago pelo cliente para obter o produto ou servigo. Geralmente

nao é tao valorizado como um bom atendimento.

E diante de muitos desafios que se consegue uma gestdo de qualidade,
alcangando objetivos principalmente de uma boa prestagdo de servigo em tempo
preciso e celeridade, porém, para isso deve seguir algumas normas, € compreender
todo o conjunto de elementos essenciais para obter bons resultados. Os beneficios
da carreira se veem nao apenas no financeiro, mas também na qualidade de servi¢o
e no reconhecimento, o que pode proporcionar promogdes. Portanto, cabe ao
delegatario zelar pelo bem-estar de sua equipe, em relagao a beneficios concedidos,
instalacbes adequadas e incentivos para premiar aqueles que se destacam.

Por fim, ressalta que os Servigos Extrajudiciais sao fornecedores de fé-publica,
de confianga presidida de muito trabalho, e como ndo se pode deixar de rememorar,
a seguranca juridica. E por meio dessas peculiaridades que se exige um sistema
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cartorario que permita e controle os atos dos gestores na atuagéo da serventia, para
gue ndo perca a sua esséncia, e nao deixe de entregar o produto, sem se desviar de
uma rotina de trabalho documentado, nas quais deve ser definido o fluxo de cada
procedimento que possa ser realizado internamente. Pois o ato extrajudicial € um
produto que deve ser confeccionado e entregue conforme se espera e alcance toda a

sociedade de maneira satisfatoria.



93

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Com abordagem da evolugao histérica dos cartérios notou-se que vestigios de
atividades notariais desde o codigo de Hamurabi, esses vestigios se sustentaram em
varias fases e ultrapassaram a Era Romana, Feudal e Industrial, com figuras
importantes que foram ganhando espaco na sociedade e reconhecimento, perdendo
a influéncia de grandes monarquias e religido e passou a ser uma serventia que
ganhou apreco social.

Com esse entendimento, observou-se que a modernidade trouxe novidades
com hodiernos conceitos politicos que geraram uma democracia moderna, em busca
de construir uma politica administrativa e seguir os principios constitucionais com um
rendimento funcional, sem perder a qualidade dos servicos e reconhecimento
profissional, com transparéncia nas agoes.

Nesse sentido, novos negdcios juridicos, devem alcangar uma viséo inovadora,
que por vezes tendem a chegar em objetivos econémicos, com seguranga juridica
proporcionada por colaboradores da justica, porém ainda se encontra na dindmica dos
fatos sociais trazerem dificuldades, pois apresenta-se situagdes ndo compativeis com
legislagbes. E assim reunem-se conceitos, desafios e relagdes juridicas que
dinamizam o cotidiano.

Em vista disso, a pluralidade de atores, despersonalizacdo, entre outros,
sobrecarregam o judiciario com situagdes que seriam faceis de se resolverem em
ambientes que tenham pessoas dotadas de bom conhecimento juridico.

Para isso as equipes das serventias extrajudiciais desenvolvem atividades que
precisam de saber juridico e de um orientador a frente, foi onde surgiu a figura, com
maior destaque, do tabelionato, que ndo é apenas um escrivdo ou redator de
documentos, e sim um profissional que carrega uma fé publica.

Salienta-se que desde a Constituicdo Federal de 1988, o ingresso para o cargo
de notarial deve ocorrer por meio de concurso publico para cartério (outorga de
delegacéo de servigos notariais e de registros publicos), como explicitado na Lei n°
8.935/1994 (Lei dos Notarios e dos Registradores), ocupando assim a fungao de chefe
da serventia extrajudicial e tendo como atribuigbes principais buscar celeridade,
compromisso e eficiéncia nos atos desenvolvidos, como também ser um bom gestor

a frente de sua equipe.
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O notarial e o registrador vem se adaptando a situa¢gdes contemporaneas, tanto
em relacao as legislagdes como a tecnologia e administragao, ja que facilita o acesso
na resolucdo de situagbes, inclusive algumas de forma gratuita. Ele tem a
responsabilidade de administrar, entendendo que o cartério também se trata de uma
organizagdo empresarial, o primeiro elemento a ser abordado € a questdo da
economia, pois as serventias extrajudiciais possuem importante papel na economia
dos brasileiros.

E nesse entendimento que De Soto (2000) discorreu na sua obra “O mistério
do capital”, especificando pontos que levam uma economia funcionar, e demonstra o
quanto a legalizagao de propriedades é relevante para o funcionamento da economia
de uma nagao, ndo que essa seja a principal fonte de economia, mas verificou-se
através da obra dele que uma propriedade nao passa de um capital morto se esta ndo
estiver legalizada, é isso que acontece na maioria dos paises subdesenvolvidos.

A burocracia pela legalizagéo €, na maioria das vezes, o maior obstaculo, como
também a falta de politicas publicas que incentivem este ato. Caberia assim ao Estado
através de seu poder realizar projetos, programas ou até desenvolver estratégias que
possibilitem simplificar o processo de legalizacdo de uma propriedade. Entendendo
que este ato poderia gerar renda, contribuir para um mercado produtivo, cheio de
especulacdes e promissor de um capital ativo.

Os cartoérios no meio de diversas caracteristicas que apresenta, € comparavel
a uma empresa, uma vez que a tarefa de administrar € incerta e desafiadora, devido
mudancas, inovacoes e transformacodes rapidas, e ainda pelos problemas complexos
que aparecem no dia a dia, essas entidades enfrentam constantemente os mesmos
contratempos, sem perder de vista os principios da eficiéncia, uma boa administracao
e organizagao s&o essenciais para que o delegatorio passa ter como gerenciar o seu
negdcio. E através da administracédo que se pode dizer que ela ndo é um fim em si
mesma, e sim o meio de se fazer com que as coisas sejam realizadas de melhor
forma, com pouco custo e muita eficiéncia.

Negociagao, feedbacks, comunicagdo e reconhecimento, fazem parte de todo
andamento nos procedimentos diarios, e cada uma tem uma caracteristica essencial,
a negociagao é parte integrante da administragcao, é ter habilidade, argumento para
alcancar o objetivo pretendido, ja que envolve pessoas, problemas e propostas.

E nesses pontos que o bom notarial deve estar atendo quanto a sua equipe,

pois se trabalham para uma mesma organizagao, os modos eficazes de alcangarem



95

objetivos devem seguir uma linha. Se faltar entendimento na prépria gestao a
negociacgao tera conflitos, o que pode estar relacionado a falta de preparagéao ou falta
de planejamento por parte dos gestores. Além de que deve ter uma comunicagao
clara, elemento cada dia mais valorizado e importante para as relagdes.

Como aliado da gestdo, a tecnologia implantada hoje nas organizagdes,
publicas ou privadas, € um elemento colaborador, porém a auséncia de uma
preparacao especifica para uma rotina complexa, podem acabar comprometendo os
trabalhos, mas a serventia deve sempre proporcionar uma segurancga juridica para
aqueles que precisam de seus servigos, com metas e bom funcionamento os titulares
dos cartdrios terdo um faturamento positivo e atingirdo suas perspectivas.

Com uso de técnicas modernas podem alcang¢ar um aumento de produtividade,
excelente qualidade de servigco, celeridade, informacdes rapidas e precisas,
divulgadas em meios sociais, o que pode impactar no meio eletrénico e social, com
um custo-beneficio menor.

Em continuidade a esses aspectos a blockchain é um sistema inovador, que
veio para fomentar o mercado. Com as poucas experiéncias que se conhece de seu
uso em cartorios, como o uso da ferramenta em Pelotas, ja se pdde identificar algumas
dificuldades no contexto brasileiro das quais se ressalta o fato de o pais ndo ter um
sistema integrado de propriedades, nem possuir banco de dados eletrénicos para
identificar restrigdes.

Porém a tecnologia blockchain é uma boa opgéo que facilita o andamento de
uma serventia, podendo contribuir na busca da seguranca juridica e célere para a
sociedade sem correr o risco de se perder e se corromper em meios tantos papeis
que podem ser facilmente deteriorados.

Por fim, diante do exposto pode-se concluir que os o funcionamento das
serventias extrajudiciais brasileiras podem seguir padrboes de negdcios juridicos
modernos adaptados ao mundo, isso requer um empreendedorismo, o que significa
alguém a frente capaz de executar boas ideias de maneira que a mesma ganhe
mercado; planos, pois planejamento produz resultados de imediatos, ja que é através
dele que o administrador consegue identificar para onde e como chegar ao propésito
pretendido; o cuidado com a conferencia de contabilidade; atencdo na questdo de
encerramento de vinculos trabalhistas com colaboradores, como também com
questdes de prestacdes de servigos; a transparéncia de seus atos como também a
responsabilidade em relagdo a pagamentos de impostos; ter um plano de negdécio que
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permite tomar decisdes mais certas, entre outras atitudes importantes que fazem um
bom servigo prestado a sociedade, com responsabilidade, dignidade e dotado de boa
fé.

Assim, espera-se, por meio desta pesquisa, ajudar as serventias extrajudiciais
a dar andamento aos seus projetos e servicos de uma maneira leve, e 0 mais
importante de maneira transparente e responsavel, cumprindo metas e seguindo as
inovacbes do mercado novo, alcangando papéis econdmicos que ajudam no
desenvolvimento de um pais.

Como forma de exemplificar os atos mais precisos em uma administragao, no
Apéndice A deste trabalho sao apresentadas diretrizes que podem ajudar os notarios
e registradores no cotidiano. Ressalta-se que a cartilha, ndo tem a pretensdo de
esgotar o assunto, mas como uma forma de promover reflexdes sobre este oficio -
construido ha muitos anos e que precisa acompanhar a evolugao social de imediato -
e ainda como um modo de compartilhar uma sintese dos aprendizados obtidos por

meio desta pesquisa e da experiéncia profissional da autora.
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COLEIANEA Ok DIREIRIZES DE
UMA GESTAC INOVADORA PARA O%

CARTORIOS BRASILEIROS

HIvls E RE- 28 DU

Este documento, produto final da pesquisa de Mestrado Profissional
em Direito da Empresa e dos Negodos da Universidade do Vale do Rio
dos Sinos, trata-se de uma coletanea de diretrizes consideradas decisivas
para uma gestao administrativa cartoraria pautada em técnicas de alta
performance e resultados para os cartorios brasileiros.

Por meio desta cartilha, objetiva-se contribuir com as orientagoes
ao titular da delegacao no exercicio de suas fungdes, seja nas questoes
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pertinentes a gestao administrativa ou processual dos atos notariais ou
de registro.

Destaca-se que mais do que um bom funcionamento, as serventias
extrajudiciais brasileiras precisam possuir uma estrutura administrativa
moderna, eficiente, preparada para proporcionar seguranga juridica
a todos os negodios realizados no mundo atual, incluindo os negocios
tradicionais, conhecddos e executados pelos operadores do Direito, bem
como o0s negocios modernos que exigem novas ferramentas e uma nova
maneira digital de operacionalizacao.

E, dessa forma, necessario criar uma forte gestdo-administrativa
cartoraria que abrace as demandas vindas da evolucdo das relagoes
negociais e do direito de propriedade que hoje, em perspectiva
ressignificada, representa um fator decisivo de crescimento econdmico
de uma civilizagao.

Todo o estudo foi desenvolvido movido pela busca de subsidiar a
aplicacdo das técnicas empresariais amplamente difundidas no Direito
de empresa e dos negocios no universo notarial e registral, como forma
de se atingir resultados precisos, econdmicos e mais adequados a era
moderna.

Dessa forma, técnicas como a tecnologia blockchain, coletor de
assinatura digital, compliance no ambiente cartorario, plataforma digital
interativa do acompanhamento processual dos servios notariais e
registrais, gestao de documentos, dentre outras ferramentas servirao de
fundamentos para o desenvolvimento das diretrizes de adequacdo dos
servigos notariais e de registro aos novos negocios juridicos da atualidade.
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O titular da delegacdo, no ato de recebimento da serventia, deve
conferir a entrega de todos os livros contemplados no inventario,
verificando folha por folha, termo de abertura e termo de
encerramento. Na auséncia de algum livro, folha, ou mesmo
no caso de mau ou indevida conservacao do livro, comunicar a
Corregedoria Geral de Justica.

O delegatario, no ato de transmissao da titularidade da
delegacao da serventia, deve solicitar ao antigo delegatario os
seguintes documentos: Certiddo de débitos do Imposto sobre
Servico de qualquer natureza; Certiddao de Débitos Relativos a
Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido da Receita
Federal do Brasil; Certiddo de Débitos Trabalhistas; Certidao de
Débitos relativos ao Fundo de Garantia de Tempo de Servigo;
Certiddo de débitos relativo ao Imposto sobre Propriedade
Predial e Territorial Urbana — IPTU; todas expedidas em nome da
respectiva Serventia, bem como no nome do antigo delegatario.

Conferir a contabilidade da serventia, observando a regularidade
a atualidade dos registros das receitas e despesas no Livro
Diario Auxiliar, de acordo com os procedimentos definidos no
Provimento 45/2015 do Conselho Nacional de Justica (CNJ).

O delegatario devera solicitar o encerramento formal junto
ao Ministério do Trabalho do vinculo empregaticio dos
colaboradores e o antigo delegatario, a fim de evitar sucessao de
responsabilidade trabalhista. Apos 0 encerramento, estabelecer
novo contrato de trabalho com eventuais colaboradores antigos
que eventualmente queira manter nos quadros de colaboradores

o5
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da serventia.

Os responsaveis pelos servigos notariais e de registro deverao
contratar a apolice de seguro das instalacbes, contratado com
companhia seguradora idonea, contra incéndio, desabamento
ou sinistros em geral, que possam afetar a seguranca e as
condi¢des de uso e funcionamento da unidade cartorial.

O titular da delegacdo deve providendiar a expedi¢ao do Alvara
Municipal autorizando o exercicio das atividades da serventia
no local indicado de acordo com as normas estabelecidas pelo

respectivo municipio.

Providenciar o Cadastro Municipal do imovel sede da Serventia

com o respectivo pagamento do Imposto sobre Propriedade
Predial e Territorial Urbana — IPTU.

Os responsaveis pelos servicos notariais e de registro deverao
alimentar semestralmente e diretamente via internet todos os
dados do sistema justica aberta até o dia 15 dos meses de janeiro
e julho (até o proximo dia util subsequente), devendo também
manter atualizada qualquer alteracdo cadastral em até 10 dias
apos sua ocorréncia, tudo conforme o Provimento n® 24/2012
do CNJ.

Os notdrios e registradores velardao para que sejam pagos 0s
tributos, contribuicdes e obrigacbes patrimoniais devidas sobre
0s atos praticados por eles, ou perante eles, em razao do seu

oficio.
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A prestacdo dos servigos notariais e de registro devera ser
realizada mediante a utilizacdo de sistemas, programas ou
aplicativos de informatica (softwares) especificos para a execu¢ao
das atividades notariais ou de registro.

Para a necessaria seguranga € conservacao dos registros
constantes dos bancos de dados da serventia extrajudicial,
devera ser mantido sistema seguro de salvamento ou backup das
informacdes, de modo a garantir a perpetuacao desses registros
contra problemas decorrentes de sinistros ou perda de dados,
em especial para efeito de atender 3 Recomendacdo 09/2013
do CNJ.

Os notdrios e registradores, sob a supervisao da Corregedoria
Nacional de Justica e das Corregedorias dos Tribunais de
Justica dos Estados e do Distrito Federal, devem estabelecer e
implementar politicas de prevencao a lavagem de dinheiro e
ao financdamento do terrorismo compativel com seu volume
de operagoes e com seu porte, tudo conforme o Provimento n®
88/2019 do CNJ.

Os notdrios e registradores deverao comunicar a Unidade
de Inteligéncia Financeira — UIF, por intermédio do Sistema
de Controle de Atividades Financeiras — SISCOAF, quaisquer
operacbes que, por seus elementos objetivos e subjetivos,
possam ser consideradas suspeitas de lavagem de dinheiro ou
financiamento do terrorismo, sob pena das san¢bes previstas
no art. 12 da Lei n. 9.613/1998, nos termos do Provimento n®

88/2019 do CNJ.
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As comunicacbes entre as serventias extrajudiciais de notas
e de registro e entre estas e os orgaos do Poder Judidario,
serao realizadas com a utilizacdo do Sistema Hermes — Malote
Digital, a serventia deve estar devidamente cadastrada na
plataforma recebendo e enviando comunicacdoes, bem como
obrigatoriamente consultando diariamente sua caixa de entrada
de mensagens, conforme Provimento n2 25/2012 do CNJ.

As serventias extrajudiciais deverao criar sitios eletronicos
contemplando o campo “transparéncia”, para dele constar,
mensalmente: a) o valor obtido com emolumentos arrecadados,
outras receitas, inclusive eventual remuneracao percebida
pelo responsavel pela serventia e b) o valor total das despesas.
(Resoluc@o 215 do CNJ redacao dada pela Resolugaon. 389/2021).

Os responsaveis pelas serventias extrajudiciais deverao atender
as disposicoes da Lei Geral de Proteciao de Dados Pessoais
(LGPD), Lei n. 13.709/2018, independentemente do meio ou
do pais onde os dados estdo localizados, obedecendo a seus
fundamentos, principios e obrigacdes concernentes a governanga
do tratamento de dados pessoais. (Provimento 134 CNJ).

E obrigatdria a expedicdo do Alvara ou licenca de funcionamento
referente ao prédio sede da Serventia quando exigido pela
Municipalidade, de acordo com o art. 20, lll, do Codigo de
Normas.
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A Serventia extrajudicial devera promover a expedi¢ao do
Certificado ou alvara que ateste as condigbes de seguranca do
imovel, emitido pelo Corpo de bombeiros do respectivo estado.

As Serventias extrajudiciais devem possuir padroes minimos
de tecnologia da informacao para a seguranga, integridade e
disponibilidade de dados para a continuidade da atividade pelos
servigos notariais e de registro, adotando politicas de seguranca
de informacao com relacdo a confidencialidade, disponibilidade,
autenticidade e integridade e a mecanismos preventivos de
controle fisico e logico, tudo em consonancia com o Provimento
n2 74/2018 do CNJ.



DIRETRIZES REFERENTE AO
TABELIONATO DE

NOTAS E PROTESTO
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Os Tabelides de Notas, com atribuicao pura ou cumulativa dessa
espedalidade, e os Oficiais de Registro que detenham atribuicao
notarial para lavratura de testamentos remeterao ao Colégio
Notarial do Brasil - Conselho Federal quinzenalmente, por meio
da Central Notarial de Servicos Eletronicos Compartilhados
(CENSEC), relacdo dos nomes constantes dos testamentos
lavrados em seus livros e respectivas revogacoes, bem como
dos instrumentos de aprovacao de testamentos cerrados,
ou informa¢do negativa da pratica de qualquer desses atos
Registradores Online, conforme Provimento n? 18/2012 do CNJ.

O Tabelido devera guardar sigilo profissional, ndo apenas dos
fatos relativos aos negocios submetidos a formalizacao dos atos
notariais como, principalmente, em relacdo as confidéncias
feitas pelas partes, ainda que estas nao estejam diretamente
ligadas ao objeto do ato.

Os Tabelides deverao emitir a Declaracdo de Operacao
Imobilidria (DOI) sempre que ocorrer operacao imobilidria de
aquisicdo ou alienacado, realizada por pessoa fisica ou juridica,
independentemente de seu valor, cujos documentos sejam
lavrados, anotados, averbados, matriculados ou registrados no
respectivo cartorio, conforme Instrucao Normativa da Receita
Federal do Brasil (RFB) n? 1112/2010.

Os Tabelides devem se habilitar no Sistema de Atos Notariais
Eletronicos, e-Notariado, disponibilizado na internet pelo Colégio
Notarial do Brasil — Conselho Federal, dotado de infraestrutura
tecnologica necessaria a atuagao notarial eletronica, com o
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objetivo de interligar os notarios, permitindo a pratica de atos
notariais eletronicos, o intercambio de documentos e o trafego
de informagbes e dados, dentre outros, conforme Provimento n2
100/2020 do CNJ.

Os tabelides devem atender as normas gerais de procedimentos
para o protesto extrajudicial de titulos e outros documentos
de divida, regulamenta a implantacao da Central Nacional
de Servicos Eletronicos dos Tabelides de Protesto de Titulos
(CENPROT).

E obrigatério a consulta ao Registro Central de Testamentos
On-line (RCTO) para processar os inventarios e partilhas
judiciais e lavrar escrituras publicas de inventarios extrajudiciais
(Provimento 56 CNJ).

A consulta ao banco de dados da Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens (CNIB) sera obrigatoria para todos os
notarios e registradores do pais, no desempenho regular de suas
atividades e para a pratica dos atos de oficio, nos termos da Lei
e das normas especificas (nos termos do Provimento 39/2014
do CNJ).

E obrigatorio o uso do selo de autenticidade em todos os atos
notariais e registrais praticados e nos documentos expedidos
pelas serventias extrajudiciais, tudo de acordo com o codigo de
normas do respectivo estado.
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Para a pratica de atos notariais, as partes poderdo ser
representadas por procurador, desde que munido de procuracao
publica com poderes especificos para o ato, outorgada ha no
maximo 90 (noventa) dias. Na hipotese da outorga da procuracao
ha mais de 90 (noventa) dias, devera ser exigida certiddo do
Servico Notarial em que foi lavrado o instrumento publico de
mandato, dando conta de que nao foi ele revogado ou anulado.

Quando lavrado instrumento publico de revogacao de
procuracao, de substabelecimento de mandato sem reserva de
poderes, escriturado na propria serventia, o ato sera anotado
imediatamente, 3 margem do ato revogado, sem qualquer onus
para as partes. Se 0 ato revocatorio e o de substabelecimento de
mandato sem reserva de poderes versarem sobre atos lavrados
em outra serventia de qualquer unidade da Federacdo, sera
imediatamente comunicado ao notario que lavrou o instrumento
revogado ou 0 mandato substabelecido sem reservas.

E dever do Tabelido remeter informacdes sobre as escrituras de
divorcios lavradas na Serventia a Fundacao Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).



DIBETRIZES REFERENTE AO
OFiCIO DE REGISTRO

DE IMOVEIS
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As unidades de registro de imoveis dos Estados e do Distrito
Federal serdo integradas ao Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis (SREI), diretamente por meio do Servigo de Atendimento
Eletronico Compartilhado (SAEC), gerido pelo Operador Nacional
de Registro Eletronico de Imoveis (ONR), tendo como objetivo a
universalizacao das atividades de registro publico imobiliario, a
adocdo de governanga corporativa das serventias de registros
de imoveis e a instituicao do sistema de registro eletronico de
imoveis previsto no art. 37 da Lei n. 11.977/2009, conforme
Provimento n2 89/2019 do CNJ.

Os tabelides e registradores deverao emitir a Declaracao de
Operacao Imobilidria - DOI - sempre que ocorrer operagao
imobilidria de aquisicdo ou alienacdo, realizada por pessoa
fisia ou juridica, independentemente de seu valor, cujos
documentos sejam lavrados, anotados, averbados, matriculados
ou registrados no respectivo cartorio, conforme Instrucdo
Normativa da RFB n® 1112/ 2010.

Os Servigos de Registro de Imoveis devem confirmar o registro a
ser realizado na matricula do imovel da certificacdo de poligonais
referentes a limites de imoveis rurais, sendo um instrumento
instituido por lei para garantir a inexisténcia de multiplicidade de
titulos referentes a8 mesma area (sobreposicao entre poligonos),
conferindo maior seguranga juridica, inibindo a grilagem de terras
e permitindo uma eficiente gestao da malha fundiaria, junto ao
Sistema de Gestao Fundiario (SIGEF) do Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA).
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E dever do Oficial do Registro encaminhar ao INCRA os registros
de transferéncias imobilidrias envolvendo imoveis rurais,
formalizados na Serventia a fim de que seus dados cadastrais
sejam atualizados.

E dever do Oficial do Registro encaminhar a Prefeitura do
Municipio, notadamente ao Setor de Cadastros Imobiliarios e
Tributos competente, os registros de transferéndias imobilidrias
envolvendo imoveis urbanos, formalizados na Serventia a fim de
que seus dados cadastrais sejam atualizados.

Os Oficiais de Registro de imoveis devem observar a
necessidade dos imoveis rurais com mais de 100 hectares serem
obrigatoriamente georreferenciados e certificados pelo SIGEF/
INCRA, em caso de alteracbes no registro imobilidrio, a exemplo
de compra e venda, desmembramento, remembramento,
sucessao, partilha ou qualquer instrumento notarial que leve a
mudanga de titularidade, conforme dispoe a Lei 10.267/2001.
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DIRETRIZES REFERENTE AO
OFICIO DE REGISTRO DE

TITULOS E DOCUMENTOS
E PESSOAS JURIDICAS




LivIs B RE: 28 o)

129

Os ofidiais de registro de titulos e documentos e civil de pessoas
juridicas de cada Estado e do Distrito Federal e dos Territorios
deverdo estar integrados ao Sistema de Registro Eletronico de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas (Central RTDP)),
a fim de promover o intercambio de documentos eletronicos e de
informacdes entre os oficios de registro de titulos e documentos
e civil de pessoas juridicas, o Poder Judicidrio, a Administracao
Publica e o publico em geral, de acordo com o Provimento n®
48/2016 do CNJ.

Aos cartorios de registro de titulos e documentos ou aos
tabelionatos de notas, a depender do Estado, compete registrar
e informar eletronicamente operacoes de venda e compra ou
qualquer forma de transferéncia de propriedade de veiculos aos
orgaos de transito do respectivo Estado da Federacao através do
Documento Unico de Transferéncia (DUT) Eletronico.
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spera-se alcancar o objetivo final da pesquisa com o

desenvolvimento desta cartilha indicando as diretrizes de
carater orientativo com a finalidade de aconselhar e instruir as gestoes,
seja executada por titulares, escreventes ou interinos, a gerir a estrutura
administrativa cartoraria com técnicas atualizadas a realidade digital e
de alta resolugao com o intuito de fortificar os cartorios no processo de
geracao de riquezas do Estado.
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