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XXVIII ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI GOIANIA —GO

TRANSFORMACOES NA ORDEM SOCIAL E ECONOMICAE
REGULACAO

Apresentacdo

A presente coletanea apresenta os trabal hos apresentados e discutidos no Grupo de Trabalho
“TRANSFORMACOES NA ORDEM SOCIAL E ECONOMICA E REGULACAQ”, no
ambito do XXVIII Encontro Nacional do CONPEDI realizado em Goiénia — GO entre 0s
dias 19 a 21 de junho de 2019, promovido em parceria entre o Conselho Nacional de
pesquisa e Pés-Graduacdo em Direito — CONPEDI e a Universidade Federal de Goiés —
UFG, com a temética “CONSTITUCIONALISMO CRITICO, POLITICAS PUBLICAS E
DESENVOLVIMENTO INCLUSIVO”

As TRANSFORMAGCOES NA ORDEM SOCIAL E ECONOMICA E REGULACAO, tema
do Grupo de Trabalho que ensgjou esta coletanea, sdo, no mundo globalizado, cada vez mais
expressivas. Afetando diferentes aspectos da vida social, as relacbes e instituicoes
econdmicas incrementam o papel do Direito como instrumento de politica econdmica
fundamental. Mais ainda, clamam por novas abordagens interdisciplinares, com enfogque na
sua analise juridica, a fim de compreender as transformagfes contemporaneas, além do
enquadramento do arcabouco legal a novas e relevantes questfes da atualidade, em éreas
como sallde, meio ambiente, transportes, educacdo, sistema financeiro, e muitas outras.

Nesta coleténea séo encontrados textos gque tratam destas questdes em suas mais diferentes
frentes, conceitos, novas regulacdes, e a atuacao das institui goes.

O artigo O RENASCIMENTO DA PROPRIEDADE, de Hernani Martins Junior e Alderico
Kleber De Borba, discutiu 0 processo hormativo em torno do acesso amplo e irrestrito a
propriedade, apresentando a nova politica e regularizacéo fundiaria da lei 13645/2017 como
um avango que possibilitou 0 acesso a propriedade por um rito simplificado, permitindo a
universalizacdo deste direito.

TERCEIRO SETOR: DO PROCESSO DE SELECAO AO INSTRUMENTO DE
FORMALIZACAO DE PARCERIA COM A ADMINISTRACAO PUBLICA, artigo de
Horécio Monteschio e Mauro De Paula Branco, tratou da efetividade dos instrumentos de
formalizagdo entre as parcerias entre o Poder Publico e entidades privadas, além dos
Contratos de Gestdo e Termos de Parcerias, referentes as OrganizacBes Sociais e
Organizacdes da Sociedade Civil de Interesse Publico.



O PARADIGMA DA SUSTENTABILIDADE E A GESTAO DE RECURSOS HiDRICOS:
REGULACAO, LEGISLAGAO E POLITICAS PUBLICAS PARA UM NOVO MODELO
DE GESTAO SUSTENTAVEL, das autoras Maria Lenir Rodrigues Pinheiro e Mariana Faria
Filard, abordou a cultura de desperdicio e uso insustentavel da agua concluindo que sofrera
mudancas apenas com a regulacdo dos recursos hidricos, conscientizando governo e
sociedade da necessidade de uma gestéo sustentavel.

A pesquisadora Herena Neves Maués Corréa De Melo, no artigo DESVIOS DA ETICA
CORPORATIVA EM DECORRENCIA DA FRAGMENTACAO DA REGULACAO
SOCIOAMBIENTAL BRASILEIRA: ANALISE DOS IMPACTOS SINERGICOS NA
VOLTA GRANDE DO XINGU — PARA -AMAZONIA — BRASIL, focando no caso da
Mineradora Belo Sun, tratou do impacto desse negocio na Amazénia brasileira que, na
auséncia da consolidagéo de uma normativa socioambiental, tem como consequéncia graves
violagbes aos direitos humanos impostas aos grupos impactados pelos grandes
empreendimentos.

O artigo GLOBALIZACAO, DEMOCRACIA E COMBATE A CORRUPCAO, de Mayra
Freire De Figueiredo e Elve Miguel Cenci, apresentou a teoria da democracia organizacional
como forma de combate a corrupgdo, incutindo uma consciéncia ética dentre os préprios
atores para salvaguarda do sistema, pratica fundamental em um mundo globalizado.

As autoras Amanda De Campos Araljo e Karina Mourdo Coutinho, no artigo
BLOCKCHAIN, REGISTROS PUBLICOS E PRINCIPIO DA LEGALIDADE, trataram das
novas possibilidades da tecnologia blockchain e da discusséo referente a substituicdo dos
cartérios por um sistema descentralizado de dados, concluindo que esta substitui¢do néo seria
compativel com o sistema adotado no Brasil, pautado no principio dalegalidade.

A NORMATIZACAO DO TRANSITO BRASILEIRO: MEIO AMBIENTE ARTIFICIAL,
artigo de Lorena Machado Rogedo Bastianetto e Magno Federici Gomes, abordou as
competéncias constitucionais e legais municipais, focando na necessidade de normatizacéo
através de decretos, cuja especificidade necessita andlise técnica, concluindo pela
democratizacdo hibrida de 6rgéos regulamentares autbnomos.

APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR AO SERVICO
PUBLICO de Edimur Ferreira De Faria e Juliano Toledo Santos, discutiu a Lei n° 13.460
/2017 que regulamentou os direitos minimos dos usuarios de servi¢os publicos e enumerou as



obrigacfes do Poder Publico ao presta-los, concluindo que a lei afastou duvidas quanto a
aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor a esta relacdo, tratando dos requisitos e
limites para sua aplicacéo.

O pesquisador Guilherme Henrique Hamada, no artigop A CAPES COMO ORGAO
REGULADOR DA POS-GRADUACAO STRICTO SENSU E DA PESQUISA

CIENTIFICA BRASILEIRA E A NECESSIDADE DE REESTRUTURACAO

NORMATIVA, tratou da necessidade de reestruturacdo normativa da CAPES, com a
justificativa que ndo deve ser entendida apenas como avaliador, mas encarada como um
orgdo regulador cuja estrutura normativa se adeque a esta caracteristica, com instancias
claras, previamente divulgadas aos programas.

As pesqguisadoras Renata Albuguerque Lima e Maria Eliane Carneiro Ledo Mattos, no texto
UBER E A LIVRE INICIATIVA, discutiram a necessidade de regulacéo econdmica no setor
de transporte privado, tendo por plano de fundo o caso especifico da empresa UBER,
trazendo as justificativas apresentadas pelos que entendem como necesséria a existéncia de
regulacdo no setor.

No artigo A LEGALIDADE DA REGULAMENTACAO DA COSMIATRIA PELOS
CONSELHOS PROFISSIONAIS DE SAUDE, Mayrinkellison Peres Wanderley discutiu a
legalidade da legitimidade dos conselhos profissionais da salde de autorizarem 0s seus
associados a atuarem em procedimentos estéticos, concluindo pela ilegalidade de
autorizagdes que ndo decorrem diretamente dalei.

UMA ANALISE DO DESENVOLVIMENTO EM FACE DO ABUSO DO PODER

ECONOMICO, artigo de Geilson Nunes e Jefferson Aparecido Dias, tratou da busca do
desenvolvimento, em seus aspectos positivos, negativos e a problematica em torno de sua
intrinseca relagdo com a atividade econdmica, analisando o abuso do poder econémico e seus
impactos para 0 desenvolvimento.

EDUCACAO FINANCEIRA: CIDADANIA E O PAPEL DO ESTADO BRASILEIRO do
pesquisador Alexandre Ogéda Ribeiro tratou das dificuldades da populacdo brasileira diante
da alta inflagdo, entendendo ser essencia a educacdo financeira, pois a populacéo brasileira
ndo sabe discutir os assuntos financeiros, querem apenas saber se “cabe no bolso”,

concluindo ser um desafio que reflete na salde econémica do pais, sendo fundamental a
intervencao do estado.



O artigo VEDACAO AS CORRETORAS DE CRIPTOMOEDAS E IMPEDIMENTOS DE
CONTAS EM INSTITUICOES FINANCEIRAS de Regis Canale Dos Santos tratou da
andlise da decisdo das ingtitui¢bes financeiras de ndo mais desgjarem a continuacéo do
contrato de conta corrente com seus clientes corretoras de criptomoedas, 0 que levou ao
ingresso das corretoras em juizo alegando gque sdo consumidoras do produto financeiro. O
autor se posicionou contra as recentes decisdes que apoiaram as instituicdes bancérias,
entendendo gque haveria abuso por parte das instituicdes financeiras.

O pesquisador Fabricio Vasconcelos De Oliveira, no artigo TUTELA LEGAL PARA OS
CONSUMIDORES BYSTANDERS, ART. 17 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. CARLA CRISTINA SOUZA DO AMARAL, discutiu a tutela dos
consumidores bystanders (consumidores observadores, atingidos através de eventos danosos
relacionados as causas negociais das empresas), trazendo a tutela da vulnerabilidade dos
consumidores, apresentando casos que demonstram a ndo utilizacdo do artigo 17 do Codigo
de Defesa do Consumidor.

ANALISE DE IMPACTO REGULATORIO: UMA REFLEXAO ACERCA DE SUA
FUNCIONALIDADE E DE SUA ADOCAO NO BRASIL, artigo de Juliana Diogenes
Pinheiro e Gerardo Clésio Maia Arruda, apresentou a andlise de impacto regulatério como
um mecanismo essencial para a eficiéncia das politicas publicas, e, com isso, para o
desenvolvimento social e econdmico do pais.

E com muita satisfaciio que os coordenadores apresentam esta obra, agradecendo aos
brilhantes pesquisadores envolvidos em sua producdo pelas reflexdes e engrandecedoras
discussBes por €ela proporcionadas.

Boaleitural

Prof. Dr. Felipe Chiarello de Souza Pinto — Universidade Preshiteriana Mackenzie

Prof. Dr. Carlos Eduardo do Nascimento — Universidade Presbiteriana Mackenzie

Prof. Dr. Jose do Carmo Alves Siqueira— Universidade Federal de Goiés

Nota Técnica: Os artigos que ndo constam nestes Anais foram selecionados para publicacdo

na Plataforma Index Law Journals, conforme previsto no artigo 8.1 do edital do evento.
Equipe Editoria Index Law Journal - publicacao@conpedi.org.br.



BLOCKCHAIN, REGISTROSPUBLICOSE PRINCiPIO DA LEGALIDADE
BLOCKCHAIN, PUBLIC RECORDSAND PRINCIPLE OF LEGALITY

Amanda De Campos Araujo
Karina Mourao Coutinho

Resumo

Os servicos notariais e registrais ndo ficaram imunes aos debates inerentes as novas

possi bilidades trazidas pela tecnologia blockchain, sendo defendida, inclusive, a substituicéo
dos cartorios por um sistema descentralizado de dados, criado com o uso dessa tecnologia. E
inegavel que o blockchain impactou o setor tecnologico e econémico, implicando o

surgimento de propostas sobe a utilizagdo dessa tecnologia nas mais variadas atividades.

Verificou-se, contudo, que essa substituicdo nao € compativel com o sistema do notariado
latino, adotado pelo ordenamento juridico pétrio, que se pauta no principio dalegalidade para
a criagdo de registros com efeitos juridicos e congtitutivos de direito.

Palavras-chave: Blockchain, Sistemas notarial e registral, Efeitos juridicos, Principio da
legalidade

Abstract/Resumen/Résumé

The notarial and registry services were not immune to debates of new possibilities brought by
blockchain technology, including the substitution of notaries for a decentralized data system
created with the use of this technology. It is undeniable that blockchain impacted the
technological and economic sector, which implied the emergence of proposals of this
technology in the most varied activities. It was verified, however, that this substitution is not
compatible with the latin notary system, adopted by the national legal system, which is based
on the principle of legality for the creation of records with legal and constitutive effects of
law.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Blockchain, Notarial and registry systems, Legal
effects, Principle of legality
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1INTRODUCAO

O tema relativo a aplicaco de novas tecnologias da cultura digital nas empresas, na
sociedade e na vida de cada individuo tem sido objeto de inimeras discussoes por todo o
mundo.

Nesse contexto, a blockchain ganha papel de destague, enquanto tecnologia de
estruturacdo de banco de dados que permite o acesso a uma rede colaborativa de distribuicéo
de informagdes escrituradas (Iedger), em gque a confianca € estabel ecida pela criptografia e por
codigos inteligentes, sem a necessidade de intermediérios (RODRIGUES, 2018, p. 49).

A utilizagdo dessa tecnologia ha confecgdo e armazenamento de titulos e no controle
dapropriedadeimobiliaria, em substituicdo aos Registros Publicos — estigmatizados como fonte
de burocracias desnecessérias — vem sendo amplamente debatida, tendo constituido, inclusive,
objeto de propostas de governo, enquanto metas de desburocratizagcdo de servigos Uteis ao
cidadéo.

O Principio da Legalidade — sob o ponto de vista da atividade notarial e registral —
impde ao delegatério do servico publico o “prévio exame da legalidade, validade e eficacia dos
atos notariais ou registrais, afim de obstar a lavratura ou registro de atos invalidos, ineficazes
ou imperfeitos” (art. 5°, VI, do Provimento n® 260/CGJ2013).

E nesse contexto que se pretende investigar se as potencialidades dessa tecnol ogia, nos
nivels em que se apresenta atualmente, sdo compativeis com a consecucao das finalidades dos
registros publicos sob o aspecto do principio da legalidade, a fim de responder a seguinte
indagacdo: atecnologia de blockchain é capaz de substituir os registros publicos, sem afronta
ao principio dalegalidade registral ?

Nesse sentido, vislumbra-se que a adogdo absoluta da tecnologia da blockchain, que
congtitui promessa de revolugdo tecnolégica, ndo servird aos Registros Publicos, em que o
sistema juridico visa a constituicdo de direitos, sendo essencial a andlise da legalidade do
contetido dos documentos.

A vertente metodologica é a tedrico-juridica, pretendendo-se compreender a
tecnologia de blockchain, viabilizando a avaliagdo de seus impactos, vantagens e desvantagens
e, posteriormente, analisar a possibilidade de substitui¢do dos registros publicos pelo uso dessa

! Ainda esta arraigada na sociedade a ideia de que os registros publicos constituem um canal de
burocracia, que visa a arrecadacao milionaria em favor dos titulares desse servico, em detrimento dos
interesses diretos da populacdo. Inclusive, foram nesse sentido as criticas expostas pelo CNJ, em
sessdo plenaria realizada em 22.09.2015, em que os conselheiros manifestaram a discordancia quanto
a permanéncia dessa estrutura no pais (BRASIL, 2015, 1h10" - 1h20").
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tecnologia, sob a perspectiva do principio dalegalidade registral.

O raciocinio desenvolvido sera hipotético-dedutivo, utilizando-se o conhecimento
prévio para estabel ecer a hipdtese, a qual sera posteriormente ratificada ou refutada.

A fonte da pesquisa é bibliogréfica, tendo a selecéo de obras e materiais sido realizada
por meio de revistas especializadas e da biblioteca do Senado Federal.

2 A TECNOLOGIA DA BLOCKCHAIN
2.1 Perspectivas sobre o futuro: da necessidade de especial atencdo as inovacgdes
tecnoldgicas

O 8§ 2°, do art. 5° da CF/88 considera a existéncia de normas de direitos fundamentais
ndo positivadas no sistema constitucional. Resta evidente que os direitos fundamentais
constituem uma categoria aberta, que, de forma incessante, € completada por outros direitos,
gue tém alcance e sentido diferentes, a depender da época considerada. (PAULO;
ALEXANDRINO, 2009, p. 104).

O que se verifica, pois, € que as transformagdes sociais, culturais e econdémicas
impdem que o direito se modifique, para que sgam atendidos 0s novos anseios da sociedade.
Nessa perspectiva, uma parcela da doutrina vem defendendo a existéncia de direitos de quinta
geracdo, que constituem os relacionados a realidade virtual *“que nascem do grande
desenvolvimento da cibernética na atualidade, implicando o rompimento de fronteiras
tradicionais” (OLIVEIRA JUNIOR, 2000, p. 85-86). A existéncia de uma quinta dimenséo de
direitos é também defendida por Zimmermann, para quem estes sdo 0s advindos da realidade
virtual, relacionada ao desenvolvimento da cibernética e da internet (2002, p. 220).

O art. 218, da CF/88, com redacédo dada pela Emenda Constitucional n° 85, de 26 de
fevereiro de 2015, prevé que “o Estado promoveré e incentivard o desenvolvimento cientifico,
a pesquisa, a capacitacdo cientifica e tecnolégica e a inovacgdo”, enfatizando o parégrafo
primeiro, do mesmo dispositivo legal, que “a pesquisa cientifica basica e tecnologica recebera
tratamento prioritario do Estado”.

A Lei do Marco Civil dalnternet (Lel n° 12.965, de 23 de abril de 2014) prevé, ainda,
como diretrizes para a atuagdo dos entes federados, no desenvolvimento da internet no Brasil
(art. 24): a promocao da racionalizacdo e da interoperabilidade tecnol 6gica dos servicos de
governo eletrénico, nos diferentes poderes e ambitos da federacdo, de modo a propiciar o
intercambio de informacdes e a celeridade de procedimentos (inciso 111); a disseminacdo e
publicagdo de dados e informagdes publicos de forma estruturada e aberta (inciso V1); o
incentivo aimplantagdo de centros de armazenar, gerenciar e disseminar dados no pais (inciso
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VII); e a prestacdo de servigos publicos ao cidadé@o de forma integrada, eficiente, smplificada
e por variados canais de acesso (inciso X).

Nota-se que 0s tempos atuais requerem absoluta atencdo aos anseios de
desburocratizacdo, descentralizagdo da informagdo e eficiéncia na prestagdo de servigos
publicos. E necessario acabar com a Administragio Publica lenta, pesada, intervencionista e
sobre-regulamentada e os cidaddos ndo mais toleram a ineficiéncia ou inércia administrativa
(SANTOS, 2006, p. 303).

No contexto do modelo da contratagcdo por meio eletrbnico, os conceitos de
virtualidade, assinatura digital, documento eletronico e criptografia passam a constituir
importantes diretrizes cujos beneficios sdo perquiridos nas mais diversas éreas. E os operadores
do direito notarial e registral sdo estdo imunes a essa novidade (KOLLET, 2015, p. 307).

E nessa perspectiva que deve ser analisada a tecnologia de blockchain, sob o ponto de
vista da possibilidade de seu uso em face do ordenamento juridico, sobretudo no tocante a
atividade notarial e registral.

2.2 Do surgimento da tecnologia de blockchain

O ano de 2008 foi marcado como o auge da crise do crédito hipotecario nos Estados
Unidos (crise do subprime), que implicou o enfraguecimento da confianga no sistema
financeiro. A desregradaconcessdo de crédito, sem o respaldo dasleis e sem aobservancia dos
regulamentos sobre o tema, num contexto de altissima demanda, cada vez com maior risco —
ocasionado pela estratégia de mercado de circular ostitul os (promissory notes), como sefossem
titulos ao portador, mas sem os devidos registros das transmi ssdes e sem afiscalizacdo por parte
do Estado — resultou na frustragio das execucdes das dividas (MENDEZ GONZALEZ, 2012,
p. 61).

Nesse contexto de recessao nos Estados Unidos, que se propagou pelo mundo, surge a
moedadigital (bitcoin), sistemaalternativo que propiciaarealizacdo de transagcdes em ambiente
eletrbnico, por meio de uma gestédo descentralizada, sem a necessidade de intermediadores
(governo ou institui¢Bes financeiras). Por tras desse protocolo criado paraamoedadigital, tem-
se 0 desenvolvimento datecnol ogia de blockchain, que grava transacfes permanentemente, que
ndo podem ser apagadas posteriormente, mas somente atualizadas sequencia mente, mantendo
um rastro historico infinito. Tem-se o surgimento de uma nova maneira de criar transacoes,
armazenar dados e mover ativos (MOUGAY AR, 2017, p. 3-4).

O blockchain é capaz de reforcar a confianca das relagdes, que pode ser codificada e
computada para ser verdadeira ou falsa, na certeza matemética reforcada por uma poderosa
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criptografia. Essa confianca, basicamente, é substituida por provas criptograficas mantidas por
uma rede de computadores confidveis que garantem sua seguranca (MOUGAYAR, 2017, p.
29).

Imagine-se um arquivo de texto, contendo duas colunas, em gque, em uma delas, se
coloca um identificador (por exemplo, “abc”), e, na seguinte, coloca-se um numero (por
exemplo, “34”), de modo que “abc” corresponda a “34”. Esse arquivo estara duplicado em
milhares de computadores, com a garantia de que ndo podera ser maliciosamente modificado e
gue, quando se pretender alteré&lo de forma legitima, em questédo de segundos, todos se
sincronizardo. E esse o funcionamento do blockchain, embora numa estrutura com muito mais
pecas de criptografia, que, em esséncia, busca “un registro distribuido resistente a la
sincronizacién y sin necesidad de confianza entre los miembros que la conforman”
(BRANCOS, 2017).

Em outras palavras, cada cadeia de blocos constitui um Unico registro, contido em um
livro maior de eventos digitais que € compartilhado para varias pessoas diferentes, de modo
que, para altera-lo, devera haver um certo consenso da maioria dos participantes do sistema e,
uma vez introduzida essa novainformagdo, ndo podera ela ser aterada (BRANCOS, 2017).

As infraestruturas que efetivam as validacOes de transagOes constituem a atividade
denominada “mineracéo”, exercidamediante remuneracdo, com hipotese extremamente remota
de fraude. O minerador trata-se de uma pessoa que contém um processador que ira verificar a
operacdo, formando um bloco transacional que geraum codigo hash. O que primeiro validar a
operacdo serd remunerado, geralmente por meio de bitcoins, e, num curto espaco de tempo,
havera umatransmissao autométi ca dos dados para todos aquel es que estdo inseridos no sistema
(KUMPEL; PONGELUPPI, 2017).

Assim, os mineradores so 0s responsaveis por confirmar as transacfes e escrevé-las
no ledger (cadeia de blocos), aém de blindé-las por meio de um hash (sequéncia aleatéria de
numeros e letras). Como o hash de cada novo bloco € produzido usando o hash do anterior,
cria-se um “selo de vedacdo” (BRANCOS, 2017).

Sdo infinitos os usos potenciais de aplicacdo dessa tecnol ogiarevolucionéria: controles
de fluxos comerciais e dados de transportes, registros publicos em gera (imévels, terrenos,
veiculos, licenca comercial, passaportes, transferéncia de propriedade), coleta de intangiveis
(patentes, marcas, reservas, nomes de dominios), movimentacdes financeiras, acompanhamento
transparente de votagdes publicas e privadas, dentre outros (JUNIOR, 2017, p. 31).

E nesse contexto que se deve verificar, sob o ponto de vista das caracteristicas de
autenticidade, seguranca dos direitos e impossibilidade de modificagdes de dados, que sdo
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inerentes a essa novatecnologia, se esta é passivel de substituir o sistema de registros publicos

vigentes no pais.

3 O PRINCIiPIO DA LEGALIDADE NOSREGISTRO PUBLICOS

3.1 O notariado latino-americano e o principio da legalidade

Acredita-se que a funcdo notarial anteceda ao préprio surgimento do Direito e do
Estado, pois, nas civilizagdes mais antigas (ha registros dessa atuagdo desde as civilizagdes
sumeéria, de 3.500 a 3.000 a. C, e egipcia, de 3.200 a 325 a. C.) ja se verificava a necessidade
de documentar as relacdes e fatos da vida, o que geralmente era feito por uma pessoa distinta,
que inspirava confianca nos seus pares (RODRIGUES; FERREIRA, 2013, p. 35).

A fungdo notarial nasceu basicamente redatora - ndo existindo a qualificagdo do
negocio - vez que 0 notério apenas narrava aquilo que constatava, ao presenciar a negociacao
celebrada pelas partes, tendo o intuito de perpetuar o fato ao longo do tempo, com o objetivo
de constituicéo de prova (BRANDELLI, 2009, p. 140).

Com o passar dos tempos e com as novas necessidades sociai's, aumentou-se o prestigio
desse profissional, de forma que a crenca socia naquilo que era por ele relatado fez surgir afé
publica notarial. O que Se narrava passou a possuir presuncdo juris tantum de veracidade
(BRANDELLI, 2009, p. 140).

Deve-seter em mente que, até o periodo do liberalismo contratual, avontade das partes
no mundo negocia era absoluta e ndo estava sujeita a ingeréncia estatal, pelo que o notério
apenas relatava essa vontade, com presuncdo valorizada em virtude da fé publica. Tal quadro
se alterou substancialmente com a experiéncia do Estado Socia e com a evolucéo juridica do
periodo pds-guerras, uma vez que se passou a admitir a intervencdo estatal na esfera negocial
privada (ora proibindo determinados contelidos, ora impondo certas clausulas), com o intuito
de se coibir abusos e se resguardar os direitos do hipossuficiente (BRANDELLI, 2009, p. 140).

Nesse novo contexto, o tabelido assumiu o apice de sua evolucdo, passando a ter a
funcdo de receber a vontade das partes e quaifica-la, afastando as ilicitudes porventura
existentes e instrumentalizando o ato juridico adequado a vontade manifestada (BRANDELLI,
2009, p. 140).

N&o ha duvidas acerca da importancia da atividade notarial em todo o mundo,
sobretudo em funcdo da complexidade da vida moderna, o que impde também um amplo
arcabouco normativo a regulamentar as relagbes sociais. Porém, deve-se considerar que a
funcdo notarial foi desenvolvida com base em pilares diferentes, a depender das peculiaridades
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de cada pais.

O que néo se nega € que “todas as legislacfes tém, em algum momento, o objetivo de
produzir um documento dotado de fé publica, que dé garantia de seguranca e eficacia juridica”
(BRANDELLI, 2009, p. 140).

Afora as inlmeras classificacfes existentes, existem dois grandes tipos de notariado:
o latino ou romanico e 0 anglo saxénico.

O notariado latino se assenta no exercicio da fungdo por um profissional do direito
independente e imparcial, o qual ira assessorar as partes. recolhendo e interpretando suas
vontades e auxiliando na conformagdo destas com o ordenamento juridico; na escolha e
conselho sobre os mais adequados meios juridicos aptos a dar forma aos fins pretendidos; na
redacdo e conformacdo do proprio documento a lel e na explicacdo das partes acerca do
contelido e efeitos do ato (RODRIGUES, 2014, p. 222).

Esse sistemaé adotado por exempl o, pelaEspanha, Itdlia, Franga, Portugal, Alemanha,
Austria, Albania, Bélgica, Canadd, Japdo, México, Argentina, Vaticano, dentre inlimeros outros
paises. E curioso acrescentar que, apos a queda do muro de Berlim e dos regimes comunistas,
0s paises afetados, que tiveram que, no brotar do direito de livre contratacdo e propriedade,
optar pelo sistemanotarial a ser adotado, escolheram o sistemallatino, pela segurancaque lhe é
inerente (BRANDELLI, 2009, p. 140).

Segundo Rodrigues, o notariado anglo-sax6nico € o que vigora predominantemente na
Inglaterra e Estados Unidos da América. Nesse sistema, 0s agentes ndo sao responsaveis pela
autoria do documento e ndo exercem uma funcdo juridica, como também n&o assessoram as
partes, ndo recebem nem déo formal legal a vontade destas, nem aferem a conformidade com a

lei. Acrescenta, ainda, que

“Nesse contexto, limitam-se a identificar os subscritores do documento que lhes é
apresentado, previamente confeccionado; a reconhecer a assinatura dos mesmos; a
apor o respectivo selo e assinatura no documento para garantia da suainalterabilidade;
aregistrar o documento; a receber efeitos comerciais sujeitos a protesto; a certificar a
autenticidade de copias de documentos; a certificar juramentos e declaracfes solenes
testemunhais ou confessdrias (affidavits); ou, quando muito, a recolher a declaragdo
dos subscritores de que o contetdo do documento corresponde a sua vontade” (2014,
p. 222).

Especificamente na Inglaterra, ocorre a participacéo de um profissional do direito
(solicitors e barristers) apenas para a hipotese de redizacdo de transagdes imobilidrias, no
gjuste dostramites do processo e naadequacdo davontade das partes alei, aindaque suaatuacdo
ndo envolva a feitura do documento. Os agentes notariais responsaveis pelos demais atos
(notaries ou public notaries) ndo necessitam ser juristas, bastando que sggam homens honrados
(RODRIGUES, 2014, p. 222).
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Nos Estados Unidos o notario também ndo é um profissiona, tratando-se geralmente
de uma pessoa de negocios ou empregado nomeados pelo Governador do Estado que,
paralelamente a sua profissdo, presta o servigo notarial. Contudo, assim como na Inglaterra,
existe um profissional do direito que est4 habilitado a intervir no processo de transmissao
imobiliaria (lawyer ou attorney of law), embora essa interferéncia ndo seja obrigatéria e fique
geralmente a cargo de agentes especializados, bancos etc (RODRIGUES, 2014, p. 227).

O Brasil, ainda que com agumas peculiaridades, adota o notariado latino
(RODRIGUES, 2014, p. 227). Deve-se ressdltar que ndo existe umalegislacéo sistematizada e
substancial regulando a atividade notarial. Porém, o ambito de atuacdo do notério étrazido pela
Lei n°8.935, de 18 de novembro de 1994, nos arts. 6° e 7° 2, em que se pode verificar que este
abrange a formalizacao juridica da vontade das partes, ainterferéncia nos negocios juridicos a
gue as partes queiram dar formalegal e aredagéo dos instrumentos adequados.

O principio da legalidade, no ambito notarial, trata-se de principio implicito, vez que
ndo previsto na Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/73), nem na Lel dos Notarios e
Registradores (Lei n° 8.935/94). Foi previsto, contudo, nas normatizacbes emanadas das

Corregedorias-Gerais de Justica, no ambito de alguns Estados, como no de Minas Gerais.

Art. 5° O servico, a funcdo e a atividade notarial e de registro se norteiam pelos
principios especificos de cada natureza notarial e registral, além dos seguintes
principios gerais:

()

VIl - dalegalidade, aimpor prévio exame dalegalidade, validade e eficacia dos atos
notariais ou registrais, a fim de obstar a lavratura ou registro de atos invaidos,
ineficazes ou imperfeitos.

Uma das principais diretrizes que nortela a funcdo notarial, no sistema do notariado
latino, € o principio da legalidade, em virtude da obrigatoria intervencéo do notério nos atos e
negocios juridicos aque as partes devam ou queiram dar formalegal ou autenticidade, de modo
adferir e promover a adegquacao das relacbes que Ihe sdo submetidas ao ordenamento juridico
patrio.

2 Art. 6° Aos notarios compete:

| - formalizar juridicamente a vontade das partes;

Il - intervir nos atos e negocios juridicos a que as partes devam ou queiram dar forma legal ou
autenticidade, autorizando a redacdo ou redigindo os instrumentos adequados, conservando o0s
originais e expedindo copias fidedignas de seu conteldo;

Il - autenticar fatos.

Art. 7° Aos tabelides de notas compete com exclusividade:

| - lavrar escrituras e procuragoes, publicas;

Il - lavrar testamentos publicos e aprovar os cerrados;

Il - lavrar atas notariais;

IV - reconhecer firmas;

V - autenticar copias.
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Assim, o principio dalegalidade, para o notario, significa agir em conformidade com
a lel e fiscalizar o cumprimento desta nos atos que lhe sdo submetidos, observando o
cumprimento dosrequisitosformais previstosem lei paracadaato (RODRIGUES; FERREIRA,
2013, p. 35).

Brandédlli, ao invés de se referir ao principio dalegalidade, no &mbito notarial, utiliza
o principio da juridicidade® que iré justificar a atuagio do notério, que devera esmiugar, sob o
aspecto juridico, a relagdo econémica ou mora que o particular |he submete, moldando-a e
buscando a solucdo juridica mais adequada (2009, p. 147).

Este ainda expde que ajuridicidade se divide em dois momentos diversos. O primeiro,
diz respeito a “policia juridica notarial’ que se refere ao fato de que o notério, nos atos que
preside, deve entrar no mérito do negocio celebrado e analisar sua conformidade com alei, ndo
podendo acatar ilicitudes. Deve, ainda, afastar os atos nulos, e, no caso de vicios que geram
anulabilidade e ineficacia paraterceiros, analisar com cautela as consequéncias do ato, de tudo
dando ciéncia as partes. Sempre deve o notario buscar a constituicdo de atos higidos, perfeitos
e que ndo tenham a tendéncia de gerar conflitos (BRANDELLI, 2009, p. 149-150).

O segundo momento da juridicidade relaciona-se ao fato de o notério dever
proporcionar a correta, livre e real manifestacéo de vontade das partes e, a0 mesmo tempo,
buscar minimizar desigualdades materiais e proteger eventual hipossuficiente na relacéo
concreta (BRANDELLI, 2009, p. 151).

Raramente haver a negativa de instrumentalizac8o de atos pelo notario, pois, na sua
atuagdo, tem este a possibilidade de orientagcdo e aconselhamento na busca da conformagéo da
vontade a lei, com a redagdo do instrumento adequado. Contudo, verificada a absoluta
impossibilidade juridica de atendimento a vontade das partes, devera o notério promover a

qualificagdo negativa (BRANDELLI, 2009, p. 292), encerrando sua atuacao.

3.2 0 servicoregistral imobiliario e o principio da legalidade
Adota-se no Brasil o sistemadaduplicidade formal, que é inerente ao sistermaromano-

germanico de constituicdo de direitos reais®. Com esse sistema, consagrado no art. 620, do

3 O principio da juridicidade se trata de uma inovacdo evolutiva no ambito do direito administrativo,
marcado pela proposta de se superar a abrangéncia do principio da legalidade, agregando-lhe um
compéndio de obrigacdes legais e naturais (BINENBOJN, 2006, p. 137).

4 “As raizes do sistema germanico da transmissdo da propriedade podem ser localizadas no direito
feudal. O senhor feudal era o proprietario originario das terras — nulle terre sans seigneur. Os vassalos
se tornavam titulares apenas do dominio Gtil. A transferéncia de tal dominio se operava perante o
senhor feudal, ou o juiz, que a registrava em livros publicos e investia os adquirentes nos direitos
transmitidos. A intervencéo do senhor feudal constituia ato de suserania, estimulado pela percepgéo
dos tributos de transmissao, mas, paralelamente, produzia efeitos probatérios e conferia publicidade a
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Cadigo Civil de 1916, a transmissao da propriedade imével passa a exigir o contrato ou titulo
causal, seguido datranscricdo no Registro de Imoveis (COSTA, 2000, p. 157).

Antes do CC/16, época em que vigiam a Lel Hipotecarian® 1.237, de 24 de setembro
de 1864, e 0 Decreto n°® 169-A, de 19 de janeiro de 1890, a aquisi¢do do direito de propriedade
se dava nos moldes do sistema francés, por meio de um contrato, sendo que a transcric¢ao desse
titulo no Registro de Imoveis tinha por objetivo apenas dar publicidade do instrumento em
relacdo aterceiros, sem o carater constitutivo do direito real (SILVA FILHO, 19923, p. 169).

Resta claro que o intuito do autor do projeto do Cédigo Civil, Clovis Bevilagua, era
adotar 0 sistema germanico quanto a aquisicdo da propriedade imobilidria, com agumas
adaptacdes necessarias para adequacao areaidade brasileira (SILVA FILHO, 19923, p. 169).

Quanto ao principio dalegalidade, embora este também né&o esteja, no ambito registral,
disciplinado de forma expressa na legislagcéo federal, pode-se inferi-lo das disposi¢Oes legais
gue informam a obrigatoriedade de o oficia de registro promover a andlise dos titulos, para a
afericdo da adequacéo alei (art. 1.496/CC; art. 198, LRP).

Apenas se pode falar em previsdo expressa desse principio, a0 menos no ambito do
estado de Minas Gerais, a partir do Cédigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro
(Provimento n° 260/CGJ/2013), o qual, conformejésalientado, elencou o0s principios que regem
aatividade notarial eregistral.

O principio da legalidade, no ambito registral, também representa a adequacéo da
conduta a norma preexistente. Sobre este, Santos explica que

“diz respeito ao comportamento do registrador, ao permitir 0 acesso ao dbumregistral
apenas para os titulos juridicamente validos para esse fim e que relinam os requisitos
legais para sua registrabilidade e a consequente interdicdo provisoria, daqueles que
carecem de aditamentos ou retificacBes, e definitiva, daguel es que possuem defeitos
insanaveis” (SANTOS, 2006, 311).

A existéncia de uma pauta legal para condutas que criem, modifiguem ou extingam
situagdes juridicas ndo é um predicativo do Registro de Imoveis, “mas resulta da propria
aspiracao humana por estabilidade, confianga, paz e certeza de que todo o comportamento para
obtencdo de um resultado regulamentado para a hipétese tera a legalidade como filtro, vetor e
limite” (SANTOS, 2006, p. 312).

Assim, o principio da legalidade impde que os documentos submetidos a registro
rellnam os requisitos exigidos pelasnormaslegais. A validade do registro dependerddavalidade

do negocio juridico que lhe da suporte, ao contréario do que ocorre, por exemplo, no sistema

passagem de dominio. Estas consequéncias prestigiavam o0 sistema, que evoluiu até assumir as
caracteristicas do registro imobiliario atual” (ANDRADE, p. 1960, p. 60).
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aemdo, em que ainscri¢do se abstrai do titulo e tem efeito saneador (LOUREIRO, 2014, p.
307).

A atividade pela qual o registrador afere se uma situag&o jurigena reline os requisitos
necessarios para gerar o efeito pretendido, denomina-se “qualificacdo registral”. Por meio do
juizo qualificador, ou sera pronunciada a legalidade, por meio da admissibilidade do titulo, ou
aausénciacircunstancial desse atributo, por meio do documento denominado notade devolucéo
ou de exigéncia (SANTOS, 2006, p. 312).

Assim, se a qualificac8o é positiva, promove-se 0 registro e expede-se uma certidao
do ato registral, enquanto, se aqualificacdo € negativa, ndo reunindo o titulo osrequisitoslegais
necessarios, emite-se uma nota de devolucéo, informando ao usudrio as exigéncias necessarias,
podendo o processo de registro, nesse caso, desdobrar-se no procedimento de divida® (art. 198,
dalLe n°6.015/73) (PASSARELLI, 2018, p. 162).

Sobre oslimites daqualificagdo registral, cumpre esclarecer que estaabrange aanalise
da viabilidade do registro, legitimidade das partes e regularidade formal do titulo e dos atos
nel e consubstanciados, mediante subordinacéo a preceitos de ordem publica (SANTOS, 2006,
p. 321). Ou sga, o registrador afere se 0 negocio estd em ordem, se as partes estdo corretas, se
o imovel foi corretamente identificado e se o direito que se pretende constituir, declarar,
modificar ou extinguir atende aos ditames da lei, possuindo condicles de gerar efeitos erga
omnes (PASSARELLI, 2018, p. 166).

A qualificacdo registral se trata de tarefa ardua, que demanda “um esforco
hermenéutico sobre os textos legais e normativos e, em boa parte das vezes, sobre precedentes
judiciais ou judiciais-administrativos, com forca vinculante sobre a atividade” (PASSARELLLI,
2018, p. 193).

Deve-se acrescentar que a qualificagdo registral esté cada vez mais envolvida com o
controle preventivo dos mais variados interesses publicos, o que impde uma ampla atuagdo em
diferentes ambitos, como, por exemplo: o controle preventivo na preservacdo de areas verdes,
a fiscalizac@o da ordenacdo das cidades; a fiscalizagdo e o controle da aquisicdo de imoveis
rurais por estrangeiros; a fiscalizacdo dos impostos devidos em raz&o dos atos de que tome
conhecimento no exercicio do oficio, etc (BERTHE,1997, p. 1128-1129).

Sobre 0 ambito de atuacéo do registrador imobiliario, pertinente considerar que, aém

dosinstrumentos publicos— produzidos sob o assessoramento do tabelido de notas, também sob

> Trata-se de um procedimento administrativo instituido por lei para que o usuario, ndo concordando
com as exigéncias feitas pelo oficial de registro ou impossibilitado de satisfazé-las, submete essas
exigéncias ao crivo judicial (BALBINO FILHO, 2012, p. 73).
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o crivo da legalidade — os escritos particulares sdo submetidos a registro (art. 221, 11, da Lei
6.015/73), admitindo-se esse: para 0s negocios juridicos de valor inferior a 30(trinta) salarios
minimos (art. 108, CC); compromisso de compra e venda de imoveis loteados (art. 26, da Lei
n° 6.766/79); venda e compra com alienacdo fiduciaria em garantia (Lel n® 9.514/97), venda e
compra com financiamento no ambito do SFH (Lel n° 4.380/64), dentre outros. Nesses casos, a
atuacdo do oficial de registro geramente é mais abrangente, vez que a afericéo documental que
seriafeita pelo notario sera postergada para 0 momento do registro.

A qualificac8o abrange também ostitulosjudiciais. Logicamente, ao oficial deregistro
nado élicito, por exemplo, questionar matérias que tenham sido objeto do julgado, nem ingressar
naanalise dos fundamentos deste, mas as deci sdes judiciais ndo podem obrigar o oficial atornar
efetiva a inscricdo de titulos que possuam defeitos em antinomia com a inscricdo (LOPES,
1950, p. 344).

N&o se deve negar também a importéancia do Registro de Iméveis no fenbmeno da
degjudicializacéo, que trouxe para a sociedade ganhos significativos, como, por exemplo: na
possibilidade de retificacdo administrativa de areas no registro de imoveis, na execugdo célere
da alienagdo fiduciaria; na simplicidade da usucapido administrativa, sem esquecer, também,
da novidade atinente a possibilidade de prestacdo de servicos de mediagdo e conciliagdo
(Provimento n°® 67, CNJ).

4 BLOCKCHAIN E REGISTROS PUBLICOS

N&o haduavidas de que todos pugnam atual mente por um Estado forte, capaz, moderno,
eficiente e, por essa razdo, 0s servicos publicos estdo sofrendo um processo de
desburocratizacdo, com o fim de acabar com uma Administracdo Publica lenta e sobre-
regulamentada. O cidad&@o — agora usuério do servico publico — ndo mais toleraineficiéncia ou
inércia por parte da Administracdo (SANTOS, 2006, p. 303).

E nesse contexto que o uso das novas tecnol ogias ganhavoz nos mais variados debates
atinentes a servicos prestados em carater publico — como os registros publicos — incluindo-se 0
relevante debate entre os entusiastas da utilizag&o da blockchain, em substituicéo as serventias
extrgjudicials.

Observa-se que tem sido apresentadas propostas baseadas na digitalizacdo de todo o
acervo cartorial para um banco de dados unificado e descentralizado, que poderia ser operado
por mineradores, 0 que tornaria esse cadastro inclusivo do ponto de vista dagueles que o
poderiam operar.

Mougayar, por suavez, ao explicar que o blockchain constitui umarede de troca para
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movimento de transagOes, valores, ativos entre pares, sem a necessidade de assisténcia de
intermediarios, conclui que, “legalmente falando, o blockchain valida as transaces,

substituindo entidades anteriormente confiaveis” (2017, p. 4). E acrescenta, ainda, que:

“Ha implicagbes fundamentais nesse novo método de alcangar a seguranga como
finalidade de uma transacdo, porque questiona a existéncia e os papéis de
intermediérios confiaveis da atualidade, que mantiveram a autoridade tradicional no
que concerne a validagdo de transagles. 1sso nos faz ponderar a questéo existencial:
por que precisamos de uma autoridade central para garantir a seguranca, se podemos
conquistar a mesma confian¢a quando a transacdo vai de uma parte a outra por meio
de umarede na qual a confianca esta embutida?’ (2017, p. 12)

Embora se deva reconhecer aimportancia e potencialidade da tecnol ogia blockchain,
deve o seu funcionamento ser considerado sob o ponto de vista das peculiaridades do sistema
notarial e registral vigentes, sobretudo no que tange ao principio dalegalidade.

Sob o ponto de vista do servigo notarial, é necessario que se questione quem sera
responsavel, na utilizagdo da blockchain: pelo conhecimento das peculiaridades inerentes aos
fatos morais, econdmicos e sociais apresentados pelas partes; pelas circunstancias juridicas
inerentes aos sujeitos envolvidos, e pela afericdo da possibilidade de conformagdo da vontade
manifestada a normajuridica gera e abstrata.

O que se verifica, num primeiro momento, € que ndo nos parece razoavel afirmar que,
ante o farto arcabouco legisl ativo existente no nosso ordenamento juridico, qual quer minerador
— €, a0 que tudo indica, um dos grandes pontos positivos e responsaveis pelo sucesso dessa
tecnologia tem sido a disposi¢éo de informacgdes de forma descentralizada e a possibilidade de
qualquer um poder habilitar-se para exercer a atividade de mineragdo — tenha condicoes de
promover a adequada conformagdo da vontade a norma juridica ou de, até mesmo, identificar
0s institutos juridicos que se enquadram no caso.

Seriapossivel aum minerador qualquer narede verificar que aquelavontade externada
pelo vendedor de um imével deveria ser corretamente instrumentalizada como uma clausula
restritiva ou como uma condic¢ao resol utiva/suspensiva? Ou seria possivel aele constatar que o
pai que adquire um imoével e, antecipando um planejamento sucessorio, pretende que o filho -
menor sem economia propria— figure no negdcio juridico como outorgado comprador, podera
ter inmerasimplicagdes ndo desgjaveis, inclusive sob o ponto de vista dos aspectos tributérios?

Quando as partes submetem ao estudo notarial determinado propdsito econémico ou
de cardter moral (como, por exemplo, comprar ou vender um imoével, permutar determinados
bens, reconhecer umacrianga), geralmente ndo tem condi¢des de dar asuas expressdes o sentido
juridico correspondente, utilizando-as em seu sentido vulgar, que somente traduz a ideia

genérica de negociar certos bens, ou assumir a responsabilidade de pai a respeito de um filho
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ainda néo reconhecidamente seu (LARRAUD, 1966, p. 186-187).

Certo é que muitas vezes o cliente ja pode ter a solucdo juridica adequada para sua
pretensdo. 1sso porém ndo exime o tabelido da cuidadosainvestigacéo, o que muitas vezes pode
reafirmar a conformacao dada pelo cliente, mas, outras vezes, pode apontar pela necessidade
de adequacdo, até mesmo porque pode ter havido, em um primeiro momento, um animo de
ocultacéo, que pode ser dissimulado e até mesmo involuntario (BRANDELLI, 2009, p. 289).

Deve-se considerar também que, tratando-se de documentos que devem produzir
efeitos juridicos, mediante a utilizagdo da blockchain, tanto seria possivel armazenar um hash
de um documento vaido quanto de um documento nulo, sem distin¢go. Entdo, o que se constata
€ que o blockchain constitui um sistema de registro que ndo comporta a andlise do controle
juridico e da legalidade, ndo sendo possivel aferir se os outorgantes tém capacidade, se 0s
poderes de representacdo sdo suficientes, se foram cumpridas as normas imperativas de direito
civil, urbanistico, ambiental, societéario, etc (BRANCOS, 2017). Acrescente-se que

“El blockchain es un sistema abierto a todos y no todos estan en situacién de elaborar
documentos vélidos y viables que permitan generar efectos juridicos no solo entre
partes sino de proteccion de |os posteriores adquirentes y en relacion alos terceros en
general. El blockchain de registro sélo podria ser operado por personas especial mente
facultadas (que acabarian siendo los notarios o los notarios junto con los especiales

encargados -registradores- del blockchain) lo que, en si, constituye un contrasentido.
Un blockchain no abierto a todos ya no es un blockchain” (BRANCOS, 2017, p. 3).

N&o se pode negar que um documento falso ou imperfeito representa um “perigo ao
negocio e ao trafico juridico pelo prejuizo que pode ocasionar as partes, bem como aterceiros,
umavez que cria uma aparéncia que ndo corresponde a realidade, sendo, pois, fator de risco a
paz social e a seguranca juridica” (BRANDELLI, 2009, p. 143).

A funcdo notarial visa a produzir seguranca e certeza juridica a priori, prevenindo o
surgimento da lide, por meio do assessoramento juridico imparcial, sob o manto da
responsabilidade pessoal do notario, dando certeza as rel agles privadas, identificando as partes
contratantes, qualificando as vontades externadas e zelando pelo hipossuficiente, tudo sob o
manto da fé publica notarial (BRANDELLI, 2009, p. 143).

Assim, parece-nos razoavel a posicdo de Brandelli, ao afirmar que “é flagrante a
importancia da atuac&o ativa e consecutiva da instituicdo notarial na realizagdo do direito, a
ponto de ousarmos dizer que ndo pode uma sociedade evoluida e bem organizada abrir méo
destainstituicdo, sob pena de um 6nus social demasiado” (2009, p. 285).

Ja no que tange ao registro imobiliario, ainda que neste ndo exista a pessoalidade
inerente ap assessoramento que € dado pelo tabelido, ao que tudo indica, a supressdo do sistema
atual pela tecnologia blockchain representaria a substituicdo de um registro com efeitos
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juridicos por um simples cadastro administrativo, nos mol des do sistemafrancés, nasuaorigem.

A criacéo de um cadastro descentralizado, criptografado por mineradores narede, por
meio da tecnologia de blockchain, seria perfeitamente adequada aos ordenamentos juridicos
gue ndo possuem o registro com carédter constitutivo, caso em gue o registrador seria um mero
arquivador, podendo-se suprir afata da seguranca juridica com a seguranga econémica, como
ocorre por exemplo nos EUA, em que se utilizam fortemente da securitizagéo.

Alids, quanto ao sistema norte-americano, ndo existe um registro de direitos ou de
titulos Unicos, definido pelo Governo Federal. O que existe € um sistema de acesso livre paraa
populacdo, realizado em cada Estado separadamente, denominado recording system, que, na
verdade, trata-se de uma grande livraria de documentos utilizados em transacfes anteriores e
gue de formavoluntaria foram disponibilizados pel os interessados. Caso se pretenda investigar
uma cadeia dominial, deve o novo interessado ou um “pesquisador” dirigir-se ao public office
de cada condado com o intuito de buscar pelo indice de catalogacéo (geralmente por nome de
pessoas) documentos atinentes & propriedade de seu interesse®. A partir do teor desses
documentos, conjugado aos conhecimentos legais de quem os acessa, € que 0 interessado deve
identificar quem € o real proprietéario do imoéve e se existem direitos que af etem a propriedade
(LIMA, 2014, p. 228).

Trata-se, pois, de um sistema descentralizado, ndo obrigatdrio e inseguro, que tem seu
risco minimizado mediante a contratacdo de seguros pelo adquirente, com pagamentos de
prémio anual.

Sob outro aspecto, pertinente considerar também que, analisando os efeitos da
informatizacdo no registro imobiliario - muito antes do surgimento da tecnologia blockchain e
das agucadas opinifes que defendem a supressao dos registros publicos por meio do uso dessa
tecnologia - ja se defendia que o livre recolhimento de elementos registrais por terceiros nao
se destinaria, como objetivo principal, & seguranga juridica, mas a angariacdo de clientes por

6“(...) nagrande maioria das vezes a pesquisa deve remontar a propriedade da Coroa Inglesa, fazendo
com que os dados de pesquisa remontem somente a 30 ou 40 anos, aumentando a incerteza. Por tais
deficiéncias alguns Estados americanos, concretamente nove Estados (atualmente utilizado no Havali,
no Condado de Cook [Chicago], Henepin [Minneapolis], Ramsey [St. Paul], e algumas areas de Ohio e
Massachusetts), a ilha de Guam na Micronésia e Porto Rico, tém adotado o sistema torrens de title
registration. Contudo o sistema torrens “adaptado” utilizado nesses locais é facultativo, permitindo sua
coexisténcia com o sistema de titulos e mesmo o seguro de titulos. A ndo adocao do sistema torrens
em larga escala se deve a dois fatores: seu alto custo e a dificuldade de estabelecimento de um marco
inicial da propriedade imobiliaria. Todas essas deficiéncias fizeram com que outros sistemas, de cunho
eminentemente privados — muitas vezes organizados pelas entidades financeiras — proliferassem.
Podendo ser destacados: search methods; chain-of-titles; marketable title acts. E, principalmente, os
title plants privados e os titles insurances. A diversidade de sistemas nos Estados Unidos e sua pouca
confiabilidade foram fatores determinantes para o surgimento da bolha imobiliaria em 2008” (LIMA,
2014, p. 228).
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parte de determinados interessados (DIP, 2007, p. 647-650).

No sistema atual, arecolharegistral de dados promove a reserva de informacdes que
vao além do plano fisico da personalidade, para atingir a mora e histéria de cada pessoa.
Elementos periféricos da vida privada também seriam violados, como, por exemplo, areserva
de domicilio, das comunicagdes particulares, e outros elementos pessoais e patrimoniais que
constituem dados da vida privada (DIP, 2007, p. 648). E, ainda:

“Se chegar ao tempo em que, por menor preco ou por meio de uma falsa gratuidade,
os consumidores, mais rapida e comodamente, se convengam das vantagens que lhes
conceda algum fornecedor paralelo, ndo € apenas o registro de imoveis que se pora
em risco de morte, mas, com ele, a seguranca juridico imobiliaria, sendo ja
conjecturdveis ao fundo as propostas de remédios sucedaneos para os riscos da
evicgdo, como, ilustrativamente, pode pensar-se na mecéanica do seguro dos titulos”
(DIP, 2007, p. 650).

Assim, em sede registral, pode-se afirmar que a qualificacdo empreendida pelo
registrador — que na estrutura juridica nacional ocupa a funcéo de fiador da autenticidade,
seguranca e eficacia (art. 1°, da Lei n 6.015/73) dos atos juridicos que Ihe sdo submetidos -
trataase de uma apreciacdo técnica imparcial que extrapola 0s interesses privados,
proporcionando, por meio da publicidade registral, o atendimento aos anseios coletivos de
credibilidade e seguranca (SANTOS, 2006, p. 312-313).

Segundo Passarelli,

“O registro, assim, persegue uma atuacdo da vontade concreta do direito, ao oferecer
uma publicidade qualificada, ou sgja, ndo se trata de um mero arquivo, um repositorio
inerte de informagGes, mas antes a publicidade de uma situagdo juridico-rea que
passou pelo filtro do registrador, e operou uma mutagdo juridico real que sera
protegida pelo ordenamento juridico (2018, p. 166).

Alguns paises chegaram a anunciar um sistema de registro baseado exclusivamente na
tecnologia blockchain, como Honduras, Republica da Georgia, Gana e Suécia. O que se
verifica, porém, é que esses paises possuem um sistema preventivo de seguranca lega
deficiente no aspecto documental (LLOPIS, 2016), diferentemente da realidade brasileira.

O distema registral, no caso desses paises, ndo privilegia o encadeamento das
informagdes e 0s contratos de aquisicdo de imoveis sdo apenas depositados ou arquivados, sem
a observancia da legalidade ou continuidade. E, sempre que haa conflito de interesses,
submete-se aquestdo ao crivo do Judiciério que, mediante aanalise de todos ostitul os existentes
acercade determinado imovel, diraqual o melhor direito, dentre os que foram reproduzidos nos
atos apresentados (RODRIGUES, 2018, p. 49).

N&o had como asistemética do blockchain de documentos funcionar como o de moedas,
Vez que, nesta, apenas se registra a transferéncia de uma unidade monetéria, que, pela mera
posse, legitima seu titular, que poderd se desfazer dessa unidade mediante nova transferéncia
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da posse (BRANCOS, 2017). A blockchain aberta ndo se encaixa no sistema vigente, por ser

incapaz de exercer o controle dalegalidade.

5 CONCLUSAO

A atividade notarial e registral ndo se trata de um produto académico-legislativo, que
surgiu na sociedade de forma instanténea, para regular a instrumentalizacéo dos negocios e 0
controle da propriedade imobilidria. Ambas surgiram de novos anseios da vida em sociedade,
que impuseram a necessi dade de existéncia de um filtro regulador desses negocios.

E notdrio que os paises que nunca tiveram um acervo cartorial centralizado e
constitutivo de direitos, hoje teriam imensa dificul dade de implantar um sistema aos moldes do
latino ou romanico. Isso porque estes estariam impossibilitados de estabel ecer um marco inicial
de cada propriedade, caso pretendessem substituir um sistema de mero cadastro administrativo
por um cadastro juridico. Para esses paises, a bockchain constitui uma aternativa interessante
no processo de migragao do papel para o documento eletronico.

Porém, no sistema do notariado latino ndo se afigura possivel a substituicdo dos
registros publicos — que tém a caracteristica essencia de serem balizados pela aplicagdo do
principio da legalidade, a garantir a publicidade erga omnes dos documentos produzidos e
chancelados com fé pablica — por um simples arquivamento na cadeia de blocos da tecnologia
de blockchain. Trata-se 0 notario de um interventor essencial para a concretizacdo da vontade
daspartese o oficial deregistro defiguraimprescindivel ao controle dapropriedadeimobiliaria.

N&o restam duvidas, porém, acerca da evidente necessidade de que 0s servigos
prestados em caréter publico — e ai se incluem 0s servicos notariais e registrais — se adaptem
as evolucdes tecnol 6gicas, em prol da eficiéncia. Nesse sentido, mesmo nos paises que adotam
um sistema de registro constitutivo de direitos, parece sensato afirmar que a blockchain pode
ser utilizada como um meio ou ferramenta para a validagdo e arquivamento dos documentos,
apos aregular instrumentalizacdo e aprovacdo pel os notarios e oficiais competentes.

Assim, essa cadeia de blocos constituiria o banco de dados da Serventia, aser validado
apos a atuagdo do notério ou registrador, com todos os desdobramentos que o principio da
legalidade lhes impGe. Essa seria, entdo, uma maneirade se garantir que o quefoi registrado na

cadeia de blocos sgja verdadeiro, vadido e que atenda aos ditames legais.
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