CAPITULO 1:

REGIME CONSTITUCIONAL DOS SERVICOS
NOTARIAIS E DE REGISTRO E A SEPARACAO DE
PODERES

Ja vimos que, se bem que seja possivel falar de publicidade
imobilidria nos ordenamentos juridicos mais antigos, é tdo-s6
com a salvaguarda de fazer constatar que aquela publicidade e
a atual existem notaveis diferencas quanto a sua significacdo e
fins almejados, e de que, de nenhuma forma, cabe avaliar a
publicidade primitiva como publicidade registral, que, como
sabemos, é a maneira que a concebe e configura o Direito
moderno. Estimamos, portanto, que o correto é partir da clara
distingdo entre a publicidade ndo-registral e a publicidade
registral, e sustentar que, enquanto a primeira é possivel
remonta-la até as mais antigas transmissdes imobilidrias (com
fins muito diversos dos modernos de garantir aos terceiros e
favorecidos do crédito - tutela dos direitos sobreviventes da
comunidade, da tribo ou da familia, fins fisicos ou de
conservacdo da prova, ou reminiscéncias do antigo
consentimento da coletividade para a transmissdo dos bens), a
segunda, contrariamente, constitui o principio de publicidade
(salvaguarda de boa-fé e protecdo dos direitos de terceiros) s6
podendo conseguir-se de uma maneira eficaz e segura através
do instrumento técnico e idoneo que o registro representa
(organismo destinado a dar publicidade as relagdes
imobilidrias).

E esta parece ser, em suma, a intima convic¢do de Sanz
Ferndndez, uma vez que, depois de expor sua tese negando
antiguidade a publicidade imobilidria, encontra-se na
necessidade de formular uma obje¢do que, praticamente, pde

de lado sua construcido anterior e o leva a coincidir com a
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postura dos autores que, sustentando a longa trajetéria
histérica da publicidade das transmissdes imobilidrias,
advertem, porém, que ndo se deve esquecer em nenhum
momento que a publicidade imobilidaria teve diversa
significacdo, justificacdo e metas nos diferentes periodos de seu
desenvolvimento histdrico.

Angel Crist6bal Montes, Direito imobiliario registral. Tradugio
de Francisco Tost. Porto Alegre: Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil - IRIB; Sergio Antonio Fabris Editor, 2005,
p. 39.

De proémio, insta passar, brevemente, pelas concepg¢des tradicionais que
remetem ao campo do extrajudicial.

Consabido que a publicidade ostenta trés espécies, quais sejam: (i)
publicidade-noticia — com carater informativo, objetivando dar conhecimento publico
da existéncia de um ato ou fato juridico, sem, contudo, lhe conferir eficacia, de cunho
declarativo; (ii) publicidade-oponibilidade - o registro cria uma aparéncia de direito
que vincula terceiros de boa-fé, impedindo alegacdes de ignorancia, dai seu carater
absoluto e erga omnes, o que seria o espirito da concep¢cdo moderna de publicidade
na tutela da seguranga dinamica do trafego juridico imobilidrio; e, ao fim e ao cabo,
(iii) publicidade-constitutiva - na qual o registro é elemento essencial da formacao
juridica de um direito real (modo), tal qual preceituado no artigo 1.245 do CC/2002.

Ainda, a publicidade se classifica como formal, a qual consiste no acesso
externo ao contetudo dos registros por intermédio de certiddo, logo, geralmente, de
forma indireta no Direito brasileiro, trazendo a baila a ponderacdo entre a
transparéncia informacional e a necessidade de tutela de dados pessoais sensiveis na
sociedade da informagao.

Em adicdo, tem-se a publicidade material que se consubstancia na eficacia
juridica dos atos registrados, em outros dizeres, na presun¢do de veracidade e
oponibilidade perante terceiros (efeito substantivo do registro), o qual seria o sentido
moderno de publicidade, visto que muitos autores ndo a vislumbram na antiguidade
ou mesmo na idade média.

Nessa perspectiva, tampouco se confunda a publicidade registral
(constitutiva e/ou declaratéria) - instrumento juridico de eficicia e seguranca juridica
voltada a tutela da confianga e a producdo de efeitos erga omnes dos atos e direitos
inscritos - com a publicidade administrativa (informativa), a qual traduz o principio
constitucional de transparéncia, instrumento de accountability e de controle social
(artigo 37, caput, CF/1988), de natureza ética e politica, ligada a moralidade e a
eficiéncia administrativa.
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Ainda, importa aduzir que a vocagdo originaria do registro publico na
histéria era a garantia do crédito e da seguranca das obrigacdes, antes mesmo de sua
funcdo principal de publicidade do dominio, tema que serd mais detalhado no
subtdpico de seguranca, sob a 6tica da seguranga crediticia e do mercado financeiro.

Esses principios reduzem incertezas e fortalecem a confianca dos
particulares nas transag¢des patrimoniais (CARVALHO, 2013, p. 87).

Tal modelo fortalece a seguranca juridica ao impedir que meros contratos de
gaveta produzam efeitos reais, uma vez que, no sistema brasileiro de titulo e modo, a
propriedade sé se transfere com o registro do titulo translativo.

Essa funcao tradicional do registro publico na histéria, voltada a garantia do
crédito e a seguranca das obrigacdes, é paradoxalmente explorada no movimento
moderno de financeiriza¢do, o qual se manifesta pela absorcdo de competéncias
cartorarias por agentes financeiros.

Contudo, essa transferéncia de poder decisério e de custodia de valores
acarreta o grave prejuizo de esvaziar a fungdo publica do registrador como fiador
imparcial da legalidade, fragilizando a seguranca estatica da matricula.

Como adverte a doutrina (LOUREIRO, 2024, p. 78), essa absorcdo
desenfreada, em prol da celeridade apenas, de fung¢des extrajudiciais por entes
privados enfraquece o principio da publicidade material, transformando o Registro de
Iméveis de um instrumento ativo de depuragdo da legalidade em um mero repositério
de dados, com risco de subordinagdo do interesse publico a eficiéncia puramente
mercantil.

Essa erosdo da competéncia registral, em que o registro publico perde
espaco para entidades privadas supervisionadas pelo mercado financeiro, ndo se
restringe a esfera imobiliaria.

Nesse contexto, a titulo ilustrativo, cite-se a Duplicata Escritural, criada pela
Lei n? 13.775/2018, cuja Lei tornou obrigatéria a sua escrituragdo em sistemas
eletronicos geridos por entidades autorizadas pelo Banco Central (BCB), detalhada
pela Circular BCB n2 3.952/2019, em substitui¢do ao tradicional registro no Oficio de
Titulos e Documentos (RTD).

Ainda, exemplificam esse fendmeno a Cédula de Crédito Bancario (CCB), cuja
Lei n? 10.931/2004 retirou a obrigatoriedade de registro no Registro de Titulos e
Documentos (RTD).

Em assim sendo, a Lei n? 11.076 /2004 (que dispoe sobre a Letra de Crédito
do Agronegécio - LCA e o Certificado de Direitos Creditérios do Agronegécio - CDCA)
¢ central para a digitalizacdo desses ativos, o que implica a emissdo escritural,
eliminando o titulo fisico e a necessidade de registro no RTD para dar publicidade e
validade ao titulo.

Por suavez, aLein.212.810, de 15 de maio de 2013, ao disciplinar a custodia
de ativos financeiros e a escrituracdo de valores mobiliarios, consolidou a migracdo da
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publicidade de determinados titulos do regime registral cartorario para o dominio do
mercado de capitais.

Na esteira, o artigo 27 dessa lei é o eixo estruturante do novo sistema:
estabelece que a constituicdo, a transferéncia e a circulacdo da titularidade de titulos
depositados em uma depositaria central, fun¢do exercida por entidades autorizadas
pelo Banco Central do Brasil (BCB), por intermédio da Circular BCB n2 3.743/2015; e
pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), como a B3 S.A,, por intermédio das
Resolucoes n® 4.676/2018, n2 4.598/2017 e n2 4.593/2017, a qual deve ocorrer
exclusivamente por meio de lancamentos eletronicos, com eficicia plena de registro e
publicidade erga omnes.

Destarte, esse langamento eletrdnico, realizado no dmbito da depositaria
central, passa a equivaler, em termos de efeitos juridicos, ao registro tradicional
outrora praticado pelos servicos de RTD, previstos nos artigos 127 a 129 da Lei n.2
6.015/1973, e, em algumas hipoteses, pelo RGI.

Lado outro, a consolidacdo juridica dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs) decorre da Lei n? 9.514/1997 (arts. 52 a 10), que instituiu o
Sistema de Financiamento Imobilidrio e autorizou a criacdo das companhias
securitizadoras, introduzindo a légica de segregacao fiduciaria e a possibilidade de
emissdo de CRIs com lastro em créditos imobiliarios (BRASIL, 1997).

Posteriormente, a Lei n? 10.931/2004 (arts. 36 a 44) aperfeicoou esse
arcabougo ao instituir o patriménio separado, disciplinar o regime fiducidrio e
reforcar a protecdo do investidor, consolidando a securitizacdo como operagio
ancorada em governanga, rastreabilidade e mitigagdo de riscos (BRASIL, 2004).

No ambito regulatério, a disciplina administrativa antes prevista na
Instrugdo CVM n? 414 /2004 — hoje revogada — foi reorganizada pela Resolu¢do CVM
n2 60/2021, que estabeleceu regras de oferta, registro, transparéncia e supervisio
continua, alinhando o modelo brasileiro as melhores praticas internacionais.

Nesse regime, a publicidade e a oponibilidade deixam de depender do
Registro de Titulos e Documentos ou do Registro de Iméveis, sendo substituidas pela
escrituragdo e custddia eletrénicas realizadas pelas entidades registradoras e
depositarias centrais autorizadas pelo Banco Central do Brasil e pela CVM.

Outrossim, a Lei n.2 12.810/2013, ao conferir as depositarias centrais a
prerrogativa de materializar a publicidade oponivel contra terceiros, opera um
deslocamento regulatdrio: a fun¢do de seguranca da circulagdo de titulos deixa o
campo da fé publica registral e ingressa na esfera da supervisdo prudencial do
mercado financeiro.

Destarte, cada vez mais, titulos do mercado imobilidrio, financeiro e
crediticio tém sua publicidade e negociacdo baseadas em custodiantes eletrdénicos e
ndo mais primariamente no Registro Geral de Imédveis (RGI), o que enfraquece a
fungdo publica do registrador como garantidor da legalidade e da publicidade material
(LOUREIRO, 2024, p. 78).
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Bem por isso, o resultado é uma mudanca estrutural: a seguranga juridica
das operacdes migra da fé publica registral para a supervisdo prudencial e para
sistemas eletrénicos de controle, sem afastar a centralidade dos principios
constitucionais de seguranca juridica e protecdo do patrimonio, comprometendo o
direito a seguranga, trabalho no capitulo 3.

Por conta disso, ha, de um lado, os sistemas de titulos, nos quais o registro
se limita a publicizar o documento, sem alterar sua natureza ou produzir eficicia
constitutiva; de outro, os sistemas de titulo e modo, em que o titulo (o negécio juridico
causal) constitui o fundamento, e o registro (modo) é o ato que aperfeicoa a eficicia
real, conferindo oponibilidade erga omnes — modelo adotado pelo direito brasileiro.

Por fim, identificam-se sistemas apenas de modo, em que o proprio registro
é elemento constitutivo do direito, e ndo mera exteriorizacdo da vontade negocial.

Encaminhando para o fim deste introito, distinguem-se os sistemas de cariz
documental e de direito: nos primeiros, o registro é concebido como um repositério
de documentos, voltado a publicidade-noticia e a seguranca juridica estatica,
resguardando a situagdo consolidada do titular; nos segundos, o registro incide
diretamente sobre o direito em si, dotando-o de publicidade material e promovendo a
seguranca juridica dindmica, ao proteger a confianca dos terceiros que se pautam na
fé publica registral, tudo nos termos definidos acima.

Em relacdo a tal movimento, importa assinalar, para fins comparativos
breves, que o modelo de registro norte-americano, em sua esséncia, atua como um
registro de documentos (recordation of deeds), e ndo de direitos (BRANDELLI, 2021,
p. 35).

Diferentemente do sistema brasileiro, ele ndo possui qualificacdo
depuradora (ndo ha controle estatal prévio sobre a legalidade e a validade do titulo).

Delogo, essa falha intrinseca de controle estatal e garantia cria a necessidade
de um mercado privado de seguranca juridica concatenado na figura da seguradora de
titulos (Title Insurance Company), que assume o risco das falhas e litigios derivados
da imprecisdo do registro.

Bem por isso, o risco sistémico de transferir a seguranca do registro publico
para um mercado de seguros privado, na absor¢do de competéncias por bancos,
significa a progressiva privatizagdo da seguranca juridica.

Destarte, a migragdo de ativos extrajudiciais para cimaras de compensagao
(clearing houses) espelha essa légica: a seguranga da propriedade e do crédito ndo
emana mais da fé publica do Estado, mas sim do capital privado e da eficiéncia da
tecnologia, confirmando o movimento de subordinacdo da fungdo publica a légica
financeira, ocasionando externalidades negativas no direito a seguranga, a ser
aprofundado no capitulo 3 deste trabalho.

Essa migracdo regulatéria prejudica os trés pilares do RGI.
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Sao eles: (i) o Principio do Espelho (Mirror Principle), que exige que o
registro reflita de maneira completa e fidedigna a situacdo juridica do imével; (ii) o
Principio da Cortina (Curtain Principle), que protege o adquirente de boa-fé ao
dispensa-lo de investigar a cadeia dominial anterior, confiando apenas na matricula;
e, por fim, (iii) o Principio da Responsabilidade (Insurance Principle), que pressupde
uma garantia (estatal ou securitdria) para indenizar prejuizos causados por erros ou
defeitos do préprio registro (BRANDELLI, 2021).

De outro bordo, a fé publica é o atributo juridico que confere presung¢io de
autenticidade e veracidade aos atos praticados pelo delegatério, subdividindo-se em:
(i) fé publica formal: a presun¢do de autenticidade do instrumento, haja vista a
regularidade externa do documento e a certeza de que o ato é verdadeiro quanto a sua
forma; e, (ii) fé publica material: presume-se verdadeiro o conteido declarado, na
medida em que haveria, ainda que por ficcdo legal, uma correspondéncia entre a
realidade juridica e a material das transmissdes imobilidrias.

Dando seguimento, a depender da for¢a a que se d4 a essa fé publica
registral, isto é, caso seja de teor probatério e iuris tantum, revelaria o principio da
legitimidade, com priorizagdo da preservacdo do direito ja consolidado (seguranca
juridica estatica), ao passo que ha literatura juridica que sé considere fé publica (em
termos conceituais) nas hipéteses em que ocorra presuncao absoluta do direito (juris
et de jure), que ndo admite prova em contrario como no direito alemao; ou com efeito
convalidante e saneador.

Outrossim, difere da fé publica administrativa, porquanto essa constitui um
atributo imanente a Administracdo Publica, decorrente do principio da presuncao de
legitimidade e veracidade dos atos administrativos, sempre de carater relativo, com
origem no poder hierdrquico e disciplinar do Estado, fundada no principio da
legalidade e na supremacia do interesse publico.

No sistema de jurisdi¢do una, adotado no Brasil, ja se constatou que “(s)e o
Juiz julgar acertada a subsuncdo praticada pelo administrador, fard tio somente
convalidar aquilo que ji era accertamento administrativo em accertamento judicial.
Caso nio se convenga, nulificara o ato.

Por isso, quando ndo houver inversao do 6nus da prova, e o autor ndo lograr
a comprovacdo do descompasso fatico-normativo, precluird o accertamento
administrativo.” (TOMELIN, 2020, p. 41), abrindo no Brasil a via judicial para
contrastar o mundo tabular com o mundo extratabular.

De todo modo, a depender do modo pelo qual o ordenamento juridico
confere eficacia aos atos translativos e protetivos dos direitos reais, privilegiando o
trafego econémico ou a seguranca do direito de propriedade, pode haver conflito de
direitos, conquanto ndo haja uma oposi¢do entre tais valores e sim
complementariedade.

No ponto, como alerta Tepedino (2018, p. 56), a protegdo ao terceiro de boa-
fé ndo pode ser absoluta, haja vista a necessidade de cautelas minimas preconizadas
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em legislacdo correlata, devendo ser ponderada com outros principios
constitucionais, especialmente quando em conflito com direitos fundamentais.

Um exemplo emblemdtico dessa ponderagdo estd no artigo 54, paragrafo
Unico, da Lei n? 13.097/2015, que estabelece que negocios destinados a constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre iméveis s6 produzem efeitos erga omnes
se estiverem registrados na matricula do imével, salvo em casos expressamente
previstos em lei, como constri¢des judiciais ou penhoras anotadas previamente, ou
seja, a prote¢do a boa-fé é condicionada a observancia da publicidade registral.

De se ver que a protecdo do terceiro adquirente de boa-fé, que confia na
higidez do registro, representa a superagdo dos riscos do consagrado ditado “ninguém
pode transmitir mais direitos do que possui”.

A légica que prevalece no sistema registral contemporaneo é a de que, nao
se demonstrando a ma-fé do adquirente, deve-se presumir a sua boa-fé, de modo que
a seguranca do trafego juridico prevaleca sobre eventuais vicios ocultos.

Esse entendimento foi consolidado pela Lei n® 13.097/2015, que positivou
a concentra¢do na matricula e reforcou a primazia da seguranca juridica na circulagio
de bens imdveis, mesmo em situa¢des de conflito entre interesses legitimos.

A Lei n? 13.097/2015, em seu artigo 54, refor¢ca esse equilibrio ao
determinar que negocios referentes a direitos reais somente sdo eficazes perante
terceiros apds o necessario registro publico, salvo exce¢des explicitamente previstas.

Isso mostra como o direito a fé publica e a protecdo do adquirente precisa
ser harmonizado com a exigéncia de formalidades legais, sob pena de comprometer a
confiabilidade da publicidade registral.

Nesse cendrio, a publicidade registral cumpre papel decisivo: a aparéncia
que ela projeta gera confianga social, expectativas legitimas e estabilidade nas
relagdes patrimoniais (LAGO, 2022, p. 230).

Essa dimensao se relaciona diretamente com os principios da legitimidade,
que se traduz no respeito a formalidade e legalidade dos atos, e da fé publica, que
atribui presuncio relativa de veracidade aos atos praticados nos cartorios.

Nessa senda, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem
consolidado o entendimento de que “o registro imobilidrio, uma vez realizado, faz
presumir a existéncia do direito nele consignado, cabendo ao terceiro adquirente
apenas a verificagdo formal da cadeia dominial” (REsp 1.658.741/SP, Rel. Ministro
Nancy Andrighi, julgado em 10/09/2019).

Além disso, em favor da tese de adogdo da fé publica registral com carater
absoluto, apontam-se a ac¢do pauliana contra terceiros de ma-fé e a preservacgio dos
direitos do adquirente de bem alienado por herdeiro aparente, hipoteses em que
prevalece a boa-fé.

Tal interpretacio inseria-se no chamado “fenémeno da legitimagio”, que se
manifestava tanto no dmbito dos bens méveis quanto dos iméveis.
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Nesse contexto, ruiu a disting¢do entre os bens no que se refere a circulagdo e
a aquisi¢cdo a non domino, sempre em beneficio do terceiro de boa-fé.

0 ponto central estava na doutrina da confianca, baseada na aparéncia.

A publicidade, nesse cendrio, assumia a fun¢do de gerar a aparéncia, a qual,
por sua vez, criava expectativas legitimas.

Todo o movimento pela for¢ca probatéria dos livros de registro
fundamentava-se nessa crenga coletiva de que a situacdo juridica aparente deveria
prevalecer.

O principio da tipicidade dos direitos reais desempenha papel estruturante
no direito civil, ao estabelecer limites rigidos quanto a criacdo e ao reconhecimento de
novas categorias juridicas vinculadas a propriedade.

Nesse sentido, o principio surgiu como garantia de unidade e integridade da
propriedade, assegurando que os direitos reais fossem apenas aqueles expressamente
previstos em lei, de modo a preservar a confianca dos titulares e a previsibilidade das
transacoes.

Na atualidade, a razdo de ser da tipicidade dos direitos reais assume
contornos distintos.

Mais do que afastar o risco de um regime de propriedade fragmentada, a
tipicidade busca assegurar seguranca juridica e eficiéncia econémica na circulagido dos
bens.

Bem por isso, a clareza sobre quais direitos reais podem ser constituidos e
registrados garante ndo apenas a protecdo do titular, mas também a tutela dos
interesses de terceiros que confiam na publicidade registral como instrumento de
pacificacio social.

Isso porque a proliferacdo de direitos reais atipicos pode comprometer a
fluidez das transag¢des patrimoniais, dificultando a correta circulagdo da propriedade
e criando inseguranca para credores, adquirentes e investidores.

De logo, os cartérios exercem fungdo essencial de protegio ao terceiro de
boa-fé, respaldada no principio da fé publica registral.

Esse principio confere presuncdo de veracidade aos atos praticados,
garantindo seguranca ao adquirente diligente e descortinando a confianca legitima
decorrente da publicidade registral (BALBINO FILHO, 2025, p. 1).

Contudo, Tepedino (2018, p. 56) adverte que essa prote¢do ndo é absoluta e
deve ser ponderada com outros mandamentos constitucionais, especialmente perante
o principio da legalidade, que impde cautelas minimas e restri¢gdes aplicaveis a todo o
sistema registral.

Estabelecidas essas premissas, passa-se ao estudo do regime juridico
constitucional escolhido pelo constituinte brasileiro.
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Com a promulgacdo da Constituicdo de 1988 e a regulamentacdo pela Lei n®
8.935/1994, consolidou-se o regime juridico atual, que combina delegacao privada
com fiscalizacdo estatal, reforcando o papel regulatério dos servigos notariais e
registrais na concretizacdo de direitos fundamentais (LOPES, 2020, p. 61).

O constituinte Michel Temer, durante os trabalhos da Assembleia Nacional
Constituinte de 1988, especialmente no ambito da Comissdo do Poder Judicidrio,
articulou os fundamentos para a inser¢do da matéria notarial e registral no texto
constitucional.

Segundo o proprio constituinte, essa matéria alcangou estatura
constitucional em virtude da necessidade de conferir tratamento nacional uniforme
aos problemas cartorarios, notariais e registrais. Tal inten¢do de uniformizacao foi o
pressuposto para que a norma fosse insculpida no texto constitucional.

A motivacdo original para essa insercdo estava ligada a um movimento de
constituintes que defendiam a estatizacdo dos servigos notariais e registrais, os quais,
a época, ja eram exercidos em nivel estadual por meio de delegacdes do Poder Publico.

No entanto, a justificativa primordial para a abordagem nacional
residia no fato de que essa tematica estad umbilicalmente ligada a atos negociais e
comereciais.

Tais atos, conforme a andlise do constituinte, sdo de competéncia da Unido,
e nao dos Estados, razdo pela qual a constitucionaliza¢do e a regulamentacao
subsequente se impunham como forma de garantir um regime juridico estavel e
uniforme.

Considerando a interpretacdo histdrica-evolutiva acima alinhavada, critica-
se a Proposta de Emenda a Constituicdo (PEC) n? 304/2004, a qual visa transferir a
titularidade e a execucgdo direta desses servicos para 6rgdos publicos dos Estados,
Municipios e Distrito Federal.

Em linhas gerais, a PEC n? 304 /2004 estatiza os cartérios, revogando o § 12
do art. 236 (regime de delegagdo em carater privado) e extingue a figura do notério e
do registrador como delegatarios (BRASIL, 2004).

Essa proposta representa um retrocesso sistémico que ignora as virtudes do
arquétipo notarial latino adotado pelo constituinte de 1988, o que criaria um 6nus
orcamentdrio para o erdrio e submeteria a atividade extrajudicial aos entraves
endémicos da gestdo publica, com risco de burocratizacdo, maxime diante da alocagao
de recursos tecnolégicos.

Pode-se tomar, como exemplo empirico, o sucateamento e a ineficiéncia das
serventias extrajudiciais no Estado da Bahia, antes da desestatizagdo, encontra-se
arquivada na Camara dos Deputados desde 31 de janeiro de 2015, nos termos do art.
105 do Regimento Interno.

Essas fung¢des foram progressivamente incorporadas aos sistemas juridicos
nacionais, adquirindo estrutura institucional e previsdo normativa explicita, de forma
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a assegurar tanto a autenticidade documental quanto a eficdcia probatéria dos
registros (LEMOS, 2021, p. 118).

Com a Constituicdo de 1988 e a regulamentacdo da Lei n? 8.935/1994,
consolidou-se o regime juridico atual, que combina delegacao privada com fiscalizacao
estatal, reforcando o papel regulatério dos servicos notariais e registrais na
concretizacdo de direitos fundamentais (LOPES, 2020, p. 61).

No ponto, de se ver que o cidaddo que se utiliza dos servigos de notas est3,
na prética, promovendo atos de comércio e de negociacdo comercial, o que reforga a
competéncia legislativa federal sobre o tema.

De logo, a divisdo funcional do Estado Regulador e Policéntrico desafia
atuacado dos servigos registrais e notariais como particulares em colaboracao, exigindo
uma andlise critica sobre sua posicdo institucional e seus reflexos nos direitos
fundamentais.

Para tanto, este trabalho toma os seguintes conceitos.

Primo, regulacdo deve ser entendida em sentido amplo como o conjunto de
mecanismos juridicos, institucionais e administrativos pelos quais o Estado
Policéntrico orienta, condiciona ou incentiva comportamentos das serventias
extrajudiciais e, por via de consequéncia, de seus usudrios, individuais e coletivos,
para realizag¢do de fins publicos.

Em assim sendo, como ja dito na introduc¢do, ndo se trata de regulacdo
econOmica tradicional — tipica das agéncias reguladoras — a qual se volta
prioritariamente a disciplina da concorréncia, eficiéncia de mercado, pregos e
assimetrias informacionais com alocacgio eficiente de recursos.

Ao revés, preocupa-se com a efetividade de direitos fundamentais e com a
protecdo de bens juridicos coletivos, como seguranga, igualdade, liberdade e
propriedade.

Aqui, o foco ndo é o desempenho econémico, mas a promoc¢ado de valores
constitucionais, a inclusdo social e a prote¢do de vulneraveis.

De outro giro, a nomenclatura cartério deixa de ser vista como negativa, por
trazer a baila burocracia, papel, carimbo, selos, e ressignificada para agente de
transformacao social.

De seu turno, a funcdo regulatdria das serventias extrajudiciais consiste na
capacidade institucional de modular comportamentos, estruturar incentivos, prevenir
riscos e garantir padrdes de seguranca juridica, ainda que nio atuem como érgaos
reguladores diretos e sim agentes regulados.

Tal func¢do regulatéria ostenta cariz constitucional no art. 236 da CF/1988 e
decorre diretamente da aplicagdo de normas constitucionais, legais e correicionais,
cuja execucdo cotidiana pelas serventias afeta de modo mensuravel direitos sociais e
individuais.



