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Resumo. A histérica precariedade do registro imobiliario brasileiro deu lugar ao
sistema unico nacional digital, sob pressdo do mercado internacional. Apesar da
evidente ligagdo com o mercado, os Cartérios também assumiram recentemente o
papel de mediadores de conflitos fundiarios. Na busca pela quebra das engrenagens
gue mantém a estrutura registral de uso e beneficio exclusivo de particulares, este
trabalho prop6e uma discussdo acerca da caracterizacdo dos cartérios de registro
imobiliario brasileiros como agentes no processo de desenvolvimento urbano no Brasil
e apresenta os primeiros resultados da pesquisa bibliografica para construcdo de um
estado do conhecimento sobre o tema.
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Abstract: The historical precariousness of Brazilian land registration service was
replaced by a single national digital system, under pressure from the international
market. Despite the obvious connection with the land market, Notary Offices have also
recently assumed a mediator role in land conflicts. Searching for the break of gears
that maintain the registration structure for the exclusive use and benefit of private
individuals, this work proposes a discussion about the characterization of Brazilian
Notary Offices of land registration as agents in urban development processes in Brazil
and presents the first results of bibliographical research to construct a state of
knowledge on this topic.
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INTRODUCAO:

Parte-se, neste trabalho, do entendimento da influéncia que o modelo de propriedade privada
exerce sobre o planejamento urbano, bem como o conjunto de limitacdes e contradigbes que
ele impde para a democratizacdo do planejamento e para o alcance de direitos pelos
cidaddos. Assim, a pesquisa se insere na lacuna de conhecimento existente acerca da relagéo
entre o sistema de registro de imoveis nos processos de desenvolvimento urbano.

A atividade do registro imobiliario ganha protagonismo e sua configuracdo atual com a
aprovacdo da Lei de Terras em 1850, e assume importante papel de controle sobre a
producdo do espaco a partir da aprovacéo da Lei de Parcelamento do Solo (Lei Federal n°
6.766) em 1979. Trata-se de uma atividade antiga, mas que esté diretamente relacionada ao
ordenamento urbano, ao controle do Estado sobre os assuntos fundiarios e a configuracédo
das cidades brasileiras, e tem sua origem e razao de existir atreladas as garantias ao pleno
direito da propriedade privada.

O cartério de registro detém informacdes acerca da propriedade imobiliaria urbana,
informagdes publicas, mas que ndo séo acessiveis e apreensiveis no seu conjunto devido a
estrutura do proprio sistema registral. Durante longo periodo, o registro individual da
propriedade era realizado em cadernos fisicos de registro, por declaragéo do proprietario. As
informagdes ficavam dispersas nos livios de registro e comumente resultavam em
sobreposi¢des e discrepancias entre si.

A partir de 2009 foi implantado o sistema de registro de iméveis digital no Brasil, configurando
uma nova fase da organizacao das informac6es sobre a propriedade imobiliaria brasileira. O
principal incentivo para a mudancga na estrutura do registro consiste na pressédo do mercado
internacional para a criagdo de economias mais confiaveis, com informacfes acessiveis,
especialmente para as negociacdes que envolvem imoveis.

O Banco Mundial fez uma campanha densa sobre esse assunto, que pode ser observada
pelos critérios estabelecidos para classificagcdo das economias (AYOUB, 2022). A ONU
também aponta para a estrutura do registro imobilidrio, mas relacionando-o as condic¢des para
o desenvolvimento sustentavel (ABREU, 2019). Ambas as instituicdes utilizam o termo “Land
Administration” para tratar dos processos que envolvem o registro dos imoveis e a
organizacao e publicizacdo dos dados (ABREU, 2019; AYOUB, 2022).

Outro termo relacionado é o “Land Menagement”, que também abrange o processo de
registro, mas pode ser considerado mais amplo, envolvendo estratégias e mecanismos de
gestdo da terra, possivelmente mais ligado ao que entendemos como politica fundiaria
(BELTRAO e KESSLER, 2013).

Na éarea rural, o sistema de registro guarda algumas particularidades em relacdo ao registro
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de imovel urbano, entretanto, além do sistema digital, jA é exigida por lei a base
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georreferenciada dos registros de imdveis rurais, visando acabar com os problemas de
sobreposicéo de titulos de propriedade. No caso do registro do imdvel urbano no Brasil ndo
existe a exigéncia da base georreferenciada, toda a informacéo € inserida em um sistema
Unico nacional digital a partir do nimero da matricula do imével.

Entende-se que a atividade do registro imobiliario tem relagdo com o planejamento na medida
em que o planejamento e projeto dos espacos urbanos por iniciativa publica incide
prioritariamente sobre as areas reconhecidas como regulares. No entanto, sdo poucas as
aproximacoes tedricas entre esses temas, deixando uma lacuna de conhecimento. Por outro
lado, a afirmacgao cunhada pela professora Erminia Maricato “a terra € o né” do planejamento
das cidades brasileiras demonstra que tais assuntos ndo podem caminhar apenas em
paralelo, aproximacdes tedricas sdo necessarias.

Especialmente dentro do tema da regularizacao fundiaria, os cartérios de registros de imoveis
se destacam — e desde 2009 com maior énfase — como importante agente para a (re)producdo
do espaco urbano devido ao controle que exercem sobre a informagdo da propriedade
imobiliaria urbana, dos procedimentos imobiliarios envolvendo iméveis, devido ao seu papel
de produtor da documentagdo que confere legitimidade as acdes relativas a propriedade
imovel urbana e por ser o mediador de conflitos na desjudicializagdo dos processos de
Usucapidao.

Ampliando o olhar para além do recorte da politica habitacional, lembramos do papel de
regulacdo e controle exercido pela criacdo da Lei Federal n°® 6.766/1979 sobre a producéo do
espaco urbano, que também esteve (e ainda estd) diretamente ligada ao procedimento de
registro do imoével (LEONELLI, 2010).

Para intervencdes em areas consolidadas o conhecimento acerca dos iméveis inscritos nas
areas de intervencao se faz necessario para viabilizacdo dos projetos e das obras. Do mesmo
modo, com a abertura de possibilidade para promog¢édo de uma regularizacdo fundiaria em
massa has cidades brasileiras desde as investidas do governo federal e governos estaduais,
o0 registro dos imoveis foi amplamente acionado no que podemos chamar de regularizagédo
fundiaria documental, forcando os cartérios a construirem mecanismos e metodologias para
viabilizar a regularizacao fundiaria em larga escala.

Assim, o estudo de tais procedimentos e a criacdo de material que torne tais processos e
informacbes acessiveis e legiveis podem subsidiar projetos e programas de regularizacao
fundiaria em outras localidades e por iniciativa popular, por exemplo.

Entretanto, vemos que o sistema de controle sobre a propriedade imoével urbana permanece
a margem da producdo de conhecimento acerca do planejamento e do desenho do espaco

urbano no Brasil. E sobre essa lacuna que se insere a presente proposta de pesquisa, visando
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estabeler algumas aproximacdes sobre o sistema de registro de imoveis como subsidio para
o debate acerca do planejamento urbano no Brasil.

Como se trata de um tema pouco abordado nos estudos acerca do planejamento e no projeto
da cidade, propbe-se pensar as possibilidades de subsidiar o planejamento e o projeto dos
espacos urbanos as informacdes relativas a inscricdo imobilidria e a trajetéria dos titulos,
sobretudo acerca dos proprietarios dos imoveis. Segundo Abreu (2019), essa agenda de
pesquisa também possibilitaria produzir conhecimento e inferir possibilidades sobre a
concentracdo de terras nas cidades brasileiras, especialmente em areas ja consolidadas,
antecipando, por exemplo, préaticas relacionadas a incorporacéo de iméveis urbanos.

Desse modo, a nivel de hipétese, propbe-se que o registro de imoveis consiste em uma
possivel fonte de informag&o para compor uma base de dados para subsidiar o planejamento
urbano. Essa ideia vai ao encontro da indagacao de Abreu (2019) sobre a necessidade de se
comecar a estudar a quebra das engrenagens que mantém a estrutura registral de uso e
beneficio exclusivo de particulares, visando torna-la também um instrumento de planejamento
para o Estado.

O cartério de registro de iméveis é, portanto, 0 agente que detém e concentra a informagéo
sobre todos os iméveis devidamente aprovados e registrados de determinada cidade, sua
propriedade, seu histérico e todos os procedimentos imobilidrios que o envolveram.
Historicamente, tais informagdes estiveram dispersas nos livros de registro fisicos em um
sistema rudimentar e precario que possibilitava a sobreposicao de fatos, dados e informacées
sobre cada imével. Com a criacao do sistema nacional de registro de iméveis digital no Brasil
altera-se completamente a dindmica do sistema de informacdo sobre os imdveis urbanos
brasileiros. Podemos pensar, assim, que esse sistema digital € criado em um momento em
gue também se busca o georreferenciamento e maior precisdo das informacdes das cidades
no ambito do planejamento e ordenamento territorial.

Além disso, diferentes instituicfes internacionais tém apontado o registro imobiliario como
condicionante para o desenvolvimento sustentavel e para a construgdo de economias
confiaveis ao mercado internacional, enfatizando a importancia de sua compreensao. Cabe
destacar a preocupacao do foco dado pelas agéncias multilaterais e os interesses em utilizar
a terra como investimento e objeto de especulagdo, podendo tais informacgfes sobre os
registros serem apropriadas de fato pelo mercado e ndo por outros agentes interessados na
democratizacdo do acesso a terra urbana e do planejamento das cidades.

A pesquisa qualitativa aqui apresentada, ainda em fase de desenvolvimento, esta embasada
em referéncias tedricas e entrevistas com cartorarios que possibilitam a caracterizacéo dos
cartérios de registro de imdéveis como agentes nos processos de desenvolvimento urbano.

Também trazemos os primeiros resultados da pesquisa bibliografica sobre este tema, com o
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demonstrativo dos trabalhos encontrados na primeira fase da pesquisa. Com isso, espera-se
contribuir para a consolidacdo dessa agenda de pesquisa, na direcdo da democratizagéo do
acesso a informacao acerca dos imoveis urbanos e do planejamento urbano, na direcdo do

direito a cidade.

DESENVOLVIMENTO:

Breve histérico da atividade registral no Brasil:

A cidade entendida enquanto um produto histérico e social (CORREA, 1989; CARLOS, 2001),
€ produzida pela “[...] agao de agentes sociais concretos, historicos, com interesses e praticas
espaciais proprias” (CORREA, 2011, p. 43). Ainda, a propriedade privada delineia um campo
de possibilidades para o planejamento urbano, inclusive a sua democratizacdo. A0 mesmo
tempo, instrumentos e parametros sdo baseados no modelo de propriedade instituido. Para
superar a propriedade privada individual no planejamento da cidade é necessério conhecer

0S mecanismos que regulam todas as formas de propriedade.
“Quem nao registra, nao é dono”

Esta frase, muito utilizada em Cartérios de Registro de Imdveis, tem um significado importante
para compreender o papel do Registro de Iméveis na politica urbana, considerando que a
propriedade privada é o principal modelo adotado. Tanto para o registro da propriedade,
inclusive a propriedade de dominio publico, como para qualquer procedimento imobiliario,
como a comercializagdo, essa frase da pistas sobre o papel dos cartérios de registro.

Para compreender a origem e os fundamentos da atuacdo dos Cartérios de Registros no
Brasil, destaca-se o panorama construido por Silva (2014) que se inicia na vigéncia do sistema
de Sesmarias, do inicio da colonizagcdo do Brasil, que funcionava como o que mais se
aproxima de uma normativa para a propriedade de bens iméveis. O primeiro destaque do
autor é relativo ao marco juridico de 1548 quando é estabelecido o Governo Geral que atua
como uma administracdo central da qual fazem parte as capitanias hereditarias. O autor
destaca que com essa mesma Lei passa a exigir o registro de todas as Cartas de Sesmarias
expedidas. Assim, os marcos que se destacam no histérico do registro de imoéveis no Brasil
acompanham os marcos que remetem a propriedade privada da terra.

As Sesmarias permaneceram em vigéncia no Brasil até 1822, mas até este momento, a partir
de 1808, todas as concessfes eram centralizadas, e a partir de 1809 as concessdes passaram
a ser acompanhadas de medicdes judiciais, instituindo maior critério. Entretanto, em 1822
foram suspensas as concessfes de Sesmarias em decorréncia justamente de conflitos em
torno da posse. Em 1824 é regulamentada a Constituicdo Imperial que “tem por base a

liberdade, a segurancga individual e a propriedade” inspirada nos dispositivos do Codigo Civil
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Francés de matriz liberal, sendo que contraditoriamente a sociedade imperial brasileira
naguele momento tinha como pilares econdmicos o latifandio agricola e a méo de obra
escrava.

Em 1888, momento da abolicdo da escraviddo no Brasil, se iniciou uma transformacéo no
pensamento econémico no Brasil, em que a riqueza até entdo concentrada no escravo é
transferida para a terra, e isso foi possivel dado o respaldo da Lei de Terras aprovada em
1850, que representa 0 marco da individualizacdo da propriedade imobiliaria brasileira e
institui a compra como a Unica forma de aquisicdo da propriedade imobiliaria no Brasil (SILVA,
1996; ABREU, 2019).

Assim, os tracos da Lei de Terras responderam aos anseios de preservacao da propriedade
privada no Brasil, decorrentes da discusséo sobre abolicdo da escraviddo que ja pairava pela
Europa. Como, no Brasil, a economia (e, consequentemente, 0 poder) estava
fundamentalmente pautada na producao agricola pelo trabalho escravo, as garantias da Lei
de Terras vieram no sentido de preservar a propriedade da terra no caso de questionamento
da validade da propriedade do escravo. Foi nessa mesma época que o sistema de registro
também se aprimorou.

Quatro anos ap6s a aprovagao da Lei de Terras, foi criado o “Registro do Vigario”, principal
marco para a matéria do registro de iméveis, que tratava de um levantamento estatistico dos
possuidores das terras devolutas que agora podiam registrar e legitimar a posse. Dez anos
depois foi regulamentado oficialmente como Registro Geral, sobre o qual Silva (2014, p.77)
destaca que “o atual registro de imoveis é, em verdade, uma atualizagdo do Registro Geral,
criado pela Lei n® 1.237 de 24 de setembro de 1864”.

Também nesse periodo, por meio desses mecanismos juridicos criados, se consolidou a
grilagem como forma de aquisicdo e concentragdo de terras pelos grandes proprietarios,
“realizadas diante dos olhares cumplices dos representantes da justica” (MOTTA, 2002, p.77).
O papel dos Cartérios de Registro na legalizacdo das terras griladas se dava tanto com a
realizacdo de registros sobrepostos, ou seja, registravam terras existentes apenas no papel,
como para alteracao das extensdes da terra registrada (MOTTA, 2002). Nas palavras de Motta
(2002, p.91), “(...) os intermitentes conflitos de terra no pais demonstram que a legalizagéo
das terras se da nos bastidores dos Cartérios locais, com a conivéncia de tabelides e
testemunhas que alteram a extensao da terra e forjam cadeias sucessorias.”

Fortalecendo a individualizacéo e mercantilizacéo da terra, apos a Proclamagéo da Republica,
a regulamentacéo do Caédigo Civil em 1916 consolidou o pensamento liberal no Direito Civil
e, influenciado pelo esboco de Teixeira de Freitas, mantém a ideia da propriedade privada
constituida pelo registro de imoveis. Diferente da proposta original para o Cédigo Civil, o texto

aprovado retira o artigo que tratava das obrigacdes do proprietario.
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Nesse sentido, observa-se que a consolidacdo do registro de iméveis no Brasil se deu na
mesma medida em que a propriedade imobilidria assumiu papel de mercadoria de valor
econbmico e do fortalecimento do direito de propriedade, o que enfatiza seu papel de controle

e de refor¢o das estruturas que garantem o pleno direito de propriedade.

O resultado disso foi que a atividade de registro de iméveis, que abarca todos os atos
envolvendo a propriedade, desde a sua matricula, foi sempre estruturado do ponto de
vista do particular (...). O proprietario € quem tem interesse em proteger sua
propriedade do esbulho de qualquer tipo feito por terceiros. (ABREU, 2019, p.05).

Desse modo, os cartérios de registro de imoveis alinham-se ao pensamento proprietario no
Brasil, estando na sua origem ligados ao fortalecimento da propriedade privada no contexto
da economia nacional.

A énfase dada a seguranca juridica ocorre devido a historica precariedade no Registro de
Iméveis no Brasil. Apesar de ser uma atividade consolidada e antiga, os procedimentos
evoluiram pouco em dois séculos de existéncia. A primeira modernizagdo significativa no
procedimento dos registros € com relacdo ao vinculo do imével a uma matricula Unica, que
ocorreu em 1973, com a aprovacao da Lei Federal n° 6.015. Até entdo, os langamentos eram
feitos em uma sequéncia Unica nos livros correspondentes a cada ato registral de transmisséao
ou averbacao, por exemplo. Portanto, ndo havia uma Unica descricdo do imdvel, com as
caracteristicas fisicas, identificacdo do proprietério, os registros e as averbagdes. Estas
informacg0des ficavam dispersas nos livros. Além disso, quando apenas parte do imovel era
vendido, permanecia uma descricao com a area total e o nome do proprietario, e depois outro
ato era realizado com o novo proprietario da area desmembrada. Dessa forma, o controle era
bastante precéario, com grande quantidade de informacfes imprecisas sobrepostas. Sao
imprecisas pois as informagfes lancadas no ato do registro ndo exigiam dados como RG,
CPF, langava-se apenas o nome, estado civil, cidade de domicilio, etc. Por esses motivos, a
seguranca juridica era muito baixa, evidenciando mais uma vez a manutencao do atraso que
dificultou o controle publico sobre a terra, que marca o desenvolvimento econdmico brasileiro.
Leonelli (2010) remonta o histérico do debate que levou a regulamentacéo do parcelamento
do solo no Brasil em 1979 e mostra que o Cartério de Registro assume papel de relevancia
na legitimacéo do controle pelo Estado sobre a producdo do espacgo. A autora mostra que a
normativa do parcelamento do solo esteve primeiramente ligada ao controle sobre a producéo
de novos loteamentos por meio do sistema de registro dos loteamentos e dos lotes individuais.
Nesse periodo, segundo Leonelli (2010), era possivel registrar o loteamento sem que ele
estivesse aprovado pela prefeitura. Esse descompasso s6é foi resolvido mais tarde,
evidenciando que o controle sobre a propriedade foi mais determinante para o Estado do que

o controle sobre a qualidade dos loteamentos produzidos.



Londrina PR, de 20 a 23 de Maio de 2024.

No ambito da politica fundiaria urbana, os cartérios de registro de imoéveis ganharam
protagonismo na resolucdo extrajudicial de conflitos nos novos termos para a regularizacéo
fundiaria regulada pelas Leis Federais n° 11.977/2009 e n°® 13.465/2017. Observa-se que o
cartorio tem papel central na legalizacdo dos imdéveis ocupados, por ser 0 agente responsavel
pela emissdo da documentagdo que regulariza (e legitima) a situacdo da posse do imovel.
Ironicamente, essa concentracdo das acdes previstas nas leis recentes decorre da iniciativa
do governo federal de desburocratizar e desjudicializar os procedimentos da regularizacéo
fundiaria. Apds as alteracdes propostas pela Lei Federal n® 13.465/2017 as custas cartoriais
para regularizacdo fundiaria serdo pagas pelo Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social, uma solugcdo muito polémica tendo em vista os altos custos de cartérios para esses
procedimentos, ainda que esta tenha sido uma das bandeiras do Movimento pela Reforma

Urbana.

O Registro Imobiliario e os investimentos e garantias para circulacéo e fixacao

de capital:

E comum ouvir em falas de cartorarios a referéncia ao Banco Mundial. Ao investigar a relacéo
entre os registros de imoveis no Brasil e as agéncias multilaterais, observa-se a avaliagdo
realizada pelo Banco Mundial, dentre outros aspectos, dos atributos do sistema de registro de
propriedade (inclusive a fundiaria) no Projeto Doing Business, que realizou a andlise do
ambiente de negdécios em 190 economias (AYOUB, 2022).

A proposta do Banco com este projeto consiste em analisar e mensurar o impacto das leis
cada pais sobre as atividades empresariais, incluindo procedimentos comerciais envolvendo
imoveis. Essa ferramenta compara as regulagfes que interferem nas atividades empresariais
classificando os melhores ambientes de negdcios, considerando os pressupostos de agilidade
e eficiéncia. A divulgagéo da classificacdo seria um incentivo aos paises para buscarem uma
“regulacado mais eficiente”, em termos de flexibilizacdo para adquirir maior competitividade no
cenario internacional (AYOUB, 2022).

No que se refere ao registro da propriedade, O Brasil esta classificado em 137° lugar,
evidenciando que o sistema registral brasileiro, tanto urbano como rural ainda pode ser
considerado atrasado ou limitado em relacdo a outros paises. Por outro lado, na classificagdo
geral sobre a confiabilidade das economias, esta classificado em 109°, um rankeamento
melhor em termos de ambientes para fazer negécios. Para essa classificacdo, sao utilizados
critérios que o Banco Mundial considera como facilitadores para a realizagdo de negoécios
confiaveis. Um desses critérios, portanto, € quanto ao Registro de Propriedades, inclusive a

imobiliaria.
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cidade. (digitalizados ou n3o)

disponiveis ao publico

de imdveis ou
registro fundidrio na
maior cidade
comercial

propriedades sejam registradas
no registro de iméveis para
torna-las oponiveis a terceiros

indices
indice da qualidade da indice da transparéncia das indice da cobertura indice da resolugdo de indice da
infraestrutura informagdes geografica disputas fundiarias igualdade dos
direitos de
propriedade
Itens Como os titulos de imdveis Se as informagdes sobre a Qudo completa é a Se a lei exige que todas as Se mulheres
analisados sdo mantidos no registro da propriedade de iméveis estdo cobertura do registro transagdes de venda de solteiras e homens

solteiros tém os
mesmos direitos
de propriedade

Se existe um banco de dados
eletrénico para verificar
gravames

Se a lista de documentos
necessarios para a realizagdo
do registro da transagdo esta
disponivel ao publico

Qudo completa é a
cobertura do registro
de imoveis a nivel
nacional

Se um sistema formal de
registro de bens imdveis esta
sujeito a uma garantia

Se mulheres
casadas e homens
casados tém os
mesmos direitos
de propriedade

Como as plantas dos lotes sdo
mantidas no dérgdo de
mapeamento da cidade

Se a tabela de taxas e pregos
para realizar o registro da
transagdo imobilidria esta
disponivel ao publico

Qudo completa é a
cobertura do 6rgdo
de mapeamento
cadastral na maior
cidade comercial

Se existe um mecanismo
extrajudicial especifico de
indenizagdo para cobrir os
prejuizos incorridos pelas
partes (...) que teve com base
informagdes erroneas
certificadas pelo cartdrio de
bens iméveis

Se existe um sistema de
informacgdes geograficas —um
banco de dados eletrénico
para registrar limites da
propriedade, verificar as
plantas e fornecer
informagdes cadastrais

Se o 6rgdo responsavel pelo
registro de bens iméveis se
compromete a fornecer dentro
de um prazo especifico um
documento juridicamente
vinculativo que comprove a
propriedade do imével

Qudo completa é a
cobertura do 6rgdo
de mapeamento
cadastral a nivel
nacional

Se o sistema juridico exige uma
verificagdo da validade legal
dos documentos (tais como a
escritura de venda,
transferéncia ou trespasse)
necessarios para uma
transagdo de propriedade

Se o registro de imoveis e o
orgdo de mapeamento
cadastral estdo interligados.

Se existe um mecanismo
especifico e independente para
protocolar queixas acerca de
um problema que tenha
ocorrido no érgdo responsavel
pelo registro de bens imoéveis

Se o sistema juridico exige uma
verificagdo da identidade das
partes de uma transagdo de
propriedade

Como os bens iméveis sao
identificados

Se existirem estatisticas oficiais
disponiveis ao publico a
respeito do nimero de
transagdes no 6rgdo de registro
de bens iméveis

Se ha um banco de dados
nacional para confirmar a
exatiddo dos documentos de
identidade

Se os mapas ou plantas dos
lotes estdo disponiveis ao
publico

Qual é o tempo necessario para
se obter uma decisdo de um
tribunal de primeira instancia
(sem recurso) em uma disputa
fundiaria entre duas empresas
locais por direitos de posse {...)

Se a tabela de pregos e taxas
para acesso aos mapas estd
disponivel ao publico

Se existem estatisticas
disponiveis ao publico sobre o
ndmero de disputas fundiarias
em primeira instancia

Se o0 6rgdo de mapeamento se
compromete a fornecer dentro
de um prazo especifico um
mapa atualizado

Se existe um mecanismo
especifico e independente para
protocolar queixas acerca der
um problema que tenha
ocorrido no dérgdo encarregado
do mapeamento

Fonte: Banco Mundial, 2019. Disponivel em: ttps://portugues.doingbusiness.org/pt/doingbusiness

Neste critério, o banco faz a conferéncia das etapas pelas quais a operacdo comercial passa
no processo de aquisi¢do da propriedade, seja para fins de investimento em um negdcio, para
processos simples de compra e venda, ou como tomada de garantia para empréstimos,
abrangendo também a eficiéncia do procedimento de transferéncia do imével para o
comprador, apds todas as etapas. Dentre as varidveis adotadas como critérios de qualidade,
estdo a qualidade da infraestrutura, transparéncia das informacdes, cobertura geografica,

resolucdo de disputas fundiarias e igualdade do direito de propriedade. Destacam-se 0s
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critérios relacionados a qualidade da infraestrutura, em especial a manutencao dos titulos em
cada cidade e se a maior parte dos titulos dos imoveis encontra-se totalmente digitalizada, o
que garante a pontuacdo maxima dentro deste critério (AYOUB, 2022).

Esse destaque é pertinente se considerarmos o Capitulo Il da Lei Federal n°® 11.977/2009 que
regulamenta a criagdo do registro de imoéveis digital no Brasil. A partir desses termos, todo o
banco de dados fisico dos cartérios ven sendo inserido em um sistema eletrénico Unico
nacional e sera protocolado em meio eletrénico acelerando a troca de informacdes pelo meio
digital (AYOUB, 2022).

O fato de ndo existir um cadastro Unico entre prefeitura e registradores de imoveis, bem como
dos registros de iméveis e Incra tende a gerar um conjunto de problemas e sobreposicoes.
Por isso, muitas vezes os cadastros diferentes destes 6rgaos atrapalham principalmente o
controle da arrecadagéo de impostos municipais.

A digitalizacdo do documento, assim como a criagdo de uma Unica plataforma que permita a
comunicagdo entre diferentes cartérios que compartilham documentos, significa, além da
seguranca, agilidade (reducao do tempo de tramitacéo) e publicidade. H& interesse de que o
poder publico disponibilize as informacdes sobre os imoveis brasileiros e, portanto, essa €
uma das finalidades do registro eletrébnico. Do mesmo modo, a regularizagdo fundiaria em
massa possibilitada pela Lei Federal n°® 13.465/2017 significa maior controle e precisao,
principalmente associada a criacdo de um sistema unico de registro eletrébnico nacional.

O Principio da Concentragdo é um instrumento relacionado a publicidade dos atos e a
eliminacdo dos riscos nas transacfes econémicas que envolvem os imdéveis. O objetivo do
instrumento € concentrar todas as informac¢des do imével de modo que qualquer situacao
juridica que néo estiver presente na matricula, ndo atinge o imével. Dessa forma, objetiva-se
desestimular os “contratos de gaveta”. Esse instrumento transforma a matricula em uma unica
fonte de informacdes sobre o imoével, trazendo maior seguranca juridica as transacdes
referentes aos negdcios imobiliarios. Além da seguranca juridica, outras vantagens apontadas
em defesa do instrumento s&o: a desburocratizagdo dos procedimentos dos negocios
imobiliarios, reducéo de custos e celeridade, bem como o afastamento de riscos de fraudes.

Cabe destacar que neste momento de altissimo grau de financeirizacdo da economia,
empresas nacionais e internacionais vém buscando o investimento em imoOveis como
estratégia de fixacdo e concentracao de capital. Por esse motivo, entende-se que esse banco
de dados entra em disputa e precisa ser apropriado por outros agentes interessados na
producdo do espac¢o urbano em contraposicao aos interesses de mercado.

O cartério de registro de imdveis é, assim, o responsavel pela seguranca juridica dos
procedimentos comerciais envolvendo imoveis; € uma fungéo de cautela, que previne conflitos

e assegura direitos dos proprietarios. Considerando esse papel, é possivel pensar também
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em um papel simbdlico relacionado a legitimidade do Estado e dos procedimentos legais
(BOURDIEU, 2014).

Conceitos e categorias fundamentais para a aproximacao tedrica entre registro
imobiliario e desenvolvimento urbano

Entendendo o registro imobilidrio como um servico publico que incide diretamente no controle
do Estado sobre a terra, de modo a orientar a pesquisa foi realizado um levantamento de
conceitos e categorias bdasicas relacionados ao objeto de estudo, os quais foram
categorizados em relacdo a terra, a renda e ao Estado.

Considerando primeiramente as caracteristicas do Estado capitalista, dois conceitos
relacionados a terra parecem fundamentais: acumulacdo primitiva e mercadoria ficticia. A
acumulacédo primitiva consiste no ponto de partida da producéo capitalista (MARX, 1987, p.
339), isto &, esta relacionada com o processo de exploragdo de recursos e do trabalho
humano, como a exploracéo de terras e ouro na Ameérica, a escraviza¢ao dos povos africanos,
a conquista das indias Ocidentais, fundamentais para a constituicio e consolidacdo do
sistema capitalista e, consequentemente, do Estado Capitalista. Ja a mercadoria ficticia € um
elemento que estd disponivel para a compra e venda, porém ndo pode ser produzido
(POLANYI, 1980); estando a terra, o trabalho e o dinheiro inseridos nesse conceito. As
mercadorias ficticias requerem um mercado auto-regulavel e afetam a organizacao vital da
sociedade em todas suas instituicbes e nas mais diversas formas. Desse modo, entende-se
gue a terra teve papel fundamental na construcéo das bases para o sistema capitalista, assim
como assume carater de uma mercadoria especial dentro do sistema capitalista, por ndo ser
resultante do sistema de producéo como as demais mercadorias, estando seu preco, portanto,
atrelado a sua capacidade de geracao de renda.

Em relagédo ao conceito de renda da terra, inscrito na categoria “renda”, compreende-se que
a propria terra atua como instrumento de producao, isto é, tem valor de uso e troca. Porém, o
que é comprado e vendido ndo é a terra em si, mas sim o direito a renda fundiaria produzida
por ela (HARVEY, 2013). A terra é, portanto, objeto do trabalho humano monopolizavel e
alienavel (HARVEY, 2013) e € a base continua para o0 modo de producado capitalista. Para
Marx (1987), a propriedade fundiaria implica o direito dos proprietarios a explorar o corpo do
planeta em todas suas instancias, desde os recursos naturais até o trabalho humano.

Com relagdo a categoria Estado, cabe destacar para este trabalho especialmente o conceito
de Estado patrimonialista em que, segundo Faoro (2001), o proprio Estado (brasileiro) da
forma como institucionaliza as rela¢des tornar dificil a diferenciacéo entre publico e privado,
ou seja, o Estado € um mecanismo e ndo um mediador. Nessas relacbes de forca em que
opera o Estado, o poder aparece diretamente ligado ao patriménio que determinados grupos

ou individuos sdo possuidores, borrando a separacdo entre Estado e sociedade em
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determinados aspectos e desequilibrando as relacbes de fora dentro da sociedade. Ao mesmo
tempo, a legitimidade do patrimonialismo se assenta na tradicdo, uma vez que o Estado reflete
o polo condutor da sociedade. O aparelhamento politico, dessa forma, impera e governa em
nome proéprio, acima das classes, em um ciclo impermeéavel de comando (FAORO, 2001).

E justamente nesse jogo de forcas que se inscreve o registro imobiliario, sendo apropriado de

forma desigual como reflexo da estrutura do préprio corpo social brasileiro.

RESULTADOS PRELIMINARES

A partir da aproximacao tedrica inicial proposta, a pesquisa em andamento visa a construcao
de um estado do conhecimento sobre o tema. Para isso, foi conduzida uma pesquisa
bibliografica buscando trabalhos que articulam a tematica do desenvolvimento urbano ao
registro imobiliario. Até o momento, uma primeira etapa da pesquisa bibliografica foi
concluida, com o levantamento e sistematizag&o da primeira busca.

Utilizou-se nesse primeiro momento como principal recurso os portais da CAPES e os
repositérios de teses e dissertacfes de diversas instituicdes estaduais e federais. Para a
selecao dos trabalhos pertinentes a tematica do registro imobiliario e sua intersec¢gdo com o
desenvolvimento e o planejamento urbanos, foram empregadas palavras-chave especificas,
incluindo "Registro imobiliario", "Registro de imodveis", "Cartério de registro de imdveis",
"Registro de imoveis e Planejamento urbano”, "Registro de imoveis e Desenvolvimento
urbano"”, e "Histéria do Registro de imdveis". Os trabalhos encontrados foram selecionados
para o estudo a partir da leitura de resumos.

O quadro 2 mostrado a seguir redne o quantitativo de trabalhos encontrados e os que foram
selecionados para estudo por area de conhecimento e, a partir dele, observa-se que 0s
resultados da pesquisa incluiram dez artigos provenientes do portal da CAPES, vinte e sete
teses de dissertaces de instituicdes estaduais e vinte teses de dissertacdes de instituicbes
federais, totalizando cinquenta e sete trabalhos encontrados. Ap6s uma analise dos
documentos, entre esses cinquenta e sete, trinta e trés foram selecionados para a préxima
fase do estudo. Cabe dizer que, entre os trabalhos selecionados, quinze s&o teses e
dissertacfes de instituicdes federais, onze séo teses e dissertacdes de instituicbes estaduais
e sete sdo referentes a artigos encontrados no portal da CAPES. Além disso, entre as areas
de conhecimento, Direito e Ciéncias Humanas se destacam, apresentando mais trabalhos

com a tematica pertinente a pesquisa: treze e dez, respectivamente.

Quadro 2 - Quantitativo de trabalhos encontrados e selecionados por area de conhecimento.

TRABALHOS ENCONTRADOS TRABALHOS SELECIONADOS

AREA DE
CONHECIMENTOM

Geral | Artigos Teses e dissertagdes Artigos | Teses e dissertag6es | Total
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Total | Estaduais | Federais Estaduais | Federais
Administracéo 3 1 2 - 2 - - 2 2
Urbanismo 3 3 0 - - 3 - - 3
Direito 13 1 12 5 7 1 - 5 6
Economia 2 1 1 - 1 1 - 1 2
Engenharia 2 1 1 - 1 1 - 1 2
Ambiental 3 3 0 - - 1 - - 1
Geografia 5 - 5 1 4 - - 2 2
Ciéncias sociais aplicadas 6 - 6 6 - - 3 - 3
Habitat 2 - 2 2 - - 1 - 1
Teoria e Historia da

Arquitetura e do Urbanismo 1 - 1 1 - - 1 - 1
Ciéncias Humanas 10 - 10 10 - - 4 - 4
Estudos Urbanos e regionais 1 - 1 - 1 - - - 0
Geodésia 2 - 2 - 2 - - 2 2

Planejamento e Governanga
Publica 1 - 1 - 1 - - 1 1
Histéria 1 - 1 - 1 - - 1 1
Né&o informado 2 - 2 2 - - 2 - 2
Total 57 10 47 27 20 7 11 15 33

[1] As areas do conhecimento foram inseridas no quadro conforme indicadas nos trabalhos.
Fonte: Elaborado pelas autoras.

CONSIDERACOES FINAIS:

O trabalho procurou caracterizar os cartorios de registro de iméveis como agentes do
desenvolvimento urbano, considerando ndo apenas o servi¢co de registro mas também como
ele esta inscrito nas relacdes de poder que caracterizam a sociedade brasileira. Para isso,
construiu-se um breve historico da atividade registral no Brasil, enfatizando sua relacdo com
o direito dos proprietarios de imdveis e seu papel de mediador de conflitos fundiarios urbanos,
aproximou-se a atividade do registro dos interesses atuais do mercado internacional e
nacional e destacou-se as principais categorias e conceitos que embasam tais aproximacdes.
O alinhamento com os pressupostos e interesses de mercado refor¢ca o argumento de que o
banco de dados acerca da propriedade imobiliaria urbana em questéo precisa ser apropriado
principalmente pelos grupos excluidos e pelos profissionais ligados ao planejamento urbano
comprometidos com os principios do direito a cidade.

Concluimos que ainda € necessaria uma aproximacao mais profunda para compreenséo do
funcionamento da atividade registral na sua totalidade e da composicdo desse banco de

dados.
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A primeira etapa da pesquisa bibliografica em andamento mostra que algumas areas tém
dado importancia para este tema, especialmente no direito, pela propria natureza no sistema
registral, e outras areas das ciéncias humanas e sociais aplicadas. Pelos nuameros
apresentados, é possivel dizer que h4 uma agenda de pesquisa em constru¢ao, porém ainda
com pouca circulacdo de artigos nos meios de divulgacdo e circulagcdo de trabalhos
académicos.

Espera-se que com a pesquisa bibliografica seja possivel articular de forma efetiva o
conhecimento produzido sobre o sistema de registro de iméveis a producao de conhecimento
acerca do desenvolvimento e planejamento urbanos e a identificacdo de lacunas de

conhecimento que abrem caminhos para novas pesquisas.
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