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RESUMO

O presente trabalho procura colocar a tona — a partir de leituras bibliograficas,
conversas e entrevistas com donos de cartorios — a questdo fundiaria no Brasil, mais
especificamente no municipio de Araraquara; tendo como eixo estruturante a evolucéo
historica, as leis e a legislacdo que regem essa instituicdo; além disso, ha uma discusséo sobre
as teorias a respeito dos direitos de propriedade e custos de transacdo. Por fim, serdo
calculados os dispéndios para a compra/venda de uma propriedade rural, observando o porqué
de alguns donos de imdveis rurais ndo registram, ou quando o fazem ndo é acompanhado do
cadastro que compete ao INCRA.

PALAVRAS-CHAVE: cartorio; custos de transacao; direitos de propriedade; instituicdo.
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INTRODUCAO

O problema fundiario que envolve as demarcacdes, discriminacao e regulacéo da
terra rural é tema constante na midia, como podemos constatar na seguinte noticia do
jornal Folha de S&o Paulo, de 29 de junho de 2009, intitulado Tamanho do Para no

cartorio € 4 vezes maior:

Nos cartérios do Para, o Estado tem quase quatro vezes o tamanho oficial
registrado nos mapas. As“ terras de papel”, como sdo chamados os titulos
supostamente irregulares, fazem do Para o recordista em grilagem de terra
do pais. ... “Nas Ultimas décadas, assistiu-se a um fendbmeno enormemente
lucrativo, a multiplicagédo das “terras de papel”. Em varios municipios, a
audacia dos grileiros subverteu as leis basicas da fisica, permitindo que até
16 corpos ocupassem o0 mesmo lugar no espaco”’, anota pedido de
cancelamento das matriculas irregulares levado Conselho N acional de
Justica.

A mesma Folha de Sao Paulo, de 15 de junho de 2009, publicou artigo de
DIAS, intitulado: Cartérios brasileiros: por que ndo mudar? No qual o autor

questionou o elevado custo do sistema notarial brasileiro, vis a vis sua eficiéncia:

De acordo com dados que foram divulgados na pagina do CNJ na internet,
somente em 2006 as serventias extrajudiciais arrecadaram no pais mais de
R$ 4 bilhdes. Em 2005, a arrecadacéo global dos cartérios ultrapassou R$
3,5 bilhdes. Esses valores compreendem o faturamento das serventias
privatizadas e das oficializadas. ... Embora néo estejam divulgados os dados
de 2008, o faturamento dos cartérios no pais, em 2006, seria suficiente para
bancar toda a despesa prevista no Orcamento de 2009 relativamente a
Camara dos Deputados (R$ 3.532.811.091), ao Senado Federal (R$
2.742.975.855), ao Ministério do Meio Ambiente (R$ 3.460.640.619) ou ao
Ministério das RelacOes Exteriores (R$ 1.891.740.902).

Reconhecendo toda essa importancia, o presente trabalho sera dividido em trés
capitulos, para mostrar a problematica das instituicdes que d&o o direito de propriedade
no Brasil, mais especificamente na cidade de Araraquara. Essas sdo conhecidas como o
Cartdrio de Protesto e Tabelionato de Notas; Cartério de Registro de Imdveis e 0
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA). Cada uma possui uma
fungdo para auferir ao proprietario do imovel garantia de propriedade e posse, nos
termos da lei.

No Capitulo 1, sera feita uma anélise histdrica dos cartorios, ou seja, desde a
época em que surgiu a necessidade de uma instituicdo que assegurasse o direito a
propriedade, dando fé publica e ndo contestacdo de direitos. Definiremos o notario, ou
melhor, o dono de cartério, indicando também sua fungdo. Apontaremos a génese do
cartorio brasileiro, isto €, da onde que ele deriva. Além do mais, mencionaremos como

este funciona no Brasil, sempre colocando a tona a legislacdo e os direitos.



No Capitulo 2, comenta-se rapidamente as teorias que enfatizam a importancia
do direito de propriedade sobre a terra e com mecanismos de assegurar melhor
eficiéncia e eficacia ao uso dos recursos. Contrastando com isso, € apresentada a
situacdo caotica no que diz respeito aos direitos de propriedade da terra no Brasil.

A medicdo dos custos monetarios e de tempo para comprar/vender uma
propriedade rural s&o feitos e demonstrados no Capitulo 3. Dessa forma,
argumentaremos sobre a metodologia que iremos adotar que esta presente no trabalho
de HERNANDO SOTO (1987). Depois, sera feito os calculos dos custos monetarios e
temporais para a obteng@o de documentos e certiddes, impostos, escritura e, por ultimo,
registro; assim, teremos o total de dispéndios para a compra e venda de uma
propriedade rural. No ultimo topico, falaremos da questdo do registro e cadastro,
observando o porqué de algumas pessoas nao registrarem ou cadastrarem seus imoveis,
sendo a premissa principal de que os custos de transacdo sdo altos demais para tal
pratica; trataremos da pouca integracdo entre o registro e o cadastro no Brasil, ou seja,
quais problemas isso pode acarretar para 0 proprietario, e, adicionalmente, para
desenvolvimento econdmico do nosso pais; percebendo que algumas medidas como a
Lei de Georreferenciamento é um primeiro passo para a tentativa de unido do registro

(Juridico) com o cadastro (fisico e impostos).



CAPITULO 1 —Origem e importancia econdmica das funcdes notariais

Este capitulo pretende realizar uma rapida recuperacdo histérica das praticas
notariais desde suas origens, no mundo antigo. Serd, também, tratado como se da a
fungdo e a definicdo do notario; o funcionamento dessa instituicdo no Brasil; e
falaremos a respeito da Lei do Georreferenciamento que tentam demarcar as terras

brasileiras para evitar grilagem e posseiros.

1.1 Os Registros na Historia

A sociedade, com certeza, desde suas mais antigas civilizagdes sentiu a
necessidade de ter algo para garantir a seguranca e a confiabilidade para
instrumentalizar os contratos, ou seja, algum instrumento seria necessario para viabilizar
a compra ou venda de alguma coisa com garantia de certeza e seguranca. No inicio da
humanidade eram utilizados a boa fé, o respeito e a promessa e 0 testemunho de
particulares para 0s negocios, porém, esses eram poucos e raros ndo demandando uma
estrutura mais complexa para serem executados.

Com o aumento das relagdes sociais, novos conhecimentos, relacbes comerciais
mais difusas, complicacdo e variedade dos negdcios foi necessario criar mecanismos
para dar maior confiancga, tanto para quem vende quanto para quem compra. Assim, as
promessas verbais foram substituidas pelos documentos escritos; e para escrever esses
documentos houve a necessidade dos intermediarios. Vamos descrever como esses
foram se desenvolvendo desde o Egito até o atual sistema notarial brasileiro.

O alto teor de burocratizagdo do Egito Antigo fez necessario o0 uso de contratos
escritos, que necessitavam ser registrado e reconhecido para qualquer eventual
problema futuro. A influéncia helénica no Egito tornou imprescindivel além do registro
do documento, o uso do cartorio do tribunal, para qualquer eventual problema. A
historia considera o escriba o possivel antepassado do notario. O escriba era um
funcionario burocrético, ligado ao farad, ao templo e as camadas administrativas
militares e agricolas. Ele fazia ndo s6 contratos, como também anotacGes relativas a
producdo agricola e aos escravos e seu comércio e, obviamente, deveria ser letrado.
Como o Estado egipcio era uma civilizagdo centralizadora, todo o documento
(elaborado pelo escriba) deveria ser levado a Tebas, uma das capitais do Império Novo
(1580 a 525 a.C.) para ser selado e ter o status de documento publico. O trabalho do



escriba era somente de escrever o documento. (SANT’ANNA, 2008)

Com relagdo a Grécia, ja havia a separacdo dos funcionarios publicos
envolvidos em fungdes juridicas, cargos como o0s de mnemons (notarios) e
hieromnemons (arquivistas). No que se refere aos primeiros acumulavam fungdes de
resguardo, conservagdo e registro de contratos privados (compra/venda de imdveis,
doaces) para que tivessem valor publico; tinham a finalidade de dar aos contratos e seu
testemunho qualificado e guardar a lembranca (ou seja, pré-constituir provas). Ja 0s
segundos tinham a funcdo de redigir, conservar e guardar documentos publicos e
também livros sagrados. (SANT’ ANNA, 2008)

No caso de Roma, como tinha um vasto territério, fez-se necessario um sistema
burocratico eficaz, o qual se baseava em quatro funcgdes principais:

a) Os scribae, cuja funcdo era de redigir decretos e resolugdes e guardar
documentos;

b) Os notarii, redacdo da exposicdo oral de um terceiro, valendo de abreviaturas e
signos para que captassem a causa com maior rapidez;

c) Os tabularii, os quais se aproximavam da fungdo notarial, tinha como funcéo
organizar as listas de impostos, dirigir 0 censo, escriturar e guardar os registro
hipotecérios, além disso, guardavam arquivos e documentos importantes.

d) Os tabelion, podemos dizer que esses sdo 0s auténticos antecessores do notario
(caracteristico do tipo latino), pois possuiam uma funcéo de atuar nos negocios
privados , tinham uma intervencdo nitidamente particular , redigia documentos e
além do mais detinha conhecimento do Direito, 0 que permitia atuar como

assessor juridico; alem de conservar documentos. (SANT’ ANNA, 2008)

No que se refere a Alta Idade Média, em 476 d.C. quando o Império Romano do
Ocidente foi conquistado pelos povos germanicos, esses ndo destruiram suas leis, pelo
contrario, conservaram seus direitos e algumas instituicdes. Essa analise historia é de
suma importéncia para o direito notarial, pois vinculou a legislagdo romana classica
com a norma legislativa germéanica. (SANT ANNA, 2008)

A contribuicdo dos povos germanicos foi os ritos como juramento, ou seja, era
habito reunirem a cada quarenta noites para fazerem justica e assim resolver problemas
da tribo ou sociedade. O juramento, a priori, era uma prova basica, caso persistissem as
davidas recorriam a forcas sobrenaturais. (SANT’ANNA, 2008)

Outra pratica, também recorrente no mundo romano, era a da gewere, que pode



ser traduzido como investitura. Para se transmitir algo para um terceiro havia a
passagem simbolica de algum pertence do ex-proprietario para o adquirente. Caso 0
item fosse um imdvel as pessoas envolvidas se deslocavam até a propriedade para
concretizar o contrato. Depois de um tempo, a forma escrita ganhou adeptos, e
geralmente o contrato era escrito por um notario que relatava o desejo de ambas as
partes de realizarem o negocio. O documento era transmitido do proprietario para o
potencial comprador e isso dava legitimidade. Esse processo levava o nome de levare
chartam. E de se notar que esse processo de simplificagdo anda lado a lado com o uso
da prova escrita (documento). (SANT’ANNA, 2008)

A simplificacdo requeria o0 porta-voz do autor e também o porta-voz do
destinatario. Sendo indispensaveis suas presencas, pois eles eram quem conhecia as leis
e além de tudo eram letrados; pronunciavam palavras formais e solenes durante o
contrato. Esse processo foi modificando de tal maneira que, posteriormente, ndo havia a
entrega da vontade escrita, mas somente a troca de pergaminhos.

Uma questdo que se mostrou problematica foi que o notario ndo tinha qualquer
anotacdo guardada. Assim, depois de um tempo, criou-se a schedula que era composta
por breves anotacdes a respeito do documento, das partes e do conteddo dos contratos; e
ficava em poder do notario. A schedula é tida como o germe do protocolo notarial.
(SANT’ANNA, 2008)

Com o aperfeicoamento e frequente uso da schedula, houve simplificacdo desse
processo 0 que deu origem a imbreviatura, ou seja, agora se utilizavam siglas,
abreviaturas e supressdo de partes do texto que eram conhecidas. O contrato integral,
isto €, sem abreviaturas ou qualquer supressdo de textos ficava copiado em um
pergaminho, e era chamado de chartae. Todos esses documentos em posse do notario
foram de grande importancia e a génese do que viria constituir o protocolo notarial.
(SANT’ANNA, 2008)

A tradicdo germanica necessitava do rogo para o exercicio da funcao notarial, ou
seja, era totalmente proibido que os servi¢os notariais fossem oferecidos sem que
fossem solicitados (rogados). O principio da rogacdo (ou instancia) é dos principios que
atualmente constituem a base do notariado do Brasil. (SANT’ANNA, 2008)

No que tange o Império Bizantino, apds as invasdes dos povos germanicos,
Bizancio teve, apés 476 d.C. uma importante mudanca no que se refere as bases
juridicas romanas. Justiniano | proveu uma recompilacdo conhecida como Corpus Juris

Civilis, e era divida em quatro partes: o Codigo, o Digesto, as Instituices e as Novelas.
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No que tange nosso tema, 0 mais importante sdo as novelas, pois eram compostas pelas
constituicdes, sendo que algumas falavam da funcao notarial. (SANT’ANNA, 2008)

A Novela XLIV, que seria algo especifico para a regulacdo da atividade do
notario, dizia que o tabelion, trabalhnando em uma praga, era obrigado a estar presente
em todo os tramites para a elaboracdo de um documento. Para se tornar um tabelido era
necessario ser nomeado pelo governo, assim esse exercia sua fun¢do em um statio, que
normalmente era situado perto de um Forum urbano. Isso, por sua vez, tornava mais
dificil resolver problemas relacionados a campo, necessitando assim de ajuda de terceiro
para tal tarefa. (SANT ANNA, 2008)

A Novela LXXIII mostrou a importancia impar tabelido: “importancia de sua
intervencdo para a validacdo do documento, ganhando valor maior que outros meios
probatorios como o juramento e as testemunhas.” (SANT’ ANNA, 2008).

A Legislagdo bizantina tomou um grande e novo impulso no ano de 887, devido
a Constituicdo CXV, deferida por Ledo VI (chamado muitas vezes de “O Filosofo” ou
até mesmo de “O Sahio”), que visava atualizar a antiga constituicdo. Falava de assuntos
diversos e ndo explicitamente dos notarios. Houve apenas alguma mencdo, como
escreve SANT'ANNA (2008, p. 46):

...a organizacdo de diversas corporacdes, em Constantinopla, tais como as
dos fabricantes de seda, as dos comerciantes, as dos vendedores e, entre
essas, aparece citada uma corporacdo de notarios ou tabluarii, o que ja
demonstra uma organizacao especifica para o ensino e a regulamentacio
das praticas notariais. Ledo VI, por meio de sua Constituicdo da, inclusive,
orientacdes gerais sobre a personalidade e outras caracteristicas essenciais
a quem exercia o tabelionato, como 0s bons costumes, prudéncia, sapiéncia,
discrico ao falar e habilidade ao raciocinar. Deveria conhecer as leis e
avantajar-se, sobre os demais, na escrita manual.

Além dessas habilidades havia testes fisicos e assim quem desejava ser um
notario teria que se apresentar aos pares e seria agraciado com o titulo, ou ndo, com base
nos votos dos colegas. Depois de eleito, deveria cumprir um ritual (um rito de
passagem), em que todos marchavam, cobertos de uma vestimenta adequada até o local
em que o notario realizaria seu trabalho. Vestia-se com um traje branco, para ilustrar a
pureza. Depois 0 sacerdote consagrava o aspirante. Este segurava um livro em suas
maos. E o primicerio (individuo que presidia a corporacao), passava-lhe os odores com
um incenso, como um simbolo para um bom caminho. (SANT’ ANNA, 2008)

Na Baixa Idade Média ocorreram fatos de extrema importancia para o direito

notarial, entre eles:
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e A uniformidade do calendéario, contado agora a partir do Nascimento de
Nosso Senhor Jesus Cristo, além da substituicdo do latim rastico pela
lingua de cada nacéo, quando fosse elaborar um documento.

e Comecou-se a definicdo dos limites da jurisdicdo eclesiastica e da
secular. Nessa época deu-se a génese da fé publica extrajudicial, sendo
um dos marcos para o direito notarial a Escola de Bolonha e os varios
Colégios Notariais. (SANT'ANNA, 2008)

A fé publica extrajudicial pode ter nascido devido a influencia do direito
germanico e da Igreja Catolica. No que se referem aos primeiros, as formas de justica
foram baseada no direito primitivo, ou seja, do mais forte e punigdo de forma fisica.
Para se ter uma idéia, o credor poderia decretar a morte do devedor. Depois de certo
tempo essas praticas foram menos comum, devido a proibicbes eclesiasticas.
(SANT’ANNA, 2008)

Assim, paralelamente, o credor tentou se proteger atraves de defesas para tentar
assegurar o seu direito ao crédito. Houve dois principais mecanismos de defesa: as
clausuras cautelae e os juizos fingidos. As primeiras eram, de uma forma resumida, um
pacto firmado através de um documento em que o devedor ndo iria se opor as
exigéncias do credor, e também havia uma pena para cumprir caso nao fosse cumprida
as obrigacOes. Ja& 0 segundo mecanismo, que simulava um processo judicial, era mais

utilizado. O processo era o0 seguinte, de acordo com SANT’ ANNA (pag. 47, 2008):

...como etapa preliminar, o credor promovia uma demanda contra o devedor,
na qual o juiz ditava uma sentenca, dando plena garantia e absoluta
seguranca ao credor. Esse processo, com o passar do tempo, foi se tornando
cada vez mais simples, e o juiz deixou de ditar uma sentenca, substituindo-a
por uma resolucdo conhecida pelo nome de praeceptum de solvendo. Mais
adiante, a demanda foi suprimida e era o devedor quem, espontaneamente,
ante o juiz, confessava sua obrigacdo e, baseado em tal confisséo, o
magistrado ditava a praeceptum de solvendo.

Devido a alta demanda para esse processo surgiu a necessidade de um
colaborador do juiz; assim surgiu o notario-juiz, instituicdo do direito germéanico, que
perdurou por muitos séculos em paises como Alemanha e Austria. Tinha praticamente o
mesmo poder do juiz. O poder do tabelido aumentou bastante, e 0 processo de se passar
0 caso para o juiz foi perdendo forca. (SANT’ANNA, 2008)

Com a mudanca da feitura dos documentos do campo judicial para o
extrajudicial, estes documentos foram utilizados como instrumentos publicos, devido a

sua autenticidade e, também, obtiveram status de forca executiva e valor de coisa
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julgada. No direito germanico, quando houve a separacdo do juiz e do funcionario
colaborador, a figura do notario tomou grande importancia, devido a seu poder de
fideifaciende, ou seja, emanado de fé publica judicial. (SANT’ ANNA, 2008)

No ambito do poder eclesiastico teve importante papel para a constituicdo da fe
publica extrajudicial. A igreja preocupada em manter suas terras necessitava de alguem
para elaborar documentos para garantir sua propriedade, fazia isso com notarios
eclesiasticos. O trabalho do tabelido eclesiastico néo tinha fé publica, carecendo de um
documento redigido de valor como instrumento publico. Com o surgimento da forca
papal em Roma, houve certa confianca aos notarios eclesiasticos, e 0s atos escritos por
eles se tornaram auténticos e assim eram dotados de publica fides. (SANT'ANNA,
2008)

Essa fé que o notariado laico tem sobre os notarios eclesiasticos pode ter sido
alcancada devido a um longo processo de habitos e costumes, além de entrelagamento
dos campos seculares e religiosos. A fé da populacdo medieval nos notarios
eclesiasticos foi de extrema importancia no exercicio do servigo notarial.

Para tentar entender e até se ter uma nogéo abrangente do notariado brasileiro,
devemos compreender o direito notarial da Franca, pois foi esse a génese do cartorio
brasileiro. O surgimento do notéario na Franca é datado de 1270, dos “Estabelecimentos
de So Luis’, publicado por Luis IX. Nesse documento foi estabelecido que o nimero
de notarios na cidade de Paris seria de sessenta. Tinham como fungdo tarefas
semelhantes as dos juizes; autorizavam documentos em nome do chefe da comuna cujo
selo era utilizado, em vez do selo do notéario. Ja em 1300, Felipe IV ampliou para todo o
pais aquilo que anteriormente ficou restrito a cidade de Paris. Ficou estabelecido que 0s
notarios, anteriormente subordinados aos governantes locais, agora devesse ter seus
proprios selos ao autorizar qualquer documento. Para isso foi concedida aos notarios
franceses a fé notarial, pelo uso do signo tabelional. (SANT’ANNA, 2008)

J& com o surgimento da Idade Moderna, houve a necessidade de mudanga nos
servicos notariais franceses, pois havia uma monarquia que necessitava lutar por um
maior poder contra 0s senhores feudais, assim necessitava de recursos. Um
procedimento que era muito utilizado pelo monarca para obter o tdo desejado poder, era
a venda de oficios que muitas vezes estava relacionado com a atividade notarial.
(SANT’ANNA, 2008)

Nas palavras de SANT’ ANNA (2008, p. 50):

O efeito da venda de cargos foi devastador para a boa fama do notariado
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francés e, historicamente, deu origem a um processo de profundas marcas,
que perdurou por um longo periodo. Somente com a Revolugdo Francesa e
sua acdo reformadora o notariado francés seria regulado de forma mais
democratica e idonea.

A Revolugdo Francesa trouxe consigo uma nova ordem em relacdo a estrutura
juridica e judicial. Algumas medidas estdo em algumas idéias aprovadas pela
Assembléia Nacional Constituinte de 1791, como o fim da hereditariedade dos cargos,
abolicdo da venalidade e supressdo da divisdo entre notarios de variadas fungdes, para
se estabelecer um cargo unico. A demissdo do notario somente poderia ocorrer caso este
violasse algum principio fundamental e a instituicdo seria vitalicia. Houve seguimento
dessas medidas com algumas que regularizava o papel selado e regulamentava o
registro. (SANT’ ANNA, 2008)

Deste modo, trés séculos depois do descobrimento do Brasil, e no meio desse
movimento revolucionario devido a Revolucdo Francesa (mudancas politicas, sociais e
juridicas), houve o advento da lei francesa do Ventoso. A lei previa os parametros da
funcédo notarial, sua competéncia, seus deveres, a forma das atas, minutas, certificacéo e
protocolo. Além disso, estipulou o regime notariado, o ndmero de notarios, sua
distribuicdo, as condicOes para ser admitido e forma de nomeacao e disciplinamento. No
seu artigo 7° estabeleceu a separacdo da Instituicdo Notarial da Magistratura e dos
Tribunais de Justica, isso denotou a independéncia do notario, como observado hoje nos
paises membros da Unido Internacional do Notariado Latino. (FORMICOLA, 2000)

Essa lei trouxe profunda mudancga e impacto na atividade notarial. A Lei 25 de
ventoso, do ano 11 da Revolugéo, datada de dezesseis de marco de mil oitocentos e trés
foi dividida da seguinte maneira:

Lei de 25 de ventoso do ano 11

Titulo 1

Secdo 1 — Funcéo e deveres do notario

Secdo 2 — Forma dos documentos

Titulo 11

Secdo 1 — Caucdes, numero e distribuicdo dos notarios

Secdo 2 — Pré-requisitos para a admissdo na funcao

Titulo 111 — Disposicdes Gerais

Essa lei definia o notario como um funcionario publico que era encarregado de
dar autenticidade, e também assegurar a guarda de documentos e contratos. Seu artigo

terceiro argumentava a obrigatoriedade do notério de prestar seus servicos sempre que
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fosse requisitado. E o quarto artigo dizia que o notario deveria fixar residéncia no local
de sua atuacdo. O artigo sétimo definia a incompatibilidade do notéario com os cargos de
juiz, comissario do governo ou de tribunais, dentre outros. Desta maneira, a atividade
notarial ficou na drbita jurisdicional, que ndo seria nem a fe pablica judicial e nem a
extrajudicial; isso foi incorporado em todas as legislacbes notariais contemporanea.
(SANT’ANNA, 2008)

A segunda secdo do Titulo I definiu como seriam os documentos. Portanto,
proibiu a autenticacdo de qualquer ato de interesse particular do notario ou qualquer
documento que estivessem envolvidos parentes e afins. O ato deveria ter dois notérios,
ou um, e ser lavrado diante de testemunhas que tivesse nacionalidade francesa,
moradores da regido e que soubesse assinar. As atas (documento notarial) teriam que
possuir 0 nome e a residéncia do notario, as partes e as testemunhas. Deveriam ser
anotado o local e a data da feitura do documento (o qual ndo poderia ter rasuras, nem
espacos). Portanto, € nessa época que nasce a fé de conhecimento, ou seja, 0 notario tem
que conhecer o nome, a condicao e a residéncia das partes. (SANT’ANNA, 2008)

Os documentos notariais tinham forca probatoria e tinha validade em qualquer
parte do territorio. O notério deveria lavrar o documento e distribui-lo as partes, sem
guardar copia ou original, mas sempre anotando em seu livro o que estava ocorrendo.
No documento era necessario 0 uso do selo do notario. (SANT’ANNA, 2008)

No titulo 11, foi estabelecido uma proporcao de 1:6000 para o numero de cidades
que ultrapassassem cem mil habitantes. E também o candidato ao servi¢co notarial
deveria estar em dia com o servigo militar, ter 25 anos ou mais, ser cidad&o francés e ter
pratica de no minimo seis meses. Assim, 0 notario aprovado no concurso publico e
nomeado pelo governo deveria comparecer depois de dois meses em seu tribunal para
prestar juramento. A fiscalizacdo dos notarios cabia as camaras de disciplina. Sendo um
dos objetivos da lei do ventoso acabar com alguns aspectos ambiguos e reorganizar o
notariado. Assim, quando houvesse algum problema relacionado com algum ato errado
pelo notario, este seria suspenso, perderia seus privilégios e seria destituido do cargo.
Com relacdo aos honorarios, esses deveriam ser combinados entre ele e a parte e ndo
poderia ser um pagamento mensal, ou seja, pagariam tarifas; deste modo o notério
desligaria do caréater de funcionario publico. (SANT’ANNA, 2008)

1.2 Definicéo do Notéario
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Foi em Buenos Aires em dois de outubro de 1948, durante a celebracdo do |
Congresso Internacional do Notariado Latino, que fundou-se a Uni&o Internacional do
Notariado Latino (UINL), uma organizagdo ndo-governamental reconhecida pela ONU,
OEA, Unesco, CE, Unido Internacional dos Magistrados, Cinder, Parlamento Europeu e
outros.

Nesse congresso houve uma definicdo de notario presente até hoje: “O Notario é
um profissional do Direito, encarregado de uma funcdo publica consistente em receber,
interpretar e dar forma legal a vontade das partes, redigindo os instrumentos adequados
a esse fim, conferindo-lhes autenticidade, conservando os originais e expedindo copiais
que déem fé de seu contetudo. Na sua funcdo estd compreendida a autenticacdo dos
fatos’. O notariado possui uma funcdo publica, juridica, independente e unitaria.
(FORMICOLA, 2000)

FORMICOLA (2000) citando CARNELUTTI (1949) diz que o que o notario faz
é interpretar, traduzir a realidade social ao campo do Direito, ou seja, transladar o fato
ao Direito, ligar a lei ao fato. Ainda segundo ele, os notarios tem a funcéo de escultores
do Direito, pois fazem com que a vontade das partes siga seu curso normal, evitando

toda a possibilidade de litigio.

1.3 Notariado no Brasil

Portugal, antes de descobrir o Brasil, era legislado pelas Ordenacdes Afonsinas,
que duraram de 1446 a 1521. Quando alcancaram o Brasil, havia o escrivao Pero Vaz de
Caminha, o qual fazia todas as descri¢cOes possiveis da nova terra, inclusive fatos que
ocorriam nas caravelas. Esses relatos s8o como a “certidédo de nascimento” do Brasil,
inclusive Caminha era o tabelido oficial da Coroa lusitana. (SANT' ANNA, 2008)

Depois de feito esses registro, a cada expedi¢éo para as “novas terras’ havia um
tabelido, para se registrar e garantir a posse. No vocabulario juridico estabelecido no
Brasil, os profissionais investidos na fé publica, tendo como funcgéo lavrar documentos e
atos em livros de notas, eram chamados de notarios. O cargo de tabelido, de notas como
0 judicial, foi regulamentado, em um momento posterior, pelas Ordenagdes Manuelinas
(1521) e, a sequir, pelas Filipinas (1604). No Brasil, essa func¢éo so foi criada em 1530,
pela Carta de Poderes que delegava autoridade a Martim Afonso de Sousa, tido como
capitdo-mor, para delegar tabelides e outros funcionarios da justica. (SANT ANNA,
2008)
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No periodo de 1530 a 1548, a administracdo da col6nia era feita pelos donatarios
e capitdes, mesmo no que se refere a nomeacdo de funcionarios, que seriam nomeados
ou ndo pela Coroa. Era de responsabilidade de o capitdo criar vilas, nomear ouvidores,
gerar tabelionatos tanto de notas como judiciario, tudo com a supervisdo do monarca.
(SANT’ANNA, 2008)

Em 1548 foi criado o Governo-Geral, com o objetivo de centralizar a
administracdo que era muito ineficiente, pois o territorio era muito grande. As
Capitanias Hereditarias ndo foram banidas, porem seus poderes ficaram reduzidos, no
que se refere as questdes judiciais. A autoridade maxima, na justica, era o Ouvidor-
Geral que era subordinado do Governador-Geral. O Ouvidor julgava e investigava 0s
recursos vindos dos ouvidores das capitanias de todas as localidades. Cada um desses
ouvidores tinha uma equipe a ele subordinada, entre eles os escrivées (escreviam 0s
autos), os tabelides que validavam os documentos, e os meirinhos que tinha a funcéo de
aplicar a justica de modo mais direto. As ordenagdes Manuelinas moldavam o regime de
justica no Brasil. Havia também um “tabelido geral”, com o poder de exercicio de seu
oficio em qualquer parte das terras brasileiras. (SANT’ANNA, 2008)

Em 1587 foi regulamentada a Relacdo do Estado do Brasil, que tinha sede em
Salvador, e se concretizaria com o Regimento de 1609. Tornava-se, portanto, o 6rgao
méaximo da regido, no qual passavam o0s recursos de todas as instancias judiciais
existentes, fiscalizando e subordinando os demais funcionarios da Justica. A partir da
Constituicao de 1824, e mais profundamente através da Lei de onze de outubro de 1827,
definiu-se que os cargos judiciais somente seriam preenchidos mediante concurso
publico, ou seja, ndo seriam mais nomeados. Mas, no que se refere ao notariado, a lei
teve pouca influéncia, mudando apenas a natureza juridica do cargo atribuido (passagem
do regime de propriedade para o de serventia vitalicia). (SANT’ ANNA, 2008)

Em 1854, foi legalizada a aquisicdo pela posse, com o decreto 1318 que
regulamentava a Lei 601, de 1850, denominada de Lei de Terras, assim houve a
separacdo do dominio publico em relacdo ao da Paroquia CatoOlica. Assim para
transmitir um imodvel inter vivos, necessitava de contrato, escrituras publicas que
deveriam ser autenticadas junto a um cartério caso o valor do bem ultrapassasse 200 mil
réis. (SANT’ ANNA, 2008)

A libertagdo das normas Filipinas do direito notarial do Brasil foi concebida em
primeiro de janeiro de 1916, com a Lei 3071, do Cddigo Civil Brasileiro. SANT' ANNA
(2008, p. 55) falando sobre o Cadigo Civil observa:
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O Cadigo Civil, em seu Livro Ill, Titulo I, Capitulo IV (art. 129 e seguintes),
disciplinou os meios de prova dos atos juridicos: confissao; atos processados
em juizo; documentos publicos ou particulares; testemunhas; presuncao;
exames e vistorias; e arbitramento. Regulamentou, ainda, as funcGes e
atividades do tabelido estabelecendo, por exemplo, a fé de conhecimento,
concretizada por dados como nome, nacionalidade e domicilio. Quanto aos
meios de validacdo do contrato, apenas quando um dos contratantes néo
fosse conhecido do tabelido, ndo podendo ser identificado por algum
documento, seriam requeridas duas testemunhas.

Caso o0 notéario, por omisséo, negligencia ou imprudéncia afetasse algum direito
ficaria 0 mesmo encarregado de reparar o dano. O Cddigo Civil também mudou a
relacdo das aquisicdes de propriedade, isto é, a transferéncia de propriedade sO se
tornaria concreta no momento em que o titulo aquisitivo fosse passado ao nome do
adquirente, junto ao Registro de Imoveis. Desta maneira, somente a escritura publica
feita no cartorio de notas, referente a aquisicdo do imovel ndo fazia prova de aquisicéo,
tendo de ser levada a registro junto ao Registro de Imdveis; isto estd no artigo 533 e
860, paragrafo unico, do CC/16. (SANT’ANNA, 2008)

A Lei Federal 5621 de quatro de novembro de 1970, argumentava em seu artigo
6°, 1V, que estava compreendida na organizacdo judiciaria, a classifica¢do, organizacao,
disciplina e atribuicbes dos servicos auxiliares da justica, incluia-se nisso 0s
tabelionatos e oficios de registro publicos. Houve uma emenda Federal de 67/69 que,
pela primeira vez, fez a distingdo entre custos emolumentos judicial (remuneracdo de
servicos forenses) e emolumentos extrajudiciais (Servicos notariais e registrais).
(SANT’ANNA, 2008)

1.3.1 Regime Juridico Atual

Com a abertura politica do Brasil em 1988, houve uma nova Constituicéo, a qual
promoveu mudangas relevantes no regime juridico dos notarios. E importante ressaltar
que ha uma grande diferenca entre servigos judiciais e servi¢os notariais. No que se
refere a0 &mbito judicial estd os 6rgdos administrativos, as secretarias burocraticas, 0s
servicos auxiliares da justica e os servigos forenses. Ja a0 que compete aos notarios sao
0S servigos notariais e de registro. (SANT’ ANNA, 2008)

De acordo com SANT’ANNA (2008, p. 58) citando o artigo 236, “Os servigos
notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do poder
publico”. Depois segue 0s seguintes paragrafos:

§ 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal
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dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira a fiscalizagdo de
seus atos pelo Poder Judiciario. (A Lei 8935/94 regulamenta o0s servicos notariais e de
registro).

8 2° Lei Federal estabelecerd normas gerais para fixacdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro. (A Lei 10.169/2000
regulamenta esse paragrafo).

8 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico
de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura
de concurso de provimento ou de remocao, por mais de seis meses. (A Lei 10.506/2000
altera o art. 16, da Lei 8.935/94 e regulamenta esse paragrafo). (SANT’ANNA, 2008, p.
59)

O art. 32 observa que o que foi regulamentado no art. 236 ndo se aplica aos
servicos notariais e de registro que ja tenham sido oficializados pelo Poder Publico,
respeitando os direitos dos servidores.

SANT ANNA (2008, p. 59) ainda observa que:

Os emulumentos judiciais ndo se confundem com emolumentos notariais.
Aqueles sdo taxas devidas pela prestacdo de certos servigcos que ndo emanam
diretamente da pratica de atos processuais. A expedicdo de certidGes, a
reproducdo de pecas do processo, a autenticacdo de determinadas
comunicagdes (como oficios requisitorios) sdo alguns exemplos de servicos
remunerados por emolumentos judiciais.

No que compete aos servigos notariais, séo remunerados por outra categoria, de
acordo com que explicitam o 8§ 2° do art. 236 da Carta Magna Nacional e a Lei
10.169/2000.

Para entendermos a quem 0s cartorios sd@o subordinados, segue 0 ornanograma

abaixo:

Figura 1 — Organograma dos Cartorios
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Procuradoria
Geral de Justica

Subprocuradoria
Geral de Justica
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Cartorios

Como vimos, a primeira hierarquia que controla os Cartorios é a Procuradoria
Geral de Justica, depois é a Subprocuradoria, passando para o Cartério Judiciario; a
Secdo de Apoio ao Cartério Judiciario, junto com as Promotorias de Justica, cuidam
mais presentemente dos Cartérios. Ou seja, ha varias instituicoes que regulam e fazem

0s cartorios funcionarem de maneira correta.

1.4 Funcao do Cartério

As funcbes dos cartdrios datam do seculo VI, no tempo de Justiniano. Com
certeza, esses requisitos foram melhorados e modificados. Como o Brasil possui o
sistema do tipo latino, segue a legislacéo francesa (FERREIRA, 2000). Deste modo, na
atualidade, a UINL — Uni&o Internacional do Notariado Latino — atribui as seguintes
funcdes bésicas do direito notarial, e conseqlientemente, do notario:

1. O notario é um profissional do direito especialmente habilitado para dar fé dos

atos e contratos que as pessoas outorgam ou celebram, de redigir os
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documentos que os formalizem e de assessorar aqueles que necessitem de seu
trabalho.

2. A funcdo notarial € uma funcdo publica que o notario exerce de forma
independente, sem estar inserido hierarquicamente entre os funcionarios a
servico da administracéo do Estado ou de outras corporacdes publicas.

3. Somente devem ter acesso ao notariado aqueles que tenham seguindo com éxito
os estudos que sdo exigidos em cada pais para o exercicio de profissdes
juridicas. Recomenda-se, ainda, para chegar a ser notario, que os candidatos
estejam habilitados em provas especificas, tedricas e praticas.

4. O notéario deve cumprir sua funcdo de forma escrupulosamente imparcial, para

0 que a lei deve estabelecer as respectivas incompatibilidades.

1.5 Questdo do Georreferenciamento: Aspectos Legais, Econdmicos e Sociais

Como o sistema fundiario brasileiro remonta a era colonial, e ha uma
inexisténcia de sistema unificado de cadastro, portanto, ficou estabelecido em vinte oito
de agosto de 2001 a Lei 10.267. Essa lei criava o Cadastro Nacional de Imoéveis Rurais
(CNIR) cuja finalidade era criar um sistema Unico, integrado, para instituir um codigo
para 0 INCRA e a Receita Federal; também foram introduzida mudancas na Lei de
Registros Publicos, para adequar a localizacdo, tamanho, area do imovel no Sistema
Geodésico Brasileiro. (GUIMARAES, 2008)

A lei foi colocada em pratica pelo decreto de 4.449 de trinta de outubro de 2002,
depois foi alterada pelo decreto 5.570/2005, e também por alguns atos normativos feito
pelo INCRA. As questdes referentes ao Georreferenciamento estdo expostas nos arts. 8°
9° e 10° do dec. 4449/2002. O art. 8° alude sobre os custos técnicos necessarios para a
identificacdo do imdvel, ficando isento do pagamento quem possuir uma area que nao
excedesse a quatro modulos fiscais. (GUIMARAES, 2008)

No que se refere aos conceitos dos impostos, podemos observar pela introdugéo
da Lei 4.504 de trinta e um de novembro de 1964, referente ao Estatuto da Terra, na Lei
6.749/1979, para céalculos de imposto para o ITR (Imposto Territorial Rural). Na
questdo do Georreferenciamento vale somente alguns conceitos. (GUIMARAES, 2008)

Deste modo segue o artigo 50 da Secdo I, referente a Tributacdo da terra
(Capitulo 1), presente nos dispositivos da Lei 4.504/64:

Do Imposto Territorial Rural
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Art. 50. Para célculos do imposto, aplicar-se-a sobre o valor da terra nua, constante da
declaracdo para cadastro, e ndo impugnado pelo 6rgdo competente, ou resultante de
avaliacdo, a aliquota correspondente ao numero de mddulos fiscais do imével, de
acordo com a tabela adiante: [...]
8 2° O modulo fiscal de cada Municipio, expresso em hectares, sera determinado
levando-se em conta os seguintes fatores:
a) O tipo de exploracdo predominantemente do Municipio, expresso em hectares,
sera determinado levando-se em conta os seguintes fatores:
| — hortifrutigranjeira;
Il —cultura permanente;
Il —cultura temporaria;
IV — pecuaria;
V —florestal;
b) a renda obtida no tipo de exploracéo predominante;
c) outras exploragdes existentes no Municipio que, embora ndo predominantes,
sejam expressivas em funcé@o da renda ou da area utilizada;
d) o conceito de "propriedade familiar”, definido no item Il do artigo 4° desta Lei.
8 3° O namero de modulos fiscais de um imovel rural sera obtido dividindo-se sua area
aproveitavel total pelo modulo fiscal do Municipio.
8 4° Para os efeitos desta Lei; constitui area aproveitavel do imovel rural a que for
passivel de exploracdo agricola, pecuaria ou florestal. Nao se considera aproveitavel:
a) a area ocupada por benfeitoria;
b) a area ocupada por floresta ou mata de efetiva preservagdo permanente, ou
reflorestada com esséncias nativas;
c) a area comprovadamente imprestavel para qualquer exploracdo agricola,
pecuéria ou florestal.

O recolhimento dos servigos é de inteira responsabilidade do INCRA, sera feito
da seguinte maneira, o Georreferenciamento sera cobrado por mddulos fiscais de toda a
extensdo da propriedade, ou seja, ndo tera nenhum tipo de isencdo relativa a lei acima
referida, isto €, feita as contas, o imovel que tiver até quatro mddulos fiscais nao
precisara arcar com os custos; ja o ITR é cobrado dependendo das variaveis contidas na
Lei 4.504/64. (GUIMARAES, 2008)

Quanto ao artigo 9°, GUIMARAES (2008, p. 78) explica:

Por seu turno, o art. 9° do Decreto em analise disp6s que a identificacdo do
imoével rural seria conforme o estatuido no § 3° do art. 176 e no 83° do art.
225 da Lei 6.015/73. Destaca-se ainda desse artigo que cabera ao Incra
certificar que a poligonal, objeto do memorial descritivo, ndo se sobrepde a
nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado (81°) e que a
certificacdo do memorial descritivo nao implica reconhecimento de dominio
ou a exatidao dos limites e confrontagdes indicadas pelo proprietario (§2°).

De acordo com o § 5° do referido artigo, caso o dado contido no
Georreferenciamento for diferente do registral, tera que encerrar a atual matricula e
abrir outra, com as atualizacdes feitas. Em nenhum caso a adequacdo do imovel as

exigencias da Lei do Georreferenciamento podera ser feita sem mandato expedido pelo
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Incra (8 99).
Em relacdo ao art. 10 previu que a certificacdo do imovel, prevista nos 88 3° e 4°
do art. 176 da Lei 6.015/73, sera exigida apos:
e Noventa dias, para imdveis com &rea de cinco mil hectares, ou superior;
e Umano, para imdveis com area de mil a menos de cinco mil hectares;
e Cinco anos, para imoveis com area de quinhentos a menos de mil hectares;
e Oito anos, para imoveis com area inferior a quinhentos hectares.
O 8§ 2° do artigo referido preve, para quem ndo fizer o Georreferenciamento no
prazo devido, que o Registro de Imdveis fica impossibilitado de praticar:
1. Desmembramento, parcelamento ou remembramento;
2. Transferencia de &rea total, e
3. Criacdo ou alteragdo da descricdo do imovel, resultante de qualquer
procedimento judicial ou administrativo, sem que haja a identificacdo do
imovel na forma prevista na lei. (GUIMARAES, 2008)
Como a regulamentacdo dessa lei foi feita em 2003, os prazos contam a partir
dessa data. Deste modo, se esgotou para as propriedades de area superior a cinco mil e
também para as entre quinhentos e menos de mil hectares. O prazo para quem tem

propriedade com menos de quinhentos hectares expirara em vinte de novembro de 2011.

1.5.1 Questao da Compra e Venda

Na Lei 10.267/2001 e em outros decretos que a regulamentaram néo existe uma
obrigacdo para quem for comprar ou vender algum imovel de apresentar o
Georreferenciamento para lavrar a escritura publica. Todavia, houve uma Instrucéo
Normativa fixada pelo Incra em dezembro de 2003 que exigia o documento expedido
por essa autarquia para a lavratura da escritura de compra/venda. Porém, essa foi
revogada em vinte oito de novembro de 2005, pela mesma instituicdo, deste modo, ndo
€ mais obrigatoriedade apresentar o documento. Porém, devem ser levados ao cartorio,
depois de feito, para constar na escritura publica a titulo de cumprimento da lei.
(GUIMARAES, 2008)

A Unica obrigacdo que existe é possuir o CCIR (Certificado de Cadastro do
Imével Rural), que é emitido pelo INCRA e foi instituido pela lei federal 5.868 de doze
de dezembro de 1972 e regulamentado pelo decreto 72.106 de dezoito de abril de 1973.
Sem esse documento o proprietario de terra ndo consegue hipotecar, vender sob prova
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de nulidade. Alem disso, o Georreferenciamento nao implica no cancelamento do CCIR.

1.5.2 Pricipio da Unitariedade Matricial

O Principo da unitariedade matricial € que um imovel ndo deve possuir mais de
uma matricula. Porém, como estamos falando de imoveis rurais, o proprietario de uma
fazenda pode ir adiquirindo outras “partes’ de terra e incorporé-las a sua propriedade,
assim, teria varias matriculas.

H& um comflito referente a duas Leis, a Lei de Registros Publicos (o imdvel
deve ser composto por uma matricula) e a Lei Agraria (o imovel de exploracdo
econdmica, ativa ou potencial, que pode ser composto por varias matriculas).
(GUIMARAES, 2008)

Deste modo, a legislacdo vigente imp0e que quando se tratar de imdveis rurais
com mais de uma matricula (contiguos), a Instrucdo Normativa/Incra 25/2005 diz para
tratd-lo na Lei Agréaria, assim, a certificagdo devera abranger o imovel como um todo,
tanto que o nimero da certificacdes serd 0 mesmo para todas as matriculas, conforme
estabelecido na Lei 8.629 de vinte cinco de fereveiro de 1993. (GUIMARAES, 2008)

1.5.3 Georreferenciamento: Legitimidade X llegitimidade da Terra

Como previsto no paragrafo segundo do artigo nono do decreto 4.449 no ano de
2002, indica que ndo ha legitimidade na posse da terra para quem efetuar o
Georreferenciamento, ou seja, a instituicdo INCRA ndo reconhecera o dominio e 0s
limites com exatidao das areas. A certificacdo serviria apenas para atestar que o imovel
rural ndo estd sobreposto sobre algum outro, ou seja, ndo se entra no merito da
legitimidade dominial do imovel certificado (GUIMARAES, 2008). Obviamente, para
se entrar no ambito dessa discusséo, caberia um tempo maior, mas s0 a seguranga
juridica (materializacdo da area, diminuicdo da grilagem) que isso inspira ja compensa o
tempo dispendido, ou seja, mesmo que o0 registro esteja falho em algum ponto, o
cadastro do Georreferenciamento serviria como uma outra prova de que a terra em
questdo tem dono.

Para encurtar o tempo da analise o INCRA deveria, primeiramente, certificar as
areas de dominio publico, ou seja, Unidades de Conservacdo, Reservas Indigenas,
Projetos de Assentamentos. Caso aconteca de alguma certificacdo incidir em terras
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publicas, cabe a essa instituicdo rever essas areas e, caso nhecessario, fazer outro
Georreferenciamento. (GUIMARAES, 2008)

Portanto, como dito acima, a medi¢do da propriedade no espaco Geodeésico
brasileiro é de suma importancia para propiciar a conexao entre o cadastro, expedido
pelo Incra (fisico) com o registro de imoveis (juridico), desta maneira iria garantir uma

confiabilidade e seguranca juridica para o sistema imoveis rurais no Brasil.
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CAPITULO 2 — Notas sobre direitos de propriedade, regulagdo institucional e

especulacéo das terras no Brasil

Neste capitulo iremos, primeiramente, dissertar sobre os aspectos teoricos da
especulacdo e regulacdo institucional da terra, mostrando o caso brasileiro e seus
problemas, desde a Lei de Terras. Depois, apresenta-se rapidamente a contribuicao
tedrica dos novos institucionalistas, que enfatizam os direitos de propriedade e 0s custos

de transacdo, e sua relacdo com o desenvolvimento econdémico.

2.1 Aspectos Teoricos da Especulacao e Regulacao Institucional da Terra

A terra € um meio de producédo sobre o qual os processos produtivos, sejam eles,
agricola ou ndo agricola, se desenvolvem. E sobre a terra que as pessoas se instalam, é
por causa dela que os homens existem. (REYDON, 2007)

A terra muitas vezes é utilizada como meio de especulacdo, pois faz parte de
economias de mercado, como chamou Polanyi. Assim, REYDON (2007) citando
POLANYI para definir esse termo diz que 0 as economias de mercado faz parte de um
sistema econdmico controlado, regulado e dirigido apenas por mercados, e uma
economia assim é dirigida para individuos que atuam para maximizar seus ganhos.

Nesse tipo de mercado, os individuos agem economicamente, ou Seja, querem
aumentar seu patrimdnio e conseguir sempre mais, por isso adquirem varios tipos de
ativos com diferente liquidez para se proteger de disturbios futuros da economia. Deste
modo, compram ativos que esperam vender com um maior retorno.

REYDON (2007) argumenta que o ativo terra possui trés caracteristicas
importantes; primeiro, € escassa, ou seja, ha uma quantidade fixa e ndo pode ser
facilmente criada; segundo, é imovel; terceiro, ndo pode ser destruida facilmente.
Assim, a terra possui reserva de valor e uma garantia para concessao de credito.

Como a terra € um bem economicamente escasso, aléem de possuir um mercado
secundario sélido, ela tem um preco estipulado pelas negociacdes entre compradores e
vendedores. Para se consolidar o negdcio, as expectativas de lucro futuro do comprador
deve ser maiores que a do vendedor. Porém, ha uma diferenciagdo nesse mercado, ou
seja, como ha uma especulacdo com os precgos futuros, os ofertantes de terra s vendera
quando suas expectativas forem superadas pelos compradores. Isso mostra o quéo fortes

sdo os possuidores de terra. Mas, pode ocorrer que 0 proprietario esteja numa situacao
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financeira fragilizada, nesse caso, venderia o imdvel por um preco menor. Assim,
observa-se que a regulacdo do Estado pode ter um papel fundamental, seja no ambito de
estabelecer limites ou no de organizar o mercado. (REYDON, 2007).

Para se constituir um mercado de terras € preciso aceitar a propriedade da terra, e
as formas como séo dadas as garantidas e manutencdo deste. Assim, qualquer tentativa
ou mudanca na forma de legislar, nas garantias, na sua condicdo de ativo ou qualquer
outra maneira que incite uma incerteza faz com que o preco desse ativo diminua.
Portanto, a regulacdo institucional tem papel decisivo para garantir a propriedade de
terra, e assim, decidir seu preco.

REYDON (2007, p. 231) observa:

Para compreender o papel da regulacdo institucional de terras, pode-se
recorrer a Polanyi (1980) que observou que no capitalismo, ao ocorrer a
conversao da terra numa mercadoria ficticia, houve uma tendéncia de
transferir a regulacdo sobre a terra (ou seja, a natureza) ao mercado,
subordinando a vida ao sistema econémico de mercado. E dele a idéia de
que os trés mercados, do dinheiro, de trabalho e de terras, por serem
ficticios, requerem uma regulacdo estatal estrita. SAo mercados que jamais
serdo “ auto-regulados’ , como os mercados das demais mercadorias.

As instituicOes e o ambientes institucional (regras do jogo que definem como a
atividade econdmica acontece) procuram definir, limitar e regular os direitos de
propriedade sobre a terra.

Os direitos de propriedades sdo os direitos que os individuos tem sobre os bens e
Sservicos, ou seja, direito de vender/alugar um ativo, direito de usar/derivar renda de um
ativo e o direito de transferir os direitos de um ativo para outros. (REYDON, 2007)

Como observa REYDON (2007), sdéo NORTH (1990) e ALSON (1998) que
fazem o paralelo entre os direitos de propriedade e o desempenho econémico, no ambito
que esses dois afetam os custos de transacdo e transformacdo. Deste modo, colocam
como um papel importante as formas de coordenagdo econdmica nas diferentes esferas

da atividade humana. Essa discussdo é trata ainda neste capitulo.

2.2 Caso Brasileiro: Legislacdo e Caracteristicas

A ocupacdo de terras no Brasil, desde o seu descobrimento até a Lei de Terras,
ndo tinha qualquer regra, seja no solo urbano, seja no rural; eram definidas pelo Rei, ou
pela Igreja ou pelo poderio do ocupante. A ocupacéo era feita principalmente no litoral.
(REYDON, 2007).

Com o advento da Lei de Terras em 1850 e s6 implantada em 1856, houve uma
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tentativa de estabelecer leis através de restricbes ao acesso da terra. Os principais
objetivos dessa lei eram:
1. Ordenar 0 acesso aterra;
2. Proibir e inviabilizar o acesso a terra ndo ocupada;
3. Promover um cadastro de terras para definir reas devolutas do Estado;
4. Transformar a terra em um ativo confiavel que garantisse a concessdo de
empréstimos.

Porém, essa lei ndo cumpriu seus objetivos. Deste modo, manteve-se a
possibilidade de regularizacdo das posses, ndo proibiu a ocupacéo de terras devolutas e
também ndo houve a criacdo de nenhum cadastro, ou seja, sempre havia a oportunidade
de regularizar a ocupacao de terras devolutas. As maneiras de conseguir terras eram,
aléem do usucapido (provando estava na terra por alguns anos, 0 posseiro poderia
regularizar sua situacao), os estados ou provincias concediam propriedades com ou sem
titulos. (REYDON, 2007).

Como dito no primeiro capitulo, até a Lei de Terras, 0 registro das propriedades
eram feitos nos Registros Paroquiais de Terra, e 0 seu responsavel era o vigario local. E
ainda foi muito utilizado apos a promulgacao da Lei de Terras.

As mudancas institucionais depois de 1822, como a abolicdo da escravidao
(1888) e a Proclamacdo da Republica (1889), estimularam a apropriacdo de terras,
principalmente no ambiente institucional da Republica Velha. (REYDON, 2007)

Mas no ano de 1864 houve a obrigacdo de registrar as propriedades e as posses
em cartorio e isso perdura até hoje. Isso trouxe uma indefinicdo e incapacidade de
regular eficazmente o mercado de terras, ou seja, 0 registro no cartorio mostra-se como
algo legitimo sem que haja algum mecanismo que garanta isso. REYDON (2007)
citando Osorio Silva observa que a transcricdo em cartorio deixou mais dificil aos
grileiros obterem o uso da terra, porém esses falsificavam documentos com data entre
1856 e 1864 para garantir a posse. Assim, ha muitos documentos falsos no cartério.

Nas palavras de REYDON (2007, p. 235-236):

A Proclamagdo da Republica em 1889 e, com ela, a institui¢do da autonomia
dos estados também geraram a possibilidade para que estes demarquem suas
terras devolutas e concedam titulos. Isso ocorreu com mais intensidade em
alguns estados do que em outros, mas independentemente disso criou mais
uma ambigiiidade na concesséo de titulos e conseqlientemente incapacidade
de regular o mercado de terras.

Em 1900, houve o advento do Registro Publico de Terras que € parecido com o

que temos hoje no registro de imdveis do cartério. Deste modo, todos precisam registrar
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e marcar seus imoveis, seja eles rurais ou urbanos, sem qualquer fiscalizacdo, e sem
cadastro. O Estado deveria fazer o mesmo. Com toda essa obrigagdo houve espago para
mais ilegalidade e fraudes nos registros dos cartorios. (REYDON, 2007).

O Cddigo Civil, criado em 1916, reafirmou o cartério como instituicdo de
registro de terras e possibilitou a aquisicdo de terras publicas pelo usucapido, assim,
propiciou maior incapacidade de regulagcdo efetiva dos mercados de imoveis rurais.
Contudo, o Cddigo Civil estabeleceu que para comprovar a posse da terra o proprietario
deveria obter o registro junto a um cartério. Para entendermos REYDON (2007) cita
HOLSTON (1993, p. 236-237):

... todas as transac@es relacionadas com a propriedade dever ser registradas
a fim de serem obtidos os direitos legais relevantes. Atualmente esses
registros sao regulados pela Lei dos Registros Publicos (6015/1973) a qual
define as formalidades que constituem o sistema brasileiro de cartdrios —
sistema privado, labirintico e corrupto. Seu enorme poder burocratico vem
do Cddigo Civil (art. 533), o qual afirma que as transacdes envolvendo bens
imoveis ndo transferem o direito de propriedade, ou os direitos sobre ela, a
ndo ser a partir da data na qual sdo registrados os livros s cartérios; ou
segja, como diz o ditado, ‘ quem néo registra, Ndo possui’.

Ha duas tendéncias na legislacdo agraria brasileira sobre os direitos de
propriedade, ou seja, primeiramente a figura do Estado que tenta restringir e redefinir os
direitos de propriedade através da legislacdo, e secundariamente, os interesses dos
grandes proprietarios de terras que lutam contra qualquer forma de restricdo de direitos
de propriedade, ou segja, utilizam da propria lei para “burlar” o processo. Observamos
gue quem sempre obteve vantagem foram os interesses privados. Deste modo ndo houve
a democratizacdo da terra para todos. E ha um avan¢o da grande propriedade agricola
sobre terras publicas, expulsando pequenos agricultores, posseiros, etc que s&o
incapazes de se defenderem, devido ao poder politico e econdmico dos grandes.
(REYDON, 2007)

As pessoas ndo observam o tamanho desse processo, ou seja, 0s ganhos que a
atividade privada tem sobre a propriedade publica, o processo de venda de lotes para
construcdo de cidades, e a sociedade ndo tira 0 menor proveito disso, ndo se socializa. A
terra somente esta disponivel para algumas classes sociais que possuem poder politico e
econdmico. Ha sempre direitos que privilegiam, por Gltimo, o proprietario.

A titulo de curiosidade podemos dar como exemplo de ocupacao de terra urbana
a cidade do Rio de Janeiro colonial, isto é, houve a transformacdo da terra rural em terra
urbana ndo regulada. Houve a mudanca de terras sem uso em urbana, e esse processo foi

se intensificando de tal maneira que atendesse aos interesses dos especuladores.



29

(FRIEDMAN, 1999)

O primeiro acesso a terra sempre foi e é dificultado pela mesma forca que o
controlou, gerando o que observamos no Brasil: concentracdo. Esse problema torna
viavel outro processo especulativo, como: ilegalidade de assentamentos urbanos. Assim
a propriedade da terra permite, aléem de sua valorizagdo autdbnoma, duas oportunidades
de ganhos especulativos; a primeira € ocupagdo de terras publicas ou privadas, e
segundo, uso daterra rural para a area urbana. (REYDON, 2007).

Segue abaixo 0 esquema com a inter-relacdo do mercado de terras no Brasil:

Figura 2 - Inter-relacdo do Mercado de Terras no Brasil

Especulacio significa
sstocar algo Na esperancs
de realizar uma transagao

vantajosa no luturo.

Especulacio
Transfonmagao No uso A
Lilacio
oU posso de temras e

Transformeagao No uso ou -

£8 apossar de lemras Reguiacio significa as

publicas ou privadas inatituicoes que criam leia &

requiarzando ou n&o. fliscalzam o uso da terra.

Ha uma ocupacao especulativa ndo-regulada da terra no Brasil. Deste modo, a
tomada de terras nesse pais passou por varias etapas nos quais a ocupacao especulativa
tem papel fundamental. Tomemos como exemplo o estado de S&o Paulo, historicamente
0 processo de ocupacdo sem uma regulacdo ocorreu a partir da producdo cafeeira.
(REYDON, 2007)

De acordo com REYDON (2007) um autor que retrata bem esse processo €
MONBEIG (1984). O referido autor possui uma obra sobre a ocupacao do oeste de S&o

Paulo afirmando que a ocupacdo do oeste de S&o Paulo entre 1890 e 1900 foi uma
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grande especulacdo financeira. Assim, a inflacdo, o dinheiro facil criava ambiente
propicio a especulacdo, portanto, havia inimeras compras e vendas de propriedade,
vendia-se e usava 0 lucro comprar areas virgens para desmatar e ter uma maior
produtividade para a cultura do cafe.

Outro exemplo que pode ser dado € a partir do golpe de 1964, nesse periodo ha
uma politica de incentivos fiscais e de credito agricola subsidiado. No que se refere aos
primeiros havia um processo de reducdo do imposto de renda para quem implementasse
projetos agropecudrios na regido da Sudam (Superintendéncia do Desenvolvimento da
Amazonia. Assim, hd um fluxo para a regido do Mato Grosso e Para, depois de
ocupadas essas terras ha um deslocamento para o Maranhdo e Amazonas e,
posteriormente, para Ronddnia e Acre. Essa politica de credito agricola durou de 1967 a
1985, como néo era fiscalizada os tomadores de empréstimos utilizavam o capital para
especular no mercado financeiro ou para uso produtivo, as duas maneiras possibilitavam
altos lucros. (REYDON, 2007).

Uma maneira muito utilizada para a especulacédo é¢ o desmatamento, ou seja, com
ele ha uma grande valorizacdo da propriedade. Se formos pensar temos trés passos (pelo
menos); primeiro, ocupacdo de terras devolutas; segundo, desmatamento; e terceiro,
criacdo de pastos. Isso € um grande negécio para o especulador, pois além de ganhar
com a valorizagdo do imovel, ganha também com a venda de madeira e instalacdo de
pecudria de corte. A total incapacidade do Estado brasileiro de regular o uso e 0 acesso
a terras no Brasil, é observada no exemplo do sudoeste do Piaui. Nessa regido ha um
imenso processo de ocupacdo ilegal de terras devolutas por grandes proprietarios, assim,
esses adquirem pequenas posses adjacentes as terras devolutas e as integram com

grande imdveis rurais, através do usucapido. (REYDON, 2007).

2.2.1 Conclus6es Acerca da Especulacéo

O Estado brasileiro hoje é incapaz de regular efetivamente o seu mercado de
terras, os especuladores “trabalham” dentro da lei ou no seu limiar. Parece que a
tentativa de regulacdo de terras sempre foi feita para beneficiar os grandes proprietérios,
ou seja, quem tem condicOes de especular no mercado de imoveis de terras. 1sso pode
ser talvez devido a ambiguidade da legislacdo brasileira ou a ndo punicéo apesar de ter
desafiado alguma lei. Deste modo, ha um 6nus para o coletivo e um beneficio para os
especuladores. (REYDON, 2007)
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Para REYDON (2007) ha trés tipos de especulacdo no mercado de terras que
geram ganhos para 0s proprietérios, sao elas:

1. Apropriacdo privada de terras publicas, devolutas e ndo-ocupadas, urbanas ou
rurais;

2. Transformacédo do uso e do tamanho da propriedade (de rural para urbana; de
glebas em lotes);

3. Valorizacao da terra por carater de ativo liquido.

A primeira é mais rentavel e, também, o que pode ser controlado de atraves de
cadastro e registro dos imdveis publicos e privados. O segundo ¢ de responsabilidade do
municipio (Poder Executivo e Legislativo) e pelo governo Federal (Incra), que nao se
fez presente. A terceira maneira é quase impossivel de se proibir, devido as dimensdes
do pais, pelas pessoas possuirem outros ativos, e ainda ndo ha meios para fiscalizar.
(REYDON, 2007).

2.3 Economia Neoclassica, Novos Institucionalistas, Direitos de Propriedade e
Custo de Transacgao

Na economia neoclassica ndo ha uma preocupacdo com os direitos de
propriedade, consequentemente os direitos sobre ele, sdo definidos e inteiramente
seguros; e 0s todos os custos sdo insignificantes.

Ja no caso da Nova Economia das Instituicdes (NEI) e a teoria sobre a economia
do direito, direitos de propriedade afetam os agentes econdémicos. Mostram que em
muitos casos ndo had seguridade dos direitos e nem mesmo definicdo exata.
(ANDRADE, 2004)

ANDRADE (2004) citando North (1990) disserta que como ha custos de
transacdo, hd mudancas significativas nos processos e desempenho da economia.
Observa ainda, relatando COASE (1960) que s6 quando ndo ha custos de transacdo se
aproxima da teoria neoclassica. Quando ha custos de transagdo, hd um papel importante
das instituicdes e do aparato inicial dos direitos que garantem a propriedade influencie a
alocacao final de recursos.

Os direitos de propriedade de um ativo sdo o direito de usar-lo, de muda-lo, de
toca-lo, e também de transferi-lo (venda, transferéncia de direito, aluguel). Deste modo,
quando h& limitagdes em qualquer desses direitos, h& limitacdo nos direitos de
propriedade sobre o ativo. Portanto, ha uma apropriacdo do fluxo de renda presente e
futuro, demonstrado pela valorizacdo ou desvalorizacéo do ativo, deste modo, podemos
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inferir que é no ato de venda que se efetiva o valor do ativo. (ANDRADE, 2004)
Desta maneira, ha um vinculo estrito entre riqueza e direitos de propriedade. A
respeito disso ANDRADE (2004, p. 25) destacou:

Os direitos associados a um ativo determinam o valor desse ativo e,
conseqlientemente, a riqueza do seu proprietario. Dessa forma, os agentes
tem incentivos para definir os direitos de propriedade de forma a aumentar
sua rigueza. No entanto, como apontou Fiani (2002, p. 188), ‘a definicdo dos
direitos de propriedade, e a consequente alocacdo de riqueza, podem ser
afetadas pela presenca de custos de transacdo’. Com a existéncia de custos
de transacdo e a relevancia dos direitos de propriedade, o contexto
institucional que vigora entre 0s agentes passa a ser muito importante. A
estrutura institucional define os direitos de propriedade e estes determinam
as possibilidades de ganho e, consequientemente, o investimento produtivo e
financeiro.

Os novos institucionalistas dissertam que as instituicbes ddo sustentabilidade e
forma a todas as interagdes humanas, elas propdem a “regra do jogo”. Podem ser
formais (leis) como informais (normas e convengdes). Portanto, limitam e definem
todas as escolhas dos individuos, inclusive ddo forma as regras de cooperacdo e
competicdo da sociedade. Além disso, com seu poder determinam os incentivos na
economia e a distribuicdo de riqueza. Quanto mais bem definidos os direitos de
propriedade menor serdo o0s custos de transacdo, assim 0s ativos serdo mais valorizados
e a riqueza aumentada, fazendo a renda aumentar. Por esse motivo que é importante ter
boas instituicOes de direito, para garantir a propriedade a todos, para diminuir 0s custos
de transacdo, reduzir a incerteza e para aumentar o produto. (ANDRADE, 2004)

O ativo possui uma caracteristica multidimensional, ou seja, o proprietario tem
direito sobre uma lista de atributos, e ndo possui o direito absoluto sobre ele. Deste
modo, pode-se chamar cesta de direitos, esse carater do ativo. Aluguel e arrendamentos
podem ser chamados de particdes de direito de propriedade. Quanto maior o niumero de
usos possiveis, maior o dominio do direito de propriedade. E isso aumenta a renda
futura. Da mesma forma aumenta o custo de transacdo. Ter boas instituicdes significa
diminuir esses custos e assim aumentar o valor do ativo. Uma maneira de as partes ndo
identificar e se apropriar de atributos ex-ante, é a criagdo de contratos e estruturas
institucionais. 1sso pode reduzir os custos de transagdo dos direitos multidimensionais.
(ANDRADE, 2004)

De acordo com ANDRADE (2004) North ndo caracteriza os direitos de
propriedades eficientes no sentido paretiano, ou seja, de que ndo ha como melhorar sem
piorar a situagdo de outra pessoa. A eficiéncia citada por North vem do aumento do

investimento privado e da taxa de crescimento. Isto é, instituicbes eficientes provocam



33

aumento do investimento privado, e assim, crescimento do produto.

Com certeza, os direitos de propriedade tem que se desvincular dos interesses
politicos e particulares, e serem aperfeicoados, juntamente com as instituicdes de
direito. Esses direitos sdo o do Estado e dos particulares, ou seja, tem que respeitar o
Estado, sua terra; 0 mesmo funciona para a propriedade privada.

Observando essa probleméatica, HERNANDO SOTO (1987) citando Douglass
North, por exemplo, evidencia que o surgimento dos grandes inventos comeca na
Europa com a criagcdo de um sistema de patentes que protege o direito de propriedade
intelectual. A patente se faz necessaria devido aos custos de pesquisa e educacéo, e
somente tem-se 0 incentivo de inovar para receber uma compensacdo. O uso de direito
de propriedade ajudaria tanto o Estado para fazer a Reforma Agraria, como os grandes,
médios e pequenos produtores. Além de se poupar recursos como custos juridicos,
tempo, etc.

Portanto, HERNANDO SOTO (1987) disserta que diferente do que se acredita
na America Latina, a vital importancia dos direitos de propriedade ndo consiste em
beneficios egoistas a seus titulares, mas sim, em dar incentivos a esses para continuarem
investindo e inovando, promovendo a prosperidade e 0 progresso de toda a sociedade.

Um exemplo dado por HERNANDO SOTO (1987) € um lago contendo peixes.
Se nédo h& propriedade sobre o lago, é provavel que os peixes acabem, porque seu valor
como fornecedor de comida é maior do que seu valor como reserva de peixes. Se
alguém tivesse propriedade sobre o lago, a reserva de peixes seria mantida, pois haveria
um respeito sobre a reproducdo dos peixes, para sempre possui-los. Deste modo, 0s
direitos de propriedade sdo interessantes tanto para o proprietario como para a
sociedade.

Ao resenhar a histéria dos contratos, HERNANDO SOTO (1987) relatando
Douglass North e Robert Paul Thomas, infere que esses observam corretamente que o
surgimento da industria na Europa foi possivel gracas a melhora na estrutura do Estado
em prover o cumprimento dos contratos, reduzindo-se, assim, 0s custos privados de
execucdo. O sistema de contratos ndo foi criado pelo Estado, aconteceu que as
autoridades, através do tempo, foram gradualmente reconhecendo a radicacdo e
eficiéncia das praticas comerciais consuetudinarias do setor privado e Ihes deram forca
de lei, de tal sorte que qualquer violagdo das clausuras dos contratos estava submetida
aos tribunais.

Outro elemento foi o surgimento, nas principais cidades européias, de cartorios
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publicos que se especializaram em servir como testemunhos e registradores de
contratos, e também como mediadores de disputas comerciais, dando eficiéncia entre
produtores e comerciantes. Contribuiram também, pois, para facilitar as negociagoes,
elaboraram regras fixas ou padrdes que permitissem a elaboracdo de contratos
modulares de facil adaptacdo para uma variedade de transacdes. (HERNANDO SOTO,
1987)

O contrato € uma garantia de longo prazo efetivada pelas leis do Estado que da
confianga, e encoraja as pessoas a enfrentarem maiores riscos. Por ser a inovagao o tipo
de investimento de maior risco, se um governo ndo pode dar a seus cidad&os direitos de
propriedades seguros e meios eficientes para organiza-los e transferi-los (contratos) esta
negando um dos incentivos mais importantes para o desenvolvimento e a modernizacéo.
(HERNANDO SOTO, 1987)

O livro O Mistério do Capital, de Hernando de Soto tras a tona a importancia
dos direitos de propriedade para a ascensao econdmica. Neste livro, procura explicar o
motivo pelo qual o capitalismo deu certo nos paises desenvolvidos e falhou no resto do
mundo, e assim tenta provar que essa disparidade tem a ver com os direitos de
propriedade bem definida e atribuida nos paises desenvolvidos, principalmente para o
uso das pessoas menos favorecidas. Mostra através de pesquisas empiricas que 0s paises
em desenvolvimento possuem uma massa de capital que ndo utilizam, ou seja, “capital
morto”.

A Unica saida para esses paises, idéia defendida por HERNANDO SOTO
(2010), é a transformacdo desse “capital morto” em capital, para isso necessitaria de
uma mudanca nos direitos de propriedade — “sistema formal de propriedade” —
reconhecendo as posses e atribuindo titulos e registros. Os pobres que vivem em paises
em desenvolvimento adquirem ativos, porém, esses ndo estdo dentro de um sistema de
propriedade que gere confiabilidade e seguranca para eles, ou seja, ndo serve como
garantia para a obtencdo de crédito, ndo proporcionam um endereco para cobrancas de
impostos e dividas, alem disso, ndo geram valores agregados significativos. Deste
modo, s8o considerado “capital morto”, ou segja, tem pouco valor agregado.

Ha problemas quando se tenta transacionar com ativos que ndo possuem um
direito formal de propriedade. Em pequenas comunidades, por exemplo, é facil possuir
um acordo informal com menos custos, devido a restricio do mercado, além das
relacGes entre as pessoas e as instituicbes informais presentes. (HERNANDO SOTO,
2000)
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Ha muitos problemas quando ndo se tem uma representacdo formal dos direitos
de propriedade, nas palavras de HERNANDO SOTO (2000, p. 20):

Porque os direitos de propriedade ndo sdo adequadamente documentados,
esses ativos ndo podem se transformar de pronto em capital, ndo podem ser
trocados fora dos estreitos circulos locais nos quais as pessoas se conhecem
e confiam uma nas outras, nem servir como garantia a empréstimos e
participacdo em investimentos.

Deste modo, podemos constatar que hd uma estagnacdo da riqueza, pois as
pessoas nao podem transacionar esses ativos e quando tentam o fazem por um valor
maior, e também ha uma grande dificuldade de tomar empréstimos. Se ndo bastasse essa
concepcao, o valor do ativo que ndo possui direito de propriedade tem um valor inferior
aquele que possui, piorando ainda mais essa situacdo. HERNANDO SOTO (2000, p.
61) infere que “ os ativos precisam de um sistema formal de propriedade para produzr
uma mais-valia significativa”. Desta maneira, para se transacionar o0s ativos que
possuem pouco ou nenhum direito de propriedade, ha um custo de transacdo maior,
diminuindo a renda.

HERNANDO SOTO (2000) relata a dificuldade de acesso a mecanismos, por
parte dos pobres, para legalizar o potencial econémico dos seus ativos, ou seja, garantir
os direitos de propriedade, para assim possuir um valor maior. O autor propde o

seguinte exemplo:

Sem a propriedade formal para extrair seu potencial econdmico e converté-
los em uma forma que pode ser facilmente transportada e controlada, os
ativos dos paises em desenvolvimento e dos antigos paises comunistas sdo
como a agua de um lago no alto dos Andes — uma reserva inexplorada de

energia potencial. (HERNANDO SOTO, 2000, p. 61)

No que se refere a propriedade formal, ou seja, da passagem do ativo para
capital, é de visualizacdo extremamente complicada, pois nessa processo envolve
milhares de legislacOes, estatutos, regulamentos e instituicbes. (HERNANDO SOTO,
2010).

O referido autor, na sua obra, constata seis efeitos que permitem a geracdo de

capital, em paises que possuem sistemas formais de propriedade ocidentais. E observa:

A incapacidade nas outras partes do mundo de desdobrarem o capital brota
do fato de que a maioria das pessoas no Terceiro Mundo e nos paises antes

comunistas esta privada desses efeitos essenciais. (HERNANDO SOTO,

2000, p. 62)
O primeiro efeito é a fixacdo do potencial econdmico dos ativos, ou seja, a
propriedade formal é a transicdo do objetivo fisico para um representado pelo homem,

que este criou. Deste modo HERNANDO SOTO (2000, p. 63) escreve:
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“ ...onde poderemos desembaracar o recurso de suas limitacbes materiais estorvadoras
€ nos concentramos em seu potencial.”

A génese do capital esta nas suas qualidades econdmicas e sociais mais Uteis,
como por exemplo, nas escrituras, fiancas, contratos; ao contrario dos aspectos

visualmente mais marcantes do ativo. Finaliza da seguinte maneira:

Aprendendo a fixar o potencial econdémico de seus ativos por meio de
registros de propriedade, os ocidentais criaram uma trajetoria rapida para
explorar os aspectos mais produtivos de suas posses. A propriedade formal
tornou-se a escadaria pra o dominio conceitual, onde o significado
econdmico das coisas pode ser descoberto, e onde nasce o capital.

(HERNANDO SOTO, 2000, p. 65)

O segundo efeito é a integracdo das informacgdes dispersas em um Unico sistema.
Obviamente a integracdo nos paises desenvolvidos nao aconteceu por acaso. 1sso levou
muitas décadas. Nao havia informacdes dos ativos para todo mundo. A realidade da
atualidade, nas palavras de HERNANDO SOTO (2000, p. 66-67):

...0 que as pessoas nesses paises (em desenvolvimento) podem fazer com suas
propriedades se limita a imaginacédo de cada proprietario e seu circulo de
conhecidos. Nos paises ocidentais, onde a informacéo é sobre propriedades é
padronizada e disponivel universalmente, o que os donos podem fazer com os
seus ativos beneficia-se da imaginacdo coletiva e de uma rede mais ampla de
pessoas.

A integragdo do sistema faz com que os cidaddos ndo precisem se deslocar de
suas cidades para obter descricdes das qualidades econdmicas e sociais, ele pode
simplesmente consultar o sistema formal de propriedade.

A responsabilidade das pessoas € o terceiro efeito. Esse por sua vez é derivado
do proprio sistema formal, ou seja, os individuos devem ter responsabilidade sobre os
seus atos, porque da mesma forma que o sistema pode ajuda-lo, pode também puni-lo.

Assim explica HERNANDO SOTO (2000, p. 70):

Sendo assim, o sistema formal de propriedade no Ocidente conferiu béncéos
variadas. Ao passo que proporcionou a centenas de milhares de cidadaos
uma participagdo no jogo do capitalista, o que tornava significativa essa
participacédo é que podia ser perdida. Grande parte do valor potencial da
propriedade legal é derivada da possibilidade de confisco dos direitos.
Conseqlientemente, boa parte de seu poder vem da responsabilidade que
cria, das limitagcBes que impde, das regras que procria e das sanc¢des que
pode aplicar. Permitindo as pessoas que vejam o potencial econémico e
social dos ativos, a propriedade formal alterou a percepcéo nas sociedades
desenvolvidas ndo sé das recompensas de se usar 0s ativos, mas do perigos
de fazé-lo. A propriedade legal favoreceu o compromisso.

O quarto efeito é a transformagdo dos ativos em bens fungiveis. O que seria um
ativo fungivel? E aquele que pode ser moldado (dividido, combinados, mobilizados)

para servir praticamente a qualquer transagdo, um exemplo sdo ac¢fes negociadas na
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Bolsa. Deste modo a regra para a regulacdo de ativos em um regime formal de
propriedade é observar as semelhancas com outros ativos para tornar possiveis varios
tipos de combinagdes. Exemplos desse efeito podem ser a compra de agdes de uma
fabrica, ou a compra das partes da fazenda dos irmaos por um filho que deseja seguir 0s
passos do pai.

A integracdo das pessoas € o quinto efeito citado pelo autor. Ou seja, como
melhor dito e observado por HERNANDO SOTO (2000, p. 73):

Tornando os ativos fungiveis — capazes de serem divididos, combinados,
mobilizados para servirem a qualquer transacdo — ligando os proprietarios
aos ativos, os ativos aos enderegos, a posse ao compromisso, e tornando as
informac6es da historia dos ativos e seus donos facilmente acessiveis, 0s
sistemas formais de propriedade converteram os cidadaos ocidentais em uma
rede de individuos identificaveis e agentes de negdcios responsaveis.

Isso melhora o fluxo de comunicacdo sobre os ativos e também seus valores,
aléem de ampliar as redes de contatos dos proprietarios para a movimentacdo dos seus
ativos.

O ultimo é a protecdo dada as transacdes. Devido a nova configuracdo do
sistema formal de direitos, funcionando como uma rede, os individuos poderdo observar
e averiguar seus titulos de uma maneira mais facil e rapida; além dos custos, tanto de
tempo como monetario, serem menores.

Duas implicacGes sdo tidas como imediatas, quando um bem passa a fazer parte
de uma estrutura formal de direitos. A primeira € de que 0s custos de transacdo sao
menores. Ja a segunda diz respeito a facilidade na manipulagdo dos ativos, seja durante
a transagéo, a producéo e a acumulacdo. (ANDRADE, 2004)

Chegamos a seguinte conclusdo, quanto mais garantidos e definidos os direitos
de propriedade e menores os custos de garantia e definicdo, ha uma maior eficiéncias
das instituicdes e assim maior o incentivo ao crescimento econdémico. (ANDRADE,
2004)

2.4 Aspectos da questao fundiaria: problemas e imperfeicoes

A questdo do direito de propriedade, com certeza, é um problema, um entrave ao
crescimento econémico, principalmente no Brasil, pois ndo ha uma homogeneizacao
desses direitos, ou seja, ha um sistema de registro e cadastro que ndo sao integrados,
portanto, um pode anular o outro. Explicando melhor, o sistema de registro e cadastro,

sd0 unos em termos juridicos, porém, sdo separados na realidade. Devido a dois
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motivos, primeiro, a natureza declaratoria da matricula, e segundo, pelo modo como se
realiza a mesma. No que se refere ao primeiro motivo, nosso sistema de registro de
imdveis se aproxima do Francés, deste modo esta sujeito a nulidades quando se prova o
contrario. Para se obter maior seguranca deveria ser ancorado em um sistema cadastro
de imoveis. J& o0 segundo motivo, nos faz perceber que 0 modo com é escrita a matricula
ndo permite uma exata individualiza¢do do bem. Como observado por ARRUDA (1999,
p. 16):

A matricula sera efetuada por ocasido do primeiro registro, mediante 0s
elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele
mencionado....Com efeito, devendo a matricula ser feita a partir dos
elementos constantes do titulo que é levado a registro, comparado com o0s
que constam do registro anterior, muitas falhas descritivas podem passar
despercebidas, até por que, estando de conformidade com essa Unica
exigéncia, ndo estaria o registrador obrigado a questionar sobre a situagéo
fisica do imovel, muito mais indagar se a area do imével poderia ser
localizada geograficamente...a situacdo fica ainda pior,se levarmos em
consideragdo que no sistema anterior, admitia-se a transcri¢cdo de mais de
um imével sob o mesmo nimero de ordem, acarretando sérios problemas
quanto a descricdo dos imdveis. Essa é uma das razoes pela qual o Registro
de Iméveis ainda ndo pode ser considerado um cadastro fundiario do pais,
embora possamos dizer que se trata de um cadastro juridico dos iméveis.

Devido a isso, surgem problemas quanto aos direitos de propriedade, isto é,
como uma estrutura que possui “falhas’ e, deste modo, pode-se contesta-las na justica.
Como argumentado e exemplificado por ARRUNADA e GAROUPA (2007, p. 171):

Entretanto, sdo incertos quanto a propriedade de seu titulo, ja que podem ser
derrotados se surgir alguém com um titulo melhor. Por exemplo, um
proprietario é protegido contra transmissdo de propriedades fraudulentas de
sua terra, mas pode perder tal terra se a comprou de alguém que nao
possuia um bom titulo e o proprietario legal a reivindicar.

O sistema brasileiro de cadastro e registro de imdveis é falho. Muitas vezes o
registro, que é praticado no cartorio, ndo vem acompanhado do cadastro que compete ao
Incra. Em outros casos, hd a posse da propriedade e 0 ndo registro da mesma. Essas
instituicdes ndo sdo formais como vistas em paises desenvolvidos, deste modo, ndo ha
um carater horizontal dos servigos prestados por essas instituicbes, além serem de
passiveis de falhas. Quais forcas que fazem isso acontecer? Os custos de transacdo séo
altos demais que tornaria inviavel o registro da propriedade? E quando o fazem, por que
ndo é acompanhado do cadastro? Ndo ha uma obrigacdo? O sistema ndo é integrado?
Como visto nesse capitulo, instituicdes fortes e formais impulsionam o desenvolvimento
econdmico e também diminuem os custos de transagéo.

O que faremos no proximo capitulo é tentar mensurar os custos de transacao

incorridos quando um proprietario fisico (e ndo juridico) faz a escritura e registra um



39

imovel na instituicdo cartorio. E através de entrevistas com donos de cartorios e leituras

mostrar como funciona o sistema de registro e cadastro de terras no Brasil.
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CAPITULO 3 —Medindo os custos da legalidade: um estudo de caso

Nesse Ultimo capitulo tentaremos, nos espelhando na metodologia elaborada por
HERNANDO SOTO (1987), medir os custos de transacdo que envolvem a compra e
venda de uma propriedade rural; na primeira parte mostraremos a metodologia adotada
no estudo, e nas outras descreveremos as etapas, 0S requisitos burocraticos e seus
custos. Isso tudo para verificar se as estruturas legais e administrativas sdéo um fator
relevante na explicacdo do fato de haver uma tal precariedade de direitos de propriedade
no campo brasileiro. O estudo baseou-se em varias visitas ao 1° e 2° Cartorios de Notas
e Protesto e ao 1° Cartorio de Registro de Imdveis, esses localizados no municipio de
Araraquara; além de obter respostas junto ao 1° Cartério de Notas e Protesto de Monte
Azul Paulista; o periodo de pesquisa empirica foi de setembro a outubro de 2010, onde
foram realizadas entrevistas com o0s notarios proprietarios. Estas foram semi-
estruturadas por meio de um roteiro prévio que ordenou as questdes revelantes e suas
respostas. Com os resultados obtidos ao comprar um determinado pedaco de terra, para
legaliza-la, colocando em dia todos os documentos, certidfes, escritura, imposto,
registro; que etapas ele deveria percorrer e quais 0S custos monetarios e de

oportunidades envolvidos? Os resultados foram surpreendentes.

3.1 Metodologia

Para medirmos 0s custos de transacdo que envolvem a aquisicdo de um imével
rural utilizaremos os mesmos principios que HERNANDO SOTO (1987) usou para
medir 0s custos incorridos na formalizacdo de atividades econémica nos setores
imobiliario, de comércio e de transporte na capital Peruana. O primeiro foi aplicado a
téxtil informal de Lima. Neste primeiro método mediu os custos de uma maneira real,
direta, ou seja, similarmente a uma pessoa que queria realmente abrir uma industria

formal no pais.

. 0 ILD efetuou uma medida dos custos de acesso através de uma
simulagdo. [...] Foi assim que, no verdo de 1983, uma equipe de
pesquisadores do ILD montou uma pequena oficina de confec¢gdes huma zona
industrial da estrada central, no distrito de Ate, nos arredores de Lima, e
decidiu tramitar guiché por guiché sua constituicdo regular.

(HERNANDO SOTO, 1987, p. 192)

O segundo, meétodo, aplicado, por exemplo, na moradia informal, como era

inviavel a utilizacdo do primeiro, foi da seguinte maneira, nas palavras de HERNANDO
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SOTO (1987, p. 193 e 197):

Neste caso ndo era viavel recorrer a uma simulacdo, pois seria necessario
criar uma associagdo ou cooperativa e comprometer na experiéncia algumas
centenas de pessoas por um longo periodo de tempo. Mas era possivel usar
duas fontes indiretas. De um lado, o exame da legislacéo, para determinar as
caracteristicas dos procedimentos, e, de outro, o estudo de expedientes
administrativos reais, para determinar sua duragédo média.

Do ponto de vista metodoldgico, permanece valida a observacdo de
HERNANDO SOTO (1987, p. 191) segundo a qual:

...embora nossa pesquisa tenha discriminado os diferentes custos de acesso e
permanéncia, este ndo é necessariamente o procedimento de uma pessoa no
seu cotidiano. De fato, comprovou-se que as pessoas que enfrentam a
legalidade ou dela se servem ndo entram em detalhes nem consideragdes
profundas, mas avaliam grosso modo, geralmente através do mecanismo de
precos, o quanto pode custar o cumprimento das obrigacdes legais, e 0 que
se pode obter em troca desse cumprimento. Nao se trata, portanto, de uma
medida precisa, mas de uma no¢do vagamente apreendida; assim como um
bosqgue que, visto na sua totalidade, atemoriza muito mais que suas arvores.”

Obviamente a linha de raciocinio presente neste aqui sera feita com base nos
custos de transagéo relativos a compra/venda de uma propriedade rural e ndo dos custos
formais e informais tratados por HERNANDO SOTO (1987). Como no trabalho do
autor, ha processos gque sdo “pulados’ no cotidiano e dependendo de cada municipio ha
uma maneira diferente de fazé-lo e pode acontecer de se ter mais (ou menos) vias para
seguir. Nas questdes onde essa afirmativa é verdadeira, constataremos.

No presente estudo, utilizaremos os dois métodos propostos pelo autor peruano,
pois a pesquisa empirica sera feita de modo hipotético, isto é, iremos imaginar casos de
trés tipos de proprietarios fisicos que queiram comprar uma propriedade e assim 0s
caminhos que eles trilharam para chegar ao final do seu objetivo.

Dividiremos em trés etapas, a primeira serdo 0s custos anteriores a aquisi¢éo de
uma propriedade, para certificar de que ela ou seu dono ndo possui nenhuma
irregularidade e também os custos com impostos; a segunda diz respeito aos custos da
escritura propriamente dita que compete ao Cartério de Tabelido e a terceira aos
dispéndios relativos ao Cartorio de Registro.

No que se refere ao ambito dos proprietarios imaginarios, vamos subdividi-los
em categorias, tal qual pequeno, médio e grande. Colocando faixas de terras e valor do
imovel para cada um. Vamos, hipoteticamente, imaginar que o preco do imovel na
escritura dependa do seu tamanho e que o custo de um hectare — na escritura, € claro —
seja de mil reais. Geralmente os donos de terra colocam um preco abaixo do preco real,

um dos motivos é a fuga do pagamento de imposto de renda, por essa razdo é que
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tomamos essa simplificacdo. Desta maneira, segue:
1. Pequenos proprietarios (até 100 hectares) => valor do imével: R$ 100.000,00;
2. Proprietarios médios (100 a 500 hectares) => valor do imoével: R$ 500.000,00;
3. Grande proprietario (mais de 500 hectares) => valor do imével: R$
5.000.000,00.

A divisdo dos custos, referentes a legislacdo, também sera trés, como ja dito,
assim, podemos destaca-los da seguinte forma:

1. Custos dos documentos (escritura) e dos impostos;
2. Custos do tabelionato de notas;
3. Custos do cartdrio de registros.

No que se refere aos custos de compra/venda relativos a legislacdo iremos focar
nos impostos municipais, estaduais e federais, ou seja, quando se faz uma transacéo de
um imoével é obrigacdo de quem compra arcar com custos dos impostos e cada
municipio possui o0 seu; além de colocar a tona os dispéndios referentes aos documentos
necessarios para a comprovacdo de que a propriedade e, conseqiientemente, seu dono
ndo possuem nenhum 6nus com a justica e assim lavrar a escritura de forma clara e
honesta por ambas as partes. Para tal procedimento é necessario ter em mente a
quantidade de cartdérios que existe no municipio de Araraquara, pois o dono da
propriedade pode possuir algum problema com a justica em um determinado cartorio e
em outro ndo; portanto, é de suma importancia expedir certiddes em todos os cartorios
da cidade, que claro, tem um custo.

No que se refere ao tabelionato de notas, os dispéndios séo relativos,
principalmente, a escritura. Para tal calculo, utiliza-se uma tabela padréo referente aos

emolumentos em vigor a partir de oito de janeiro de 2010, que se segue:
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1. Escritura com valor declarado: Tabelido| Estado | IPESP gﬁ/?l }-Jsl? Csz:gé TOTAL
A | de R$ até 651,00 90,83 25,81 19,121 4,78 4,78 0,91 146,23
B | de 651,01 até 2.462,00 135,74 38,58 28,57 7,14 7,14 1,36 218,53
C | de 2.462,01| até 4.104,00( 211,94 60,23 44,62 11,15 11,15 2,12 341,21
D | de 4.104,01] até 8.210,00[ 302,77 86,05 63,74/ 15,93 15,93 3,03 487,45
E | de 8.210,01| até 16.420,00( 409,23 116,31 86,16 21,54/ 21,54 4,09 658,87
F | de 16.420,01| até 32.840,00| 485,46 137,97| 102,20[ 25,55 25,55 4,85 781,58
G| de 32.840,01f até 49.260,00 576,30 163,79 121,31 30,33 30,33 5,76 927,82
H | de 49.260,01| até 65.680,00] 682,77 194,05 143,74 3593 35,93 6,83 1.099,25
1 | de 65.680,01{ até 82.100,00( 773,60 219,87 162,87| 40,72 40,72 7,74] 1.245,52
J | de 82.100,01f até 98.520,00] 865,47| 24598 182,21 4555 4555 8,65 1.393,41
K| de 98.520,01f até 114.940,00[ 970,92 27595 204,40 51,10 51,10 9,71 1.563,18
L | de 114.940,01| até 131.360,00( 1.062,79] 302,06 223,75 55,94 55,94/ 10,63 1.711,11
M | de 131.360,01| até 141.098,00( 1.169,28| 332,32 246,16 61,54 61,54 11,69 1.882,53
N | de 141.098,01| até 164.200,00 1.244,44] 353,68 261,99 6550 65,50 12,44] 2.003,55
O | de 164.200,01| até 328.400,00] 1.381,20[ 392,55 290,78 72,70 72,70 13,81 2.223,74
P | de 328.400,01] até 492.600,00| 1.533,64| 435,86 322,87 80,72| 80,72 15,34 2.469,15
Q| de 492.600,01| até 656.800,00| 1.700,67| 483,35 358,04 89,51 89,51 17,01 2.738,09
R | de 656.800,01| até 1.002.238,00 1.879,20] 534,09| 395,62 98,90 98,90 18,79 3.025,50
S | de | 1.002.238,01| até 1.670.397,00( 2.610,01] 741,79 549,47| 137,37 137,37| 26,10] 4.202,11
T | de | 1.670.397,01f até 2.505.595,00 3.393,00] 964,32 714,31| 178,58| 178,58| 33,93| 5.462,72
U | de | 2.505.595,01| até 3.340.793,00 4.176,00] 1.186,86| 879,16| 219,79| 219,79 41,76/ 6.723,36
V | de | 3.340.793,01| até 4.175.992,00| 4.958,98 1.409,40| 1.044,00( 261,00 261,00 49,59 7.983,97
W | de | 4.175.992,01f até 5.011.190,00( 5.741,98| 1.631,93| 1.208,84| 302,21 302,21| 57,42 9.244,59
X'| de | 5.011.190,01f até 5.846.389,00( 6.524,99| 1.854,47| 1.373,68| 343,42| 343,42| 65,25| 10.505,23
Y | de | 5.846.389,01f até 6.681.587,00 7.307,98| 2.077,00[ 1.538,52| 384,63| 384,63 73,08 11.765,84
Z | de | 6.681.587,01f até 7.516.785,00( 8.090,98| 2.299,54( 1.703,36| 425,84| 425,84| 80,91| 13.026,47
z1| de | 7.516.785,01| até 8.351.984,00( 8.874,00] 2.522,08 1.868,21| 467,05 467,05 88,74| 14.287,13
z2 | de | 8.351.984,01| até 10.022.380,00(10.440,00] 2.967,15 2.197,89| 549,47| 549,47| 104,40 16.808,38
z3 | de (10.022.380,01| até 11.692.777,00{12.005,99| 3.412,22| 2.527,57| 631,89 631,89| 120,06] 19.329,62
z4 | de [11.692.777,01| até 13.363.174,00(13.571,98| 3.857,30 2.857,26| 714,31| 714,31{ 135,72 21.850,88
75| de [13.363.174,01| até 15.033.570,00(15.137,97| 4.302,37| 3.186,94| 796,73| 796,73| 151,38| 24.372,12
26 | de [15.033.570,01 até |R$ - |16.703,96| 4.747,45 3.516,63| 879,16| 879,16 167,04 26.893,40

Fonte: ANOREG-SP, extraido em: http://www.anoregsp.org.br/tabelas/2010/Notas_Tab.l_2010.pdf

De acordo com o quadro, quando se faz uma transacdo imobiliaria € necessario

lavrar uma escritura que ira conter as modificacGes necesséarias e 0s dados dizendo que

aquele imdvel possui outro dono, para tanto se utiliza do quadro acima para cobrar o

preco de uma escritura equivalente ao seu tamanho e valor, esses estdo na Gltima coluna
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do lado direito. Na coluna tabeli&o é quanto este recebera “liquido” (esta entre aspas,
pois o dono do cartério ainda terd que descontar o imposto de renda); a que esta escrito
Estado € o valor que ird para essa instituicdo; o campo IPESP € um tipo de INSS de
quem trabalha no cartério; Registro Civil é para custear certiddes expedidas de maneira
gratuita; Tribunal de Justica € uma ajuda que os tabelionatos séo obrigados a dar a esse
para financiar equipamentos e outras coisas e, finalmente, Santa Casa é também uma
ajuda a essa instituicao.

Ja o Registro de Imoveis possui outra tabela, na qual sdo listados, da mesma
maneira que no cartorio de tabelionato de notas, 0s custos referentes ao registro de uma
propriedade rural, dependendo do seu valor contido na matricula. As colunas — onde
estdo escrito: oficial, Estado, carteira, registro civil e tribunal de justica — dessa tabela
sdo idénticas e possuem a mesma funcdo da outra. Deste modo, temos a tabela que

entrou em vigor, também, a partir de oito de janeiro de 2010:



Quadro 2 — Componentes e Custos do Registro de Imdveis por valor do imével
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1. Registro com valor declarado

Reg.

Trib.

Discriminacéo (R$) Oficial Estado Carteira Civil Justica TOTAL
a 0,01 | até 986,00 66,70 18,96 14,04 3,51 3,51 106,72
b 986,01 | até 2.462,00 107,03 30,43 22,53 5,63 5,63 171,25
c 2.462,01 | até 4.104,00 192,01 54,57 40,42 10,11 10,11 307,22
d 4.104,01 | até 8.210,00 284,89 80,98 59,98 14,99 14,99 455,83
e 8.210,01 | até 16.420,00 346,37 98,44 72,92 18,23 18,23 554,19
f 16.420,01 | até 49.260,00 386,27 109,78 81,32 20,33 20,33 618,03
g 49.260,01 | até 82.100,00 493,02 140,12 103,79 25,95 25,95 788,83
h 82.100,01 | até 98.520,00 599,54 170,40 126,22 31,56 31,56 959,28
i 98.520,01 | até 114.940,00 652,71 185,51 137,41 34,35 34,35 1.044,33
114.940,01 | até 131.360,00 706,16 200,70 148,67 37,17 37,17 1.129,87
k 131.360,01 | até 147.780,00 744,44 211,59 156,72 39,18 39,18 1.191,11
| 147.780,01 | até 164.200,00 763,85 217,10 160,81 40,20 40,20 1.222,16
m 164.200,01 | até 328.400,00 851,69 242,06 179,30 44,83 44,83 1.362,71
n 328.400,01 | até 492.600,00 997,42 283,48 209,98 52,50 52,50 1.595,88
0 492.600,01 | até 656.800,00 1.148,27 326,35 241,74 60,44 60,44 1.837,24
p 656.800,01 | até 821.000,00 1.299,14 369,23 273,50 68,38 68,38 | 2.078,63
q 821.000,01 | até 985.200,00 1.377,14 391,40 289,92 72,48 72,48 | 2.203,42
r 985.200,01 | até 1.642.000,00 1.767,11 502,23 372,02 93,01 93,01 | 2.827,38
s | 1.642.000,01 | até 2.463.000,00 2.469,07 701,74 519,80 | 129,95 129,95 | 3.950,51
t | 2.463.000,01 | até 3.284.000,00 3.249,02 923,41 684,00 | 171,00 171,00 | 5.198,43
u | 3.284.000,01 | até 4.105.000,00 | 4.028,97 1.145,08 848,20 | 212,05 212,05 | 6.446,35
v | 4.105.000,01 | até 4.926.000,00 | 4.808,92 1.366,75 1.012,40 | 253,10 253,10 | 7.694,27
w | 4.926.000,01 | até 5.747.000,00 5.588,87 1.588,42 1.176,60 | 294,15 294,15 | 8.942,19
X | 5.747.000,01 | até 6.568.000,00 6.368,82 1.810,09 1.340,80 | 335,20 335,20 | 10.190,11
y | 6.568.000,01 | até 7.389.000,00 7.148,77 2.031,76 1.505,00 | 376,25 376,25 | 11.438,03
z | 7.389.000,01 | até 8.210.000,00 7.928,72 2.253,43 1.669,20 | 417,30 417,30 | 12.685,95
z1 | 8.210.000,01 | até 9.852.000,00 9.098,64 2.585,93 1.91550 | 478,88 478,88 | 14.557,83
z2 | 9.852.000,01 | até | 11.494.000,00 | 10.658,54 3.029,27 2.243,90 | 560,98 560,98 | 17.053,67
z3 | 11.494.000,01 | até | 13.136.000,00 | 12.218,44 3.472,61 2.572,30 | 643,08 643,08 | 19.549,51
z4 | 13.136.000,01 | até | 14.778.000,00 | 13.778,34 3.915,95 2.900,70 | 725,18 725,18 | 22.045,35
75 | 14.778.000,01 | até | 16.420.000,00 | 15.338,24 | 4.359,29 3.229,10 | 807,28 807,28 | 24.541,19
z6 | 16.420.000,01 | até | 18.062.000,00 | 16.898,14 | 4.802,63 3.557,50 | 889,38 889,38 | 27.037,03
z7 | 18.062.000,01 | até | 19.704.000,00 | 18.458,04 5.245,97 3.88590 | 971,48 971,48 | 29.532,87
z8 | 19.704.000,01 | até | 21.346.000,00 | 20.017,94 5.689,31 4.214,30 | 1.053,58 | 1.053,58 | 32.028,71
z9 | 21.346.000,01 | até | 22.988.000,00 | 21.577,84 6.132,65 | 4.542,70 | 1.135,68 | 1.135,68 | 34.524,55
710 | 22.988.000,01 | até 24.630.000,00 | 23.137,74 6.575,99 4.871,10 | 1.217,78 1.217,78 | 37.020,39
z11 | 24.630.000,01 | até | 27.914.000,00 | 25.477,59 7.241,00 5.363,70 | 1.340,93 | 1.340,93 | 40.764,15
z12 | 27.914.000,01 | até | 31.198.000,00 | 28.597,39 8.127,68 6.020,50 | 1.505,13 | 1.505,13 | 45.755,83
z13 | 31.198.000,01 | até | 34.482.000,00 | 31.717,19 9.014,36 6.677,30 | 1.669,33 | 1.669,33 | 50.747,51
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z14 | 34.482.000,01 | até | 37.766.000,00 | 34.836,99 9.901,04 7.334,10 | 1.833,53 1.833,53 | 55.739,19
z15 | 37.766.000,01 | até | 41.050.000,00 | 37.956,79 | 10.787,72 7.990,90 | 1.997,73 1.997,73 | 60.730,87
z16 | 41.050.000,01 | até | 44.334.000,00 | 41.076,59 | 11.674,40 8.647,70 | 2.161,93 | 2.161,93 | 65.722,55
717 | 44.334.000,01 | até | 47.618.000,00 | 44.196,39 | 12.561,08 9.304,50 | 2.326,13 | 2.326,13 | 70.714,23
z18 | 47.618.000,01 | até | 50.902.000,00 | 47.316,19 | 13.447,76 9.961,30 | 2.490,33 | 2.490,33 | 75.705,91
z19 | 50.902.000,01 | até | 54.186.000,00 | 50.435,99 | 14.334,44 | 10.618,10 | 2.654,53 | 2.654,53 | 80.697,59
z20 | 54.186.000,01 | até | 57.470.000,00 | 53.555,79 | 15.221,12 | 11.274,90 | 2.818,73 | 2.818,73 | 85.689,27
z21 | 57.470.000,01 | até | 60.754.000,00 | 56.675,59 | 16.107,80 | 11.931,70 | 2.982,93 | 2.982,93 | 90.680,95
722 Acima de 60.754.000,00 59.977,12 | 17.046,13 | 12.626,76 | 3.156,69 | 3.156,69 | 95.963,39

Fonte: ANOREG-SP, extraido em: http://www.anoregsp.org.br/tabelas/2010/Notas_Tab.l_2010.pdf

Para a segunda secdo desse capitulo, que procura identificar e medir 0s custos
foram utilizadas entrevistas com donos de cartdrios para entender como sdo feitos os
procedimentos burocraticos. Optamos por fazé-los da maneira mais correta possivel, ou
seja, utilizamos todos os documentos pedidos mesmo aqueles que, vez ou outra, séo
tidos como opcionais. Além das entrevistas entramos em sites de associagfes de
tabelides e registradores para procurar e tentar entender o processo de compra/venda de

imoveis rurais.

3.2 Os Custos de Transacao incorridos na legalizacédo da terra rural

A transferéncia legal de um imovel, qualquer que seja ele, é de grande
importancia para dar legitimidade ao novo comprador e mostrar para a Justica ou para
qualquer pessoa que o imével tem um dono. Para isso ha um documento, presente no
Cartdrio de Registro de Imdveis, que se chama Matricula, nele consta o historico da
propriedade desde seu “nascimento”. Portanto, é necessario registrar neste documento a
passagem do imével para outro individuo. Além disso, na Matricula constam as
averbacOes (coisas que precisavam ser corrigidas e o foram, e isso tem que estar
registrado) e financiamentos, hipotecas que a pessoa auferiu com o imovel. Assim,
surge a seguinte indagagdo: como que se da a transferéncia de um imdvel? A passagem
de um imdvel para um novo dono é feita do seguinte modo: primeiramente, o atual dono
emite varias certiddes para comprovar que o imével e ele ndo possuem nenhum 6nus
com a justica; depois essas sdo levadas ao Cartorio de Protesto para se lavrar a
Escritura, confirmando a passagem da terra, pois o escrivdo possui fé publica e, deste
modo, mostra que o ato € legitimo e real; quando a escritura ficar pronta € necessario

pagar o Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) antes de leva-la para o
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Cartdrio de Registro de Imdveis. Este quitado, a parte leva os documentos ao registro, e
0 dono deste cartério registra junto a Matricula a passagem do novo proprietério e,

portanto, agora, o adquirente é realmente dono do imovel.

3.2.1 Parte Burocratica | — Documentos e Impostos

Esta secdo foi dividida entre as certiddes e 0s documentos necessarios para se
lavrar a escritura e o ITBI, serdo calculados os seus precos e o tempo requerido para

ficarem prontos.

3.2.1.1 Custos dos Documentos e Certiddes

Agora que as varaveis foram apresentadas vamos aprofunda-las nesse estudo
empirico sobre os custos de transacdo. Quando ha a transferéncia de um imovel rural
para uma pessoa é de suma importancia que esta exija do vendedor alguns documentos.
Comecaremos por aqueles que comprovam a autenticidade do imovel rural e do seu
dono — sempre tendo em mente que a transferéncia sera feita de uma pessoa de
Araraquara para outra do mesmo municipio. Assim, para o tabelionato de notas lavrar a
nova escritura (fé publica) é necessario que as partes comparecam com 0S seguintes
documentos abaixo para a concretizacdo do negocio. Deste modo ha documentos
obrigatorios e alguns que podem ser dispensados:

1) Certiddo negativa de Onus (da matricula do imovel junto ao Cartério de Registro
de Imoveis competente);

I1) CCIR atual (2006/2007/2008/2009);

[11) ITRs completos dos ultimos 5 anos ou Gltima declaracdo (2010) completa, com
DARF, Recibo de Entrega e Declaracdo, acompanhada da Certiddo Negativa
de Débitos do Imével Rural;

V) Certiddo Negativa de Débitos com o INSS;

V) Certiddo Negativa de Débitos com o FGTS;

V1) Certiddes Negativas ou Positivas de Protesto — 10 anos —do local onde residem
e do local onde esta situado o imdvel;

VII)  Certiddes Negativas ou Positivas de Distribuicdes de Agdes Civeis e Fiscais
do Forum Estadual — 10 anos — do local onde residem e do local onde esta

situado o imovel;
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VIII) Certiddes Negativas ou Positivas de Distribuicdes de Ac¢des Criminais do
Forum Estadual — 10 anos — do local onde residem e do local onde esta
situado o imovel;

IX) Certidoes Negativas ou Positivas de Distribuicdes de Acgdes Civeis, Fiscais e
Criminais do Forum Federal — 10 anos — da jurisdicdo competente;

X) CertidGes Negativas ou Positivas de Distribuicdes de Acdes Trabalhistas — 10
anos — da jurisdicdo competente;

XI1) CertidGes Negativas de Débitos com a Receita Federal,

XI1)  Certiddo Negativa do IBAMA ou MEIO AMBIENTE.

As certiddes dos nameros romanos | a IV sdo obrigatdrias. Ja as restantes podem
ser dispensadas pelo comprador conforme a Lei 7.433/85 e Dec. 93.240/1986. As copias
das certiddes dos itens VI, VII e VIII, IX e X, sdo obrigacdo para todos os vendedores.
Caso as certiddes do item VI acusarem protesto é necessario verificar o montante das
dividas para ver se ndo séo superiores ao valor do imoOvel e se elas estdo sendo
executadas nas agdes civeis de execucdo dos itens VII. Se nas certiddes dos itens VII,
VIII, IX e X constarem distribuicGes de acOes, deverdo ser tiradas certiddes de objeto e
pé para comprovar que o imovel transacionado ndo esta garantindo dividas e
responsabilidades dos vendedores.

Esses documentos s@o imprescindiveis para lavrar a escritura de maneira clara e
livre de qualquer prejuizo, tanto para o comprador como para o vendedor. No estudo
tomaremos todas como obrigatérias para o adquirente nao ter qualquer problema com o
imovel, além de ser a maneira mais correta de transacionar uma propriedade. Mas quem
arca com esses custos? O correto seria o vendedor paga-los, pois, desta maneira, estaria
garantindo que contra seu imovel ndo ha qualquer divida ou possivel 6nus que possam
refletir na propriedade. Porém, por costume da sociedade e na maioria dos casos quem
arca com essas despesas € o comprador, pois é 0 mais interessado e, usualmente possui
0 dinheiro. E quais sd0 0s custos monetarios e de tempo para adquirir esses

documentos? Para entender essa problematica, criamos o quadro abaixo:
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Quadro 3 — Custos monetarios e de oportunidade dos Documentos e Certiddes

DOCUMENTO ONDE CONSEGUIR TEMPO VALOR (R$)
| Cartorio Registro de imediato 3135
Imdveis
1 Internet Imediato Zero
i Internet Imediato Zero
v Internet Imediato Zero
\ Internet Imediato Zero
" Cartdrios de Tabelionato imediato 63,36"
de Notas
VI Forum 5 dias 14,00
VI Forum 5 dias 14,00
IX Internet Imediato Zero
X Forum Trabalhista 2 dias 5,53
XI Internet Imediato Zero
X1 Internet Imediato Zero
TOTAL 5 dias 96,89

Os dados obtidos nos mostram que para qualquer pessoa fisica que queira
transferir uma propriedade rural ndo importando o tamanho, terd& um dispéndio
monetario de noventa e seis reais e oitenta e nove centavos na cidade de Araraquara. E o
tempo méaximo esperado para que todos os documentos fiqguem prontos é de cinco dias.
E claro que esse periodo s se refere aos tramites, tanto do Férum Trabalhista, como o
do Férum que é o que demora mais. Obviamente ha o tempo perdido pela pessoa (sem
falar dos “peqguenos’ custos monetarios com locomogdo, comida) que precisa se
movimentar pela cidade de Araraquara, sempre com a copia do RG e CPF dos donos —
se casado em comunh&o de bens, levar a certiddo —e numero da matricula do imével em
maos para agilizar a geracdo dos documentos. Com a pesquisa de campo, constatamos
demorar mais ou menos umas duas horas para a pessoa pedir todas as papeladas acima,
isso sem transito e também sem filas grandes de espera; mas ainda, teria que despender

esse tempo um dia, para depois de cinco dias Uteis recolher os documentos no Férum

' O preco de cada Certiddo Negativa de Protesto de 10 anos é R$ 15,84, mas como existem quatro
Cartdrios de Tabelionato de Notas no municipio de Araraquara, € necessario tirar uma copia em cada
um (pois o vendedor podera ter pendéncias em um dos cartorios), assim, o custo total é de R$ 63,36.
Um exemplo de como pode ser demasiadamente burocratico para quem compra um imével obter essa
certiddo é que na cidade de Sao Paulo existem dez Cartérios de Registro de Imdveis, portanto, o custo
tanto de tempo como monetario € muito alto.
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Trabalhista e no Forum, perdendo alguma hora do seu dia. Esse processo demoraria

cinco dias se 0s documentos ndo constatassem nenhum tipo de problema.

3.2.1.2 Os Custos de Impostos

Essa parte ird discorrer sobre os dispéndios relativos aos impostos, ou seja,
quando ha a passagem de uma propriedade rural para outra pessoa, esta tem a obrigacao
de pagar o Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), esse é de carater municipal
e por isso cada municipio cobra um valor entre 2 a 4%. Na cidade de Araraquara o custo
desse € de 2% e incide do seguinte modo: como existem dois valores para o imovel
rural, o atribuido pelas partes presente na escritura; e outro, na declaracdo do ITR (por
se tratar de uma propriedade rural); o imposto é coletado pelo valor maior. Na pesquisa
estudada tomaremos os dois valores como idénticos. Mas, na pratica, geralmente as
pessoas atribuem um valor menor na escritura do que na declaracdo do ITR, pois a
primeira é a parte que afirma o valor, ja no outro é a instituicdo INCRA que mede e da o
valor a terra, de acordo com uma tabela prépria e conforme a Lei 4.504 de 1964, ja
citada no topico referente a lei do Georreferenciamento. Portanto, segue o quadro
abaixo sobre 0s custos dos produtores:

Quadro 4 — Simulacéo do valor dos Impostos

TIPO DE PROPRIETARIO VALOR DA PROPRIEDADE VALOR DO ITBI
Pequeno 100.000 R$ 200,00
Meédio 500.000 R$ 1.000,00
Grande 5.000.000 R$ 10.000

O tempo para o0 pagamento € o0 mesmo do horario comercial dos bancos, ou seja,

para realiza-lo é emitido um boleto e o comprador vai ao banco para paga-lo.

3.2.2 Parte Burocratica Il — Dispéndios com o Cartdrio de Tabelionato de Notas

A segunda parte, dividida nesse estudo, diz respeito aos dispéndios com o
Cartorio de Tabelionato de Notas, mais diretamente com a producio da escritura. E
claro que, além disso, ha custos como reconhecimento de firma e autenticagOes, esses

sdo idénticos para todos os proprietarios e utilizaremos no Quadro 5, o valor de trés
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autenticacdes e trés reconhecimentos de firma. Assim, para a montagem utilizaremos o
Quadro 1 presente na primeira secdo desse capitulo. Explicando como chegamos aos
valores referidos, temos:

1) Para o proprietéario pequeno, com valor do imével de R$ 100.000,00 temos que olhar
no quadro 1 nalinha“k”, e o valor se encontra na ultima coluna;

2) Para o proprietario médio, com valor do imével de R$ 500.000,00 olharemos na linha
“Qg”, encontrando o valor da escritura na Ultima coluna;

3) Japara o proprietério grande, com imével de R$ 5.000.000,00 alinha “w” nos mostra
o dispéndio da escritura na ultima coluna.

Assim, temos o Quadro 5 preenchido:

Quadro 5 — Custos monetarios no Cartdrio de Protesto

PRO-II-:’IRPIOE'I[')ERIO AUTENTICACOES/FIRMA ESCRITURA TOTAL
Pequeno R$ 15,30 R$ 1.563,18 R$ 1.575,48
Médio R$ 15,30 R$ 2.738,09 R$ 2.753,39
Grande R$ 15,30 R$ 9.244,59 R$ 9.259,89

Quando se trata de imével rural o tempo requerido para a geracao da escritura na
cidade de Araraquara é de mais ou menos trés dias, pois € mais complexa a sua
lavratura. E bom frisar que esse tempo é uma média, pois pode ser feita em um dia, ou
também em uma semana, um més isso tudo depende da disponibilidade do cartério e da

complexidade do documento.

3.2.3 Parte Burocrética 111 — Custos no Cartorio de Registro de Imoveis

A ultima parte dos custos é feita no Cartdrio de Registro de Imoveis, isto €, com
a escritura na md e o comprovante de pagamento dos cinco ultimos ITRs, o futuro
proprietario terd que registrar o imovel. Esse registro ndo precisa, necessariamente, ser
feito logo depois que a escritura fica pronta, mas € de grande importancia que registre a
propriedade, pois qualquer cooperativa, empresas de insumos agricolas, bancos,
instituicbes pedem o registro ou a matricula (onde estd escrito o histérico da
propriedade, e consequentemente, o atual dono) para comprovar a legitimidade da
posse. Portanto, sem registro o dono fica impossibilitado de “tocar” a suaterra; e sem
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este ndo ha o direito de propriedade, “quem ndo registra, Ndo possui”.

O dispéndio para obter o registro esta presente no Quadro 2, que compete aos
Cartdrios de Registros de Imdveis. Para os trés proprietarios imaginados no estudo,
temos as consideracdes e o quadro abaixo:

1) O proprietario pequeno, pagaria R$ 1.044,33, valor que estana linha“i” do quadro;

2) Ja o proprietario médio, teria um custo de R$ 1.837,24, valor presente nalinha“0” da
Gltima coluna do quadro.

3) O proprietario grande, despenderia R$ 8.942,19 para registrar sua propriedade, valor

gue estad na ultima coluna da linha “w”.

Quadro 6 — Custos do Cartdrio de Registro de Imdveis

TIPO DE PROPRIEDADE REGISTRO (R$)
Pequena 1.044,33
Média 1.837,24
Grande 8.942,19

3.2.4 Total dos Custos de Transacao para compra/venda de propriedade rural

Com os calculos para todas as etapas de transicdo de uma propriedade para um
novo dono, iremos agora junta-las para ver realmente quanto custa no total, isto €, com
documentos, impostos, escritura e registro. Além disso, serd observado no Quadro 7
abaixo, 0 tempo que leva cada etapa e a porcentagem dos custos de transacdo em
relacdo ao valor da propriedade, para se ter uma idéia da capacidade de pagamento de

cada individuo. Assim;




Quadro 7 — Custos Monetarios e de Tempo relativos e totais de legalizacdo de

compra de imoével rural
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PROPRIEDADE PEQUENA MEDIA GRANDE
CUSTOS TEMPO CUSTOS TEMPO CUSTOS TEMPO
Documentos R$ 96,89 5 dias R$ 96,89 5 dias R$ 96,89 5 dias
Impostos R$ 200,00 - R$ 1.000,00 - R$ 10.000,00 -
Cart. De Tabelido R$ 1.575,48 3 dias R$ 2.753,39 3 dias R$ 9.259,89 3 dias
Cart. De Registro R$ 1.044,33 20 dias R$ 1.837,24 20 dias 8.942,19 20 dias
TOTAL R$ 2.916,70 28 dias R$ 5.687,52 28 dias R$ 28.298,97 28 dias
%/Propriedade 2,92% - 1,137% - 0,565% -

Podemos constatar com o Quadro 7 que o tempo para cada produtor € idéntico,
na média sdo utilizados vinte e oito dias para a passagem de uma propriedade para outra
pessoa e esta tida como proprietéria, literalmente e judicialmente; merece uma ressalva
0 tempo calculado, pois depende como dito anteriormente, da disponibilidade tanto do
Cartdrio de Protesto, como do Cartorio de Registro de Imdveis. Se esses estiverem
lotados é claro que demoraria mais, portanto, 0 nosso tempo é uma média.

Agora, com relacdo aos custos, sdo diferentes para cada tipo de produtor,
obviamente. O pequeno produtor paga uma porcentagem maior de custos de transacdo
em relacdo a sua propriedade, e podemos notar que quem paga uma quantidade
relativamente menor é o grande, devido ao tamanho de seu imével rural. Outro aspecto
que chama a atencdo €, a despeito do valor/tamanho do imovel, a proporcéo
relativamente pequena em termos monetarios e de tempo para formalizar, no Brasil, a
compra de um imovel rural. Relativamente, o imdvel de menor valor despende cerca de
4,5 vezes mais recursos que o de maior valor.

Isto posto, por que alguns donos de terras ndo realizam o registro? Ou, quando o
fazem por que ndo é acompanhado do cadastro? Os custos, que foram calculados, sdo
altos demais? Quais as forcas que impedem isso? Se é que existem? O sistema é

integrado? Essas perguntas serdo colocadas a tona no préximo item.

3.3 Problema: Integragdo do Registro e Cadastro
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O grau de aproximacéo entre o registro e o cadastro, no Brasil, esta longe de ser
alto, precisa de aperfeicoamento, conforme ja adiantado nos Capitulos 1 e 2. Podemos
citar alguns sistemas que funcionam em diferentes paises para servir de comparacao
com o nosso: (a) sistemas de coordenacéo perfeita: aparece na legislacdo alema e suica;
no caso alemao, o registro é feito com base nos dados fisicos contidos no cadastro; ja no
suico, a inscricdo do imovel no registro deve ser feita com base num levantamento
oficial realizado pelo cadastro. (b) sistemas em vias de coordenacgao: nos paises que nao
possuem um sistema cadastral definido em todo o territorio, a inscri¢do é feita num livro
fundiario do Registro e feito o Cadastro, os dados do imdvel sdo enviados ao Registro
para correcdo de erros, através de citacdo das partes; (c) sistemas de fusdo das duas
instituices: Cadastro e Registro fundidos em uma s6 organizacéo, funcionando em uma
completa correlagdo; somente visto em paises com bases novas, ja que é quase
impossivel desconsiderar um sistema imobiliario formado em outras bases.
(CARNEIRO, 2001)

No caso brasileiro, o Cadastro de imdveis rurais € de responsabilidade do
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréaria (INCRA), nas areas urbanas é do
municipio. Quando se fala no @mbito juridico, este compete aos Cartorios de Registro
de Iméveis; ja o fisico ficaacargo do INCRA e possui uma “quase” Unica finalidade de
recolhimento de impostos. Para tentar colocar a semente da integracdo dessas duas
instituicdes, criou-se a Lei 10.267/2001 que se refere ao Georreferenciamento e esta
tratada no primeiro capitulo. Como notamos, anteriormente, os dois sistemas conjugam-
se em vérias oportunidades, apesar de o sistema de cadastro de terras rurais ser
supervisionado pela secdo administrativa federal e o de registro pelo Poder Judiciario; a
troca de informagdes entre os dois sistemas € observada quando 6rgéos puablicos exigem
0 registro de documentos para averba-los nos respectivos cadastros; tratando-se de
imoveis rurais, 0 nimero da inscricio no INCRA é uma das primeiras exigéncias
destinadas a caracterizar e a especializar o imovel. (CARNEIRO, 2001)

CARNEIRO (2001) citando ALMEIDA (1982), ao descrever a realidade do
sistema cadastral brasileiro afirma que s6 é possivel um cadastro perfeito quando este
reine ao mesmo tempo o fisico com o juridico, oferecendo, deste modo, condi¢cdes
indispensaveis para uma matricula exata; para isso ocorrer haveria a necessidade de uma
coordenacdo entre Cadastro e Registro propriamente ditos.

Quando ndo h& uma perfeita integracdo entre o registro e o0 cadastro torna-se
dificil determinar a situacdo legal da propriedade. Isto é, o registrador ndo consegue
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dizer se o imovel que estd sendo registrado estd sobreposto em outro. Podem causar
nulidade e bloqueio na matricula as superposicdes, as intersecdes e as omissdes de
parcelas; isto seria sanado se houvesse a integracdo entre cadastro e registro. Talvez o
que causa essa adversidade seja 0 aspecto declaratorio do cadastro, ou seja, 0s dados sdo
preenchidos pelo proprietario do imovel e é tida como verdadeira. Alguns dados ficam a
cargo do INCRA, principalmente aqueles situados perto de areas de Reforma Agréria;
mas na maioria dos casos 0s dados declarados padecem confiabilidade e precisao.

Dando o primeiro passo para tentar integrar os dois sistemas, criou-se a Lei
10.267/2001, a Lei do Georreferenciamento (citada e explicada no Capitulo 1). A
principal finalidade dessa obrigacdo € a ndo superposicdo dos imdveis rurais, isto €,
fazer um levantamento de todas as propriedades para observa-las e delimita-las.

A troca de informac0es, indispensavel para quem quer dar um o primeiro passo
para uma integracéo, entre o INCRA e o Cartorio de Registro de Imoveis é estabelecida
através da alteracdo da Lei 4.947/66, do Direito Agrario, como observa CARNEIRO
(2001, p. 76):

Art. 22

§ 7° os servicos de registro de imdveis ficam obrigados a encaminhar ao
INCRA, mensalmente, as modificac6es ocorridas nas matriculas imobiliarias
decorrentes de mudancas de titularidade, desmembramento, parcelamento,
loteamento, remembramento, retificacdo de area, reserva legal e particular
do patriménio natural e outras limitagdes e restricées de carater ambiental,
envolvendo os iméveis rurais, inclusive os destacados do patriménio publico.
§ 8° O INCRA encaminhara, mensalmente, aos servicos de registro de
imoveis, os cdédigos dos imdveis rurais de que trata o paragrafo anterior,
para serem averbados de oficio, nas respectivas matriculas.

Portanto, é obrigacdo do Registro de Imoveis encaminhar ao INCRA todos os
registros e, assim, as modificacdes ocorridas nas matriculas, mensalmente. Ainda que
ndo inteiramente integrado, o sistema pelo menos, oferece alguma troca de dados, o que
ja é muito relevante. Mas ha uma obrigacdo de quem faz o registro, cadastrar a terra?
VVamos discutir a Lei 5.868/1972:

Art. 2° - Ficam obrigados a prestar declaracdo de cadastro, nos prazos e para os fins a que se refere o
artigo anterior, todos os proprietarios, titulares de dominio Gtil ou possuidores a qualquer titulo de
imoveis rurais que sejam ou possam ser destinados a exploracao agricola, pecuaria, extrativa vegetal ou
agroindustrial, como definido no item | do Art. 4° do Estatuto da Terra.

§ 1° O ndo cumprimento do disposto neste artigo sujeitara o contribuinte ao langamento ex officio dos
tributos e contribuicdes devidas, aplicando-se as aliquotas maximas para seu calculo, além de multas e
demais cominagdes legais.

®

§ 3° Ficam também obrigados todos os proprietarios, os titulares de dominio Gtil ou os possuidores a
qualquer titulo a atualizar a declaragao de cadastro sempre que houver alteracéo nos iméveis rurais, em
relacdo a area ou a titularidade, bem como nos casos de preservacdo, conservacdo e protecdo de
recursos naturais.
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De acordo com a Lei 5.868 de 1972 € obrigatério que todo proprietario de
imével rural, tenha o cadastro junto ao INCRA. Além disso, qualquer atualizacdo do
imdvel deve ser comunicada a essa instituicdo para a posterior atualizacdo do cadastro.
Quando identificar qualquer irregularidade no cadastro, como visto acima, o INCRA
podera suspende-lo e o dono fica impedido de transaciona-lo, parcela-lo, aliena-lo, ou
até mesmo oferecé-lo como garantia.

Mas e quando ndo ha o registro? Alguém pode comprar uma propriedade e ndo
adquirir o registro? Ela possuira a escritura, mas ndo tera a posse da propriedade; s6 tem
a posse se o individuo registrar, pois constara na Matricula que este é o dono do imdvel.
Porém, o registro pode ser feito quando quiser, mas sem ele, ndo terd& como 0 novo
proprietario adminstrar o imovel, porque serd& muito dificil adquirir emprestimos,
maquinas, financiamentos, isso s0 se faz com o registro (ou matricula, atualizada) em
maos, para comprovar a legitimidade sobre o imével. O novo dono poderatentar “tocar”
a propriedade com o nome do antigo dono, contudo isso é muito dificil, além de poder
ser acusado de estelionato. O que pode ocorrer é a compra de um imdvel, o ndo registro,
e 0 dono possuir outras propriedades, assim, adquiriria maquinas e insumos com o nome
dos outros imdveis e os utilizaria naquela. Contudo é muito perigoso, pois ndo tem
como comprovar que é realmente o dono. N&o registrando, ndo ha o intercambio de
informacdes entre o INCRA e o Cartorio de Registro.

Por que um produtor nédo registraria? Como visto com a pesquisa empirica dos
custos de transacdo, o dispendio para todos os tramites necessarios para confirmar a
compra de um imovel rural € baixo se comparado com o valor do mesmo. Em geral,
quem possui dinheiro para adquirir um pedaco de terra (0 que ndo é barato) possui para
registra-la. Talvez uma ressalva seja necessaria, um vez que, COmo se Viu, 0S custos da
legalizacdo (cadastro e registro) sdo proporcionalmente maiores para os proprietarios de
menor valor, geralmente pequenos donos de terra. Para seus proprietarios, 0S custos
monetarios e de oportunidade de legalizar pode ser elevados vis a vis o rendimento
efetivo e potencial extraido da terra. Fora esses casos, a razdo mais revelante para a
ilegalidade fundiaria pode ser a permanéncia de um tipo de comportamento das nossas
elites agrarias, que, conforme observou OSORIO (1996), preconizou politicas
fundiarias de “terra aberta” como mecanismo de legitimacdo do expancionismo
fundiario, cuja légica derivou da baixissima incorporacdo de progresso técnico. O

expansionismo agrario foi o modo como essas elites permaneceram detentoras da maior
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parte do patrimonio fundiario brasileiro, excluindo dele massas de agricultores
familiares: buscando-se responder as pressdes de demanda (externa e interna) da
agregacao de novos termos do processo produtivo, ao invés de intensificar o uso (por
meio de progresso técnico), daqueles ja incorporados. A modernizacdo foi topica e
parcial, exigindo, pois, uma legislacéo “caotica’ de direitos de propriedade para que a

terra estivesse a mao dessa elite agréria.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

A monografia procurou entender uma das dimensbes do problema fundiario
brasileiro, por meio de um estudo da instituicdo dos Cartorios de Registro de Imdveis.
Inicialmente, procurou-se mostrar, de uma perspectiva histérica, a importancia
econémica da atividade notarial, de reduzir os custos de transacdo que envolvem a
posse, uso e transferéncia da propriedade.

Inferiu-se, em seguida, que as fungdes notariais no que diz respeito a terra rural
no Brasil, apresentam-se frageis e inadequadas, ensejando a ocasido para conflitos e
inseguranca a respeito dos direitos de propriedade. Esta situagdo era entendida pela
teoria institucionalista dos direitos de propriedade com tendo origem,
fundamentalmente, nos custos elevados impostos pelo Estado de legalizar a
propriedade, o que colocam muitos empreendimentos numa situacéo extra-legal.

No ultimo capitulo empreende-se um estudo de caso, tendo como reféncia o 1°
Cartdrio de Registro de Imoveis de Araraquara, para verificar 0s custos e processos para
a legalizacdo da aquisicdo fundiaria. Com o estudo da legislacdo e bibliografias
especializadas notamos que ha um esforgo, ainda muito pequeno, para a adequacéo e,
posterior, unificacdo do cadastro com o registro. Cabe ressaltar que isso ndo pode ser
feito de maneira abrupta, pois, além de ser impossivel, causaria um maior caos
fundiério.

A questdo da posse, titularidade e uso da terra no Brasil sempre foi complicada,
remontando a época do descobrimento. E claro que o sistema melhorou, nos baseamos
no modelo francés, tentamos melhorar; 0 que notamos também € que 0s custos ndo sao
um impecilho para quem quer legalizar sua propriedade rural. Observamos que as
instituicbes que dao o direito de propriedade deveriam ser lapidadas para dar maior
legitimidade e clareza a toda sociedade; um sistema integrado, que da a0 mesmo tempo
a posse legal e demarcacédo oficial sem sopreposicdes deveria ser a chave para alcancar
um desenvolvimento econdémico, com custos menores, maior eficiéncia, ou seja, sem
problemas e questdes fundiarias colocadas a tona que fream nosso desenvolvimento e

faz crescer a ilegalidade.
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