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RESUMO: Este artigo trata dos determinantes, efeitos e facilitadores do processo de
regularizacdo registral de loteamentos urbanos no municipio de Aguas Lindas de Goias, no
Estado de Goias, diante de um contexto mais amplo referente a fungao social do registro de
imdveis na concretiza¢do do principio da sustentabilidade no ambito das cidades. O problema
de pesquisa consiste na existéncia de um descompasso entre a previsdo normativa da
sustentabilidade nas cidades e o grau de formalizagdo dos direitos imobilidrios pela via do
registro de imdveis em Aguas Lindas. O artigo objetiva realizar um diagndstico dos
determinantes e das consequéncias da baixa efetividade apontada e da fruicdo empirica da
sustentabilidade na jurisdicio de Aguas Lindas. A metodologia empregada corresponde a
pesquisa empirica de cardter quantitativo, pautada em raciocinio hipotético-dedutivo.
Emprega-se técnicas de entrevista presencial e estruturada, no formato survey, e pesquisa
documental realizada no acervo do cartério de registro de imdveis e anexos de Aguas Lindas. A
hipotese vertida na baixa eficacia social da legislacdo regente do fen6meno da regularizacao
fundiaria e de institutos relacionados ao registro de imdveis no municipio investigado resta
corroborada a partir da pesquisa. Conclui-se, portanto, pela necessidade de politica publica
especifica no ambito de Aguas Lindas, inclusive de carater educacional, levada a efeito pela
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prefeitura do municipio e pelo cartério de registro de imdveis, vocacionada a garantir a
regularizacdo de loteamentos urbanos pela escritura publica de compra e venda desses bens,
seguida de registro dos lotes adquiridos nos bairros estudados.

PALAVRAS-CHAVE: Aguas Lindas de Goias; Cartdrios de registro de imdveis; Regulariza¢do de
loteamentos urbanos; Sustentabilidade nas cidades.

ABSTRACT: This article deals with the determinants, effects and facilitators of the process of
regularizing the registration of urban allotments in the municipality of Aguas Lindas de Goids,
in the state of Goias, within a broader context of the social function of the real estate registry
in implementing the principle of sustainability in cities. The research problem consists of the
existence of a mismatch between the normative provision for sustainability in cities and the
degree of formalization of real estate rights through the real estate registry in Aguas Lindas.
The article aims to make a diagnosis of the determinants and consequences of the low
effectiveness and empirical fruition of sustainability in the jurisdiction of Aguas Lindas. The
methodology used is quantitative empirical research, based on hypothetical-deductive
reasoning. It used face-to-face, structured interview techniques, in the form of a survey, and
documentary research carried out in the collection of the Aguas Lindas real estate registry
cartridge and annexes. The hypothesis of the low social effectiveness of the legislation
governing the phenomenon of land regularization and the institutes related to real estate
registration in the municipality investigated was corroborated by the research. We therefore
conclude that there is a need for a specific public policy in Aguas Lindas, including one of an
educational nature, carried out by the town hall and the real estate registry cartridge, aimed at
guaranteeing the regularization of urban allotments through the public deed of purchase and
sale of these assets, followed by the registration of the plots acquired in the neighbourhoods
studied.

KEYWORDS: Aguas Lindas in Goias; Land registry cartridges; Regularization of urban
allotments; Sustainability in cities.
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Métodos, contextualizagdo e coleta de dados. 4 Resultados. 5 Discussdo e interpretagdo dos
resultados. 6 Conclusdo. 7 Referéncias.

1 Introducgdo
A previsdo normativa do principio da sustentabilidade nas cidades
demonstra-se um imperativo no Brasil ha mais de duas décadas, considerando o que
dispde o art. 22, |, do Estatuto das Cidades®. Disso se depreende um amplo rol de
deveres estatais em favor dos habitantes urbanos, relativos a terra, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura, ao transporte e aos servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer. No art. 49, V, do mesmo diploma, estdo contemplados institutos

juridicos e politicos passiveis de mobilizagdo ao cumprimento da dimensao

3 BRASIL. Lei n2 10.257, de 11 de julho de 2001. Estatuto das Cidades. Brasilia, DF: Presidéncia da
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Acesso em: 15 jan. 2024.
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sustentavel da legislacdo urbanistica, como, por exemplo, a regularizagcdao fundiaria,
pressuposta a demarcagdo, e a assisténcia técnica e juridica gratuita para as
comunidades e grupos sociais menos favorecidos. Nesse sentido, o presente artigo
versa sobre a fungdo social do registro de imdveis na concretizagdo empirica do
principio da sustentabilidade em prol do desenvolvimento socioambiental das
cidades.

Por um lado, a Constituicdo da Republica de 1988 foi analitica o suficiente para
tracar uma arquitetura normativa prdpria a politica urbana, a luz de uma parcela do
texto identificada com o direito a sustentabilidade em termos gerais e a concretizacdo
dessa norma no ambito especifico das cidades. Nesses termos, em consonancia ao
art. 182, caput e §12, do texto constitucional, revelam-se finalidades dessa politica
econdmica o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes, sendo o plano diretor caracterizado como o instrumento basico de
planejamento da expans3o urbana®. Por outro, fato é que inimeros loteamentos
urbanos no Brasil tém algum tipo de falha burocratica com aptidao para impedir o
registro de compras e vendas dos lotes. Para estudar esse cendrio multifacetado,
elege-se a cidade de Aguas Lindas de Goids-GO (Aguas Lindas) como centro do esforco
metodoldgico aqui proposto. Isso se justifica por conta da factibilidade dos métodos
de pesquisa aqui empregados e pelo grau de familiaridade e de acesso aos dados
primarios pertinentes a essa jurisdicao.

Igualmente, assume-se como problema o relacionamento entre a efetivagao do
principio da sustentabilidade e o grau de formalizacdo dos direitos adquiridos
mediante o registro de imdveis no ambito da cidade de Aguas Lindas. A partir de
consulta bibliografica prévia, conjectura-se hipdtese no sentido da existéncia de um
estado de coisas caracterizado pela baixa eficacia social da legislacdo regente do
fendbmeno da regularizacdo fundidria e de institutos pertinentes ao registro de
imdveis. Assim, os objetivos do presente empreendimento cientifico consistem em
diagnosticar determinantes e efeitos subjacentes ao problema de pesquisa, bem

como indicar meios institucionais para evitar e sanear esse problema social.

* BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1988. Disponivel em:
.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilado.htm>. Acesso em: 15 jan.
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Justifica-se, portanto, a relevancia do tema e da pesquisa pelo fato de a acdo de
ordenamento territorial urbano, mediante o registro imobiliario, importar em um
conjunto de impactos positivos na realizagao empirica da fungao social da cidade e da
garantia do bem-estar de seus habitantes. A titulo de exemplo, pode-se citar a
reducdo das tensdes sociais em torno da expansao urbana e respectiva judicializacao,
0 aumento da arrecadacdo de tributos reais, a ampliacdo do acesso ao crédito
imobilidrio e ao direito de moradia. Isso porquanto, em termos de relevancia social da
discussdo ora proposta, convém observar que, sem o expediente do registro, ndao é
vidavel a um habitante da cidade se tornar dono da propriedade urbana. Com efeito,
ndo ostentando a condicdo de proprietario, ndo se faculta a um cidad3do a obtencao
de financiamentos imobilidrios baseados em garantia real.

No que toca a metodologia, o desenvolvimento desta pesquisa corresponde a
pesquisa quantitativa, calcada em técnicas e procedimentos de carater empirico, sem
abdicar de pretensdes propositivas atinentes a intervencdo do Poder Publico no
ambiente social de Aguas Lindas. Ademais, a abordagem epistemoldgica da
investigacdo pauta-se em raciocinio hipotético-dedutivo, ao passo que o processo de
estudo é pensado sob a perspectiva descritiva e diagndstica. Planeja-se, portanto, o
emprego de duas técnicas metodoldgicas: entrevista estruturada (survey), aplicado de
forma presencial; e pesquisa documental voltada ao acervo do cartdrio de registro de
imdveis e anexos de Aguas Lindas de um lado e, de outro, a andlise legislativa e
bibliografica pertinente ao sistema de registros de imdveis e sua capacidade de
fomentar a inclusdo social.

Este artigo apresenta o seguinte itinerdrio argumentativo divido em quatro
partes, além desta introducdo e de consideragdes finais. A primeira é responsavel pela
construcdo do referencial tedrico pertinente ao contemporaneo paradigma do Estado
Ecolégico e as dimensdes do desenvolvimento sustentdvel. A partir desse padrdo
normativo, concebe-se viavel aferir a correcao juridica da realidade eleita como objeto
de pesquisa. A segunda parte se dedica a contextualizar a populacdao e a amostragem
estatisticas, assim como declinar as limitacdes metodoldgicas e as escolhas realizadas
na coleta de dados. A terceira parcela do desenvolvimento da pesquisa vocaciona-se a
apresentar os resultados da pesquisa. A quarta promoverd uma interpretagdo

eminentemente juridica dos dados codificados, de modo a falsear, ou ndo, a hipétese



da pesquisa e, por consequéncia, permitir responder os questionamentos sobre a

efetividade dos registros de imdveis em Aguas Lindas.

2 Estado Ecoldgico e as dimensdes do principio da sustentabilidade

O constitucionalismo ecoldgico tornou-se, ha décadas, uma importante agenda
diplomatica, politica e juridica nas ambiéncias internacional e brasileira. Com a
finalidade de superar a desigualdade social e a degradacdo ambiental, surgiu no
contexto germanico o conceito de Estado Ecolégico enquanto chave analitica para a
incorporacdo da dimensdo ecolégica a busca pela efetivacdo da dignidade humana
imputada ao ente estatal. Por conseguinte, o quadro normativo de matiz
constitucional ajusta-se em torno da necessidade de integrar em um mesmo projeto
politico-juridico a promogao de multiplos direitos fundamentais ambientais e sociais,
com o fito de garantir o desenvolvimento humano em uma senda sustentéavel®.

Quanto a nova concepc¢do do agir estatal, percebe-se o surgimento de uma
modelagem de Estado de Direito informada por preocupagdes dirigidas ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. Assim, a seguranca ecoldgica assume um
significativo papel no que toca a promocao do desenvolvimento sustentdvel e da
dignidade da pessoa humana. Ademais, todos os atores publicos e privados sdo
impelidos a guiarem seus comportamentos com amparo em um viés ecolégico,
compartilhando direitos e responsabilidades, inclusive com as futuras geracGes. A
literatura da conta, ainda, da indisputavel necessidade de uma quebra de paradigma
desde o antropocentrismo para o biocentrismo, informado, inclusive, por um
raciocinio ético voltado para a alteridade®.

No Brasil, percebe-se que a Constituicdo da Republica de 1988 representa um
marco singular na tradicdo patria, pois nela se preconizou o compromisso direto do
Estado Democratico de Direito com relagdo ao meio ambiente. H34, a propdsito,
referéncia explicita ao dever do Poder Publico e de toda coletividade em preserva-lo,

como se vé no art. 225 do texto constitucional. Sendo assim, a vigente arquitetura

> SARLET, Ingo Wolfgang; FENSTERSEIFER, Tiago. Principios de Direito Ambiental. 2. ed. S3o Paulo:
Saraiva, 2017, p. 63.
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Disponivel em: <https://periodicos.ufba.br/index.php/RBDA/article/view/44447>. Acesso em: 2 fev.
2024.


https://periodicos.ufba.br/index.php/RBDA/article/view/44447

constitucional assegura universalmente o direito fundamental ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, o que significa, entre outras coisas, a imposicdo de um
complexo normativo que correlacione os seres humanos e a preservagao e a protegao
da natureza.

Na mesma linha, a sustentabilidade é peca-chave no processo de
desenvolvimento nacional, uma vez que a defesa do meio ambiente consiste em
principio geral da economia e do sistema tributario nacional, por forga dos arts. 145,
§32, e 170, IV, da Constituicdo da Republica de 1988. Em suma, esse principio
tornou-se um importante e flexivel conceito juridico, porquanto expressa os conflitos
distributivos espaciais e temporais relacionados aos recursos naturais em termos de
gramatica constitucional’.

No que toca ao conteudo social do desenvolvimento sustentavel, o referente
permite conectar o bem-estar humano com cinco componentes primordiais na esteira
de uma abordagem normativa: a extrema pobreza, a desigualdade, a mobilidade
social, a discriminacdo e a coes3o nacional®. Nesses termos, “o desenvolvimento
sustentavel deve permitir o desenvolvimento humano nos campos: da educacdo; da
saude; do pleno emprego. Da renda adequada (minimo social) e bem distribuida; das
liberdades politicas, civis”®. Por conseguinte, o desenvolvimento sustentavel torna-se
tanto uma maneira de compreender o mundo quanto um método para resolver
problemas sociais. Segundo Kahl, a sustentabilidade comporta um sentido
integrativo-tridimensional, pois contempla aspectos ambientais, sociais e econémicos,
pressupondo-se, portanto, um nivel minimo de igualdade de oportunidades na
autodeterminacdo de modos de vida em triplice dimens3o®. Em resumo, o
desenvolvimento sustentdvel deve propiciar um crescimento econdmico que seja, a
um soé tempo, socialmente inclusivo e ambientalmente sustentdvel, tudo inspirado em
um ideal regulatério de boa governanca.

Posto esse panorama fatico-normativo, reputa-se cabivel empregar a

normatividade do principio da sustentabilidade para avaliar sua efetividade

7 FRANKENBERG, Giinther. A gramatica da Constitui¢do e do direito. Traducdo de Elisete Antoniuk. Belo
Horizonte: Del Rey, 2007.

8 SACHS, Jeffrey. The Age of Sustainable Development. New York: Columbia University Press, 2015.

° WEDY, Gabriel. Desenvolvimento sustentidvel na era das mudangas climaticas: um direito
fundamental. S3o Paulo: Saraiva, 2018, p. 183.

1© KAHL, Wolfgang. Nachhaltigkeitsverfassung. Tiibingen: Mohr Siebeck, 2018, p. 23.



constitucional especificamente no que tange a observancia social da legislacdo regente
do registro de imodveis e a adequacdo sociologica desse arcabouco legal,
especificamente na jurisdicio de Aguas Lindas. Isso porque, fundado na
indispensabilidade de respostas sistémicas e complexas na seara juridica para lidar com
problemas constitucionais ecoldgicos, demonstra-se desejavel assumir em termos
propositivos a ecologizacdo do direito'’. Afinal, “sob um certo ponto de vista, ja existe
uma conexdo préxima entre os projetos normativos e positivo na teoria politica. Quem
prescreve uma acdo deve ser capaz de antecipar suas consequéncias relevantes em

termos normativos”*?.

3 Métodos, contextualiza¢ao e coleta de dados

Mediante pesquisa documental no cartério de registro de imdveis de Aguas
Lindas e em banco de dados extraidos em sitios eletronicos governamentais,
especialmente o da Prefeitura da municipalidade, verifica-se que o ordenamento
territorial previsto no Plano Diretor do Municipio de Aguas Lindas de Goids comporta
quatro macrozonas: a ambiental que compreende toda a Area de Preservacdo
Ambiental do Rio Descoberto e uma area significativa a esquerda da BR-070; a urbana
referente as dreas urbanas ja consolidadas; a de expansao, cuja caracterizacdo consiste
em area pouco consolidada ou ndo ocupada, definida pela existéncia de loteamentos,
sem ou com pouca presenca de infraestrutura urbana, com cobertura parcial de
abastecimento de dagua, coleta de esgoto e de lixo; e a rural, caracterizada pela
existéncia de fragmentos significativos de vegetacdo natural ou implantada,
entremeados por atividade agricolas, sitios e chacaras de recreio e pequenos nucleos
urbanos esparsos, com atributos geoldgico-geotécnicos e de relevo os quais exigem

critérios especificos para ocupacdo®™. Nesse sentido, o macrozoneamento pode ser

1 FERREIRA, Heline Sivini; MENDONCA, Ygor de Siqueira Mendes. A ecologizacdo do Direito Ambiental e
seus reflexos no Poder judicidrio brasileiro. : Tendéncias da governanga judicial ecoldgica. Revista
Brasileira de Direito Animal, Salvador, v. 17, p. e172214, 2022. DOI: 10.9771/rbda.v17i0.49565.
Disponivel em: <https://periodicos.ufba.br/index.php/RBDA/article/view/49565>. Acesso em: 2 fev.
2024.

2 FEREJOHN, John; PASQUINO, Pasquale. A teoria racional na ciéncia politica: conceitos de racionalidade
em teoria politica. Tradu¢do de Eduardo Cesar Marques. Revista Brasileira de Ciéncias Sociais, Sdo
Paulo, v. 16, n. 45, fev. 2001, p. 6.

3 BRASIL. Aguas Lindas de Goias. Lei Municipal n2 1.184/2019. Institui o Novo Plano Diretor do
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Municipal de Aguas Lindas de Goias, 2019. Disponivel em:
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visualizado no mapa a seguir:

Figura 1 — Mapa do macrozoneamento proposto no Plano Diretor para o Municipio de Aguas

Lindas de Goias
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Fonte: Aguas Lindas de Goias, 2019, anexo IV, p. 43.

Em um levantamento realizado com o apoio do Poder Executivo e do Cartdrio
de Registro de Imdveis de Aguas Lindas, foram identificados 163 bairros urbanos.
Desses, 37 estdo em situacdo irregular, ou seja, ndo foram aprovados pela Prefeitura
Municipal e ndo possuem registro oficial. Mesmo entre os 126 loteamentos aprovados
e registrados, diversos apresentam problemas nas matriculas, fenbmeno conhecido
como "matricula encravada". Neste grupo, 34 loteamentos possuem pessoas fisicas
como proprietarias que originalmente dividiram o loteamento. Devido as mudangas no
estado civil desses individuos ao longo do tempo (como casamento, separacdo,
divércio, interdicdo ou falecimento), ha uma grande probabilidade de discrepancia

entre os dados registrados na matricula do imovel e os documentos de transferéncia

<https://antigo.aguaslindasdegoias.go.gov.br/wp-content/uploads/2019/06/LEI-MUNICIPAL-N%C2%BA-1
.184-2019-PLANO-DIRETOR.pdf>. Acesso em: 15 jan. 2024.



https://antigo.aguaslindasdegoias.go.gov.br/wp-content/uploads/2019/06/LEI-MUNICIPAL-N%C2%BA-1.184-2019-PLANO-DIRETOR.pdf
https://antigo.aguaslindasdegoias.go.gov.br/wp-content/uploads/2019/06/LEI-MUNICIPAL-N%C2%BA-1.184-2019-PLANO-DIRETOR.pdf

de propriedade, especialmente em registros antigos. Em suma, os bairros em questao
apresentam alto risco de apresentar desencontros entre os dados que constam nos
titulos de transmissdo e os que constam no cartério de registro de imoveis.

Problemas de regularizagdao também ocorrem quando o loteamento é realizado
por proprietarios pessoas juridicas, uma realidade observada em Aguas Lindas. Ha
casos em que todos os sécios da empresa responsavel pelo loteamento faleceram.
Além de questdes relacionadas aos sujeitos, varios loteamentos enfrentam o problema
de unidades imobiliarias vendidas sem a abertura de novas matriculas independentes,
caracterizando a "matricula encravada". Conforme o art. 176, §19, |, da Lei 6.015/1973,
conhecida como a Lei de Registros Publicos (LRP), cada imével deve ter uma matricula
propria desde o primeiro registro sob essa lei**. Contudo, devido a erros dos cartérios
na subdivisdo das unidades imobiliarias, ndo se realizou a adequada individualizacdo e
caracterizacdo de cada imoével em matriculas autbnomas. Em vez disso, procedeu-se
dentro da mesma matricula "mae", sem detalhar os elementos essenciais de cada
unidade.

Cuida-se de fendmeno em que que as unidades autbnomas adquiridas restam
“encravadas” na matricula “m3e” do loteamento, afrontando o principio da
especialidade objetiva do imdvel, segundo o qual cada imdvel deve ter uma matricula
propria desde o primeiro registro, a luz do art. 176, §19, inc. |, da LRP. Isso porque, por
equivoco dos cartérios de registro de imdveis nos parcelamentos das unidades
imobilidrias submetidas a loteamento, a individualizacdo e a caracterizacdo de cada
imoével ndo sdo feitas em uma matricula auténoma. Dito de outra forma, ao invés de
promover-se a abertura de uma matricula “filha” para cada lote dividido desde a
matricula “mae” da gleba de origem, realiza-se esse expediente dentro da matricula
“mae”, sem assentar elementos bdsicos de cada imdvel. Em suma, a descricdo desses
bens pelo cartério falha em especificar area, limites, confrontacdes ou localiza¢cGes
precisas, mencionando apenas uma fracdo ideal do todo, contrariando o principio da
especialidade registral.

Na realidade de Aguas Lindas, pelo menos 12 loteamentos, representando

cerca de 1.000 imdveis, sofrem com descricdes imobilidrias deficientes. Como

4 BRASIL. Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1973. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/|6015compilada.htm>. Acesso em: 15 jan. 2024.
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exemplo, vale citar os loteamentos Mansdes Lago do Descoberto, matricula 6.246 no
cartério de Aguas Lindas, e Recreio Aguas Lindas I, Il e lll, porque em todos eles as
glebas em nome de uma pessoa fisica ja falecida ndo foram devidamente registradas.
Atualmente, aproximadamente 65.000 imdveis estdo registrados no cartorio de
Aguas Lindas, mas estima-se que outros 120.000 imdveis ndo foram registrados por
diversas razdes, incluindo falhas formais ou a incapacidade financeira de cobrir os
custos de transferéncia. Estes imdveis ndo registrados compdem, no minimo, 22
loteamentos/bairros n3o oficializados em Aguas Lindas. A sinopse dessa situa¢do pode

ser conferida na tabela abaixo:

Tabela 1: Sinopse dos proprietarios dos loteamentos

Pessoas naturais como Pessoas juridicas como exclusivas
Total de loteamentos em ALGO L R
proprietdrios dos loteamentos proprietdrias de loteamentos
163 34 85
100% 21% 52%

Fonte: elaboracgdo propria.

Apds expor a contextualizacdo do objeto de pesquisa e as limitacdes envolvidas
na coleta de dados, optou-se por uma amostragem intencional baseada em quotas.
Portanto, a partir do universo de loteamentos/bairros mapeados, selecionou-se nove.
Essa escolha justifica-se pelo fato de que, nos demais loteamentos registrados,
identificaram-se multiplos lotes que nao puderam ser registrados, principalmente
devido a falhas no registro e na manutengao do acervo documental ao longo do tempo.

Sendo assim, adotou-se um recorte metodolégico no qual a aplicacdo dos
questionarios ocorreu exclusivamente junto aos lotes ndo registrados pelos
adquirentes, pertencentes a loteamentos registrados pelo proprietario loteador,
identificados com base nos dados do cartério de registro de iméveis de Aguas Lindas.
Isso se justifica pela maior probabilidade de identificar uma determinante atitudinal

por parte dos adquirentes, aspecto de maior interesse para a presente pesquisa.

Tabela 2: Sinopse dos dados de registro dos loteamentos
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Loteamento Proprietdrio que registrou Data Registro | Cartorio de registro | Matricula

Parque da

Grupo empresarial A 20.01.1981 Luziania 42.671
Barragem

. . . Santo Ant6nio do
Cidade Jardim Grupo empresarial B 10.10.1996 Descoberto - SAD 5915

Jardim da Grupo empresarial B 17.07.1996 SAD 6095

Barragem |

Jardim da 17.07.1996 SAD 6099
Barragem Il

Grupo empresarial C

Jardim da 14.10.1996 SAD 6457
Barragem VI

Jardim da 09.10.1996 SAD 6189
Barragem Il

Jardim da 09.10.1996 SAD 6191
Barragem IV

Jardim da Grupo empresarial C
Barragem IV — 09.10.1996 SAD 6133

Expansdo.

Jardim da 14.10.1996 SAD 5943
Barragem V

Fonte: elaboracdo propria.

Importante notar que, dentre os nove loteamentos escolhidos para o estudo, o
loteamento Parque da Barragem foi o Unico realizado pelo grupo empresarial A,
sendo também o primeiro a ser registrado (20/01/1981) e, consequentemente, o
unico no Cartério de Registro de Imdveis de Luziania. Os demais foram registrados no
Cartério de Registro de Imdveis de Santo Antonio do Descoberto-GO, todos em 1996.
Dois destes oito foram registrados por um segundo grupo empresarial e os seis
restantes, por um terceiro grupo.

Portanto, salvo o loteamento Parque da Barragem, os oito restantes
compartilham um fluxo de eventos comuns decorrentes dos modelos de negdcios
adotados pelos proprietarios. Esses acontecimentos resultaram em obstaculos para o
registro regular dos imdveis. Primeiramente, a gleba de origem foi adquirida em
condominio civil, isto é, por mais de um proprietario. Em segundo lugar, os lotes eram
vendidos como fragdes ideais do todo, dentro da matricula mae, sem abertura de

novas matriculas, apresentando o problema da matricula 'encravada’. Em terceiro
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lugar, ocorria a dissolucdo do condominio com a criacdo de uma nova matricula, sem
que os compradores menores consentissem com a operagdo. Por fim, novas vendas
de fracbes ideais eram realizadas sem a devida abertura de matriculas
correspondentes.

Apds detalhar esse histérico, a partir dos loteamentos escolhidos, 277 lotes
ainda ndo registrados foram selecionados para aplicar a entrevista estruturada
presencialmente. Considerando o carater ndo probabilistico da amostragem por
'quotas’, justificado analiticamente, os participantes foram identificados por meio de
buscas nos sistemas informatizados do Cartério de Registro de Imdveis de Aguas
Lindas™. A distribuicdo da amostra, considerando os loteamentos analisados, foi a

seguinte:

Tabela 3: Quantitativo de questiondrios por bairro

Setor/bairro Quantidade
Parque da Barragem 66
Jardim da Barragem | a VI 192
Cidade Jardim 19
Total 277

Fonte: elaboracgdo propria.

Selecionada a amostra de 277 lotes investigados, registra-se que 101 ndo
responderam ao questionario, por estarem vazios (30 casos), vagos/lote sem
construcdo (26 casos), alugados (43 casos) ou ndo cooperacao por parte dos potenciais
entrevistados (2 casos). Sendo assim, o procedimento de pesquisa resultou em 176
respondentes no universo de 9 loteamentos. Esses foram categorizados em trés
grupos, em funcdo dos grupos de loteadores. Dessa forma, tem-se a quantidade de

surveys respondidos assim distribuidos:

Tabela 4: Questiondrios respondidos por grupos de loteamentos

Parque da Barragem VIil e IX Cidade Jardim e Jardim da Jardim da Barragem Il a VI (grupo
(grupo empresarial A) Barragem | (grupo empresarial B) empresarial C)
65 41 70

> RAPLEY, Tim. Sampling strategies in qualitative research. FLICK, Uwe (org.). The SAGE Handbook of
Qualitative Data Analysis. Londres: SAGE Publications, 2014.
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36,93% 23,30% 39,77%
176

Fonte: elaboracgdo propria.

Em cardter descritivo, pode-se estratificar os respondentes de acordo com
diversas varidveis pessoais. Com efeito, tornou-se possivel estabelecer diferencas
entre aqueles a partir de variaveis como comportamentos ou percepc¢des em relacdo
ao fendmeno aqui estudado®. No entanto, na condi¢io de limitacio a essa
sistematizacdo, urge também o registro de que um quantitativo relevante de
participantes optaram por nao declinar determinadas informacdes pessoais.

De acordo com a variavel etaria, 103 entrevistados forneceram a idade. A partir
disso, obteve-se uma média de 46 anos para a idade dos respodentes. Além disso, os
respondentes inseridos nos grupos de 30 a 59 anos revelaram-se os mais colaborativos.

Essa clivagem é visualizavel na tabela que segue:

Tabela 5: Distribui¢do da faixa etaria dos entrevistados

Faixa etaria (a média de idade

encontrada: 46,95) Total de entrevistados 103 100,00%
até 19 2 1,94%
20a29 11 10,68%
30a39 19 18,45%
40a 49 27 26,21%
50a59 29 28,16%
60 a 69 12 11,65%
70a79 3 291%
80a 89 2 1,94%

Fonte: elaboracgdo propria.

Diante da expectativa média de vida do brasileiro, é razoavel estimar que as
situagOes sucessorias dos respondentes que se encontram na faixa etdria de 70 a 89
anos (aprox. 5%), tendem a representar desafios no curto-médio prazo para os

herdeiros no inventario, devido a falta de formalizagao de suas propriedades.

'8 RIBEIRO, Ludmila Mendonga Lopes; VILAROUCA, Mdrcio Grijé. Como devo fazer entrevistas? QUEIROZ,
Rafael Mafei Rabelo; FEFERBAUM, Marina (coord.). Metodologia da pesquisa em direito: técnicas e
abordagens para elaboragdao de monografias, dissertagdes e teses. 2. ed. S3o Paulo: Saraiva Jur, 2019, p.
260.

13



No que diz respeito a varidvel estado civil, dentre as 159 respostas obtidas, os
casados formam o grupo mais numeroso, seguidos pelos solteiros, conforme

apresentado na tabela a seguir:

Tabela 6: Distribuicdo do estado civil dos entrevistados

Estado Civil Geral Parque da Jardim da Clda-de

Barragem Barragem Jardim
Solteiro(a) 38 23,90% 5 21,74% 16 17,98% 1 14,29%
Casado(a) 103 64,78% ; 65,22% 65 73,03% 5 71,43%
Unido estavel - comunhdo 1 0,63% 0 0,00% 1 1,12% 0 0,00%
Divorciado(a) 7 4,40% 1 4,35% 2 2,25% 1 14,29%
Viuavo(a) 10 6,29% 2 8,70% 5 5,62% 0 0,00%

2
1
59 3 89 7

Fonte: elaboracgdo propria.

Considerando que a maioria dos entrevistados é casada e que muitos imdveis
ndo estdo registrados, pode-se inferir que, em vendas ou separagdes judiciais, havera
dificuldades para a observancia do regime de bens, conforme o art. 1.576 do Cédigo
Civil’. Em termos familiares, essa situacio n3o afeta apenas os cOnjuges, mas
também os filhos, tendo em vista que estes podem enfrentar dificuldades para
exercer seus direitos sucessoérios, dado que seus progenitores ndao figuram como
proprietdarios registrados dos imodveis.

Em suma, o perfilamento dos respondentes revela nuances importantes sobre a
propriedade e o registro de imodveis que refletem desafios potenciais para a
regularizacdo dos loteamentos urbanos em Aguas Lindas. Assim, essa aproximac3o
contextual ndo apenas lancga luzes sobre os obstaculos enfrentados pelos proprietarios
em situagbes de inventdrio e transagBes imobilidrias, mas também sublinha a
importancia de abordagens legais e administrativas mais eficazes para mitigar tais
dificuldades. A luz desses insights preliminares, a préxima se¢do deste estudo se volta

para a apresentagdo dos resultados da coleta de dados. Serdo detalhados os padrdes

7 BRASIL. Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,

2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.

Acesso em: 15 jan. 2024.
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e tendéncias identificados, os quais fornecerdo uma base empirica para discutir as
implicacOes praticas desses achados, buscando caminhos que possam facilitar a
formalizacdo das propriedades e, consequentemente, contribuir para a melhoria da
gestdo de registros imobiliarios nos contextos brasileiro em geral e da cidade de Aguas

Lindas em especifico.

4 Resultados

A coleta de dados evidenciou a presenca de convergéncias e divergéncias no
universo de lotes ndo registrados, mas componentes de loteamentos devidamente
submetidos a registro. Nessa linha, com a finalidade de apresentar os resultados
decorrentes da aplicagcdo dos questionarios, entendeu-se necessdrio promover uma
codificacdo dos bairros analisados em fungdo dos grupos empresariais responsaveis
pelo loteamento da gleba de origem. Por clareza, é necessdrio considerar que
“codificar, entdo, é um método que permite ao pesquisador organizar e agrupar dados
codificados em categorias ou familias pelo compartilhamento de suas
caracteristicas”"®.

Sendo assim, os bairros foram categorizados em trés grupos, baseados nos
respectivos loteadores: o G1 composto por Parque da Barragem VIIl e IV, loteados
pelo grupo empresarial A; o G2 integrado por Cidade Jardim e Jardim da Barragem |,
cujo loteamento se deu por iniciativa do grupo empresarial B; e o0 G3 que diz respeito
ao Jardim da Barragem Il a VI, de responsabilidade do grupo empresarial C.

A segmentacdo relativa aos grupos empresariais loteadores justifica-se pela
constatacdo no curso da pesquisa que a deficiéncia de conhecimento sobre a
necessidade do registro de imdveis consiste em problema comum a todas as faixas
etdrias e estados civis.

Em relacdo a elaboracdo das entrevistas estruturadas, para além das
consideragdes postas nas seg¢Oes antecedentes, que explicitaram, por exemplo, a
pertinéncia da aplicacdo de questiondrios no ambito de processo de pesquisa
hipotético-dedutivo, importa, ainda, argumentar que esse instrumento bem serve para

captar dos respondentes reacGes aos estimulos do pesquisador. Logo, “o survey

8 SAMPAIO, Rafael Cardoso; LYCARIAQ, Didgenes. Analise de contetido categorial: manual de aplicagdo.
Brasilia: Enap, 2021, p. 46.
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operacionaliza conceitos abstratos (...) que devem ser medidos da forma mais objetiva
possivel a fim de gerar dados comparaveis que sejam validos e consistentes”?’.

Ao elaborar os quesitos, considerando o perfilamento do publico respondente e
as circunstancias subjacentes a aplicagdo dos questiondrios, preocupou-se
especialmente em evitar erros de semantica. Buscou-se, portanto, evitar problemas de
falta de familiaridade com o sistema registral brasileiro a partir de indagagdes diretas
atinentes as operacbes imobilidrias concretas e rotineiras, ao passo que conceitos
juridicos de natureza mais abstratos foram evitados com a intencao de resguardar a
pesquisa de problemas de vagueza®.

Sendo assim, no que tange ao roteiro da entrevista estruturada, o questionario

aplicado continha oito perguntos a seguir discriminadas:

1. Vocé comprou o imdvel diretamente da loteadora?

2. Vocé comprou o lote ha mais de 5 anos?

3. Vocé ja fez a escritura publica de compra e venda do seu imdvel?

4. Vocé acredita que ter a escritura em seu nome |lhe torna dono do imével?
5. O loteador Ihe informou da necessidade do registro para ser proprietario
do imdvel?

6. Vocé sabe que no Brasil uma pessoa sé se torna proprietaria de um imével
apos o registro?

7. Vocé deixou de registrar o imével por falta de dinheiro?

8. Vocé deixou de registrar o imével por falta de tempo?

Em sequéncia a ordem dos quesitos, a resultante dos dados coletados sao os

seguintes:
Tabela 7: Resultados do primeiro quesito do questionario
1. Vocé comprou o imdvel diretamente da loteadora?
sim nao Total
Qtde % Qtde %

G1 31 47,69% 34 52,31% 65
G2 15 36,59% 26 63,41% 41
G3 23 32,86% 47 67,14% 70

1 MASSON, Pedro; PEREIRA FILHO, Alvaro J. Opinido publica. SHIKIDA, Claudio D.; MONASTERIO,
Leonardo; NERY, Pedro Fernando (eds.). Guia brasileiro de analise de dados: armadilhas & solugdes.
Brasilia: Enap, 2021, p. 234.

20 Ipid., p. 235.
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Todos 69 39,20% 107 60,80% 176

Fonte: elaboragdo propria.

Nesse sentido, os resultados da pesquisa indicam que a maioria dos adquirentes
(mais de 60%) ndo realizou a compra diretamente da loteadora. Essa informagao é
relevante pois a aquisicdo diretamente das loteadoras tende a indicar um processo
com menos dificuldades na solucao de eventuais problemas registrais, possessérios e
sucessorios, dado que estes grupos empresariais geralmente mantém registros
detalhados dos compradores para o controle de pagamentos.

Adicionalmente, transacdes feitas sem o intermédio da loteadora
frequentemente ocorrem com maior grau de informalidade. Isso implica maiores
desafios na obtencdo de documentos necessarios para o registro da propriedade, pela
auséncia de um intermediario experiente, como seria a loteadora.

Dentre os grupos analisados, o G3 loteado pelo grupo empresarial B é aquele
qgue potencialmente enfrenta mais problemas na documentacdo para registro. Por
outro lado, os lotes do G1, cujo loteamento se deu por iniciativa do grupo empresarial
A tendem a apresentar processos de regularizacdo com menor complexidade.

A segunda pergunta do questiondrio buscava entender se o adquirente havia

comprado o imével ha mais de cinco anos:

Tabela 8: Resultados do segundo quesito do questionario

2. Vocé comprou o lote ha mais de 5 anos?

sim nao Total
Qtde % Qtde %
Gl 64 98,46% 1 1,54% 65
G2 40 97,56% 1 2,44% 41
G3 68 97,14% 2 2,86% 70
Todos 172 97,73% 4 2,27% 176

Fonte: elaboragdo propria.

Nesse cenario, constata-se que quase todos os entrevistados adquiriram seus
imdveis ha mais de 5 anos. A relevancia desta questdo baseia-se na possibilidade de

usucapido, conforme o art. 1.240 do Cddigo Civil. Assim, a usucapido surge como uma
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solucdo para suprir eventuais requisitos formais ausentes necessarios ao registro,
visto que seus requisitos essenciais incluem a posse do imével como moradia propria
e sem contestacdo, de acordo com o mencionado artigo.

Em termos numéricos, considerando os nove loteamentos analisados, mais de
97% dos entrevistados afirmaram ter comprado os imdveis ha mais de 5 anos.
Somente o loteamento Cidade Jardim apresentou uma média de tempo de aquisicao
ligeiramente inferior, com 80% das compras realizadas nesse periodo, o que ainda
representa a maioria.

A terceira questdo do questionario refere-se ao documento que formaliza a
aquisicdo do imovel, frequentemente conhecido como 'escritura do imdvel'. Os

resultados obtidos foram os seguintes:

Tabela 9: Resultados do terceiro quesito do questionario

3. Vocé ja fez a escritura publica de compra e venda do seu
imével?

sim nao Total

Qtde % Qtde %

G1 6 9,23% 59 90,77% 65
G2 21 51,22% 20 48,78% 41
G3 27 38,57% 43 61,43% 70
Todos 54  30,68% 122 69,32% 176

Fonte: elaboracgdo propria.

Para essa indagacdo, o G2 teve o melhor desempenho, mas com apenas 51,22%
do total. No G1, apresentou-se um desempenho preocupante, uma vez que 90,77%
dos adquirentes informaram possuir pendéncia na formalizacdo da compra e venda
dos imdveis por escritura publica.

Por sua vez, o quarto quesito pautou-se no grau de conhecimento juridico dos
respondentes acerca do direito registral. A resultante é sistematizada da seguinte

forma:

Tabela 10: Resultados do quarto quesito do questionario

4. Vocé acredita que ter a escritura em seu nome lhe torna
dono do imovel?
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sim nao Total

Qtd. % Qtd. %
G1 63 96,92% 2 3,08% 65
G2 37 90,24% 4 9,76% 41
G3 66 94,29% 4 5,71% 70
Todos 166 94,32% 10 5,68% 176

Fonte: elaboragdo prépria.

Logo, para mais de 90% dos entrevistados, a simples acdao de 'escriturar' o
imovel seria suficiente para que o comprador se torne proprietdrio do bem. Essa
concepgdo equivocada torna-se ainda mais notdvel ao analisarmos os resultados em
relacdo as respostas da pergunta 6, que, intencionalmente, foi posicionada fora de
sequéncia na pesquisa. O objetivo dessa estratégia foi minimizar o viés e obter

respostas mais auténticas. Os resultados obtidos para a questao 6 foram os seguintes:

Tabela 11: Resultados do sexto quesito do questionario

6. Vocé sabe que no Brasil uma pessoa sé se torna proprietaria de
um imovel apds o registro?

sim ndo Total
Qtde % Qtde %
G1 62 95,38% 3 4,62% 65
G2 30 73,17% 11 26,83% 41
G3 65 92,86% 5 7,14% 70
Todos 157 89,20% 19 10,80% 176

Fonte: elaboracgdo propria.

Em sintese, embora mais de 90% dos entrevistados acreditem que basta
escriturar um lote para se tornarem proprietdrios, cerca de 89% reconhecem que,
conforme o direito brasileiro, a propriedade sé se efetiva com o registro. Esse
aparente paradoxo sugere uma lacuna no entendimento publico sobre a necessidade
de vincular a escritura publica de compra e venda ao registro para a aquisicao legitima
da propriedade.

A anadlise conjunta das respostas as perguntas 4 e 6 revela uma notavel

contradicdo: a maioria dos respondentes percebe a escritura publica como suficiente
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para a posse do imével urbano, enquanto uma porcentagem semelhante estd ciente
de que, no Brasil, a propriedade de um imdvel s6 é assegurada com seu registro. Isso
indica uma possivel confusdao entre considerar o registro e a lavratura de escritura
publica como alternativas equivalentes para a aquisicao da propriedade imobiliaria
urbana.
No que concerne ao quinto quesito, buscou-se investigar a dinamica de
informacdo entre os respondentes e os loteadores para avaliar o nivel de consciéncia
juridica dos participantes sobre seus direitos de propriedade. Os resultados obtidos

foram os seguintes:

Tabela 12: Resultados do quinto quesito do questionario

5. O loteador lhe informou da necessidade do registro para ser
proprietario do imével?

sim nao Total
Q;d % Qtde %
G1 24 36,92% 41 63,08% 65
G2 14 34,15% 27 65,85% 41
G3 26 37,14% 44 62,86% 70
Todos 64 36,36% 112 63,64% 176

Fonte: elaboracdo propria.

A resposta a quinta pergunta revela um motivo pelo qual muitos adquirentes
desconhecem a necessidade de registrar a escritura publica para afirmar a
propriedade do imodvel: aproximadamente 63,64% dos loteadores ndao informam os
compradores sobre a obrigatoriedade desse registro. E consabido que,
frequentemente, os contratos de compra e venda ndo incluem essa informacao
crucial.

Os itens 7 e 8 do questionario foram desenvolvidos com o objetivo explorar por
que os entrevistados ndo realizam o registro dos iméveis, investigando além da falta de
informacdo e de conhecimento abordada nas perguntas anteriores. As respostas
apontaram para fatores atitudinais, como a falta de recursos financeiros ou de tempo.

Os resultados obtidos foram os seguintes:
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Tabela 13: Resultados do sétimo quesito do questionario

7. Vocé deixou de registrar por falta de dinheiro?

sim nao Total

Qtde % Qtde %

G1 45 69,23% 20 30,77% 65
G2 30 73,17% 11  26,83% 41
G3 58 82,86% 12 17,14% 70
Todos 133 7557% 43 24,43% 176

Fonte: elaboragdo propria.

Tabela 14: Resultados do oitavo quesito do questionario

8. Vocé deixou de registrar por falta de tempo?

sim ndo Total
Qtde % Qtde %
G1 36 55,38% 29 44,62% 65
G2 13 31,71% 28 68,29% 41
G3 8 11,43% 62 88,57% 70
Todos 57 32,39% 119 67,61% 176

Fonte: elaboragdo propria.

Sobre as duas varidveis investigadas no tangente a auséncia de registro de
imoveis, 75,14% dos respondentes informaram que ndo registraram por falta de
dinheiro e 32,56% por falta de tempo. Importar notar que as duas varidveis nao sao
excludentes, pois 0 mesmo entrevistado pode responder afirmativamente a mais de
uma das indagacdes. Logo, conclui-se que o maior entrave ao registro de imdveis é

econdmico no que toca a amostragem pesquisada.

5 Discussao e interpretacao dos resultados
A apresentacdo dos resultados da pesquisa possibilitou identificar
determinantes significativos em relagao aos desafios enfrentados pelos adquirentes de
imoveis na formalizagdo da propriedade em Aguas Lindas. A esse propdsito, destaca-se
a relevancia da conscientizacdo sobre o processo de registro. Sendo assim, a presente
secdo se dedica discutir essas causas e efeitos, de modo a melhor delinear as barreiras

qgue impedem a efetivacdo do principio da sustentabilidade nas cidades, pelo menos no
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que diz respeito ao registro de bens imdveis urbanos, bem como explorar potenciais
solugdes para enderecar os obstaculos persistentes.

Certamente, existem multiplos fatores explicativos dos impedimentos ao
registro de imdveis. No entanto, com base na amostra estatistica analisada nesta
investigacdao, podemos concluir, com relativa seguranga, pela existéncia de duas
causas primordiais. Primeiramente, a qualificacao subjetiva do alienante muitas vezes
se torna desatualizada devido a inatividade prolongada dos adquirentes em registrar a
transacao imobilidria, como observado no loteamento Parque da Barragem, que conta
com cerca de 4 mil lotes ofertados pelo grupo econémico A. Em segundo lugar, as
unidades rotineiramente ndo sdao devidamente identificadas e individualizadas,
resultando em vendas 'encravadas' na matricula 'mde', como no loteamento
gerenciado pelo grupo econémico C, que abrange aproximadamente 22 mil lotes.

Quando os adquirentes demoram para registrar seus titulos de aquisi¢ao, estes
documentos deixam de refletir a situacdo atual dos vendedores, sejam estas pessoas
naturais ou juridicas. Isso gera problemas de seguranca juridica para todas as partes
envolvidas, além de terceiros, porquanto os titulos aquisitivos se tornam incapazes de
registro sem a prévia atualizagao das matriculas dos iméveis, em conformidade com o
principio da continuidade vigorante no direito registral.

Antes da promulgacdo da Lei de Parcelamento Urbano e da LRP, muitos
loteamentos eram organizados por pessoas naturais, com os lotes especificados
dentro da gleba 'mde’, sem, no entanto, contar com uma individualizacdo adequada
guanto a parametros bdasicos, tais como area, limites, confrontacbes e matricula
propria.

Os problemas potenciais decorrentes da falha no registro de imdveis sao
consideraveis. Por exemplo, enquanto um adquirente posterga o registro de seu titulo
de aquisicdo, o alienante pode sofrer mudangas em seu estado civil, capacidade legal
ou até mesmo falecer. Se o alienante vier a falecer, o adquirente ndo conseguird
registrar o lote adquirido sem que antes seja realizado o inventario do falecido,
criando um complexo problema juridico a medida que os proprietarios, sejam pessoas
fisicas ou juridicas, passam por mudancas civis que devem ser refletidas na matricula
do bem. Além disso, a transferéncia de direitos de aquisicao sem o devido registro na

matricula incrementa o descompasso entre o registro de imdveis e a realidade factual.
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Esses problemas ndo sdo limitados aos sujeitos de direito envolvidos, mas
também podem se referir ao préprio objeto da transacdo. Muitos loteamentos
apresentam unidades imobilidrias vendidas sem a abertura de novas matriculas
independentes, caracterizando o referido fendmeno da matricula 'encravada’, o qual
viola o principio setorial da especialidade objetiva do imével.

Adicionalmente, quanto mais tempo transcorre sem o registro do titulo pelo
adquirente, maiores sdo as chances de que o alienante perca a capacidade civil para
realizar a venda. llustrativamente, ha casos em que apés um longo periodo um ou
todos os alienantes faleceram, deixando os adquirentes sem meios de transladar para
si a propriedade imobiliaria.

Sendo assim, ha diversos determinantes que impedem o registro de titulos
causais, sendo que, por vezes, as empresas loteadoras ou corretoras lucram com essa
situacdo ao cobrar pela transferéncia oficiosa das propriedades, fendmeno conhecido
enquanto 'contrato de gaveta'. Este procedimento se assemelha ao instituto da
enfiteuse, expressamente proibido pelo art. 2.038 do CC, embora permitido pelo art.
686 do Codigo Civil de 1916%.

Mesmo tendo em conta a possibilidade de realizar um contrato de compra e
venda 'com pessoa a declarar', conforme previsto nos arts. 467 e seguintes do Cadigo
Civil, é importante notar que essa indicacdo sé é valida até a 'conclusdao do contrato,
salvo estipulacdo em contrario', em consonancia ao art. 468 dessa codificacdo?
Assim, a pessoa nomeada assume 'as obrigacdes decorrentes do contrato desde o
momento de sua celebragao’, como se vé no art. 469 do mesmo diploma. Em outras
palavras, a nomeacdo de um adquirente para o imdvel é permitida somente até o
momento da quitagdo, apds o qual o loteador ndo pode mais transferir o bem
repetidamente para outros compradores, uma prdtica comum que enfraguece o
sistema devido a sua informalidade e aos riscos associados. Esse cenario se deve ao

fato de que os cartérios extrajudiciais devem seguir o principio constitucional da

21 BRASIL. Lei n2 3.071, de 12 de janeiro de 1916. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Disponivel
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22 BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
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legalidade, enquanto muitas empresas no mercado imobilidrio preferem operar de
maneira informal.

Além de cobrar pela anuéncia na cessdo de promessas de compra e venda ou
mesmo na transferéncia das propriedades, imobilidrias e loteadoras também recebem
pela outorga da escritura publica definitiva de compra e venda, pratica juridicamente
proibida, haja vista que o adquirente, uma vez quitado o imdvel, tem o direito de
exigir tal outorga, inclusive por meio judicial, conforme o art. 27 da Lei 6.766/1979% e
os arts. 15, 16 e 17 do Decreto-Lei 58/1937%, bem como os arts. 15 a 17 do Decreto
3.079/1938%. Dessa forma, essas entidades causam uma série de prejuizos aos
compradores dos iméveis.

Ainda, a auséncia de registro amplifica perdas para menores de idade,
herdeiros e conjuges em casos de separacdo ou sucessao causa mortis, uma vez que,
sem o expediente registral, torna-se dificultoso comprovar a aquisi¢ao, reivindicar e
proteger os direitos patrimoniais relacionados ao bem imével.

Por outro lado, os proprios loteadores enfrentam agdes judiciais. Isso acontece
qguando credores dos compradores movem processos contra o loteador, ainda
registrado como proprietario no cartério, uma vez que o titulo de compra e venda nao
foi registrado pelo adquirente. Em casos assim, compete a loteadora apenas a
denunciacdo da lide, amparada pelos arts. 125 a 129 do C4digo de Processo Civil?.

Outra complicacdo surge quando um imovel é vendido a mais de uma pessoa,
tendo em vista que o alienante, aproveitando-se da cultura de nado registro e da
certiddo da matricula do imdvel, vende o bem novamente, sabendo que o primeiro
comprador ndo efetuou o registro. Essa situacdo é comum na realidade brasileira,

sendo pacifica a orientagao jurisprudencial, inclusive no Superior Tribunal de Justica,
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no sentido de que é dono aquele que primeiro registrar. Dito de forma direta, se duas
distintas pessoas, por escrituras diversas, comprarem o mesmo imével, a que primeiro
levar a sua escritura a registro é que adquirira o seu dominio. Até mesmo no ambito
criminal, a falta de registro dos contratos de compra e venda de imdveis ocasiona
maleficios sociais, ao permitir, por exemplo, a ocultacdo de patrimonio e a lavagem de
dinheiro.

Diante de tantos problemas resultantes da ndo formalizacdo das propriedades
imobilidrias, infere-se que essa omissdao prejudica a efetivacdo do principio da
sustentabilidade na seara urbana. Isso porque contribui para a proliferacdo de imdveis
em situacao registral irregular, assim como verifica-se que o acesso a moradia prdpria é

um importante meio de inclusdo social e um estimulo a economia local.

6 Conclusdo

O presente artigo inseriu-se dentro de um contexto fatico-normativo mais
amplo atinente a fungdo social do registro de imdveis na concretiza¢do do principio da
sustentabilidade no ambito das cidades. De modo especifico, versou sobre
determinantes, efeitos e facilitadores referentes ao processo de regularizacao registral
de loteamentos urbanos. Adotou-se, ainda, o municipio de Aguas Lindas de Goids, no
Estado de Goids, como referencial metodoldgico para a presente pesquisa.

De inicio, logrou-se construir um parametro avaliativo baseado na juridicidade
do principio da sustentabilidade em sua triplice dimensdo no contexto do Estado
Ecoldgico instituido pela Constituicdo de 1988. Diante desse modelo, cuidando-se de
uma pesquisa quantitativa vertida em entrevista presencial e estruturada no formato
de survey, complementada por pesquisa documental em acervo do cartério de registro
de imdveis de Aguas Lindas, procedeu-se a explicitacdo e explanacdo dos métodos
empregados e do contexto do tema e do problema de pesquisa, além de referenciar a
coleta dos dados primarios. Em seguida, os resultados derivados da aplicacdo dos
questionarios e, consequentemente, dos dados recolhidos foram apresentados, a luz
das oito perguntas componentes do questiondrio. Enfim, o desfecho se deu por
intermédio de um esforco interpretativo de cardter juridico-sociolégico centrado na
significAncia dos resultados alcangados sob as perspectivas da realidade de Aguas

Lindas no especifico e do cenario normativo do sistema registral de bens imdveis no
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Brasil.

Sendo assim, verticalizou-se o raciocinio em analise critica sobre o deficiente
relacionamento entre a previsdao normativa da sustentabilidade nas cidades e o grau de
formalizagdao dos direitos imobilidrios que perpassa, necessariamente, pelo registro de
iméveis no ambito de Aguas Lindas. Nesse sentido, restou corroborada a hipétese de
baixa eficacia social da legislacdo regente do fenbmeno da regularizacdo fundiaria e de
institutos pertinentes ao registro de imdveis na jurisdicdo investigada.

Igualmente, reputa-se atendido o objetivo tracado no planejamento da
pesquisa, notadamente realizou-se um diagndstico dos determinantes e efeitos da
baixa efetividade apontada e, por consequéncia, da fruicdo empirica da
sustentabilidade na cidade de Aguas Lindas, sem descurar de realizacdes propositivas
no sentido de evitar, minorar e sanear o problema imobilidrio e urbanistico nesta
pesquisa analisado.

Conclui-se, portanto, pela necessidade de politica publica especifica no ambito
de Aguas Lindas, inclusive de carater educacional, levada a efeito pela prefeitura do
municipio e pelo cartério de registro de imdveis, vocacionada a garantir a regularizacdo
de loteamentos urbanos pela escritura publica de compra e venda desses bens,

seguida de registro dos lotes adquiridos.
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