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Resumo

O presente artigo traz uma reflexdo sobre a metodologia do relatério do Banco Mundial que
compara 0 ambiente de negdcios em 190 diferentes paises. Esse relatorio traz o ranking de
doze éreas relacionadas a desenvolvimento de diversas areas da economia, sendo uma delas o
“registro de propriedade”. A metodologia utilizada pelo relatério apresenta fragilidades,
colocando em xeque a credibilidade do projeto global. Na comparacdo do relatério e do
ranking do registro de propriedade entre Brasil e Estados Unidos, foram localizadas
inconsisténcias relacionadas a metodologia, como critério aberto, subjetividade de
interpretacdo, omissdo de procedimentos obrigatérios e inclusdo de procedimentos
inexistentes.

Palavras-chave: Relatorio Doing Business, Banco Mundial, Registro de imoveis,
propriedade, metodologia.

DOING OR UNDOING BUSINESS?

Abstract

This article discusses the methodology used by the World Bank's report that analyses the
business environment in 190 different countries. This report brings the ranking of twelve
areas related to the development of various areas of the economy, one of which is the
"property registry”. The methodology used by the report presents weaknesses, calling in to
check the credibility of the global project. In the comparison of the report between Brazil and
the United States, inconsistencies related to the methodology were found, such as open
criteria, the subjectivity of interpretation, omission of mandatory procedures, and inclusion of
non-existent procedures.

Keywords: Doing Business Report, World Bank, Property Registry, property, methodology.

1. INTRODUCAO

Um ano antes do término da Segunda Guerra Mundial, quarenta e quatro paises se

reuniram para a Conferéncia das Na¢bes Unidas, com o objetivo de criar estratégias para
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reconstrucdo econdmica dos paises devastados pela Guerra e para o fortalecimento
econdmico dos paises em desenvolvimento (WORLD BANK, 2021).

Embora a conferéncia tenha resultado na formacdo de duas instituicbes: o Fundo
Monetario Internacional (FMI) e o Banco Internacional para a Reconstrugdo e o
Desenvolvimento (Banco Mundial), a criacdo do Banco Mundial ndo foi o foco principal.
Durante o final da década de 1990, o Banco Mundial voltou para as areas de prevencdo de
conflitos, reconstrucdo pos-conflito e assisténcia para 0s paises redirecionarem suas

economias ap0s grandes mudangas politicas.

A partir de 2002, o Banco Mundial, por meio do projeto Doing Business (WORLD
BANK, 2021), passou a medir, analisar e comparar as regulamentagdes existentes em 190
diferentes paises. Este relatorio serve como ferramenta para se medir o impacto das
regulamentacdes sobre as atividades empresariais ao redor do mundo, classificando os paises
em diferentes aspectos. Assim, o0 objetivo do Doing Business é incentivar 0s paises a competir
para alcangcar uma regulamentacdo mais eficiente; oferecer padrGes de referéncia sobre
reformas regulatorias; e servir como uma ferramenta para a analise do ambiente de negdcios

de cada pais.

Analisando o relatorio do “registro de propriedade” do Brasil e dos Estados Unidos,
tanto pelo método indutivo quanto comparativo, foram localizadas varias inconsisténcias e
fragilidades que retiram a credibilidade do relatdrio global, na medida em que passa a ser alvo

de criticas pela sua metodologia.

O objetivo, portanto, do presente artigo € apontar as inconsisténcias metodologicas
encontradas, a fim de que o relatorio ndo prejudique os paises com classificacBes errdneas
(fazendo um undoing business) e atinja sim seu objetivo, que é de auxiliar no

desenvolvimento da economia mundial (doing business).
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2. O RELATORIO DOING BUSINESS E SEUS CRITERIOS

O relatdrio abrange doze &reas distintas de regulamentacdo de negdcios. Dez dessas
areas formam uma classificagdo mundial, trazendo a pontuacdo de cada um dos 190 paises. O
projeto também analisa a contratacdo de trabalhadores e a contratagdo com o governo, sem
incluir na pontuacdo e na classificagdo da facilidade de se fazer negdcios. Esses sdo 0s
topicos que formam o ranking mundial: 1 — Iniciando um negdcio, 2 — Lidando com Licencas
de Construcdo, 3 — Obtendo eletricidade, 4 — Registro de Propriedade, 5 — Obtencdo de
crédito, 6 — Protecdo a investidores minoritarios, 7 — Pagamento de tributos, 8 — Importagéo e
Exportagéo, 9 — Execugéo de contratos e 10 — Resolucéo de insolvéncia.

Uma das areas pesquisadas pelo Banco Mundial é o “registro de propriedades”, que
analisa quantidade de procedimentos necessarios para se registrar a transferéncia de um bem

imével, além do prazo, da qualidade e do custo.

A fim de compreender quais requisitos foram levados em consideracdo para a
pontuacdo e para a classificacdo, essencial compreender previamente a metodologia utilizada

pelo Banco Mundial.

2.1. Metodologia utilizada para a avaliaciao do “registro de propriedade”

O relatorio Doing Business, a fim de analisar, pontuar e classificar o registro de
propriedades em cada um dos cento e noventa paises, considera a sequéncia completa de
procedimentos necessarios para a aquisicdo de uma propriedade. Em relacdo aos
procedimentos relacionados, o estudo mede o prazo e o custo de cada um deles. Juntamente
com a analise de custo e prazo, o Doing Business também mede a qualidade do sistema de
administracdo de terras em cada economia. Nessa analise de qualidade, o Banco Mundial
considera cinco quesitos: confiabilidade da infraestrutura, transparéncia das informacdes,
cobertura geografica, resolucdo de disputas fundiarias e igualdade de acesso aos direitos de
propriedade (WORLD BANK, 2021).
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Conforme convencionado pela metodologia do projeto do Banco Mundial, a contagem
do prazo se inicia com a obtengdo dos documentos necessarios a transferéncia de propriedade
e se encerra a partir do momento que o registro puder ser oponivel a terceiros e quando o
adquirente puder utilizar o imdvel para a expandir seus negocios, como garantia de um
empréstimo bancério ou puder revendé-lo. Todos os procedimentos exigidos por lei ou
necessarios na pratica estdo incluidos, sejam de responsabilidade do vendedor ou do
comprador, sendo todas as informacdes séo prestadas por advogados, tabelides e registradores

de imoveis.

Para que os dados sejam passiveis de comparagdo entre 0s cento e noventa diferentes
paises, varias suposices sdo feitas em relacdo as partes interessadas, ao imével e aos
procedimentos. Quanto as partes, comprador e vendedor devem ser sociedades de
responsabilidade limitada (ou seu equivalente legal), localizadas na maior cidade comercial
do pais. Para onze economias, 0s dados também séo coletados para a segunda maior cidade
de negdcios, que é o caso do Brasil e dos Estados Unidos. No Brasil, sdo colhidos dados de

Sé&o Paulo e do Rio de Janeiro e, nos Estados Unidos, de Nova lorque e de Los Angeles.

O imbvel objeto da transacdo imobiliaria deve ter um valor de venda de 50 vezes a
renda per capita do respectivo pais, ser integralmente do vendedor, sem qualquer registro de
garantia imobiliaria, livre de acdo judicial, localizado na cidade investigada e composto por
um terreno e um prédio. A area aproximada do terreno é de 557,4 metros quadrados (6.000
pés quadrados). Considerando a renda per capita de cada um dos paises e a cotacdo do dolar
de R$ 5,20 (BANCO CENTRAL DO BRASIL: 30/08/2021), analisou-se uma aquisicdo de
um imével de R$ 1.770.000,00 no Brasil e de US$ 3.169.355,00 nos Estados Unidos.

2.2. Ranking 2020: Estados Unidos e Brasil

No ranking mundial apresentado pelo relatério Doing Business 2020, os Estados
Unidos ocupam o 6° lugar em termos de facilidade para a realizacdo de negocios, sendo que

na area relacionada a “Registro de Propriedade”, ocupam a 39* posigao.
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Figura 1 — Ranking geral dos EUA no Doing Business
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Fonte: https://www.doingbusiness.org/en

J4 o Brasil, no ranking mundial ocupa a 1242 posic&o® em termos de facilidade para a

realizagdo de negbcios, sendo que na area relacionada a “Registro de Propriedade” ocupa o
133° lugar.

Figura 2 — Ranking geral do Brasil no Doing Business
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Fonte: https://www.doingbusiness.org/en

No que diz respeito ao “registro da propriedade”, os Estados Unidos receberam a 392

colocacdo mundial, enquanto o Brasil a 1332 posicdo. Na medida em que o relatorio analisa

*WORLD BANK. Open Knowledge Repository. Disponivel em:
<https://openknowledge.worldbank.org>. Acesso em: 06 set. 2021.
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qualidade, complexidade, prazo e custo, tal ranking coloca o sistema registral imobiliario
numa posicdo bem aquém da norte-americana, o que ndo se confirma quando analisamos os

dois modelos.

3. AS FRAGILIDADES DO RELATORIO DOING BUSINESS 2020

O estudo de 190 economias é sem duvida, uma louvavel iniciativa do Banco Mundial
e, certamente, serve para impulsionar uma série de reformas legislativas que objetivam

melhorar o ambiente de negocios em cada um dos paises envolvidos.

No entanto, no pequeno recorte que essa pesquisa se propds a fazer, qual seja, a
comparacao da classificacdo do “registro de propriedade” no Brasil e nos Estados Unidos, as
fragilidades encontradas foram muitas, o que retira a credibilidade de um relatorio de

abrangéncia e de importancia global.

As falhas encontradas serdo apontadas, de forma sistematica, e enviadas ao Banco
Mundial, com o objetivo de servir como sugestdes para o aperfeicoamento do relatorio Doing

Business.

3.1. Metodologia com “porta aberta”

A metodologia do Doing Business define que todos os procedimentos exigidos por lei
OU necessarios na pratica para a transferéncia da propriedade serdo computados. Assim, nao
apenas os procedimentos previstos em lei sdo considerados, mas também os de costume da
localidade. Na medida em que abre demasiadamente a diferentes interpretacbes e a
subjetividade dos participantes, caracteriza-se como uma pesquisa interpretativa e ndo realista

(LEE, 2008, p. 70). Essa € a primeira fragilidade do relatorio.

Imaginem analisar diferentes procedimentos registrais imobiliarios em 190 paises sem
ter um recorte bem definido? A margem para subjetividade é muito grande, afetando os

resultados da pesquisa.
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Em razdo disso, pelo fato de a metodologia deixar a “porta aberta” para os
procedimentos registrais de costume e ndo apenas 0s previstos em lei, criou-se uma
inseguranga em relagdo aos dados apresentados. Exemplo disso, foi o relatdrio apontar
quatorze diferentes procedimentos registrais imobiliarios no Brasil e quatro nos Estados
Unidos.

3.2. Dois pesos e duas medidas

Para que uma pesquisa tenha credibilidade e sirva para fortalecer a economia mundial,
0s parametros utilizados devem conter a maior simetria possivel. Um dos elementos mais
assimetricos da comparacdo entre o relatério do Brasil e o dos Estados Unidos foi o

relacionado ao prazo, grande péndulo do ranking mundial.

Tanto para a redagdo do contrato (deed) quanto para o registro do titulo perante o
Registro de Imoveis norte-americano, foi computado, para cada um dos procedimentos,
somente 1 dia. E a justificativa para que fosse de um dia é no sentido de que os efeitos do

registro retroagem a data do protocolo.

Ora, no Brasil, existe regra expressa de retroacdo dos efeitos do registro a data do
protocolo. O art. 1.246 do Cddigo Civil preceitua que “o registro ¢ eficaz desde 0 momento

em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.”

Assim, ou se considera 1 dia para ambos 0s sistemas registrais, levando em
consideracdo a regra da retroacao (que no Brasil é expressa e nos Estados Unidos ndo) ou se
calcula exatamente a média de prazo de registro. O que ndo se pode fazer, nessa analise

comparativa, ¢ se utilizar da sistematica de “dois pesos e duas medidas”.

3.3. Omissido de procedimentos

Em analise ao relatério Doing Business — United States 2020, é perceptivel a auséncia
da mencdo de alguns procedimentos existentes huma operacdo imobiliaria do sistema norte-

americano. Trés deles sdo a contratacdo do title insurance, a contratacdo de advogado e o
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recolhimento de dois impostos sobre a transferéncia do imovel (transfer tax): de competéncia

municipal e, também, estadual.

E essa omissdo de procedimentos cria efeitos duplamente negativos a classificacdo do
pais estudado, haja vista uma das notas ser relacionada a quantidade de procedimentos e outra

a0 seu respectivo custo.

Pelo fato de a metodologia do Doing Business estabelecer que o imével objeto da
transacdo imobiliaria deve ter um valor de venda de 50 vezes a renda per capita do respectivo

pais, considerou-se a aquisi¢do de um imével de US$ 3.169.355 nos Estados Unidos.

Mesmo o relatério tendo mencionado apenas no item 1 o procedimento de obtencao
de um relatorio do titulo (title report), percebe-se que o custo englobou tanto o title search
quanto o title insurance. E essa € uma constatacdo importante, na medida em que o relatorio
recebe muitas criticas pelo fato de ndo incluir um custo relevante da transagdo, qual seja, o
seguro do titulo. Em simulacdo” realizada com base no valor da transacdo estipulado na
metodologia da pesquisa do Banco Mundial, foram encontrados valores bem semelhantes,

quais sejam: US$ 200 pelo title search e US$ 13.045 para o title insurance.

Verifica-se, portanto, que o custo da transacdo title insurance foi levado em

consideracdo, mas o procedimento em si (Que também pontua negativamente) foi omitido.

Além disso, verifica-se no item 3 o procedimento relacionado ao preenchimento de
formularios necessarios para a transferéncia, quando os valores respectivos apontam, além do
montante do questionario, os impostos pela transferéncia da propriedade (transfer tax),
recolhidos tanto ao municipio quanto ao estado. Da mesma forma como ocorreu com o title

insurance, os valores foram contabilizados, mas os procedimentos nao.

Um procedimento que foi completamente omitido pelo relatério do Banco Mundial foi
a contratacdo de advogado para realizacdo de operacdo imobiliaria, providéncia em Nova

lorque. Para esse procedimento, o custo® de transacdo para avaliacdo da operacdo e para a

4 Simulagéo de custo da transacio realizado com base no valor de transacido de US$ 3.169.355.
Disponivel em: http://www.anytimeestimate.com/TITLE_INSURANCE/ny-title-insurance.htm. Acesso
em: 15/09/2021.

® Disponivel em: https://www.prevu.com/blog/real-estate-attorney-fees-what-nyc-buyers-can-expect.
Acesso em: 15 set. 2021.
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redagdo do deed seria aproximadamente de U$ 2.000 a US$ 6.000, dependendo do valor e da
complexidade da negociagé&o.

Considerando que ndo se trata de uma operacdo complexa, na medida em que a
metodologia estabelece que o imdvel ndo tem gravame, mas com valor alto (US$ 3.169.355),
0 custo da contratacdo do advogado oscilaria entre US$ 3.000 e US$ 5.000. O relatorio,
portanto, deveria ter incluido esse procedimento com um custo de transacdo aproximado de
US$ 4.000, o que resultaria, proporcionalmente, no aumento do custo da transacdo
imobiliaria.

O economista espanhol Benito Arrufiada (2021) critica veementemente a excluséo

desse procedimento na analise do “registro de propriedade” norte-americano:

A equipe do Doing Business alegava que a intervengdo dos advogados ndo
era obrigatéria, pois o0s contratantes poderiam optar por se apoiarem
juridicamente a si mesmos (do-it-yourself-conveyancing). Como se sabe,
esse modelo é incompativel em muitos estados, com a contratacdo de
especialistas que ndo sejam advogados ou — em todos eles — por determinar
a um s6 advogado imparcial que represente todas as partes envolvidas).
Diferentemente, em paises como Alemanha ou Espanha, para que se registre
uma compra ¢ venda, ou uma hipoteca, ¢ obrigatéria a notarizagdo e esse
procedimento  sempre foi computado pelo Doing Business.
Consequentemente, a exclusdo dos advogados novaiorquinos distorcia
gravemente os resultados, ja que os advogados das partes representam um
custo que se situa entre nove ¢ doze vezes mais caro do que os notarios em
paises europeus com bons registros imobilidrios, como a Alemanha e a
Espanha (ao contrario da Franca ou da Itdlia, que ainda mantém registros
documentos).

Dessa forma, ndo apenas o sistema registral brasileiro é prejudicado em relacdo ao
ranking norte-americano, mas também paises como a Alemanha e a Espanha que contam com

registros imobiliarios fortes (registro de direitos e ndo de documentos).

Assim, além da auséncia do procedimento, ha o reflexo na auséncia desse custo de
transacdo, que também refletiria diretamente na classificacdo e no ranking do Doing

Business.

3.4. Inclusio de procedimentos desnecessarios
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Por um lado, o relatério omitiu procedimentos norte-americanos, por outro, incluiu
procedimentos brasileiros que ndo sdo previstos em lei, que ndo existem ou podem ser
obtidos em apenas um ambiente virtual (LEIME, 2021, p. 356). Varias sdo as certiddes
relacionadas como procedimentos avulsos e separados pelo relatério Doing Business, como

mostra a relacdo abaixo.

Figura 3 - CertidGes relacionadas como procedimentos avulsos pelo Doing Business Brasil 2020

Procedimentos Prazo

1  CertidBes dos cartorios de protestos 2 dias
2 Certiddes de distribuidores civeis, executivos fiscais e faléncia 1 dia
3  Certiddo da Justica do Trabalho Online
4  Certiddo negativa de débitos trabalhistas Online
5  Certiddo de inteiro teor da matricula Online
6  Certiddo de dados cadastrais do imovel Online
7  Certiddo de débitos tributérios federais e de contribuigfes previdenciarias Online
8  Certiddo de regularidade de situagdo do FGTS Online
9  Certiddo da Justica Federal Online
10 Certiddo atualizada da Junta Comercial Online

Fonte: https://www.doingbusiness.org

Essas dez certiddes, previstas como dez diferentes procedimentos do sistema registral
brasileiro, foram incluidas de forma desnecessaria na relacéo, por algum dos motivos abaixo:
| — ndo previstas em lei; Il — dispensaveis em fun¢do do Principio da Concentracéo ou Il —

passiveis de emissdo em conjunto numa Unica plataforma digital.

As certiddes dos cartorios de protesto (1), as certiddes de distribuidores civeis,

executivos fiscais e de faléncia (2), as certidGes da Justica do Trabalho (3), a negativa de
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débitos trabalhistas (4), a certiddo de dados cadastrais (6), a certiddo da Justica Federal (9) e a
certiddo atualizada da Junta Comercial (10) ndo sdo exigiveis para qualquer operacdo
imobiliaria.

A Central Nacional de Protesto ja disponibiliza consulta imediata e gratuita ha anos.

Em pesquisa realizada com o CPF dos autores, a resultado da consulta foi obtido em 2
segundos pelo sitio eletrdnico: cenprotnacional.org.br. Apés solicitacdo pelo sitio eletrénico

do Tribunal de Justica de Sao Paulo, as certiddes sdo enviadas ao e-mail indicado em 15

segundos.

Apesar de ndo haver previsao legal para a sua apresentacdo, caso faca parte do due
dilligence do adquirente, podem ser obtidas num Unico ambiente online por meio de apenas
um pedido. Por essa razdo, essas consultas deveriam ser consideradas como apenas um
procedimento e ndo 10 distintos. Sua obtencdo é imediata e gratuita pelo Guiché de Certiddes

do Registro de Imoveis do Brasil (www.registrodeimoveis.org.br):

Todas as certiddes em um s6 pedido.

Como contribuicdo do Registro de Iméveis do Brasil para a melhoria do
ambiente de negodcios, disponibilizamos gratuitamente uma ferramenta que
permite solicitar todas as certidoes relevantes para o registro de um imével e
para o relatério Doing Business, produzido pelo Banco Mundial.

Certiddes disponiveis:

Extrajudicial:

1. Certidao do Registro de Imdveis

2. Protesto - Central Nacional de Protesto

3. Junta Comercial - Certiddo da Empresa

Entes Federativos:

4. Unido - Certidao de Débitos Relativos a Créditos Tributarios Federais e a
Divida Ativa da Unido

Uniao - FGTS - Regularidade do Empregador

Estado - Certidao de Divida Ativa

Estado - Certidao de Débitos Tributarios

Municipio - Certidao Conjunta de Tributos Municipais

Municipio - Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel

Judiciario:

10.CNDT - Certiddo Nacional de Débitos Trabalhistas

11.TJ - Certidao de Distribuicao Civel

12.TJ - Certidao de Distribuicao de Faléncias, Concordatas e recuperagdes
13.TRF - Certidao de Distribui¢ao

©ooNo O
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Ainda, pelo Principio da Concentracédo, todos os atos e fatos juridicos relacionados ao
imovel devem estar publicizados na prépria matricula do imovel, com apenas duas exce¢des
apontadas no art. 54 da Lei 13.097/2015. O que ndo constar na matricula, por forca da Lei n°

13.097/2015 ndo sera oponivel a terceiro adquirente.

Art. 54. Os negocios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou
modificar direitos reais sobre imoveis sdo eficazes em relagdo a atos
juridicos precedentes, nas hipdteses em que ndo tenham sido registradas ou
averbadas na matricula do imovel as seguintes informagoes |[...].

[...]

Paragrafo unico. Nao poderdo ser opostas situagdes juridicas ndo constantes
da matricula no Registro de Imodveis, inclusive para fins de evicg¢do, ao
terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o
imoével, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n° 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, e as hipoteses de aquisigdo e extingdo da propriedade que
independam de registro de titulo de imovel.

A certiddo da matricula do imovel (5) sim é documento essencial para a lavratura da
escritura publica de compra e venda e pode ser solicitada pelas Centrais Eletrénicas do

Registro de Imdveis (www.registrodeimoveis.org.br), sendo expedida em até duas horas de

acordo com o Provimento 94/2020 do Conselho Nacional da Justica. Nessa certiddo € que
devem constar todos os gravames incidentes sobre o imovel, tais como: hipoteca, alienacao
fiduciaria, penhora, indisponibilidade, acautelatoria e outros 6nus reais e agdes pessoais
reipersecutorias (Art. 1° do Decreto n° 93.240/1986).

A certiddo de tributos federais e divida ativa da Unido (7) ja abrange a certiddo de
regularidade do FGTS (8) desde a Portaria 358/2014 da Secretaria da Receita Federal

(www.receita.fazenda.gov.br).

Pela propria metodologia definida pelo Banco Mundial, esses 10 procedimentos
deveriam se restringir a apenas um, seja porque as informacBes relevantes a operacao
imobiliaria estariam presentes na propria certiddo de inteiro teor do imovel (Principio da
Concentracdo), seja porque poderiam ser obtidas num Unico ambiente online (Guiché de
Certiddes). A reducdo da quantidade de procedimentos impactaria positivamente a

classificacdo e o ranking do sistema registral imobiliario do Brasil no Doing Business.

4. O FIM DO (UN)DOING BUSINESS
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Recentemente, 0 Banco Mundial, apds praticamente vinte anos de analise do ambiente
de negdcios de 190 paises, anunciou o encerramento definitivo do relatério Doing Business.
Apb6s meses de revisdo por denuncia de irregularidades, uma empresa de consultoria
independente concluiu que houve alteracdo indevida de dados, a fim de favorecer o ranking
de alguns paises. O resultado da consultoria levou em consideragdo analise de cinco milhGes
de arquivos, revisdo de oitenta mil documentos e entrevista de dezenas de empregados e ex-
empregados (HALE, 2021).

Benito Arrufiada, critico ha anos do plano metodolégico e organizativo do estudo
globa realizado pelo Banco Mundial, argumenta que “desde o seu langamento, para evitar a
oposicdo dos Estados Unidos (principal financiador do Banco), os responsaveis pelo projeto,
escolheram uma metodologia parcial” (2021). De acordo com o economista espanhol, a
metodologia ndo valorizava o beneficio efetivo decorrente das regulamentacGes, mas apenas
alguns de seus custos explicitos. Assim, a partir do momento que se analisa sistemas
registrais de direitos (seguranca forte) em comparagdo com registros de documentos

(seguranca fraca), os resultados apresentardo disparidades significativas.

Por mais que a metodologia do Doing Business nao levasse em consideracdo apenas
requisitos previstos em lei, mas também a pratica do mercado, pela analise comparativa do
“registro de propriedade” brasileiro com o norte-americano, ficavam evidentes as fragilidades

do relatorio.

No entanto, ndo podemos deixar de considerar que também houve um legado positivo
do Doing Business para o Brasil. Mesmo com a discordancia em relacdo ao método utilizado,
o esforco dos registradores de imoveis para melhorar sua posicao foi constante. E assim, a
fim de atender as expectativas da metodologia do relatério do Banco Mundial, varias

inovacgdes no sistema registral foram realizadas.

Nos Ultimos anos, os registradores de imdveis, por meio do Registro de Imdveis do
Brasil, entidade nacional que congrega vinte e cinco das vinte e sete unidades federativas,
desenvolveram varias ferramentas para aumentar, ainda mais, o espectro de informacdes
relacionadas as operacdes imobiliarias. Houve, portanto a criacdo do Guiché de Certiddes, do

Mecanismo de Reclamacdes, do Mapa Nacional de Transagdes Imobiliarias, do Portal
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Estatistico Registral, ferramentas que contribuiram consideravelmente para a publicidade

registral. (www.registrodeimoveis.org.br)

Figura 4 — Servigos eletronicos do Registro de Imdveis
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Fonte: www.registrodeimoveis.org.br

As inovacgdes abrangem hoje uma gama variada de servigos prestados eletronicamente
a sociedade e ao Poder Publico. O portal disponibiliza servicos eletronicos de emissdo de
certiddo assinada eletronicamente, visualizacdo das matriculas online, ambiente de assinatura
eletrbnica, pesquisa de bens com base no CPF ou no CNPJ, publicacdo de editais online,
protocolo eletrdnico de titulos particulares ou puablicos e ferramenta de intimacdo e

consolidacéo da propriedade de alienacgéo fiduciaria de bem imdvel.

Por mais que exista um portal Gnico de acesso aos servicos eletrdnicos, esses sao hoje
administrados, de forma diferente, por cada entidade estadual. Dessa forma, o usuério, por

meio do portal, ingressa em cada central estadual com logins, senhas e formas de pagamento
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diversas. Exemplificando, o interessado por meio do acesso ao portal nacional, clica no
estado de Santa Catarina e acessa a Central do Registro de Imdveis de Santa Catarina®.

O ideal € que as 3.600 unidades de Registro de Imdveis possam ser acessadas por um
portal Unico, com 0s mesmos servi¢os, mesmo login, senha e forma de pagamento. E esse
projeto nacional estd virando realidade com o lancamento do SAEC — Servico de
Atendimento Eletronico Compartilhado, langado em 21/09/2021 pelo Conselho Nacional da

Justica (www.registradores.onr.org.br).

O Servico de Atendimento Eletronico Compartilhado é uma plataforma integradora de
hardwares e softwares de suporte ao Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (SREI), na
forma prevista nos arts. 24 e seguintes do Provimento n° 89/2019/CNJ. Trata-se de
compromisso assumido voluntaria e colaborativamente pelo Operador Nacional do Sistema
de Registro Eletronico de Imdveis - ONR, associacdo sem fins lucrativos, voltado a prestacdo
de servicos de interoperabilidade entre as informagGes constantes nas serventias extrajudiciais
e 0s usuarios, permitindo o acesso remoto e eletronico ao registro imobiliario e, inclusive, o
desenvolvimento de solucbes ao Poder Publico, como a Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens e o Oficio Eletrénico. Por meio desse ambiente, 0 usuario acessa

remotamente as serventias extrajudiciais de todo o pais.

5. CONCLUSAO

O projeto Doing Business tem sido desenvolvido pelo Banco Mundial hd quase duas
décadas e tinha como objetivo principal ajudar os paises, de modo global, a melhorarem seus
ambientes de negocio. Uma das andlises realizadas era referente a qualidade, ao prazo, a

complexidade e ao custo do registro das transaces imobiliarias. H& anos que o Brasil recebe

® Central do Registro de Iméveis de Santa  Catarina. Disponivel  em:

<https://central.centralrisc.com.br/auth/login>. Acesso em: 30 set. 2021.
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uma avaliacdo muito baixa nessa area, 0 que serve como um dos fatores para alguém néo

querer arriscar empreender no pais.

Pelo potencial prejuizo que uma classificagdo equivocada pode ocasionar aos paises é
que a metodologia utilizada deve ser transparente, objetiva e correta. Esses necessarios
requisitos ndo foram identificados pela andlise do relatério de “registro de propriedade” do
Brasil e dos Estados Unidos. Fragilidades de metodologia geraram ruptura na credibilidade
do relatério Doing Business, a ponto de ter havido manifestacdo recente de seu fim. Nesse
ponto, a analise foi que o relatorio estava corrompido metodoldgica e eticamente, a fim de
favorecer determinadas economias. A partir do momento que temos distor¢oes propositais ou
ndo o relatério passa a indiretamente prejudicar os paises classificados erroneamente,

provocando um undoing business.

Entre Brasil e Estados Unidos, observaram-se inconsisténcias na analise e na
classificagdo da qualidade, do prazo, da complexidade e do custo. Uma delas era a ampla
margem de subjetividade na coleta e na analise de informagdes, o que denominamos de
metodologia “porta aberta”. Exemplo disso era o relatério apontar quatorze diferentes
procedimentos registrais imobiliarios no Brasil, contra apenas quatro nos Estados Unidos,
quando se sabe que a fase do due diligence norte-americano é infindavel, na medida em que o
sistema de registro (de documentos e ndo de direitos) ndo conta com a concentracdo dos

gravames na certiddo do imovel, como ocorre no Brasil.

Outro ponto a ser objeto de reflexdo e de ajuste ¢ a cultura do “dois pesos e duas
medidas”. Tanto para a redag¢do do contrato (deed) quanto para o registro do titulo perante o
Registro de Imoveis norte-americano, o relatdério computava, para cada um dos
procedimentos, somente um dia, com a justificativa de que os efeitos do registro retroagem a
data do protocolo. No Brasil, temos essa regra de retroacdo dos efeitos prevista no art. 1.246

do Cddigo Civil e, ndo obstante, o prazo computado foi de 15 dias.

E um terceiro aspecto que gerava uma inconsisténcia significativa na classificacao
global era a omissdo do procedimento de contratacdo de advogado para a operacao
imobiliaria, o que, na metade dos estados federados, €, inclusive, obrigatério e ndo apenas

recomendavel.
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Ao mesmo tempo que nos despedimos do Undoing Business, esperamos pelas
necessarias correcdes de metodologia para que possamos voltar a ter um Doing Business

saudavel e positivo economicamente para todos os paises envolvidos.
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