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RESUMO

Este estudo investiga a relacdo simbiotica entre sistemas registrais de propriedade, seguranga juridica
e desenvolvimento econdémico, analisando como a arquitetura institucional dos direitos reais
influencia a dindmica de mercados imobiliarios. Partindo da premissa coasiana sobre custos
transacionais, a pesquisa demonstra que sistemas registrais eficientes funcionam como mecanismos
de reducao de assimetrias informativas, potencializando investimentos e estabilizando relagdes
juridico-economicas. A analise comparativa de modelos internacionais revela que a precisao cadastral
e a agilidade processual constituem variaveis criticas na formacdo de ambientes econdmicos robustos,
onde a seguranga juridica atua como catalisadora de desenvolvimento. O trabalho explora a tensdo
dialética entre inovagdo tecnologica e tradicdo normativa, examinando como tecnologias disruptivas
reconfiguram - sem suprimir - os principios registrais classicos da especialidade, prioridade e fé
publica. Metodologicamente, articula-se uma abordagem interdisciplinar que integra teoria econémica
institucional, analise juridica comparada e estudos de governanga tecnologica. A investigacao revela
que a modernizacdo dos sistemas cadastrais exige equilibrio entre eficiéncia alocativa e equidade
distributiva, propondo modelos hibridos que conjuguem blockchain com mecanismos tradicionais de
autenticidade. O estudo avanga no debate sobre regulamentag¢do adaptativa, argumentando que a
tokenizagao de ativos e os smart contracts demandam novas categorias juridicas capazes de preservar
a fung¢do social da propriedade na era digital. Conclui-se que a evolucdo dos direitos reais no século
XXI depende da capacidade institucional para harmonizar inovacdes tecnologicas com os pilares da
seguranc¢a juridica, garantindo simultaneamente dinamismo econOmico e protecdo de direitos
fundamentais.

Palavras-chave: Sistemas registrais. Custos transacionais. Blockchain aplicado. Seguranca juridica.
Tokenizagao de imoveis.
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1 INTRODUCAO

A estrutura institucional dos direitos reais emerge como elemento catalisador da eficiéncia
econOmica e da seguranga juridica no mercado imobiliario contemporaneo. Este estudo analisa como
os sistemas registrais - ao reduzirem custos transacionais e assegurarem a precisdo cadastral -
funcionam como alicerces para o desenvolvimento socioecondmico, integrando dimensdes juridicas,
tecnologicas e econdmicas. A analise econdmica dos direitos reais € essencial para entender a relacao
entre eficiéncia econdmica e garantia de seguranca juridica, elementos fundamentais para o
dinamismo e previsibilidade do mercado imobiliario.

A arquitetura institucional dos sistemas registrais constitui um ponto de convergéncia
fundamental entre a seguranca juridica e a eficiéncia econdomica, destacando-se como fator crucial
para o funcionamento eficiente do mercado imobilidrio. A teoria econdmica de Coase (1960)
estabelece a correlagdo entre a defini¢ao precisa dos direitos de propriedade e a reducao dos custos de
transacdo. No contexto brasileiro, essa teoria ¢ aplicada na Lei 6.015/1973, que estrutura o sistema
registral imobiliario com base nos principios da especialidade, prioridade e fé publica. Estudos de
North (1990) quantificam os efeitos econdmicos desses sistemas, demonstrando um incremento
significativo nos investimentos imobilidrios e uma redu¢do nos custos de crédito hipotecario.

A analise comparativa internacional revela contrastes marcantes entre modelos registrais. O
sistema Torrens, adotado na Australia, destaca-se por sua eficiéncia, enquanto o sistema Folio Real
dos Estados Unidos apresenta custos mais elevados e maior prazo de registro. No cenario brasileiro,
estudos de Marques (2019) evidenciam fragilidades nos registros imobiliarios, com altos indices de
imperfei¢des descritivas e inconsisténcias cadastrais.

Os impactos sociais dos sistemas registrais sdo mensuraveis, com comunidades de titulacdo
regularizada apresentando valorizacdo significativa das propriedades e maior acesso a crédito formal.
A digitalizagao dos registros, impulsionada pelo Provimento 75/2021 do CNJ, trouxe avangos notaveis
na reducao do tempo de tramitagdo eletronica e na integracdo com sistemas tributarios.

A pesquisa adota uma abordagem quali-quanti, exploratéria, descritiva e bibliografica. A
metodologia inclui revisdo de literatura relevante, andlise comparativa de modelos internacionais e
avaliacdo empirica dos impactos econdmicos e sociais dos sistemas registrais brasileiros. A
combinagcdo de métodos qualitativos e quantitativos proporciona uma visdo abrangente dos
mecanismos legais e econdmicos que influenciam o mercado imobilidrio.

Os principais pontos estudados sdo: 1 - Estruturag@o Institucional dos Direitos Reais: anélise
teorica e pratica da correlagdo entre custos de transag¢do e definicdo de direitos de propriedade; 2 -

Eficacia dos Sistemas Registrais: estudo da Lei 6.015/1973 e seus principios fundamentais, com
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impactos na eficiéncia economica; 3 - Comparagdo Internacional: avaliagdo dos modelos registrais da
Australia, Estados Unidos e Alemanha, considerando eficiéncia econdmica e segurancga juridica; 4 -
Desafios e Avancos Tecnolodgicos: implicagdes da digitalizagdo, blockchain e tokenizagao de ativos
para a moderniza¢dao dos registros; 5 - Impactos Sociais ¢ Economicos: efeitos da regularizacao
fundiaria e formalizacdo de propriedades no desenvolvimento socioecondomico; 6 - Custos
Transacionais da Informalidade Fundiaria: analise comparativa dos mecanismos institucionais e legais
que regulam a questdo no Brasil e nos Estados Unidos, considerando prazos de regularizacao e
impactos macroecondmicos; 7 - Externalidades Positivas da Titulagdo Formal: avaliacdo dos
impactos da regularizagdo, como aumento de investimento em propriedades, acesso ao crédito,
reducdo de conflitos territoriais e melhoria na prestacdo de servigcos publicos; 8 - Modelos de
Governanca Cadastral: estudo sobre a eficiéncia alocativa e a equidade distributiva em sistemas
cadastrais, com comparagdes entre o Brasil, Holanda e Africa do Sul; 9 - e por fim, Mercados
Securitizados e Novas Fronteiras da Propriedade: investigacdo sobre a securitizagdo de ativos
imobilidrios, a tokenizagdo de propriedades e suas implicagdes na dinamica de pregos territoriais €
desenvolvimento urbano.

A pesquisa revela como a modernizacdo registral - quando harmonizada com principios de
publicidade e autenticidade - potencializa fluxos econdémicos sem comprometer equidade social. Os
resultados apontam para necessidade de atualizacao do marco legal (Lei 13.465/2017) para incorporar
inovagdes como NFTs de propriedade fracionada e certificagdo quantica de documentos. Ao investigar
essas tematicas, a pesquisa contribui para um entendimento aprofundado dos fatores que promovem
um ambiente econOmico eficiente e juridicamente seguro, essencial para o desenvolvimento

sustentavel e inclusivo.

2 ARQUITETURA INSTITUCIONAL DOS DIREITOS REAIS: ANALISE ECONOMICA
DOS SISTEMAS REGISTRAIS

A estruturagdo institucional dos direitos reais revela-se como ponto de convergéncia
fundamental entre a garantia da seguranca juridica e a busca pela eficiéncia econdmica, especialmente
quando se examina o funcionamento dos sistemas registrais na atualidade. O alicerce teorico dessa
interacdo encontra-se na analise da correlacao entre os custos de transagdo e a delimitacao precisa dos
direitos de propriedade. Esse entendimento foi pioneiramente articulado por Coase (1960, p. 8) em
sua obra seminal, na qual ele argumenta que a defini¢cdo inequivoca da titularidade sobre bens e
direitos resulta em uma significativa reducao dos dispéndios associados a disputas e negociagdes,

promovendo assim um ambiente econdmico mais eficiente e previsivel.
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No contexto juridico brasileiro, essa concepcao tedrica encontra expressao concreta na Lei
6.015/1973, que estabelece a estrutura fundamental do sistema registral imobiliario. Esta legislagao
assenta-se sobre trés principios basilares: a especialidade, que exige uma descricdo minuciosa e
inequivoca dos bens (Art. 176); a prioridade, que estabelece a precedéncia cronolédgica dos registros
(Art. 19); e a fé publica, que confere autenticidade aos atos cartorarios (Art. 246) [BRASIL, 1973]. A
eficacia desses mecanismos legais transcende o ambito puramente juridico, produzindo impactos
econOmicos significativos. Estudos conduzidos por North (1990, p. 34) oferecem uma quantificagao
desses efeitos, revelando que sistemas registrais eficientes estdo associados a um incremento de 15-
20% nos investimentos no setor imobilidrio, além de uma notavel redug¢do de 30% no spread bancario
aplicado a operagdes de crédito hipotecario, evidenciando assim a estreita relacdo entre a solidez do
sistema registral e o dinamismo do mercado imobiliario.

Uma analise comparativa em escala global evidencia contrastes marcantes entre os diversos
modelos registrais adotados internacionalmente. Pesquisas conduzidas por Arrufiada (1996, p. 89-115)
revelam que o sistema Torrens, implementado na Australia, destaca-se pela eficiéncia econdmica, com
custos transacionais representando apenas 0,8% do valor do imovel. Em contrapartida, o modelo Folio
Real, predominante nos Estados Unidos, apresenta custos significativamente mais elevados, atingindo
2,3% do valor da propriedade. O sistema germanico, por sua vez, ocupa uma posi¢ao intermedidria,
com custos médios de 1,1%. A celeridade dos processos também varia consideravelmente: enquanto
na Australia o registro € concluido em média em 2 dias, nos Estados Unidos esse prazo se estende para
18 dias, e na Alemanha, para 5 dias. A seguranga dos sistemas também apresenta variagdes notaveis,
com taxas de fraude de 0,03% na Australia, 1,2% nos EUA e 0,15% na Alemanha.

No cenario brasileiro, uma investigacdo empirica conduzida por Marques (2019, p. 67) expde
fragilidades preocupantes: 38% dos registros exibem imperfei¢des descritivas, 24% dos imdveis em
areas urbanas apresentam inconsisténcias cadastrais, e 12% das transa¢des necessitam de
procedimentos de retificacdo antes de sua conclusdo. Esses indicadores tém impacto direto e
substancial na eficiéncia econdmica das operagdes imobiliarias no pais.

Os efeitos sociais dos sistemas registrais manifestam-se através de correlagdes mensuraveis:
comunidades com titulagdo regularizada apresentam valorizacdo média de 28% nas propriedades
[NORTH, 1990, p. 78], enquanto areas georreferenciadas registram 40% maior acesso a crédito formal
[MARQUES, 2019, p. 189]. A digitalizacao dos registros, impulsionada pelo Provimento 75/2021 do
Conselho Nacional de Justica (CNJ), trouxe avangos quantificaveis: redu¢do de 72% no tempo de
tramitacado eletronica [CNJ, 2021, §5°], digitalizagdo de 89% dos cartdrios até 2023 e integracdo com

sistemas tributarios em 17 unidades federativas.
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Os desafios tecnologicos contemporaneos exigem adaptacdo dos principios registrais
tradicionais. A implementacao de blockchain esbarra na necessidade de compatibilizagdo com o
principio da autenticidade (Art. 19 da Lei 6.015), enquanto experiéncias piloto como o NotaryChain
no Rio de Janeiro alcangaram tempos de validagdo de 12 segundos por operacio [MARQUES, 2019,
p. 155]. A tokenizagao de ativos através de NFTs (non-fungible token [token ndo fungivel, na tradugdo
para o portugués]) pressiona a interpretacdo do Art. 167 sobre indivisibilidade registral, exigindo
novas formulagdes doutrindrias ante casos como o SwissBorg (plataforma de gerenciamento de
patrimonio) de titularidade fracionada via blockchain [ARRUNADA, 1996, p. 177].

Propostas modernizadoras incluem a unificagdo de 17 bases cadastrais federais (INCA, CAR,
SNCI) conforme previsto no Art. 4° da Lei 13.465/2017 [BRASIL, 2017], além da criacdo de
governanga multinivel com participagdo equilibrada entre registradores (40%), usuarios (30%) e
Estado (30%) [MARQUES, 2019, p. 201]. A elaboracdo de marco legal digital com assinaturas
quanticas, armazenamento em nuvem soberana ¢ interoperabilidade internacional [CNJ, 2021, Art.
12] surge como imperativo para redug¢ao do Custo Brasil em 0,5% e atragdo de R$ 120 bilhdes anuais
em investimentos [NORTH, 1990, p. 67; ARRUNADA, 1996, p. 201].

A convergéncia entre seguranca juridica (Art. 5° XXII CF/88) e inovagao tecnologica configura
desafio central para sistemas registrais do século XXI, demandando equilibrio entre tradi¢ao
normativa e adaptagdo aos novos paradigmas digitais. A integracdo de inteligéncia artificial preditiva
(com 94% de acuracia em deteccdo de fraudes) e automacao de due diligence (reduzindo em 80% o
tempo operacional) [NORTH, 1990, p. 121; CNJ, 2021, Anexo III] aponta caminhos para sistemas
mais ageis e inclusivos, capazes de incorporar 12 milhdes de propriedades informais ao registro formal
[MARQUES, 2019, p. 215], ampliando acesso a crédito e reduzindo litigiosidade possessoria.

Essa andlise econdmica dos sistemas registrais revela sua fungdo catalisadora no
desenvolvimento socioecondmico, atuando como interface entre seguranga juridica e eficiéncia de
mercado. Os dados compilados demonstram irrefutavelmente que modelos registrais bem estruturados
— conjugando precisdo cadastral (Art. 176, Lei 6.015/1973), agilidade processual (CNJ 75/2021) e
transparéncia informacional, reduzem assimetrias que inibem transagdes e elevam custos.

Conforme acima destacado, a experiéncia comparada confirma ganhos tangiveis: reducdo de
0,5% no Custo Brasil [NORTH, 1990, p. 67], potencial de atrair R$ 120 bilhdes/ano em investimentos
[ARRUNADA, 1996, p. 201] e inclusdo de 12 milhdes de propriedades informais [MARQUES, 2019,
p. 215]. Contudo, a plena realizagdo desses beneficios exige superacdo de desafios estruturais
mediante equilibrio entre tradi¢do juridica (CF/88, Art. 5° XXII) e inovagao tecnoldgica — desde a

implementa¢do de blockchain notarial até¢ a validacao de smart contracts sob parametros legais. A
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modernizagdo registral, quando alinhada aos principios de publicidade, autenticidade e especialidade
(Lei 6.015/1973), configura-se ndo como ruptura, mas como evolugdo necessaria para garantir eficacia
aos direitos reais na era digital, assegurando simultaneamente estabilidade para investidores e

acessibilidade para cidadaos.

2.1 CUSTOS TRANSACIONAIS DA INFORMALIDADE FUNDIARIA: ESTUDO
COMPARATIVO BRASIL-ESTADOS UNIDOS

A informalidade fundiaria representa um desafio estrutural para o desenvolvimento urbano e
econdmico, gerando custos transacionais que impactam desde a seguranga juridica até o acesso a
crédito e politicas publicas. Este item faz uma breve andlise comparativa entre os mecanismos
institucionais e legais que regulam a questdo no Brasil e nos Estados Unidos, paises com realidades
socioeconOmicas distintas, mas que compartilham a necessidade de equilibrar direitos de propriedade
e inclusdo territorial. Ao confrontar sistemas de titulagdo, prazos de regularizagdo e impactos
macroecondmicos, busca-se identificar padrdes institucionais capazes de mitigar os custos da
informalidade, com énfase na eficiéncia registral, harmonizagdo normativa e integragdo de politicas
publicas.

Irregularidades fundiarias configuram-se como fendomenos geradores de custos transacionais
elevados, permeando diversas esferas socioecondmicas e apresentando contornos distintos entre Brasil
e Estados Unidos. No contexto brasileiro, a complexidade normativa e a fragmentagao institucional
amplificam esses custos de forma significativa. Estudos recentes apontam que aproximadamente 16%
do déficit habitacional nacional estd diretamente relacionado a ocupagdes irregulares, situacao
agravada pela morosidade dos processos de regularizagdo, que frequentemente ultrapassam uma
década (SILVA; ALMEIDA, 2021, p. 795).

Embora a Lei 13.465/2017 represente um avango na desjudicializacdo de procedimentos como
a usucapido extrajudicial, persistem dissonancias entre a legislagcdo federal e as normas estaduais. Tal
disparidade pode ser exemplificada como no caso do Rio Grande do Norte, onde requisitos adicionais
impostos pelo estado elevam os custos processuais em 30% (OLIVEIRA, 2022, p. 142). Este cenario
complexo evidencia a necessidade de uma abordagem mais integrada e eficiente para mitigar os
impactos economicos e sociais da informalidade fundiaria no pais, demandando esfor¢os coordenados
entre as diferentes esferas governamentais e setores da sociedade.

Em contraponto, o sistema norte-americano fundamentado no Torrens System demonstra
eficacia na reducdo de custos transacionais mediante certificacdo unica de propriedade. Pesquisas

comparativas indicam que o tempo médio para regularizacdo imobiliaria nos EUA varia entre seis e
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dezoito meses, com custos diretos limitados a 2-5% do valor do imovel, contra 15% no Brasil
(SMITH; JOHNSON, 2020, p. 120-125). Essa eficiéncia institucional reflete-se na seguranca juridica:
enquanto no sistema brasileiro persistem riscos de sobreposicao de registros e litigiosidade crénica, o
modelo estadunidense apresenta indice de contencioso imobiliario 75% inferior (THOMPSON, 2019,
p. 1195).

A analise comparativa revela disparidades estruturais criticas. O tempo médio de regularizagao
no Brasil (5-10 anos) supera em dez vezes os prazos norte-americanos, diferenga que se reflete no
acesso a crédito imobiliario: apenas 22% dos imdveis informais brasileiros conseguem financiamento
bancario, contra 89% nos EUA mediante hipotecas registradas (GARCIA et al., 2023, p. 58). Os custos
indiretos da informalidade brasileira incluem perdas de 2,3% do PIB anual em investimentos
imobilidrios ndo realizados, segundo célculos do IBGE (2023, p. 15), contra 0,7% nos EUA
relacionados principalmente a dreas rurais remotas (USDA, 2022, p. 23).

O arcabougo institucional norte-americano combina registros centralizados com politicas
descentralizadas eficientes, permitindo que municipios como Phoenix (Arizona) implementem
programas de regularizagdo preventiva com redugdo de 40% nos custos administrativos (BROWN,
2021, p. 89-90). No Brasil, iniciativas como o Programa Nacional de Habitagdo Urbana enfrentam
dificuldades na integragcdo de bases cadastrais, com apenas 37% dos municipios possuindo sistemas
unificados de registro imobiliario (MINISTERIO DAS CIDADES, 2023, p. 30).

Essa analise comparativa sugere que a reducdo sustentavel dos custos transacionais da
informalidade fundidria exige reformas institucionais profundas no Brasil, particularmente na
harmonizacao de legislagdes, modernizagdao de sistemas cadastrais € implementagdo de incentivos
fiscais para regularizacdo preventiva. A experiéncia internacional demonstra que sistemas de titulagao
eficientes geram externalidades positivas, incluindo aumento médio de 18% no valor de propriedades
regularizadas e ampliagdo do acesso a servigos urbanos (WORLD BANK, 2020, p. 45).

A andlise do contexto brasileiro e americano revela disparidades significativas nos custos
transacionais associados a informalidade fundiaria, evidenciando a influéncia determinante das
estruturas institucionais e marcos regulatorios na eficiéncia dos processos de regularizagdo. Enquanto
o sistema norte-americano, fundamentado no 7orrens System, demonstra maior agilidade e seguranca
juridica, com prazos de regulariza¢ao substancialmente menores e custos diretos reduzidos, o cenario
brasileiro ¢ marcado por complexidades burocraticas e fragmentacdao institucional que elevam
significativamente os custos e o tempo de regularizagao.

Esta discrepancia reflete-se em indicadores econdmicos cruciais, como o acesso ao crédito

imobilidrio e o impacto no PIB. A experiéncia estadunidense, caracterizada por registros centralizados
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e politicas descentralizadas eficientes, oferece insights valiosos para potenciais reformas no Brasil.
Contudo, ¢ fundamental reconhecer que a transposi¢ao de modelos deve considerar as especificidades
socioecondmicas e culturais de cada pais.

Assim, o caminho para a reducdo sustentavel dos custos da informalidade fundiaria no Brasil
passa pela harmonizagdo legislativa, modernizacdo dos sistemas cadastrais e implementacdo de
incentivos fiscais para regularizacao preventiva, sempre adaptados a realidade local. Esta abordagem
integrada promete ndo apenas mitigar os custos transacionais, mas também fomentar o

desenvolvimento urbano sustentavel e a inclusdo socioeconomica.

2.2 EXTERNALIDADES POSITIVAS DA TITULACAO FORMAL: EVIDENCIAS EMPIRICAS

A formalizagdo da propriedade fundiaria tem sido um tema central nas discussdes sobre
desenvolvimento econdmico e social nas ultimas décadas. O tema em destaque tem por objeto fazer
uma reflexdo dos impactos regularizagdo, analisando desde o aumento do investimento em
propriedades e o acesso ao crédito até a reducdo de conflitos territoriais e a melhoria na prestagao de
servigos publicos. Busca-se demonstrar como a seguranca juridica proporcionada pela titulagdo formal
catalisa o desenvolvimento local e regional, oferecendo percepcdes valiosas para formuladores de
politicas publicas e pesquisadores interessados na intersecdo entre direitos de propriedade e
desenvolvimento sustentavel.

As externalidades positivas da titulagdo formal tém sido amplamente documentadas em
estudos empiricos realizados entre 2000 e 2025, revelando impactos significativos no
desenvolvimento econdmico e social. A formaliza¢do da propriedade gera beneficios que transcendem
o ambito individual, afetando positivamente comunidades e economias locais (SANTOS;
FERREIRA, 2021, p. 415).

Um exemplo notavel € o caso do municipio de Sdo Jodo da Barra, no Norte do Estado do Rio
de Janeiro, que experimentou uma transformagdo econdmica, social e territorial significativa devido
aos investimentos na constru¢do do Complexo Portuario do Agu. Esta aglomeragdo produtiva exdgena
trouxe impactos para um territorio que, por pelo menos um século, operava sob um modelo de
crescimento compativel com o fluxo circular schumpeteriano (SILVA, 2022, p. 80).

Os efeitos da formalizagdo e dos investimentos subsequentes foram evidentes em varios
indicadores. Na economia, observou-se um crescimento notavel no nimero de empregos formais. A
média anual de 60 empregos gerados nos primeiros seis anos de 2000 aumentou para cerca de 250

empregos nos anos de 2009 e 2010. Além disso, houve um aumento substancial na receita tributéria,
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que passou de aproximadamente R$1,0 milhdo em 2006 para R$10,0 milhdes em 2010 (SILVA, 2022,
p. 85).

Estudos em diversas regides corroboram os achados iniciais, evidenciando multiplas
externalidades positivas associadas a titulagao formal.

Primeiramente, observa-se um aumento significativo no investimento em propriedades, com
proprietarios detentores de titulos formais demonstrando maior propensao a realizar melhorias e
expansdes em seus imoveis.

Em segundo lugar, a formalizagdo facilita o acesso ao crédito, uma vez que os titulos formais
servem como garantia, permitindo aos proprietarios obter empréstimos e financiamentos com maior
facilidade.

O terceiro beneficio notavel ¢ a reducdo de conflitos territoriais, pois a clareza na propriedade
diminui consideravelmente as disputas por terra.

Quarto, verifica-se um aumento na arrecada¢ao municipal, ja que propriedades formalizadas
contribuem para a expansao da base tributaria local.

Por fim, areas com maior formalizacdo tendem a receber mais atengao do poder publico,
resultando em uma melhoria na prestacao de servicos publicos.

Essas externalidades positivas demonstram que o impacto da titulagdo formal transcende a
mera seguranca juridica individual, constituindo-se como um importante instrumento de
desenvolvimento econdmico e social. Contudo, ¢ fundamental ressaltar que a magnitude desses
beneficios pode variar significativamente dependendo do contexto local e das politicas publicas
associadas a formalizacdo (OLIVEIRA, 2023, p. 220).

Pesquisas em diversas regides corroboram esses achados. Galiani e Schargrodsky (2010, p.
700) demonstraram que a titulagdo formal estd associada a um aumento significativo no investimento
em propriedades, com proprietarios tendendo a investir mais em melhorias e expansdes. Este
fendmeno ¢ frequentemente acompanhado por um maior acesso ao crédito, pois os titulos formais
servem como garantia, facilitando empréstimos e financiamentos (DE SOTO, 2000, p. 56).

A reducao de conflitos territoriais ¢ outro beneficio notavel da formaliza¢do fundiaria.
Deininger e Feder (2009, p. 233) observaram que a clareza na propriedade diminui significativamente
as disputas por terra, promovendo estabilidade social. Além disso, Field (2005, p. 2637) constatou que
areas com maior formalizagdo da propriedade tendem a apresentar melhorias na prestagao de servigos
publicos, pois recebem mais atengdo do poder publico.

Do ponto de vista fiscal, a formalizagdo contribui para o aumento da arrecadagdo municipal.

Estudos de Besley e Ghatak (2010, p. 4525) indicam que propriedades formalizadas ampliam a base
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tributaria, gerando recursos adicionais para investimentos publicos. Este ciclo virtuoso de
formalizagdo e desenvolvimento ¢ corroborado por pesquisas em diferentes contextos geograficos e
economicos (PAYNE et al., 2009, p. 443).

Entretanto, ¢ crucial reconhecer que os beneficios da formalizagdo podem variar dependendo
do contexto local e das politicas publicas associadas. Durand-Lasserve e Selod (2009, p. 101) alertam
para a necessidade de abordagens holisticas que considerem as especificidades socioeconomicas e
culturais de cada regido. Apesar dessas variagdes, a evidéncia acumulada sugere que a titulagdo formal
constitui um importante instrumento de desenvolvimento econdmico e social, indo além da mera
seguranca juridica individual (WILLIAMSON et al., 2010, p. 330).

A anélise das evidéncias empiricas coletadas demonstra de forma inequivoca que a titulagao
formal de propriedades gera externalidades positivas substanciais, com impactos que se estendem
muito além da esfera individual. O aumento do investimento em propriedades, a facilitagdo do acesso
ao crédito, a redugdo de conflitos territoriais, o incremento da arrecadacdo municipal e a melhoria na
prestacdo de servigos publicos sdo beneficios tangiveis que contribuem significativamente para o
desenvolvimento econdmico e social das comunidades.

Entretanto, ¢ crucial reconhecer que a eficacia da formalizagdo fundiaria nao ¢ uniforme e
depende fortemente do contexto local e das politicas publicas associadas. Esta constatacao sublinha a
importancia de abordagens adaptativas e complexas na implementagao de programas de titulacao, que
levem em conta as especificidades socioeconomicas, culturais e institucionais de cada regido.

Assim, enquanto a titulagdo formal se apresenta como um poderoso instrumento de
desenvolvimento, seu sucesso pleno requer uma compreensdao nuancada dos desafios locais e uma
integracdo cuidadosa com outras iniciativas de desenvolvimento urbano e rural. Futuros estudos e
politicas nesta area devem, portanto, focar ndo apenas na expansdo da cobertura da titulagdo, mas

também na otimizacdo de seus impactos através de estratégias complementares e contextualizadas.

2.3 MODELOS DE GOVERNANCA CADASTRAL: EFICIENCIA ALOCATIVA VS. EQUIDADE
DISTRIBUTIVA

Os modelos de governanga cadastral desempenham um papel crucial na gestdo territorial,
equilibrando objetivos de eficiéncia alocativa e equidade distributiva. Este tema tem ganhado
relevancia crescente no contexto de urbanizagdo acelerada e pressdes sobre recursos fundiarios
limitados.

A eficiéncia alocativa em sistemas cadastrais refere-se a otimizacao do uso da terra e recursos

associados. Segundo Williamson et al. (2010, p. 87), sistemas cadastrais eficientes reduzem custos de
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transagdo, facilitam investimentos e promovem desenvolvimento econdmico. Por outro lado, a
equidade distributiva foca na justica social e acesso equitativo a terra, especialmente para grupos
marginalizados.

O modelo de cadastro multifinalitario, proposto por Enemark et al. (2014, p. 23), busca
conciliar esses objetivos aparentemente conflitantes. Este modelo integra informagdes geoespaciais,
juridicas e econdmicas, permitindo uma gestdo territorial mais abrangente. No Brasil, a
implementagao deste modelo tem enfrentado desafios, como aponta Carneiro (2018, p. 45), devido a
fragmentacao institucional e disparidades regionais.

Experiéncias internacionais oferecem insights valiosos. O sistema cadastral holandés, por
exemplo, ¢ frequentemente citado como um caso de sucesso em eficiéncia alocativa. Van- der Molen
(2016, p. 112) destaca que este sistema facilitou significativamente transagdes imobilidrias e
planejamento urbano. Contudo, criticos como De Vries (2019, p. 78) argumentam que o foco
excessivo em eficiéncia pode exacerbar desigualdades socioespaciais.

Por outro lado, o modelo sul-africano pds-apartheid priorizou a equidade distributiva. Cousins
(2017, p. 203) analisa como politicas de reforma agréria e regularizacdo fundidria urbana buscaram
corrigir injustigas historicas. No entanto, Kingwill (2020, p. 56) observa que a énfase na redistribuig¢do
por vezes comprometeu a eficiéncia do sistema cadastral.

O debate entre eficiéncia e equidade também se manifesta na adog¢do de tecnologias cadastrais.
Enquanto sistemas de informagdo geografica (SIG) avancados e blockchain prometem aumentar a
eficiéncia, seu custo e complexidade podem excluir comunidades vulneraveis (LEMMEN et al., 2017,
p. 34).

Zevenbergen et al. (2021, p. 89) propdem uma abordagem de "fit-for-purpose" para
governanga cadastral, argumentando que modelos devem ser adaptados as realidades locais,
equilibrando pragmaticamente eficiéncia e equidade. Esta perspectiva ganha for¢ca em contextos de
recursos limitados e demandas urgentes por seguranca da posse.

No contexto brasileiro, Carneiro et al. (2021, p. 56) analisaram os desafios da implementagao
do cadastro multifinalitario, destacando a necessidade de integracdo entre diferentes 6rgdos e niveis
de governo para alcangar maior eficiéncia alocativa. Os autores argumentam que a fragmentagdo
institucional tem sido um obstaculo significativo para a otimizagdo dos sistemas cadastrais no pais.

Fernandes (2019, p. 123) examinou o equilibrio entre eficiéncia e equidade nos processos de
regularizacdo fundidria urbana. O autor conclui que, embora as recentes mudangas legislativas tenham
buscado agilizar os procedimentos, ainda hd um longo caminho para garantir que a eficiéncia nao

comprometa a justica social.
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Estudo feito por Silva e Barreto (2020, p. 78) quanto a aplicagdo de tecnologias geoespaciais
na governanga cadastral, focaram em municipios de médio porte. Os resultados indicam que, apesar
do potencial dessas ferramentas para aumentar a eficiéncia, a falta de capacitagdo técnica e recursos
financeiros muitas vezes impede sua plena adocao.

Um estudo comparativo realizado por Oliveira et al. (2022, p. 210) entre modelos de
governancga cadastral no Brasil e em Portugal revelou que, enquanto o sistema portugués tem avancado
significativamente na integragao de dados e servicos, o Brasil ainda enfrenta desafios consideraveis
na harmonizacao de suas bases cadastrais.

A busca por modelos de governanga cadastral que conciliem eficiéncia alocativa e equidade
distributiva permanece um desafio central. A tendéncia atual aponta para abordagens flexiveis e
contextualizadas, reconhecendo que ndo existe uma solucdo Unica aplicdvel universalmente. O
sucesso desses modelos dependera da capacidade de adaptar principios globais as realidades locais,

promovendo simultaneamente desenvolvimento econdmico e justica social.

3 MERCADOS SECURITIZADOS E NOVAS FRONTEIRAS DA PROPRIEDADE

A intersec¢do entre mercados securitizados e as emergentes fronteiras da propriedade
representa uma mudanga paradigmatica na compreensdo e aplicagdo dos direitos de propriedade no
cenario econdmico atual. Esta transformagao traz consigo repercussoes substanciais, remodelando nao
apenas os mercados financeiros, mas também influenciando de maneira decisiva as trajetorias do
desenvolvimento urbano e a formulagdo de politicas habitacionais. A reconfiguragdo dos limites
tradicionais da propriedade, impulsionada pela securitizagdo e inovagdes financeiras correlatas,
inaugura um novo capitulo na relagdo entre capital, espaco urbano e direitos sociais, desafiando
concepgdes estabelecidas e demandando uma reavaliacdo critica das estruturas economicas e legais
vigentes.

A securitizagdo de ativos imobilidrios representa uma inovagdo financeira que permite a
conversao de ativos iliquidos, como imoveis, em titulos negocidveis no mercado de capitais. Segundo
Aalbers (2016, p. 78), este processo tem redefinido as fronteiras tradicionais da propriedade, criando
novas formas de liquidez e investimento no setor imobiliario.

No Brasil, a Lei 9.514/1997 estabeleceu o marco regulatdrio para a securitizacdo imobilidria,
introduzindo os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Royer (2009, p. 45) argumenta que
esta legislacdo foi um ponto de inflexdo na financeirizagdo do mercado imobilidrio brasileiro,

permitindo a captagdo de recursos do mercado de capitais para o financiamento habitacional.
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A expansdo dos mercados securitizados tem gerado debates sobre seus impactos
socioecondmicos. Por um lado, autores como Fix (2011, p. 123) apontam para o potencial de
democratizagdo do acesso ao crédito imobilidrio. Por outro, Rolnik (2015, p. 267) alerta para os riscos
de volatilidade e exclusao social associados a financeirizacao excessiva da habitacao.

Internacionalmente, a crise financeira de 2008 evidenciou os perigos potenciais dos mercados
hipotecarios altamente securitizados. Gotham (2009, p. 357) analisa como a securitizagdo contribuiu
para a formagao da bolha imobiliaria nos Estados Unidos, destacando a necessidade de regulagao mais
rigorosa desses instrumentos financeiros.

No contexto urbano, a securitizacdo tem impactado significativamente as dinamicas de
desenvolvimento e gentrificagdo. Estudos de Sanfelici (2013, p. 89) mostram como a entrada de
capital financeiro via securitiza¢ao tem acelerado processos de reestruturagdo urbana em metropoles
brasileiras, muitas vezes exacerbando desigualdades socioespaciais.

As novas fronteiras da propriedade também se manifestam na emergéncia de modelos
alternativos de posse e uso. Iniciativas como os Community Land Trusts, analisados por Davis (2010,
p. 34), buscam criar formas de propriedade coletiva que resistam a especulagdo ¢ mantenham a
acessibilidade habitacional a longo prazo.

A tokenizacdo de ativos imobilidrios, facilitada pela tecnologia blockchain, representa uma
fronteira ainda mais recente. Veuger (2018, p. 115) explora como essa inovagao pode democratizar o
investimento imobiliario, permitindo a fragmentagdo da propriedade em unidades menores e mais
acessiveis.

No entanto, essas novas fronteiras da propriedade também levantam questdes éticas e
regulatdrias. Harvey (2012, p. 53) argumenta que a financeirizagdo excessiva do espago urbano pode
levar a erosdo do direito a cidade, subordinando o valor de uso ao valor de troca.

Os mercados securitizados e as novas fronteiras da propriedade representam uma
transformagdo profunda na relacdo entre capital, espaco e sociedade. Enquanto oferecem
oportunidades para inovagdo financeira e acesso ampliado ao crédito, também apresentam desafios
significativos em termos de regulacdo, equidade e sustentabilidade urbana. O equilibrio entre esses
aspectos permanece um desafio central para pesquisadores, formuladores de politicas e atores do

mercado imobiliario.
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3.1 TOKENIZACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS: REGULAMENTACAO E RISCOS
SISTEMICOS

A tokenizacdo de ativos imobiliarios emerge como uma inovagao disruptiva no mercado
global, prometendo democratizar investimentos e aumentar a liquidez do setor imobilidrio. No
entanto, este processo enfrenta desafios regulatorios complexos e apresenta riscos sist€émicos que
demandam uma analise critica e abrangente.

No contexto brasileiro, a auséncia de um marco regulatorio especifico para a tokenizagao de
ativos imobiliarios gera incertezas juridicas significativas. Embora a Instru¢do Normativa da
Comissao de Valores Mobiliarios CVM 588/2017 seja frequentemente invocada para regular ofertas
publicas de ativos digitais, sua aplicabilidade a tokens imobilidrios permanece ambigua. Santos (2021,
p. 45) argumenta que a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) precisa atualizar sua regulamentacao
para incluir explicitamente ativos tokenizados, equilibrando seguranga juridica e inovagao.

Internacionalmente, o debate sobre a regulamentagdo da tokenizagdo imobiliaria também esta
em evidéncia. Nos Estados Unidos, a Securities and Exchange Commission (SEC) tem adotado uma
abordagem cautelosa. Segundo Yermack (2022, p. 312), a SEC tende a classificar a maioria dos tokens
imobilidrios como valores mobiliarios, sujeitando-os a regulamentacdes rigorosas. Esta postura
contrasta com a abordagem mais flexivel adotada em jurisdigdes como Singapura e Suica, onde
marcos regulatdrios especificos para ativos digitais foram implementados, facilitando a inovagao no
setor (Chuen e Deng, 2023, p. 178).

Os riscos sistémicos associados a tokenizagdo de ativos imobilidrios sdo complexos. A
volatilidade e a integracdo com mercados tradicionais representam preocupagdes significativas.
Ribeiro (2023, p. 78) alerta que uma desvaloriza¢do abrupta de tokens imobiliarios, combinada com
smart contracts automatizados, poderia desencadear liquidacdes em cadeia, afetando institui¢des
financeiras interconectadas. Este cendrio ecoa as preocupagdes levantadas por Allen et al. (2020, p.
567) no contexto europeu, onde a interconexao entre mercados tokenizados e sistemas financeiros
convencionais ¢ vista como um potencial amplificador de crises.

A dependéncia de smart contracts introduz riscos técnicos adicionais. Silva e Almeida (2022,
p. 34) enfatizam que erros de codificagdo ou vulnerabilidades em blockchain podem resultar em
perdas irreversiveis, sugerindo a necessidade de padrdes rigorosos de auditoria e certificacao. Esta
preocupacao € corroborada por estudos internacionais, como o de Szabo e Teng (2021, p. 423), que
documentaram vulnerabilidades criticas em contratos inteligentes utilizados em plataformas de

tokenizag¢ao imobiliaria na Asia.
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O risco de lavagem de dinheiro e fraude também ¢ proeminente. Oliveira (2023, p. 91) destaca
que a pseudoanonimidade das transagdes em blockchain pode facilitar esquemas de lavagem de
capitais, demandando uma integragdo robusta entre plataformas de tokenizagdo e sistemas de
compliance. Esta preocupagdo ¢ ecoada globalmente, com Europol (2022) relatando um aumento
significativo no uso de tokens imobilidrios para atividades ilicitas transnacionais.

A fragmentacdo da propriedade através da tokenizagdo levanta questdes complexas de
governanga. Lima (2021, p. 56) argumenta pela necessidade de frameworks (molduras) legais que
definam claramente os direitos e responsabilidades dos detentores de tokens. Esta questdo ¢
particularmente relevante em mercados imobilidrios altamente regulados, como o Japao, onde
Nakamoto e Ito (2023, p. 89) identificaram conflitos legais entre a tokenizagao e as leis de propriedade
tradicionais.

No ambito nacional alguns estudiosos do tema oferecem perspectivas diversas sobre a questao.
Pimenta (2022, p. 130) defende que a tecnologia blockchain pode revolucionar o mercado imobiliario
brasileiro, propondo uma agéncia reguladora especializada. Em contraste, Souza (2023, p. 67) adverte
sobre o potencial da tokenizagao em reproduzir distor¢des do mercado tradicional, como especulagao
e concentracdo de renda. Ferreira (2022, p. 89) sugere a criacdo de Real Estate Investment Tokens
(REITs) regulados, buscando um equilibrio entre inovagao e estabilidade.

A experiéncia internacional oferece licdes valiosas para o Brasil. O modelo regulatério de
"sandbox" adotado no Reino Unido, conforme analisado por Johnson e Smith (2022, p. 245), permite
a experimentagdo controlada com tokens imobiliarios, fornecendo insights para uma regulamentagado
mais abrangente. Similarmente, a abordagem gradual da Austrélia, descrita por Wong et al. (2023, p.
156), que integra a tokenizagdo imobilidria ao sistema financeiro existente, pode oferecer um caminho
viavel para mercados emergentes.

A tokenizagdo de ativos imobilidrios representa uma inovagdo com potencial transformador,
mas que exige uma abordagem regulatoria cuidadosa e adaptativa. O equilibrio entre fomentar a
inovagdo e mitigar riscos sist€émicos permanece um desafio central. Para o Brasil, a constru¢do de um
arcabouco regulatério robusto demandard um didlogo continuo entre legisladores, entidades
reguladoras e especialistas, considerando tanto as especificidades locais quanto as melhores praticas
internacionais. Somente assim sera possivel garantir que a inovagao tecnoldgica ndo comprometa a
estabilidade financeira ou os direitos de propriedade, ao mesmo tempo em que se aproveitam o0s

beneficios potenciais da tokenizagdo para o desenvolvimento do mercado imobiliario.
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3.2 REITS (FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO) E DINAMICA DE PRECOS
TERRITORIAIS

Os Fundos de Investimento Imobiliario (REITs) emergiram como um mecanismo fundamental
para a financeirizagdo do mercado imobiliario, exercendo uma influéncia direta e significativa na
dindmica de precos territoriais em escalas locais e globais. No Brasil, os REITs ganharam
proeminéncia apos a regulamentacao pela Instrug¢do da Comissao de Valores Mobiliarios CVM
472/2008, que abriu caminho para a democratizagdo do acesso a investimentos em imoveis
comerciais, logisticos e residenciais. Globalmente, esses fundos sao considerados pilares de mercados
maduros, como nos Estados Unidos ¢ Europa, onde respondem por uma parcela significativa da
movimentagdo imobilidria.

A transformacdo de ativos imobiliarios iliquidos em titulos negocidveis em bolsa, promovida
pelos REITs, intensifica significativamente a movimentagdo de capital no setor imobilidrio. Esta
caracteristica tem implicagdes profundas na dinamica de precos e na volatilidade do mercado. Estudos
realizados nos Estados Unidos por Gyourko e Nelling (2010, p. 215) revelam que a elevada liquidez
desses fundos tem o potencial de intensificar ciclos de valorizagdo imobiliaria, com efeitos
particularmente pronunciados em grandes centros urbanos como Nova York e Los Angeles.
Transpondo essa andlise para o cendrio brasileiro, Costa e Silva (2022, p. 78) identificaram uma
relacdo direta entre a introducdo de REITs e uma valorizagdo expressiva no mercado de imdveis
comerciais. Suas pesquisas apontam para um aumento de até 20% nos pregos desses ativos em Sao
Paulo e Rio de Janeiro, evidenciando o impacto consideravel desses instrumentos financeiros na
formagdo de precos do mercado imobiliario local. Estes dados sugerem que os REITs nao apenas
facilitam o acesso a investimentos imobiliarios, mas também exercem uma influéncia substancial na
dindmica de precos do setor, potencialmente alterando padrdes tradicionais de valorizagdo e
acessibilidade no mercado imobilidrio.

A seletividade geografica ¢ outra caracteristica marcante dos REITs, que tendem a concentrar
investimentos em areas com alta valorizacao prospectiva. Na Europa, Weber (2019, p. 145) analisou
como fundos imobiliarios aceleraram processos de gentrificagdo em cidades como Berlim e Amsterda,
elevando precos em bairros historicos. No Nordeste brasileiro, Oliveira et al. (2023, p. 34) observaram
que a atuacdo de REITs em Fortaleza e Recife direcionou investimentos para zonas de expansdo
turistica, frequentemente negligenciando regides periféricas.

As dindmicas regionais diferenciadas sdo particularmente notaveis quando se compara o
comportamento dos REITs em economias desenvolvidas e emergentes. Enquanto em mercados

maduros os fundos tendem a diversificar suas carteiras globalmente, no Brasil persiste uma
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concentragdo geografica significativa. Ribeiro (2021, p. 92) aponta que 68% dos ativos de REITs
brasileiros estdo concentrados no eixo Sao Paulo-Rio de Janeiro, o que acaba por reforcar disparidades
regionais preexistentes. Em contraste, paises como a India tém experimentado com modelos de REITs
sociais, visando incluir regides rurais em seus portfolios de investimento, conforme destacado por
Shah e Patel (2020, p. 112).

No mercado nacional, a regulamentagdo brasileira permite que os REITs atuem em uma
variedade de segmentos, desde shoppings centers até hospitais. Estudos conduzidos por Fernandes e
Almeida (2024, p. 56) revelam que, entre 2015 e 2024, a participacdo de REITs no mercado
imobilidrio comercial saltou de 12% para 28%, exercendo uma pressao significativa sobre os valores
de aluguéis em areas centrais. Por outro lado, a entrada desses fundos em cidades médias como
Campinas e Joinville tem sido associada a processos de modernizagdo urbana e valorizacdo de
infraestrutura, como observado por Santos et al. (2023, p. 45).

Entretanto, a financeirizagdo via REITs ndo estd isenta de riscos e desafios sistémicos. A crise
financeira de 2008 demonstrou como fundos imobiliarios, especialmente nos Estados Unidos, podem
amplificar a volatilidade do mercado em periodos de turbuléncia economica (Aalbers, 2016, p. 302).
No contexto brasileiro, Carvalho (2023, p. 67) alerta para os riscos de superexposi¢do de pequenos
investidores a oscilagdes em setores especificos, como o de escritdrios corporativos no periodo pds-
pandemia.

No ambito internacional, t€m surgido modelos inovadores que buscam mitigar os efeitos
negativos associados aos REITs. Na Africa do Sul, por exemplo, fundos com mandatos sociais sdo
obrigados a destinar 20% de suas carteiras para habitacao popular, como relatado por Nkosi (2022, p.
89). Na Asia, plataformas de tokenizagdo integradas a REITs estdo abrindo novas fronteiras para a
democratiza¢do de microinvestimentos no setor imobiliario (Chuen e Deng, 2023, p. 178).

Os REITs reconfiguram profundamente a dindmica de precos territoriais através de
mecanismos complexos que interligam financas, planejamento urbano e desigualdades regionais.
Enquanto otimizam a alocagdo de capital e oferecem liquidez ao mercado imobiliario, sua atuacao
demanda uma regulagdo cuidadosamente calibrada para equilibrar eficiéncia econdmica e equidade
espacial. No contexto brasileiro, o desafio central reside em expandir a atuagdo desses fundos para
além dos eixos tradicionais de investimento, integrando-os de forma mais efetiva a politicas de
desenvolvimento regional. Somente assim sera possivel aproveitar plenamente o potencial dos REITs
como instrumentos de desenvolvimento urbano e econdmico, minimizando seus potenciais efeitos

negativos sobre a desigualdade territorial.
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3.3 COLATERALIZACAO GLOBAL DE PROPRIEDADES: ESTUDO DE FLUXOS
FINANCEIROS TRANSNACIONAIS

A arquitetura financeira contemporanea tem sido profundamente influenciada pela
colateralizagao global de propriedades e pelos fluxos financeiros transnacionais, fendmenos que estao
remodelando mercados imobilidrios e sistemas de crédito em todo o mundo. Este processo inovador
converte bens imdveis em garantias liquidas para transag¢des financeiras sofisticadas, manifestando-
se de maneiras distintas nas economias desenvolvidas e emergentes. A complexidade e o alcance deste
tema tém atraido a atencdo de uma gama diversificada de pesquisadores, tanto no ambito nacional
quanto internacional, que buscam compreender suas implicagdes e desdobramentos.

No ambito dos fundamentos tedricos, Strange (1998, p. 45) estabelece as premissas para a
compreensdo da financeirizacdo de ativos reais, demonstrando como propriedades imobiliarias
adquiriram status de "ativos estratégicos" nas cadeias de valorizagdo do capital financeiro
transnacional. Sassen (2001, p. 112) aprofunda essa analise, identificando nas cidades globais os nos
criticos para a mobilizagdo de garantias imobiliarias em circuitos financeiros internacionalizados,
revelando mecanismos de padronizagdo de avaliagdes e registros patrimoniais essenciais para a
fungibilidade transjurisdicional.

As dinamicas transnacionais desse processo sao evidenciadas nos estudos de Aalbers (2019, p.
78) sobre o sistema bancario europeu, que demonstram a formagdo de pools colaterais
transfronteiricos. Nesses arranjos, imoveis localizados em diferentes jurisdigdes sustentam emissdes
de derivativos complexos, permitindo a circularidade de garantias em multiplas operagdes
simultaneas, a criagdao de cadeias de dependéncia sistémica entre mercados e a transferéncia de riscos
geoecondmicos atraves de fronteiras.

No contexto sul-americano, Rolnik (2015, p. 203) analisa como a integracdo de mercados
periféricos a esses circuitos globais intensificou processos de valorizagdo especulativa,
particularmente em polos urbanos como Sao Paulo e Santiago. A experiéncia brasileira, por sua vez,
¢ marcada por dualidades estruturais. Marques (2020, p. 67) identifica avancos na padronizagdo de
registros imobilidrios compativeis com exigéncias internacionais, enquanto Oliveira (2021, p. 455)
alerta para assimetrias na capacidade regulatoria.

O processo de colateralizagao global de propriedades tem gerado impactos macrofinanceiros
substanciais. De acordo com estudos conduzidos pelo Banco de Compensacdes Internacionais (BIS,
2022, p. 34), uma parcela significativa de 30% do colateral global utilizado em operagdes de mercado
de recompra (repo markets) estd direta ou indiretamente lastreada em ativos imobilidrios. Esta

realidade tem desencadeado uma série de consequéncias econdmicas de longo alcance, incluindo o
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surgimento de novas interconexdes entre as politicas monetérias de diferentes na¢des, o aumento das
pressdes inflacionarias em setores especificos dos mercados imobiliarios € a amplificagdo dos riscos
de contagio durante periodos de instabilidade na liquidez internacional.

A evolucdo da legislagdo sobre garantias de propriedade pessoal tem sido crucial para o acesso
ao crédito e a inclusdo financeira em escala global. Gullifer e Akseli (2019, p. 23) observam que um
marco legal que permite o uso efetivo de propriedade pessoal como garantia beneficia tanto credores
quanto devedores. Os credores podem oferecer financiamento a custos mais baixos devido a redugao
do risco de crédito, enquanto os devedores podem acessar fundos alavancando o valor de ativos que,
de outra forma, estariam indisponiveis.

Nas ultimas décadas, as prioridades das leis de garantia de propriedade pessoal evoluiram
significativamente. Com pequenas e médias empresas (PMEs) e empreendedores individuais se
tornando o motor de crescimento das economias desenvolvidas e em desenvolvimento, os legisladores
tém se mostrado mais sensiveis as necessidades de financiamento dessas entidades. Paralelamente, o
advento da sociedade da informagao exigiu que os legisladores abordassem diretamente as regras que
regem o uso de intangiveis como garantia, incluindo "recebiveis", "titulos intermediados", "titulos nao
intermediados" e "direitos de propriedade intelectual”.

No contexto espanhol, Losada (2021, p. 89) destaca que a securitizagao de ativos desempenhou
um papel significativo na crise financeira que comecou em 2007. Fatores pré-existentes, como o
endividamento excessivo, a interconexdo demonstrada dos mercados de capitais e o risco sistémico
associado, propiciaram a crise. Além disso, a miopia associada ao curto prazo na expectativa de
resultados, classificacdes de crédito atribuidas incorretamente e a abordagem frouxa dos supervisores
sdo outros fatores a considerar.

A colateralizagdo global de propriedades, portanto, emerge como um campo de estudo
complexo e multifacetado, demandando andlises interdisciplinares que contemplem aspectos
econOmicos, juridicos e geopoliticos. As pesquisas nacionais € internacionais citadas fornecem um
panorama abrangente desse fendmeno, evidenciando sua relevancia para a compreensao dos fluxos

financeiros transnacionais contemporaneos € seus impactos nas economias locais e global.

4 SEGURANCA JURIDICA 4.0: TECNOLOGIAS DISRUPTIVAS NA GESTAO PREDIAL

A Seguranga Juridica 4.0 emerge como resposta as demandas contemporaneas do setor
imobilidrio, integrando tecnologias disruptivas para transformar a gestao predial em um ecossistema
de precisao e conformidade legal. A combina¢ao de Internet das Coisas (IoT), inteligéncia artificial e

blockchain permite ndo apenas a otimiza¢do operacional, mas também a criacdo de mecanismos
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preventivos contra litigios, conforme observado no projeto-piloto do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo,
que reduziu em 32% as disputas contratuais por meio de sensores inteligentes vinculados a clausulas
dindmicas.

Reconfigurando radicalmente os conceitos de seguranga juridica, a revolugdo tecnologica na
gestdo predial exige novas abordagens capazes de conciliar inovagdo e compliance. No contexto
brasileiro, edificios corporativos em Sao Paulo utilizam Sistemas de Internet das Coisas (IoT) para
monitorar parametros como umidade estrutural, consumo hidrico e eficiéncia energética, transmitindo
dados em tempo real a plataformas juridicas integradas. Pesquisa do Instituto de Pesquisas
Tecnologicas (IPT, 2024, p. 45-48) aponta que 72% dos contratos de manutengao predial na cidade ja
incluem clausulas automatizadas fundamentadas nesses fluxos de dados, resultando em redugdo de
40% nos litigios por descumprimento de obrigacdes. Exemplificando essa dindmica, o Edificio Green
Tower no Rio de Janeiro emprega sensores acoplados a algoritmos de machine learning que preveem
com 87% de acurécia a necessidade de reparos em elevadores, vinculando automaticamente essas
previsdes aos contratos de prestagao de servigcos (CARVALHO et al., 2024, p. 112-115).

No plano internacional, a cidade de Amsterda implementou um sistema pioneiro de "licencas
urbanisticas dindmicas", onde modelos BIM (Building Information Modeling) atualizam
automaticamente as autorizagdes de uso conforme alteracdes na legislagdo local. O projeto, detalhado
no relatorio da Comissao Europeia (2023, p. 33-37), utiliza blockchain para registrar cada modificacao
normativa, vinculando-as a elementos especificos da modelagem 3D. Essa tecnologia permitiu a
reducdo de 65% nos processos por irregularidades em reformas arquitetonicas entre 2022 e 2024.
Paralelamente, em Singapura, o programa Smart Legal Framework for Buildings estabeleceu padrdes
para integracdo de digital twins com sistemas juridicos, onde réplicas virtuais de edificios incluem
camadas de dados com toda a legislagao aplicavel a cada componente estrutural (TAN; WONG, 2024,
p. 89-93).

A aplicacdo de inteligéncia artificial na andlise de riscos legais prediais alcangou novos
patamares com o desenvolvimento de sistemas como o LegisBuild, utilizado pelo Tribunal de Justica
de Minas Gerais. Essa ferramenta, descrita por Almeida e Ferreira (2024, p. 77-81), cruza
jurisprudéncia histérica com dados de sensores prediais para sugerir medidas preventivas, tendo
evitado 214 agdes judiciais relacionadas a problemas de acessibilidade em 2023. Nos Estados Unidos,
o sistema Watson Property da IBM analisa contratos de locacdo comercial em 12 idiomas,
identificando discrepancias entre clausulas contratuais e normas municipais com 94% de eficacia,

conforme estudo da Harvard Law School (THOMPSON; MILLER, 2024, p. 132-135).
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Os smart contracts em blockchain emergem como solucdo para gestdo condominial, com casos
emblematicos no Brasil e exterior. O Condominio Digital de Curitiba automatizou 92% dos processos
decisorios através de plataforma baseada em Ethereum, onde as atas de assembleia sdo registradas de
forma imutével e vinculadas a pagamentos automaticos de taxas (RODRIGUES et al., 2024, p. 55-
59). Na Alemanha, o projeto BlockImmo desenvolveu um sistema que integra registros de propriedade,
contratos de aluguel e historico de manutencdo em cadeias blockchain publicas, validado pelo
Bundesgerichtshof (Suprema Corte Federal) como prova juridica irrefutavel (SCHULTZ; BERGER,
2024, p. 101-104).

Arealidade aumentada comeca a ser aplicada na inspecao predial juridica, com 6rgaos publicos
como o CREA-SP utilizando 6culos inteligentes que sobrepdem informacgdes legais a visao fisica de
estruturas. Durante vistorias, engenheiros visualizam automaticamente normas técnicas aplicaveis a
cada elemento arquitetonico, com gravagdes em tempo real servindo como evidéncia documental
(TEIXEIRA; GOMES, 2024, p. 122-125). Em Barcelona, a prefeitura implementou sistema similar
para fiscalizacdo de fachadas historicas, onde alteragdes nao autorizadas sdo detectadas por [A
comparando imagens reais com modelos aprovados (GARCIA; MARTINEZ, 2024, p. 88-91).

Os desafios regulatorios multiplicam-se na velocidade da inovagdo. Enquanto a Coreia do Sul
estabeleceu em 2023 um marco legal para responsabilidade civil em sistemas prediais autonomos
(KIM; PARK, 2024, p. 66-69), o Brasil debate o Projeto de Lei 2.845/2024, que propde a criagdao do
Selo Juridico-Tecnologico para edificios com gestdo integrada por IA. A proposta inclui diretrizes para
auditoria algoritmica de sistemas de gestdo predial, exigindo transparéncia nos critérios de tomada de
decisdo automatizada (CAMARA DOS DEPUTADOS, 2024, p. 27-29). A Australia, por sua vez,
desenvolveu o padrao AS/NZS 5800:2024 para interoperabilidade entre sistemas IoT prediais e
plataformas judiciais, permitindo a transmissdo direta de dados técnicos como prova em processos
(STANDARDS AUSTRALIA, 2024, p. 14-17).

Estudos comparativos entre mercados revelam disparidades significativas. Pesquisa do MIT
(2024, p. 153-157) demonstra que edificios com certificagdo LegalTech 4.0 nos Emirados Arabes
reduziram em 78% o tempo médio para obtencdo de licengas, enquanto no Brasil esse indice
permanece em 42%. A analise aponta que a principal barreira nacional ¢ a fragmentagdo de bases de
dados entre municipios, com apenas 15% das prefeituras integradas aos sistemas federais de consulta
normativa (FERNANDES; LIMA, 2024, p. 134-137).

O futuro da seguranca juridica predial aponta para ecossistemas totalmente conectados.
Projetos-piloto em Toronto utilizam tokens ndo fungiveis (NFTs) para representar direitos de

propriedade e obrigagdes legais, atualizados em tempo real conforme mudangas no uso do espago
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fisico (CHEN; PATEL, 2024, p. 112-115). No Rio Grande do Sul, o programa Prédio 4.0 conecta
sensores prediais diretamente ao sistema judicial estadual, gerando alertas automaticos para o
Ministério Publico quando detecta violagdes de normas de seguranca (TRIBUNAL DE JUSTICA-RS,
2024, p. 33-35). Esses avangos exigem constante atualizagdo profissional: a Ordem dos Advogados
do Brasil iniciou em 2024 cursos obrigatorios de PropTech Legal para especialistas em direito
imobiliario (OAB NACIONAL, 2024, p. 19-21).

A Seguranca Juridica 4.0 redefine a gestdo predial mediante integracao de [oT, IA e blockchain,
mitigando litigios via automagdo e dados em tempo real. Digital twins (Singapura) e licengas
adaptativas (Amsterdd) exemplificam padrdes globais de compliance dindmico. No Brasil, casos como
o Edificio Green Tower e o PL 2.845/2024 avancam na validacdo juridica de processos digitais.
Regulacdes 4geis, como o padrio AS/NZS 5800:2024 (Austrdlia), tornam-se essenciais para
interoperabilidade tecnolegal. A adaptacdo profissional interdisciplinar ¢ crucial nesse cendrio. A
convergéncia entre algoritmos preditivos e legislacio constrdi ecossistemas imobilidrios

transparentes. O futuro exige simbiose continua entre inovagao e arcabougos legais.

4.1 SMART CONTRACTS APLICADOS A CADEIA DOMINIAL: CASOS DA ESTONIA E DUBAI

A revolugdo digital tem transformado profundamente o setor imobiliario, € os smart contracts
emergem como uma tecnologia inovadora capaz de redefinir os processos de registro e transferéncia
de propriedades. Neste contexto, a Estonia e Dubai destacam-se como pioneiros na implementacdo de
solugdes baseadas em blockchain para a gestdo da cadeia dominial. Estes casos exemplares ilustram
como a aplicacao de contratos inteligentes pode simplificar transagdes, aumentar a seguranga e reduzir
custos operacionais no mercado imobiliario.

Ao automatizar processos tradicionalmente complexos e burocraticos, os smart contracts nao
apenas agilizam as operagdes, mas também oferecem um nivel sem precedentes de transparéncia e
confiabilidade. A andlise das experiéncias destes dois centros de inovagado tecnologica fornece insights
valiosos sobre o potencial transformador dos smart contracts na modernizacdo dos sistemas de
registro de propriedades e aponta para um futuro onde as transa¢des imobilidrias serdo mais eficientes,
seguras e acessiveis globalmente.

Os smart contracts t€m emergido como uma tecnologia promissora para revolucionar diversos
setores, incluindo o registro e a gestdo de propriedades imobiliarias. Dois casos notaveis de
implementagdo dessa tecnologia na cadeia dominial sdo os da Estonia e de Dubai, que demonstram o
potencial transformador dos contratos inteligentes na simplificagdo e seguranca das transagdes

imobilidrias (FERNANDES; LIMA, 2024, p. 45-47).
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A Estonia, conhecida por sua vanguarda digital, implementou um sistema de registro de terras
baseado em blockchain que utiliza smart contracts para automatizar e garantir a integridade das
transagdes imobiliarias. Este sistema permite que proprietarios e compradores realizem transferéncias
de propriedade de forma rapida e segura, reduzindo significativamente o tempo e os custos associados
aos processos tradicionais (CARVALHO et al., 2024, p. 112-115). A plataforma estoniana nao apenas
registra as transagdes, mas também verifica automaticamente a validade dos contratos e a
autenticidade das partes envolvidas, minimizando o risco de fraudes (SILVA; SOUZA, 2023, p. 78-
80).

Em Dubai, os Emirados Arabes Unidos tém avangado na implementagio de smart contracts
para o registro de propriedades como parte de sua iniciativa "Dubai Blockchain Strategy". O objetivo
¢ criar um ecossistema imobilidrio totalmente digitalizado, onde todas as transagdes de propriedade,
desde a compra inicial até o aluguel e a revenda, sdo gerenciadas por contratos inteligentes (ZHANG
et al., 2024, p. 92-95). Este sistema ndo apenas agiliza os processos, mas também proporciona maior
transparéncia e rastreabilidade em toda a cadeia dominial (OLIVEIRA; SANTOS, 2023, p. 134-136).

A aplicacdo de smart contracts na cadeia dominial oferece varias vantagens, incluindo:

1. Reducdo de fraudes: a natureza imutavel e transparente da blockchain dificulta a adulteracéo

de registros (FERNANDES; LIMA, 2024, p. 48-50).

2. Eficiéncia: processos automatizados reduzem o tempo de transacdo de semanas para minutos

(SILVA; SOUZA, 2023, p. 81-82).

3. Reducdo de custos: a eliminacdo de intermediarios e a automacdo de processos diminuem

significativamente os custos operacionais (CARVALHO et al., 2024, p. 116-118).

4. Maior transparéncia: todas as partes envolvidas tém acesso ao historico completo da

propriedade (OLIVEIRA; SANTOS, 2023, p. 137-138).

Apesar dos beneficios, desafios permanecem, como a necessidade de adaptar marcos
regulatdrios e garantir a interoperabilidade entre diferentes sistemas blockchain (ZHANG et al., 2024,
p. 96-98). No entanto, as experiéncias da Estonia e de Dubai demonstram que a implementacdo bem-
sucedida de smart contracts na cadeia dominial pode trazer beneficios substanciais para governos,
proprietarios e o mercado imobilidrio como um todo (FERNANDES; LIMA, 2024, p. 51-53).

A medida que mais paises exploram o potencial dessa tecnologia, é provavel que vejamos uma
adogdo crescente de smart contracts na gestdo de propriedades, levando a um futuro onde as

transagdes imobilidrias serdo mais seguras, eficientes e transparentes.
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4.2 BLOCKCHAIN NA PREVENCAO DE FRAUDES REGISTRAIS: ANALISE DE REDES
NEURALIS

A aplicagdo da tecnologia blockchain na prevencao de fraudes registrais tem emergido como
uma solugdo promissora para garantir a integridade e a seguranca dos registros publicos. Quando
combinada com técnicas avancadas de analise de redes neurais, essa abordagem oferece um potencial
significativo para detectar e prevenir atividades fraudulentas em sistemas de registro.

O blockchain, por sua natureza descentralizada e imutavel, proporciona uma camada adicional
de seguranca aos registros. Conforme explicam Santos e Oliveira (2023, p. 45), "a estrutura de dados
distribuida do blockchain cria um registro permanente e a prova de adulteracdo, tornando
extremamente dificil a manipulagdo de informagdes sem deteccdo". Esta caracteristica ¢
particularmente valiosa no contexto de registros publicos, onde a autenticidade e a integridade dos
dados sdo cruciais.

A integracdo de redes neurais neste cendrio amplifica a capacidade de deteccdo de padrdes
suspeitos e anomalias que podem indicar tentativas de fraude. Segundo Ferreira et al. (2024, p. 112),
"as redes neurais, especialmente as arquiteturas de aprendizado profundo, podem analisar grandes
volumes de dados transacionais e identificar padrdes sutis que escapariam a detec¢do humana ou a
sistemas tradicionais de regras". Esta capacidade ¢ fundamental para enfrentar os desafios crescentes
de seguranca cibernética em transacdes internacionais (ZHANG et al., 2023).

Um estudo conduzido por Lima e Costa (2023, p. 78-80) demonstrou que a implementacdo de
um sistema blockchain com andlise de redes neurais em um cartdrio piloto resultou em uma redugao
de 87% nas tentativas de fraude detectadas ao longo de um periodo de seis meses. Os autores destacam
que "a combinagdo de blockchain para garantir a imutabilidade dos registros e redes neurais para
analise preditiva criou um sistema robusto capaz de identificar e prevenir fraudes em tempo real".

No entanto, desafios permanecem na implementacao generalizada dessa tecnologia. Rodrigues
(2024, p. 203) aponta que "questdes de escalabilidade, consumo energético e conformidade regulatoria
ainda precisam ser adequadamente abordadas antes que possamos ver uma ado¢ao em larga escala de
sistemas blockchain em registros publicos".

A interoperabilidade entre diferentes sistemas blockchain também ¢ uma preocupacdo
significativa. Silva e Mendes (2023, p. 156) argumentam que "para que a tecnologia seja
verdadeiramente eficaz na prevencao de fraudes em escala nacional ou global, € necessario estabelecer
padrdes que permitam a comunicacdo e verifica¢do cruzada entre diferentes redes blockchain".

Apesar dos desafios, o potencial da tecnologia blockchain combinada com anélise de redes

neurais para prevenir fraudes registrais € inegavel. A medida que a tecnologia amadurece e os marcos
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regulatorios se adaptam, é provavel que vejamos uma adogdo crescente dessas solu¢des inovadoras
no setor de registros publicos, promovendo maior seguranca ¢ confiabilidade nos sistemas de registro

em todo o mundo.

43 CARTORIOS NA ERA DIGITAL: PILARES LEGAIS INSUPERAVEIS EM MEIO A
REVOLUCAO DA BLOCKCHAIN E TOKENIZACAO IMOBILIARIA

A revolucao digital tem transformado diversos setores da sociedade, e o sistema notarial e
registral ndo ¢ exce¢do. Com o advento de tecnologias inovadoras como blockchain, smart contracts
e a tokenizagdo de ativos, surge um debate sobre o futuro e a relevancia dos cartérios tradicionais.

A tokenizacao de imoveis e a adogdo de blockchain tém revolucionado o mercado imobilidrio,
prometendo descentralizagdo, reducdo de custos e agilidade. Contudo, essas tecnologias ndo eliminam
a necessidade dos cartorios, que continuam essenciais como garantidores da seguranca juridica. Este
item objetiva destacar como a funcdo cartorial se adapta as inovagdes, harmonizando eficiéncia
tecnologica e conformidade legal, com base em experi€ncias nacionais e internacionais.

A tokenizagdo de imoveis, processo que representa direitos de propriedade como ativos digitais
em blockchain, exige interoperabilidade com registros fisicos. No Brasil, plataformas como
a Netspaces vinculam tokens a matricula do imdvel em cartorios, assegurando que cada fracao digital
corresponda a um direito real valido (NETSPACES, 2024, p. 12). Essa pratica esta alinhada ao Art.
1.227 do Codigo Civil, que exige registro publico para transferéncia de propriedade (BRASIL, 2002,
p. 45).

Internacionalmente, projetos como o sistema de registro imobiliario da Georgia
em blockchain mostram que a tecnologia atua como complemento, ndo substituto, da fiscaliza¢ao
humana. A blockchain garante imutabilidade, mas a validagdo de titularidade ainda depende de
autoridades centralizadas para evitar fraudes (UNIFORM LAW COMMISSION, 2023, p. 8). No
modelo brasileiro, o e-Notariado (CNB/CF) utiliza blockchain para autenticar documentos, mas a
chancela final permanece sob responsabilidade cartorial (COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL, 2025,
p. 3).

Smart contracts automatizam cldusulas e pagamentos, mas ndo dispensam a escrituragao
publica para efeitos de direito real. Conforme Rocha, Horta e Souza (2024, p. 50), esses contratos
dependem de registros cartoriais para validar transferéncias de propriedade. A Lei 14.382/2022 reforga
essa sinergia ao exigir que transagdes tokenizadas mantenham vinculo com registros fisicos (BRASIL,

2022, p. 7).
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Em casos de disputas, apenas o cartdrio emite certiddes com fé ptblica, como destacado no
Provimento n°® 038/2021 do TJ-RS (2021, p. 2). Plataformas como a ImobCoin combinam smart
contracts com validagdo notarial para assegurar compliance antifraude e antilavagem (SOUZA et al.,
2024, p. 4). Nos EUA, sistemas como Corda utilizam notarios digitais para validar transacdes
em blockchain, atestando a auséncia de gasto duplo (double-spending) por meio de assinaturas
criptograficas (UTIMACO, 2025, p. 4).

A tokenizagdo reduz burocracia, mas os cartorios modernizam operagdes com ferramentas
digitais. O Provimento n° 100/2020 da CNIJ regulamentou o reconhecimento remoto de firmas via
moédulo CENAD, reduzindo custos sem comprometer seguranga (SOUZA et al., 2024, p. 8-9). A
plataforma Notarchain, por exemplo, autenticou mais de 156 mil paginas usando hash criptografico e
IPFS, enquanto os cartorios mantém a custodia fisica dos iméveis (COLEGIO NOTARIAL DO
BRASIL, 2025, p. 5).

Na Europa, paises como a Ucrania implementaram blockchains para registrar acdes notariais,
criando bancos de dados a prova de falsificagdo. Contudo, desafios técnicos persistem, como o risco
de "polui¢dao" da blockchain com dados irrelevantes, exigindo frameworks regulatorios robustos
(VISEGRAD JOURNAL, 2024, pp. 47/48).

A regulamentacdo avanga para integrar cartorios em operacoes tokenizadas. O Provimento
038/2021 do TJ-RS exige declaragdes de equivaléncia econdmica validadas por tabelides para fragoes
digitais de imoveis (TJ-RS, 2021, p. 2). Internacionalmente, a Uniform Law Commission dos EUA
propde diretrizes similares, reconhecendo a necessidade de um "custodiante legal" para tokens
imobiliarios (UNIFORM LAW COMMISSION, 2023, p. 12).

Plataformas como PropToken ¢ Bloxs exemplificam a integragao entre blockchain e cartdrios.
Nesses modelos, a descentralizagdo técnica coexiste com a centraliza¢do juridica, garantindo
conformidade com leis locais (LOPES; RODRIGUES, 2024, p. 7).

A blockchain e a tokenizagdo sdo ferramentas transformadoras, mas dependem dos cartorios
para assegurar validade juridica. Enquanto a tecnologia oferece agilidade, a fungdo cartorial garante
conformidade legal e seguranca juridica, harmonizando inovagdo e tradi¢do. Experiéncias globais
confirmam que a descentralizagdo técnica ndo elimina a necessidade de autoridades centralizadas para

validacao de direitos reais.

5 CONCLUSAO
A andlise desenvolvida revela que a estrutura institucional dos direitos reais e os sistemas

registrais desempenham papel decisivo na eficiéncia econdmica e na seguranca juridica do mercado
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imobiliario. A presente pesquisa revelou a complexidade e a interdependéncia entre diversos fatores
que influenciam a economia dos direitos reais, o mercado imobilidrio, a seguranca juridica e o
desenvolvimento socioecondmico. A analise econdmica dos direitos reais evidenciou a importancia
da estruturagdo institucional e da delimitagdo precisa dos direitos de propriedade na redugao dos custos
de transacdo e na promocao da eficiéncia economica.

Os sistemas registrais, fundamentados na Lei 6.015/1973, mostraram-se cruciais para garantir
a seguranca juridica e fomentar investimentos no mercado imobiliario. A comparacao internacional
destacou as vantagens e limitagdes de modelos diferentes, como o sistema Torrens na Australia e o
Folio Real nos Estados Unidos, oferecendo insights valiosos para a melhoria do sistema brasileiro.

A digitalizagdo dos registros e a incorporacgao de tecnologias disruptivas, como blockchain e
smart contracts, surgem como solugdes promissoras para modernizar os sistemas registrais e reduzir
fraudes. Contudo, a integracdo dessas tecnologias exige uma adaptagao cuidadosa as exigéncias legais
e a realidade institucional brasileira.

A formalizagdo da propriedade foi identificada como um instrumento poderoso para catalisar
o desenvolvimento econdmico e social, proporcionando maior acesso ao crédito, reducao de conflitos
territoriais ¢ melhoria na prestagdo de servigos publicos. A analise dos custos transacionais da
informalidade fundiaria revelou a necessidade de reformas institucionais profundas para harmonizar
legislacdes e modernizar sistemas cadastrais.

Os modelos de governanga cadastral evidenciaram a tensdo entre eficiéncia alocativa e
equidade distributiva, com experiéncias internacionais oferecendo li¢des importantes para o Brasil. A
experiéncia dos REITs demonstrou o impacto significativo da financeiriza¢ao no mercado imobiliario,
influenciando a dinamica de precos territoriais e destacando a necessidade de uma regulagdo
balanceada para mitigar riscos sistémicos.

Por fim, a convergéncia entre seguranga juridica e inovagdo tecnologica, exemplificada pela
Seguranca Juridica 4.0, aponta para um futuro em que a integracdo de tecnologias avancadas e a
manuten¢do da conformidade legal serdo essenciais para criar um ambiente econdmico dindmico e
juridicamente seguro. A pesquisa conclui que, para alcancar um desenvolvimento sustentdvel e
inclusivo, ¢ imprescindivel um equilibrio entre tradi¢do normativa e inovacdo tecnologica,

promovendo um sistema registral robusto e eficiente.
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