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RESUMO

O presente artigo analisa os impactos dos emolumentos cartorarios sobre a regularizagao fundiaria no
estado da Paraiba, partindo da premissa de que tais valores possuem natureza tributaria de taxa
remuneratoéria de servigo publico, conforme jurisprudéncia consolidada do Supremo Tribunal Federal
(ADI 1.378-MC/ES). Em contexto de vulnerabilidade social onde 47,4% da populagédo estadual vive
abaixo da linha da pobreza e o indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) é de 0,653 (IBGE,
2023), investiga-se a tenséo entre o dever fundamental de pagar tributos e os limites constitucionais da
tributacéo, especialmente os principios da capacidade contributiva (art. 145, §1°, CF/88). O objetivo
central consiste em demonstrar como os custos de formalizagao da propriedade imobiliaria, embora
legitimamente instituidos, podem tornar-se desproporcionais a capacidade econbémica dos
contribuintes, criando barreiras ao acesso a regularizagado fundiaria e comprometendo a efetivacao dos
direitos constitucionais a propriedade (art. 5°, XXII e XXIII, CF/88) e a moradia digna (art. 6°, CF/88). A
metodologia adotada caracteriza-se como pesquisa aplicada, de natureza qualitativa, com
procedimentos descritivos, analiticos e comparativos, baseando-se em revisao bibliografica da doutrina
sobre deveres fundamentais tributarios e seus limites, analise documental da Lei Estadual n® 5.672/92,
do Caodigo de Normas da Corregedoria Geral de Justica da Paraiba e de dados estatisticos de érgéos
oficiais. A problematica central que orienta a investigacdo questiona: em que medida os emolumentos
cobrados pelos cartdrios de registro de iméveis na Paraiba impactam negativamente a regularizagéo
fundiaria? Conclui-se que os emolumentos cobrados impactam na regularizagédo fundiaria com custos
desproporcionais a realidade econémica da Paraiba.

Palavras-chaves: Emolumentos Cartorarios. Dever Fundamental Tributario. Regularizagdo Fundiaria.
Capacidade Contributiva. Limites Constitucionais da Tributagao.

ABSTRACT
The present article analyzes the impacts of notarial and registration fees on land regularization in the
state of Paraiba, based on the premise that such amounts have the tax nature of a public service
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remuneration fee, according to consolidated case law of the Federal Supreme Court (ADI 1.378-
MC/ES). In a context of social vulnerability where 47.4% of the state population lives below the poverty
line and the Municipal Human Development Index (MHDI) is 0.653 (IBGE, 2023), the tension between
the fundamental duty to pay taxes and the constitutional limits of taxation is investigated, especially the
principles of ability to pay (art. 145, §1, CF/88). The central objective consists of demonstrating how the
costs of formalizing real property, although legitimately established, may become disproportionate to the
economic capacity of taxpayers, creating barriers to accessing land regularization and compromising
the fulfilment of the constitutional rights to property (art. 5, XXIl and XXIII, CF/88) and to adequate
housing (art. 6, CF/88). The methodology adopted is characterized as applied research, qualitative in
nature, with descriptive, analytical, and comparative procedures, based on a literature review of doctrine
on fundamental tax duties and their limits, documentary analysis of State Law n°® 5.672/92, of the Code
of Norms of the General Justice Department of Paraiba, and statistical data from official agencies. The
central issue that guides the investigation asks: to what extent do the fees charged by real estate registry
offices in Paraiba negatively affect land regularization? It is concluded that the fees charged impact land
regularization with costs disproportionate to the economic reality of Paraiba.

Keywords: Notarial and Registration Fees. Fundamental Tax Duty. Land Regularization. Ability to Pay.
Constitutional Limits of Taxation.

INTRODUGAO

A regularizagédo fundiaria no Brasil constitui desafio historico que transcende
aspectos meramente formais do direito de propriedade, entrelagando-se com
questdes fundamentais de cidadania, desenvolvimento socioecondmico e justica
social. Nesse contexto, a regularizagcdo da propriedade imobiliaria emerge como
pressupostos essencial para o exercicio de direitos fundamentais constitucionalmente
assegurados, notadamente os direitos constitucionais a propriedade (art. 5°, XXII e
XXIIl, CF/88) e a moradia digna (art. 6°, CF/88).

Na Paraiba, esse quadro assume contornos particularmente preocupantes.
Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) revelam que 47,4% da
populacdo estadual vive abaixo da linha da pobreza, enquanto o indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,653 posiciona o estado entre os de
menor desenvolvimento relativo do pais. Estima-se que aproximadamente 50% dos
imoveis paraibanos permanecem com algum tipo de irregularidade registral,
configurando o que DE SOTO (2001) denomina "capital morto" bens que, embora
possuam valor econdémico potencial, ndo podem ser utilizados como ativos produtivos
por auséncia de titularidade formal.

Entre os multiplos fatores que obstaculizam a regularizagdo fundiaria no estado, os
custos de formalizagdo emergem como barreira significativa.

Os emolumentos cartorarios, valores cobrados pelos registros de imoveis pela
prestacado de seus servicos, representam parcela substancial desses custos. Analise

da legislagdo paraibana (Lei Estadual n° 5.672/92 e Cddigo de Normas da
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Corregedoria Geral de Justiga) demonstra que tais valores sdo umas das cargas mais
elevadas do pais em termos comparativos.

A questao assume relevancia constitucional quando confrontada com a doutrina
do dever fundamental de pagar tributos. O Supremo Tribunal Federal, em
jurisprudéncia pacifica, reconhece que os emolumentos cartorarios possuem natureza
tributaria, qualificando-se como taxas remuneratérias de servigos publicos. Dessa
forma, sujeitam-se integralmente ao regime constitucional tributario, incluindo suas
limitagdes e principios estruturantes.

A partir da teoria desenvolvida por NABAIS (1998), especialmente em sua obra
seminal "O Dever Fundamental de Pagar Impostos", e das contribuicdes de BUFFON
(2009) sobre a relag&o entre tributagao e dignidade humana, emerge tensao dialética
fundamental: de um lado, o legitimo dever de contribuir para o financiamento dos
servigos publicos delegados; de outro, os limites constitucionais que protegem o
contribuinte contra exacées desproporcionais.

Como adverte NABAIS (2005 p. 33-34), o dever fundamental de pagar tributos
nao é ilimitado, devendo ser exercido "de acordo com a lei" e observar rigorosos
balizamentos constitucionais. Entre esses limites destacam-se o principio da
capacidade contributiva (art. 145, §1°, CF/88), que exige adequagao da carga
tributaria a real possibilidade econdmica do contribuinte; e o principio da dignidade da
pessoa humana (art. 1°, lll, CF/88), fundamento da Republica que condiciona toda
atividade estatal, inclusive a tributaria.

Quando os emolumentos, embora formalmente legais, tornam-se
economicamente inacessiveis para parcela significativa da populagdo, surge
questionamento sobre sua compatibilidade com esses postulados constitucionais.

A problematica transcende a esfera individual dos proprietarios ou possuidores,
projetando-se sobre dimensdes coletivas de grande relevancia. Do ponto de vista
socioeconémico, a informalidade fundiaria impede que o patriménio imobiliario seja
transformado em ativo econémico produtivo. Proprietarios sem titulo formal nao
conseguem oferecer seus imoveis como garantia para obtengdo de crédito, ficam
impedidos de realizar melhorias estruturais significativas e enfrentam dificuldades
para transmissdo sucessoria regular de seus bens. Essa situagdo compromete o
desenvolvimento local, reduz a circulacdo de riqueza e perpetua situagdes de
pobreza, criando circulo vicioso onde a auséncia de recursos impede a regularizagao,

que por sua vez impede a geragao de recursos.
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Diante desse cenario complexo, o presente artigo propde-se a investigar a
seguinte problematica central: em que medida os emolumentos cobrados pelos
cartorios de registro de imdveis na Paraiba, a luz do dever fundamental de pagar
tributos e dos limites constitucionais da tributagdo, impactam a regularizagao
fundiaria?

A hipoétese que orienta esta investigacao é a de que os emolumentos cartorarios
no estado da Paraiba, quando desproporcionais a capacidade contributiva da
populagao, violam os principios constitucionais da capacidade contributiva, criando
barreira concreta ao acesso a regularizagédo fundiaria. Essa situacéo, por sua vez,
perpetua a informalidade, transforma patriménio imobiliario em "capital morto", e
compromete o desenvolvimento socioeconémico regional, configurando desequilibrio
sistémico que demanda intervengao normativa.

A justificativa deste estudo ancora-se em multiplas dimensées. Do ponto de
vista social, aborda questdo que afeta diretamente milhares de familias paraibanas,
cuja dignidade e cidadania encontram-se comprometidas pela impossibilidade de
acessar a titularidade formal de suas moradias. Sob a dtica juridica, contribui para
aplicagao concreta de principios constitucionais tributarios a situacao especifica,
frequentemente negligenciada pela doutrina especializada, que tende a concentrar-se
nos impostos em detrimento das taxas.

Na perspectiva econbmica, evidencia custos sistémicos da informalidade e
propde caminhos para destravar potencial de desenvolvimento regional. Finalmente,
a originalidade manifesta-se na abordagem especifica do estado da Paraiba, na
conexao inédita entre emolumentos cartorarios, regularizagdo fundiaria, e na
aplicagao da teoria dos deveres fundamentais a essa problematica concreta.

Quanto a metodologia, esta pesquisa caracteriza-se como aplicada, de
natureza exploratéria, descritiva e analitica. Quanto a abordagem, adota-se método
qualitativo, com elementos quantitativos na analise de dados comparativos. Os
procedimentos metodoldgicos compreendem: pesquisa bibliografica aprofundada,
contemplando doutrinas sobre direitos e deveres fundamentais, limites da tributagéo,
e regularizacao fundiaria; pesquisa documental, envolvendo analise da Lei Estadual
n°® 5.672/92, do Cdodigo de Normas da Corregedoria Geral de Justica da Paraiba, da
jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal sobre emolumentos; estudo de caso
focado especificamente na realidade paraibana; método comparativo, cotejando a
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legislacao e a pratica do estado da Paraiba com outros entes federativos; e analise
critica dos dados secundarios coletados, a luz do referencial tedrico adotado.

O presente artigo esta estruturado em cinco segdes: a primeira corresponde a
introdugéo; a segunda examina o dever fundamental de pagar tributos e seus limites
constitucionais, a luz da teoria dos deveres fundamentais, compreendendo ainda a
natureza juridica dos emolumentos cartorarios; a terceira analisa a natureza juridica
dos emolumentos e os valores praticados na Paraiba em perspectiva comparada; a
quarta discute os impactos desses custos sobre a regularizagao fundiaria; e, por fim,
apresentam-se as consideragdes finais, nas quais se sintetizam os achados e se

indicam caminhos para aperfeicoamento do sistema.

2 O DEVER FUNDAMENTAL DE PAGAR TRIBUTOS E SEUS LIMITES
CONSTITUCIONAIS

A compreensao contemporanea do Estado Democratico de Direito exige
superagdo do paradigma liberal-individualista que marcou as revolugdes
constitucionais dos séculos XVIIlI e XIX. Naquele contexto histérico, a preocupagao
central das declaracdes de direitos concentrava-se na limitacdo do poder estatal e na
protecao das liberdades individuais contra ingeréncias do absolutismo monarquico,
Bobbio (2004, p. 25-500).

O constitucionalismo classico estruturou-se, portanto, sobre logica
essencialmente defensiva: proteger o cidaddo contra o Estado, estabelecer esferas
de néo intervengao, garantir direitos negativos que impusessem ao poder publico
obrigagdes de abstencao.

Esse modelo, embora revolucionario para seu tempo, revelou-se insuficiente
diante das transformacdes sociais, econémicas e politicas dos séculos XIX e XX. O
surgimento da questao social, a industrializagdo acelerada, as guerras mundiais e a
consolidagdo de Estados totalitarios evidenciaram que a mera limitagdo do poder
estatal ndo bastava para assegurar dignidade humana. Era necessario também que o
Estado agisse positivamente, prestando servigos, implementando politicas publicas e
promovendo justica distributiva, Sarlet (2015, p. 279-308).

Emerge, assim, nova concepgao constitucional que incorpora ndo apenas
direitos de defesa (liberdades classicas), mas também direitos prestacionais (direitos

sociais, econémicos e culturais) e direitos de participagdo (democracia participativa).
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Paralelamente a essa evolucdo dos direitos fundamentais, operou-se
fendmeno menos estudado, mas igualmente relevante: o reconhecimento de que
cidadania ndo se esgota em titularidade de direitos, compreendendo também deveres
fundamentais. Como observa Nabais (1998, p. 53), "o tratamento constitucional e
dogmatico dos deveres fundamentais tem sido descurado nas democracias
contemporaneas"”, privilegiando-se construgado tedrica sofisticada sobre direitos
enquanto os deveres permaneciam categoria negligenciada ou mesmo rejeitada por
liberalismos mais radicais.

Nabais identifica nesse esquecimento dos deveres fundamentais clara heranga
do Estado Liberal, no qual "os deveres foram reduzidos ao dever geral de obediéncia
a lei e ao dever militar de defender a patria" (IBIDEM, p. 54-55). Contudo, no Estado
Social e Democratico de Direito, essa visdo unilateral revela-se incompativel com
postulados constitucionais fundamentais. A Constituicdo brasileira de 1988, ao
estabelecer como objetivos fundamentais da Republica "construir uma sociedade
livre, justa e solidaria" (art. 3°, 1) e "erradicar a pobreza e a marginalizagc&o e reduzir
as desigualdades sociais e regionais" (art. 3°, lll), imp&e n&o apenas direitos sociais,
mas também responsabilidades compartilhadas para sua concretizacio.

Os deveres fundamentais podem ser conceituados como "imposicoes
constitucionais dirigidas ao individuo, que decorrem diretamente da Constituicdo e que
correspondem a necessidades coletivas essenciais para a preservagao e
funcionamento do Estado e da propria sociedade” CARDOSO (2014, p. 63).
Distinguem-se dos deveres juridicos comuns por sua fundamentalidade, ou seja, por
estarem diretamente ancorados na Constituicdo e vinculados aos valores essenciais
da comunidade politica. Exemplos classicos incluem o dever de votar (art. 14, §1°, |,
CF/88), o dever de prestar servigo militar (art. 143, CF/88), o dever de educacgéo dos
filhos (art. 229, CF/88) e, conforme se demonstrara, o dever de pagar tributos.

Importante ressaltar que o reconhecimento de deveres fundamentais nao
implica retrocesso autoritario ou enfraquecimento das liberdades individuais. Ao
contrario, como adverte Marciano Buffon, trata-se de compreender que "ndo ha
direitos sem deveres, e vice-versa" Buffon (2009, p. 79), estabelecendo-se relacéo de
reciprocidade onde a titularidade de direitos pressupbe assuncado de
responsabilidades. O Estado Social exige solidariedade como principio estruturante,
reconhecendo que direitos custam dinheiro, HOLMES (1999) e que seu financiamento

depende da contribuigdo de todos segundo suas possibilidades.
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2.1 emolumentos cartorarios: natureza juridica e regime constitucional

Os emolumentos cartorarios, valores cobrados pelos servigos notariais e de
registro, inserem-se nesse quadro tedrico como espécie de taxa remuneratoria de
servigo publico. A natureza tributaria dos emolumentos, embora ja objeto de
controvérsia doutrinaria (alguns sustentavam tratar-se de prego publico), encontra-se
atualmente pacificada pela jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal.

Na ADI 1.378-MC/ES, o STF assentou que "as custas judiciais e o0s
emolumentos concernentes aos servigos notariais e registrais possuem natureza
tributaria, qualificando-se como taxas remuneratorias de servigos publicos, sujeitando-
se, em consequéncia, quer no que concerne a sua instituicdo e majoragao, quer no
que se refere a sua exigibilidade, ao regime juridico-constitucional pertinente a essa
especial modalidade de tributo". Esse entendimento foi reiterado em diversos
precedentes posteriores (ADI 3.694, ADI 1.444, entre outros), consolidando-se como
jurisprudéncia firme da Corte.

A qualificagdo dos emolumentos como taxas decorre da natureza publica dos
servigos notariais e de registro. Embora a Constituicado determine que tais servigos
sejam "exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder Publico" (art. 236,
caput), ndo se trata de privatizacdo propriamente dita, mas de técnica de
descentralizagdo administrativa mediante delegagdo a particular. A titularidade do
servigco permanece estatal; apenas sua execugao material é atribuida a delegatario
mediante concurso publico, sob fiscalizagdo do Poder Judiciario (art. 236, §1°).

Consequentemente, a remuneracao dos servigcos cartorarios mantém natureza
publica, caracterizando-se como taxa. Como observa doutrina especializada, "a taxa
se caracteriza por revelar em seu fato gerador a prestagdo de um servigo publico
diretamente dirigido ao contribuinte, como as atividades notariais e de registro, as
quais possuem natureza publica, sendo que sua delegagao ao particular nao altera
essa natureza" Carvalho Filho (2028, p. 425-430).

Reconhecida a natureza tributaria dos emolumentos, aplicas-lhes
integralmente o regime constitucional tributario, com todas as suas garantias e
limitagdes. Particularmente relevantes sdo: (i) o principio da legalidade (art. 150, I),
exigindo que emolumentos sejam instituidos ou majorados por lei; (ii) o principio da
anterioridade (art. 150, Ill, b e c), vedando cobranga no mesmo exercicio financeiro

da publicagdo da lei que os instituiu ou aumentou; (iii) o principio da capacidade
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contributiva (art. 145, §1°), impondo que sejam graduados segundo possibilidade
econdmica dos contribuintes.

No que tange especificamente aos emolumentos cartorarios, a Constituigao
atribui competéncia concorrente: a Unido compete estabelecer "normas gerais para
fixagdo de emolumentos"” (art. 236, §2°), enquanto aos Estados cabe, dentro desses
parametros gerais, fixar os valores concretos mediante lei estadual. A Lei Federal n°
10.169/2000 cumpre essa fungdo de estabelecimento de normas gerais,
determinando em seu art. 1°, paragrafo unico, que "o valor fixado para os
emolumentos devera corresponder ao efetivo custo e a adequada e suficiente
remuneragao dos servicos prestados".

Esse dispositivo legal reflete comando constitucional implicito: sendo os
emolumentos taxas, seu valor deve vincular-se ao custo do servigco, ndo podendo
basear-se primordialmente em critérios de capacidade econémica (como valor do
imovel registrado) que caracterizam impostos. Como adverte doutrina critica, "quando
os emolumentos sao fixados com base no valor do imoével e ndo no custo do servigo,
ha evidente violagao constitucional e subversao da natureza tributaria das taxas".

Estabelecidos esses fundamentos tedricos - o dever fundamental de pagar
tributos, seus limites constitucionais (capacidade contributiva) e a natureza juridica
dos emolumentos como taxas - torna-se possivel analisar criticamente a situagao
concreta da Paraiba, verificando em que medida os valores praticados respeitam
esses parametros constitucionais e quais seus impactos sobre a regularizagéo

fundiaria, o desenvolvimento socioecondmico e a arrecadacao tributaria municipal.

3 ESTRUTURA NORMATIVA E VALORES PRATICADOS NA PARAIBA

A cobranga de emolumentos pelos cartorios de registro de iméveis na Paraiba
esta disciplinada fundamentalmente pela Lei Estadual n°® 5.672, de 26 de dezembro
de 1992, que dispbe sobre as custas e os emolumentos dos servigos forenses e
extrajudiciais no estado. Essa legislacdo, embora promulgada ha mais de trés
décadas, permanece em vigor com sucessivas atualizagbes de valores realizadas
mediante atos normativos do Tribunal de Justica da Paraiba, nos termos do Cdédigo
de Normas da Corregedoria Geral de Justica.

A lei paraibana estrutura a cobranga de emolumentos mediante sistema de
tabelas progressivas, nas quais os valores s&do escalonados conforme faixas

determinadas pelo valor declarado do imével objeto do registro. Esse critério de
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fixacao vinculagao ao valor venal do bem em vez do custo efetivo do servigo prestado
constitui opgao legislativa comum a maioria dos estados brasileiros, mas que suscita
questionamentos a luz dos principios constitucionais tributarios anteriormente
analisados.

Por exemplo: os custos para a lavratura de uma escritura publica de compra e
venda de imovel urbano, seguida do seu registro no Cartério de Registro de Iméveis,
para um imével avaliado em R$ 100.000,00 (cem mil reais), resulta em um custo
aproximado de R$ 3.717,84 (trés mil setecentos dezessete reais e oitenta quatro
centavos). Esse valor ja engloba ndo apenas os emolumentos propriamente ditos,
mas também as cobrangas obrigatérias do Fundo Especial de Despesa do Poder
Judiciario (FEPJ), do Fundo do Ministério Publico (MP), do Fundo de Apoio ao
Registro Civil de Pessoas Naturais (FARPEN) e do ISSQN municipal, compondo o
custo minimo indispensavel para a formalizagao do ato.

Importante destacar que esse montante n&o inclui outras despesas adicionais,
como custas de averbagdes e certidbes de matricula do imédvel, que sao
frequentemente necessarias e podem elevar substancialmente o custo final de
formalizacao imobiliaria.

Quando analisado proporcionalmente, esse valor representa aproximadamente
3,7% do preco total da negociagao, e nem sequer inclui o Imposto sobre Transmissao
de Bens Imoveis (ITBI), cuja aliquota média no estado € de 3% sobre o valor do
imovel. Somados, os custos cartorarios (cerca de 3,7%) e o ITBI (em média 3%) fazem
com que o simples ato de transferir um imével possa alcangar quase 7% do valor da
operacgao, sem considerar outras despesas adicionais.

Em um estado onde 47,4% da populacéo vive abaixo da linha da pobreza e o
IDHM é de apenas 0,653 (IBGE, 2023), trata-se de um 6nus econdmico claramente
desproporcional a realidade socioeconémica da maioria dos paraibanos. Na pratica,
esses custos equivalem a varios meses de renda familiar, constituindo barreira
concreta ao acesso a formalizagcdo da propriedade, perpetuando a informalidade
imobiliaria e fragilizando a efetividade dos direitos fundamentais a propriedade e a
moradia digna.

Dessa forma, evidencia-se que o custo para transferir e regularizar um imoével
na Paraiba, embora juridicamente legitimo, revela-se excessivamente elevado
quando confrontado com os indicadores sociais do estado. O resultado é um

descompasso estrutural entre o dever fundamental de pagar tributos e a necessaria
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funcao social da regularizagéo fundiaria, que deveria promover inclusdo, seguranga
juridica e cidadania.

Essa desproporgao torna-se ainda mais evidente quando se observa o cenario
nacional. Considerando um imoével avaliado em R$ 100.000,00 (cem mil reais), a
Paraiba figura entre os estados com maior custo de formalizag&o imobiliaria do pais.
Enquanto o custo para lavrar a escritura publica e realizar o registro gira em torno de
R$ 3.717,84 (trés mil setecentos dezessete reais e oitenta quatro centavos), dados de
consulta publica disponibilizados pela ANOREG-BR (2025) demonstram que outros
estados cobram valores significativamente inferiores para a realizagdo dos mesmos
atos.

No Distrito Federal, o custo total é de aproximadamente R$ 2.910,13 (dois mil
novecentos e dez reais e treze centavos); em Santa Catarina, R$ 2.728,52 (dois mil
setecentos e vinte oito reais e cinquenta e dois centavos); na Bahia, R$ 2.061,32 (dois
mil sessenta um reais e trinta dois centavos); e no Rio Grande do Sul, apenas R$
1.410,70 (um mil quatrocentos e dez reais e setenta centavos).

Em termos proporcionais, os valores paraibanos superam em cerca de 21,7%
os do Distrito Federal, 26,6% os de Santa Catarina, 44,5% os da Bahia e
impressionantes 62% os do Rio Grande do Sul. Essa diferenga expressiva revela que,
mesmo estados com maior desenvolvimento econémico e renda média superior como
Distrito Federal, Santa Catarina e Rio Grande do Sul cobram substancialmente menos
para formalizar a mesma operagéo imobiliaria. Ou seja, a Paraiba, apesar de possuir
uma das populagdes mais vulneraveis do pais, impde uma das cargas mais altas de
emolumentos, criando um cenario de evidente injustica fiscal e social.

Esse quadro reforga o argumento de que os custos de transferéncia e
regularizagado de imoveis na Paraiba ndo apenas séo elevados em termos absolutos,
mas se tornam ainda mais gravosos quando comparados a realidade de outras
unidades da federacdo. Em um estado onde quase metade da populagao vive abaixo
da linha da pobreza, cobrar alguns dos maiores valores do pais para formalizar o
direito de propriedade representa um obstaculo real a inclusao registral, a seguranca

juridica e a efetivacao de direitos fundamentais.

4 IMPACTOS SOBRE A REGULARIZAGAO FUNDIARIA: O CIRCULO VICIOSO DA
INFORMALIDADE
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A informalidade imobiliaria na Paraiba ndo se explica apenas pela auséncia
historica de politicas publicas continuas, mas também pela combinacao entre pobreza
estrutural, burocracia administrativa e altos custos de formalizagao.

Pesquisa qualitativa realizada pela Universidade Federal da Paraiba (UFPB),
com moradores de assentamentos irregulares de Jo&do Pessoa, identificou que 73%
dos entrevistados compreendem a importancia da regularizagao fundiaria e desejam
obter o titulo de propriedade. Contudo, 68% apontam os custos como principal
obstaculo, seguidos por 18% que mencionam burocracia excessiva e 9% que relatam
desconhecimento dos procedimentos. Os dados revelam que a barreira econdmica &
dominante, mas se articula com obstaculos informacionais e procedimentais, todos
interdependentes.

A literatura especializada confirma esse fendmeno. De acordo com Alfonsin
(2021), a regularizagdo depende de multiplas etapas prévias “levantamento
topografico, estudos fundiarios, retificacdes, notificagcbes de confrontantes” que,
embora essenciais, possuem custos que n&do sdo alcangados pela gratuidade da
REURB-S, prevista na Lei Federal n°® 13.465/2017. Assim, mesmo quando o registro
final é gratuito, as fases preparatérias permanecem financeiramente inacessiveis para
grande parte da populagdo. Soma-se a isso o fato de que a efetiva implementacéo da
gratuidade depende de regulamentacédo estadual e municipal uniforme, o que néo
ocorre na pratica. Como consequéncia, a promessa legal de acesso universal a
titulacdo formal esbarra na realidade orcamentaria e administrativa dos municipios e
serventias extrajudiciais.

Na Paraiba, o Provimento n° 07/2018 da Corregedoria Geral de Justi¢ca buscou
regulamentar a gratuidade, mas o fez de modo parcial e restritivo. Persistem
cobrangas de emolumentos em diversas hipdteses, especialmente quando ha
divergéncias de area, auséncia de cadeia dominial completa ou necessidade de
retificacbes extrajudiciais situagbes extremamente comuns em assentamentos
urbanos e comunidades tradicionais. Em muitos casos, portanto, a gratuidade se
aplica apenas ao ato final, mas n&o aos atos preparatorios indispensaveis, gerando a
percepc¢ao social de que “a regularizagao continua cara”, mesmo quando formalmente
gratuita.

Esse cenario permite identificar o circulo vicioso da informalidade fundiaria.
Primeiramente, os custos elevados impedem a regularizagdo. Em seguida, a auséncia

de titulo gera inseguranca juridica, o que impede o acesso ao crédito, reduz o valor
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econdmico do imdvel e desincentiva investimentos estruturais na moradia. Sem
crédito ou valorizacido patrimonial, a pobreza se perpetua, dificultando ainda mais o
pagamento de emolumentos e de outros custos associados a formalizagdo. Assim,
pobreza produz informalidade, e informalidade produz pobreza um ciclo
autorreprodutivo.

Os efeitos desse ciclo vao além da esfera privada. A informalidade compromete
politicas publicas urbanisticas e fiscais, reduzindo a arrecadag¢ao municipal de IPTU,
dificultando o planejamento urbano, inviabilizando obras publicas e perpetuando
desigualdades territoriais. Como observa De soto (2001), imoveis sem titulo formal
constituem “capital morto”, incapaz de funcionar como ativo econémico ou de gerar
rigueza socialmente distribuida. No contexto paraibano, onde quase metade da
populagao vive abaixo da linha da pobreza, a manutengao dessa dinamica representa
perda significativa de potencial econémico e social.

Por fim, deve-se destacar que a informalidade gera efeitos intergeracionais. A
auséncia de titulo valido impede transmissdes hereditarias regulares, produz litigios
familiares, fragmenta possessodes e, muitas vezes, resulta na perda do imovel apos o
falecimento do ocupante. Essa instabilidade sucessoria reforca o carater estrutural da
vulnerabilidade e afeta diretamente o direito fundamental a moradia digna. Assim, a
irregularidade fundiaria, longe de ser mero problema documental, constitui fator de

reproducao da pobreza, desigualdade e insegurancga social.

5 CONSIDERAGCOES FINAIS

A anadlise empreendida ao longo deste artigo permitiu constatar que os
emolumentos cobrados pelos cartérios de registro de imoveis na Paraiba, embora
formalmente qualificados como taxas remuneratorias de servigos publicos e, portanto,
legitimados sob a perspectiva tributaria, apresentam forte descompasso em relagao a
realidade socioeconémica da populacao do estado.

Em um contexto em que 47,4% dos paraibanos vivem abaixo da linha da
pobreza e o IDHM é de apenas 0,653, a exigéncia de valores que podem alcancgar
aproximadamente 7% do pre¢o do imoével, quando somados emolumentos e ITBI,
configura 6nus excessivo para grande parte dos potenciais titulares de direitos reais.

Do ponto de vista constitucional, os resultados da pesquisa confirmam a
hipotese inicialmente formulada: a forma como os emolumentos s&o estruturados e

praticados na Paraiba tensiona, de maneira relevante, os limites impostos pelos



REVISTA COGNITIO: DIREITO, POLITICAS PUBLICAS E CIDADANIA. VOLUME 8 SET-DEZ. 2025. ISSN 2965-8101
EMOLUMENTOS DO REGISTRO DE IMOVEIS NA PARAIBA: ANALISE DOS IMPACTOS DOS CUSTOS DE FORMALIZAGAO SOBRE A
REGULARIDADE FUNDIARIA
Danilo Bessa Santos; André Ricardo Fonseca da Silva; Hélcia Macedo de Carvalho Diniz e Silva.

principios da capacidade contributiva e da dignidade da pessoa humana. Ao serem
fixados com base no valor econdmico do imdvel, e ndo prioritariamente no custo do
servico prestado, os emolumentos afastam-se do modelo de taxa delineado pela
Constituicdo e pela Lei Federal n. 10.169/2000, aproximando-se, na pratica, de
exagao com efeitos regressivos sobre as camadas mais vulneraveis da populagao.

O estudo também evidenciou que essa distorcdo nao se revela apenas em
termos absolutos, mas se agrava quando inserida em perspectiva comparada. A
Paraiba figura entre as unidades federativas com maiores custos de formalizagao
imobiliaria para operacbes de mesmo valor, superando estados com indicadores
econdmicos e sociais significativamente superiores, como Distrito Federal, Santa
Catarina e Rio Grande do Sul. A combinacg&o entre alta carga de emolumentos, baixa
renda média e elevado indice de pobreza resulta em cenario de injustica fiscal e social,
no qual o dever fundamental de pagar tributos deixa de operar como expressao de
solidariedade e passa a funcionar, em muitos casos, como barreira concreta ao
exercicio de direitos fundamentais.

Do ponto de vista socioecondmico, verificou-se que os custos de formalizagéo
contribuem diretamente para a manutengao do chamado “capital morto”, na expressao
de Hernando de Soto: imdveis sem titulagao formal que ndo podem ser usados como
garantia de crédito, ndo integram plenamente o circuito econémico e dificultam a
transmissao sucessoria regular. A percepgao empirica de que a regularizagdo “nao
compensa” financeiramente reforga a informalidade, alimentando um circulo vicioso
em que pobreza impede regularizacdo, e a auséncia de regularizagao, por sua vez,
impede a transformacao do patrimdnio em ativo produtivo.

Os dados relacionados a aplicacédo pratica da REURB e as experiéncias de
gratuidade parcial demonstram que, embora exista um arcaboug¢o normativo voltado
a facilitagao da regularizagao fundiaria, sua concretizagao ainda € limitada por lacunas
regulamentares, incertezas interpretativas e manutengao de custos significativos em
etapas relevantes do procedimento. A promessa constitucional de acesso universal a
moradia digna e a propriedade formalizada, nessa perspectiva, permanece apenas
parcialmente cumprida.

Diante desse quadro, impde-se a necessidade de revisao critica da politica de
emolumentos na Paraiba, com vistas a sua recondugcdo aos parametros
constitucionais e legais que regem as taxas. Medidas como: (i) reestruturagdo das

tabelas de custas, privilegiando critérios vinculados ao custo efetivo do servico; (ii)
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adocgao de modelos de tarifagdo social para populag¢des de baixa renda; (iii) ampliagéo
objetiva e transparente das hipoteses de gratuidade em regularizagbes de interesse
social; e (iv) integragcdo mais estreita entre politicas tributarias, registrarias e
urbanisticas, despontam como caminhos possiveis para compatibilizar o dever de
financiar servicos publicos com a fungao social da propriedade e da cidade.

Por fim, o estudo pretendeu oferecer contribuicao inicial, ainda que limitada, a
reflexdo sobre a relagdo entre deveres fundamentais tributarios e acesso a cidadania
imobiliaria em contextos de vulnerabilidade social. Pesquisas futuras poderao
aprofundar a analise com dados quantitativos mais amplos, estudos econométricos
sobre o impacto dos emolumentos na arrecadacdo municipal e na dinamizacdo do
mercado imobiliario, bem como comparagdes sistematicas com outros estados
brasileiros.

Nao obstante essas limitagcbes, os resultados aqui apresentados indicam, com
razoavel grau de seguranga, que a atual conformagado dos emolumentos cartorarios
na Paraiba, longe de ser neutra, influencia diretamente a perpetuagdo da
informalidade fundiaria e, por conseguinte, constitui obstaculo relevante a
concretizacdo dos direitos fundamentais a propriedade, a moradia e ao

desenvolvimento socioecondmico sustentavel.
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