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Editorial //

Caros amigos e leitores,

Em maio de 2012, o Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil chegou a uma importante marca: a realizagao do
seu 30° Encontro Regional. O evento ocorreu na capital maranhense, com o importante apoio da Anoreg/MA e a
efetiva participagdo de representantes do Judicidrio, por meio do Fundo de Modernizagao e Reaparelhamento do
Judicidrio-FERJ.

Os registradores do Estado - que solicitaram ao IRIB 0 encontro - ajudaram a compor nossa programagao — marcada
por questoes associadas a terrenos de marinha, qualificagdo registral, georreferenciamento e regularizagao fundidria.
Esse ultimo assunto tem sido uma constante nas programagoes dos ltimos regionais promovidos pelo Instituto e
estard nas discussoes no Nacional a ser realizado em Maceio, em setembro.

A‘importancia da regularizacdo fundidria para o Brasil e para o registro de imdveis justifica a sua inclusao na pauta
dos Encontros IRIB, pois se trata de tema inserido na realidade cartorial, a qual exige a participagao e 0 empenho do
oficial registrador. Mais uma vez somos chamados a cumprir a nossa fungdo social. A gratuidade dos atos inerentes
a regularizacdo ndo pode ser um obstaculo. Temos a obrigagdo e o dever constitucional de efetiva-la tanto para o
bem de nossas cidades quanto para assegurar o direito da populagao menos favorecida a moradia.

Tive a honra de palestrar sobre esse tema em Sao Luis, com a colaboragdo da colega Maria do Carmo de Rezende
Campos Couto, nossa vice-presidente para o Estado de Sdo Paulo, e do representante do Ministério Publico, o
promotor de Justica, Luis Fernando Cabral de Barreto Junior. Pudemos ressaltar aspectos como a importancia da
acdo discriminatoria e do registro do termo de conclusdo, quando administrativa ou da sentenga judicial, detalhar
a Lein®11.977/2011 e abordar a legitimagao de posse. A sintese desse e de outros debates esta documentada
nesse Boletim do IRIB em Revista n° 345.

Além da nossa gratiddo aos apoiadores, palestrantes e debatedores do 30° Regional, deixo aqui um agradecimento
especial do representante do Instituto no Maranhao, Ricardo da Silva Gongalves, que desempenhou com perfeigao
0 papel de anfitrido, atuando pessoalmente na organizagdo e divulgacdo do Encontro Regional. Agradeco também
aos colegas de diretoria, sempre engajados e presentes nos nossos eventos, ajudando-nos a levar o conhecimento
registral imobilidrio a todas as regioes brasileiras.

Boa leitura!
Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do IRIB
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Abertura //

Mesa solene de abertura do 30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis

IRIB realiza no Maranhao o seu
30° Encontro Regional

Sao Luis recebeu o evento, que contou com a participagao de
166 congressistas de 15 estados e do Distrito Federal



Em 34 anos de existéncia, o Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil (IRIB) ultrapassou a marca de 30 Encontros Regionais
realizados. Por solicitagdo dos registradores de imoveis locais, a
capital maranhense sediou 0 30° Encontro Regional dos Oficiais
de Registro de Imbveis ocorrido no Maranhdo. De 24 a 26 de
maio, Sao Luis recebeu 166 congressistas, vindos de 15 estados
e do Distrito Federal. Promovido pelo Instituto, o evento contou
com o apoio da Associacdo dos Notéarios e Registradores do
Estado de Maranhao (Anoreg/MA), da Corregedoria Geral
de Justica do Estado do Maranhao e do Fundo Especial de
Modernizagao e Reaparelhamento do Judiciario (FERJ).

Na abertura do Encontro Regional, o presidente do IRIB,
Francisco José Rezende dos Santos, ressaltou a importancia
dos regionais, apds saudar os presentes e defender a uniao
de todos para que o direito registral imobiliario seja conhecido
e valorizado. Também ressaltou a importancia do trabalho
realizado pelo Instituto para a disseminagao da doutrina registral
imobiliaria, a defesa da atividade e dos bons servigos prestados
asociedade brasileira. “O registro de iméveis é de fundamental
importancia para a seguranca dos negécios, garantia da
propriedade e do desenvolvimento do Brasil”, comentou.

O representante da presidéncia do Tribunal de Justica do Estado
do Maranh&o (TUMA) e do Fundo Especial de Modernizagéo e
Reaparelhamento do Judiciario (FERJ), Ricardo Gomes Castro,
destacou aimportancia do evento. “A parceria com o IRIB ocorre
em um momento singular, ja que realizamos ha pouco tempo o
primeiro concurso para o ingresso na carreira de registradores
e notarios no Estado e estamos nos preparando para o
segundo certame. Esse encontro vai contribuir sobremaneira no
esclarecimento de questdes importantes como a regularizagao
fundiaria, o georreferenciamento e a qualificagéo registral”, disse.

O vice-presidente do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coelho,
falou da satisfagdo de estar no Estado do Maranhao, onde o
Instituto cumpre mais uma vez o propdsito de percorrer todas
as regides do palfs, promovendo discussdes que auxiliam os
registradores no seu dia a dia. “Percorrendo o Brasil, damos
prosseguimento ao sonho iniciado em 1974 pelo colega Julio
Chagas, um dos fundadores do IRIB. Dessa forma, levamos o
conhecimento a todas as regides, além da certeza de que o
IRIB representa efetivamente o registrador brasileiro”.

Também participaram da mesa solene o secretério-geral do IRIB,
José Augusto Alves Pinto, o anfitrido do encontro e registrador
de imdveis interino em Anapurus, Ricardo Gongalves, e a
representante da Corregedoria Geral de Justica e juiza auxiliar
em Sao Luis, Teresa Cristina de Carvalho Pereira.

Ao final do evento, o anfitrido do Regional, o registrador de
imoveis Ricardo da Silva Gongalves creditou o sucesso do
evento ao fato de a programacéo ser focada nas necessidades
dos registradores da regiao, mas que se repetem em
outros Estados. “Foram abordados diversos assuntos que
diuturnamente permeiam nossas discussoes, fontes de duvidas
e incertezas. Tanto as palestras ministradas como o pinga-fogo
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foram muito bem aproveitados e, seguramente, atingiram a
maior parte de seus objetivos. Houve uma sensacao geral
de produtividade e aproveitamento do encontro, além da alta
adesdo. Tivemos a participacao de registradores de todo o
Estado, além de magistrados e servidores do Judiciério, com
apoio especial do nosso FERJ, que deixou ja o desejo de um
novo encontro no proximo ano”, afirmou.

Temario discute importantes questoes para a regiao

Os palestrantes do 30° Regional foram, em sua maioria,
registradores em atuacao no Estado que sediou o evento,
seguindo a tendéncia dos Regionais do IRIB. Os conferencistas
tiveram a oportunidade de falar para uma plateia atenta,
composta por representantes de outros 15 Estados: Acre,
Brasilia, Ceara, Espirito Santo, Mato Grosso, Minas Gerais, Para,
Parana, Pernambuco, Rio de Janeiro, Rio Grande do Norte, Rio
Grande do Sul, Rondénia, Santa Catarina e Tocantins

0 Poder Judiciario e as serventias extrajudiciais

A juiza auxiliar do Tribunal de Justica do Estado do Maranhé&o,
Teresa Cristina Mendes, e o juiz da 52 Vara de Acailandia,
Rogério Tognon Rondon, abriram o ciclo de palestras do 30°
Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis, com o
tema “O Poder Judicidrio e as serventias extrajudiciais”.

Teresa Cristina afirmou comungar da preocupagao do presidente
do IRIB, Francisco Rezende, sobre a unido entre registradores
imobiliarios e a importancia da qualidade do servigo prestado ao
cidadéao. Ela, que atua na Corregedoria-Geral do TUMA, lembra
que o atendimento a populacao € preocupagao do Tribunal, que
exerce a fungao fiscalizadora e disciplinar. “E com muita alegria
que vejo que temos 0s mesmos objetivos. Comungamos desse
sentimento e buscamos parceria”, argumentou.

0Os juizes Teresa Cristina Mendes e Rogério Tognon Rondon durante palestra no
30° Encontro Regional
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O juiz Rogério Rondon explicou como se dé o trabalho realizado
pela Corregedoria, apresentando os métodos de controle,
prevencao, orientacao e de fiscalizacdo. “Temos de buscar
aproximacao entre o Judiciério e os delegados das serventias
extrajudiciais, com investimento e aperfeicoamento permanente
na prestacao do servico. Com isso, teremos o fortalecimento da
confianga na atividade notarial e de registro e restabelecimento
da seguranca juridica com objeto na redugéo de conflitos”, disse.

Regularizagao fundiaria de imoveis urbanos e rurais

Ministrado pelo presidente do IRIB e registrador de iméveis
em Belo Horizonte/MG, Francisco José Rezende dos Santos,
o painel teve como tema principal “Regularizacéo Fundiaria”.
A registradora de imoveis em Atibaia/SP e vice-presidente
do IRIB para o Estado de Sao Paulo, Maria do Carmo de
Rezende Campos Couto, e o promotor de Justiga, titular da
32 Promotoria de Justica Especializada em Meio Ambiente,
Urbanismo e Patriménio Cultural de Sao Luis/MA, Luis Fernando
Cabral Barreto Junior, foram os debatedores do painel.

Os participantes da mesa discutiram varias vertentes da
regularizagéo fundiéria, como a regularizagao de imoveis rurais,
a acao discriminatoria e o registro do termo de concluséo
quando administrativa ou da sentenca judicial, a regularizagao
urbana prevista na Lei n° 11.977/2009 e a legitimacdo de
posse. Francisco Rezende lembrou que a tal norma trouxe uma
gama de novos tipos de regularizagdo e que a urbana € a mais
complicada. “O IRIB est& trabalhando para que a classe se
adeque as exigéncias da regularizagao fundiaria. O registrador
deve participar e nos ajudar nesse processo”, afirmou.

Rezende destacou ainda que a conversao da legitimagao de
posse em propriedade perante o Registro de Iméveis consagra
o instituto da usucapiao extrajudicial. “Comisso, o Estado deu
um grande passo no processo de desjudicializagao”, disse.
Ele também lembrou que o principio da continuidade deve
ser observado em todas as vertentes, subjetiva ou objetiva.
“Todo tipo de mutagao ocorrida, com relagéo ao imével ou ao
proprietario, deve ser averbada”, recomendou.

Registro de bens publicos e dos terrenos de marinha

A palestra do registrador de imoéveis em Cabo Frio/RJ, Valestan
Milhomen Costa, a respeito do registro dos bens publicos, teve
como debatedores o registrador de imdveis em Belém/PA e
vice-presidente do IRIB pelo Estado do Parg, Cleomar Carneiro
de Moura, e 0 juiz federal titular e diretor do foro da Subsecéo
Judiciaria de Bacabal/MA, Neian Milhomen Cruz.

Valestan Milhomen abordou, além dos bens publicos, a
questao dos iméveis da Unido, dos terrenos de marinha e dos
problemas gerados pelas enfiteuses. O registrador elencou os
documentos necessérios para registro dos terrenos de marinha

e, ao final da sua palestra, abordou a questéo futura dos terrenos
de marinha, referindo-se a projetos de lei em tramitagao no
Congresso Nacional — PL 1.117/2007 e PL 3.201/2012 —, que
dispdem sobre a transferéncia dos terrenos de marinha para os
municipios. Também comentou sobre a Proposta de Emenda a
Constituicao (PEC) 53/2007, que revoga inciso VII, do Art. 20 da
Constituicao, e § 3°, Art. 49, do ADCT, extinguindo os terrenos
de marinha e seus acrescidos.

Aspectos da qualificagao registral

O registrador de imoveis em Teresopolis/RJ e diretor de assuntos
internacionais do IRIB, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza,
tratou do tema em painel com a presenca do registrador de
imoveis interino em Anapurus/MA e representante do IRIB no
Estado do Maranhao Ricardo Gongalves. Foram discutidos
aspectos polémicos quando da qualificagao registral dos titulos
de aquisicao gratuita ou onerosa de bens iméveis; clausulas
de inalienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade;
aquisicoes “ad corpus” e ‘ad mensuran”; o pagamento “pro
soluto” e o “pro solvendo”; compra e venda condicional e as
condicdes suspensivas e resolutivas.

Eduardo Pacheco explicou a diferenca entre indisponibilidade
e inalienabilidade. Segundo ele, usualmente tem-se utilizado
o termo inalienabilidade para as restricdes decorrentes de
atos de vontade, enquanto o termo indisponibilidade é usado
para se referir as restricbes impostas pela lei, ou em razéo de
atos administrativos ou jurisdicionais. “Enquanto nos atos de
vontade o que se busca atingir com a restricdo € a protegcao
do beneficiario da clausula [daquele que fica impedido de
dispor], nos demais atos o objetivo, emregra, é dar efetividade a
decisdes administrativas e jurisdicionais, em desfavor de quem
tenha alcancado seu poder de disposicao”, pontuou.

O diretor do IRIB abordou questdes praticas relacionadas as
clausulas vitalicias ou temporarias, clausulas absolutas ou relativas,
momento e forma exigida para a imposicao das clausulas, justa
causa, revogacao, sub-rogagao e extingéo, bem de familia, pouco
uso de bem de familia convencional, entre outras.

Georreferenciamento dos imaveis rurais

O diretor de assuntos agrarios do IRIB e registrador de
iméveis em Conchas/SP, Eduardo Augusto, abordou
questdes como georreferenciamento dos imdveis rurais,
retificacdes previstas nos artigos 212 e 213 da Lei n°
6.015/73, problemas de regularizacao fundiaria. O painel teve
como debatedor o presidente do Instituto de Colonizacéo e
Terras do Maranhao (lterma), Luiz Alfredo Soares Fonseca.
Eduardo Augusto fez a importante distingao entre “cadastro”
e “registro”. Segundo ele, cadastro tem a ver com inventéario
publico de bens, orienta as politicas publicas (poder politico)
e esta naturalmente ligado ao Poder Executivo. Por sua vez,



Palestrante Eduardo Augusto fez a importante distingao entre “cadastro” e “registro”

registro esta relacionado com a constituicao de direitos, garantia
da propriedade privada (poder juridico), associando-se ao
Poder Judiciario.

O palestrante lembrou ainda que ndo ha lei especifica para o
georreferenciamento e para a retificagao de titulos. “Tudo j& esta
na Lei de Registros PUblicos, a qual lista as seguintes hipéteses
subordinadas ao georreferenciamento: desmembramento,
parcelamento, remembramento, transferéncia e agoes judiciais
que tenham por objeto central o imével rural”.

Sobre a qualificagao registral, o palestrante lembrou que se trata
de uma fungéo inafastavel do registrador imobiliario. “Negar-
se a ela configura o crime de prevaricagao. A certificagao nao
garante titularidade sobre a &rea, a missdo do registrador:
garantir a seguranca juridica.”
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Ao abordar a regularizagdo fundiaria, Eduardo Augusto, langou
um desafio para que todos trabalhem em conjunto: poder publico,
o registrador imobiliario, Incra, tabelides, juizes, agrimensores,
advogados e a comunidade. “Estamos todos do mesmo lado, do
lado da paz social, do desenvolvimento nacional, da erradicagao
da pobreza, enfim, da justica social”, disse.

Registradores de imdveis tiram dividas no
tradicional pinga-fogo

O ultimo dia do 30° Encontro Regional foi reservado para o
tradicional pinga-fogo. Participaram da mesa, o coordenador,
José Augusto Alves Pinto, registrador de imoéveis em Araucaria/
PR e secretério-geral do IRIB; Sérgio Busso, registrador de
imoveis em Paulista/SP e 2° secretario do IRIB; Luiz Egon
Richter, registrador de iméveis em Lajeado/RS e membro da
Coordenadoria Editorial do IRIB; Valestan Milhomen Costa,
registrador de iméveis em Cabo Frio/RJ, e o presidente do IRIB,
Francisco Rezende.

Durante a sesséo de perguntas e respostas, foram discutidos
0s seguintes assuntos: descaracterizagdo de imovel rural para
urbano e vice-versa, aforamento, enfiteuse, alienagao fiduciaria,
averbacéo de reserva legal, regularizacao fundiaria inominada,
entre outros. m

Luiz Egon, Francisco Rezende, José Augusto Pinto, Sérgio Busso e Valestan Costa durante o pinga-fogo




Valestan Milhomen da Costa, tabelido e oficial substituto do 1° Oficio de Cabo Frio/RJ

Bens publicos — Imoveis da Uniao
— Terrenos de marinha — Problemas
gerados pelas enfiteuses

// Valestan Milhomem da Costa

Tabelido e oficial substituto do 1° Oficio de Cabo Frio/RJ,
especialista em Direito Registral Imobilidrio pela PUC Minas.
Autor do livro “A alienago fiducidria no financeiro imobilidrio”



1. Introdugao

O tema proposto tem composicao bastante ampla, embora
evidencie uma restricdo na abordagem da ideia geral. Assim,
procurarei ser fiel ao tema, contemplando cada um dos seus
tépicos e priorizando o que parece ser o aspecto principal da
abordagem: a questao dos terrenos de marinha.

2. Dos bens publicos

O Art. 98 do Cadigo Civil classifica como publicos “os bens
do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de
direito publico interno”, esclarecendo, na parte final, que “todos
0S outros sao particulares, seja qual for a pessoa a quem
pertencerem”.

Trata-se de classificagdo bastante ampla, que nao identifica
0s bens em si mesmos considerados, mas apenas estabelece
o critério da classificagado dos bens como publicos pela
titularidade. Sao considerados publicos todos “aqueles
pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno”,
a saber, a Unido, os Estados, o Distrito Federal, os territérios
(atualmente inexistentes), os municipios, as autarquias e as
associacoes publicas, e demais entidades de carater publico
criadas por lei, nos termos do Art. 41 do Caodigo Civil.

Assim, o Art. 98 do Cdédigo Civil abrange os bens de todas
as naturezas (imoveis, aguas, jazidas, vias férreas, recursos
naturais € minerais, entre outros) e finalidades (de uso comum
do povo, especiais e dominicais) pertencentes as pessoas
juridicas de direito publico interno.

A classificagao do que constituem os bens publicos, nos termos
do Art. 98 do Codigo Civil, é fundamental, ainda, por estabelecer
que “todos os outros bens sdo particulares”, independente
de a quem pertencem. Ou seja, o referido artigo ndo apenas
identifica os bens publicos pelo critério da titularidade, mas
ainda evidencia a existéncia dos bens particulares, que com
aqueles nao se confundem.

Parece obvio que a simples classificagdo do que constituem
0s bens publicos nao basta para produzir a sua identidade
concreta. Para tanto, faz-se mister a aplicacao de procedimentos
legais, minudenciados em legislagao especial sobre o tema.

Em relagdo aos bens iméveis da Unido — o foco da nossa
abordagem —, esses procedimentos inevitavelmente exigem
a demarcacao, a discriminagao, a titulacdo e o registro dos
iméveis demarcados no competente registro de imdveis, de
sorte a extrema-los sobre os de dominio particular.

Porém, as mesmas regras quanto a identificacao, demarcagéo,
discriminacao, titulagao e registro s&o aplicaveis aos bens
iméveis pertencentes as demais pessoas juridicas de direito
publico interno, com adaptacéao, em cada caso, da legislagéao
especifica, se existente.
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3. Dos bens imadveis pertencentes a Uniao

Os bens imoveis pertencentes a Unido sdo os mencionados
no Art. 20, incisos Il, IV, VII, X e Xl, da Constituicao Federal de
1988, a saber:

Il - as terras devolutas indispensaveis a defesa das
fronteiras, das fortificagbes e construgdes militares,
das vias federais de comunicagdo e a preservagao
ambiental, definidas em lei;

IV - as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com
outros paises; as praias maritimas; as ilhas oceanicas
e as costeiras, excluidas, destas, as que contenham
a sede de municipios, exceto aquelas areas afetadas
ao servico publico e a unidade ambiental federal, e as
referidas no Art. 26, Il

VIl - os terrenos de marinha e seus acrescidos;

X - as cavidades naturais subterraneas e 0s sitios
arqueologicos e pré-historicos;

Xl - as terras tradicionalmente ocupadas pelos indios.

A atual redagao do inciso IV do Art. 20 da Constituicao Federal
foi dada pela Emenda Constitucional n® 46/2005, sobre a qual
teceremos comentarios mais adiante.

Entre os bens imdveis da Uniéo, os terrenos de marinha sé&o os
que tém suscitado mais controvérsias e, sem dlvida, os que
despertam interesse, tanto da Uniao como dos particulares
em areas confinantes ou possivelmente coincidentes com
os terrenos de marinha, em vista tanto do possivel conflito
de titularidade como das receitas e despesas que originam,
respectivamente, para a Unido e para os particulares.’

As discussdes em torno dos terrenos de marinha vao desde a
alegacgao de que o Decreto-Lei n®9.760/46 nao foi recepcionado
pela Constituicdo de 1946, assim como pelas subsequentes
Constituicoes de 1967 e de 1969, e que, por essa razao, teriam
sido extintos do ordenamento juridico brasileiro, bem como
pelo fato de esse instituto ndo existir em nenhum outro pais
do mundo.

Contudo, os terrenos de marinha sao expressamente
mencionados na Constituicao Federal de 1988 como bens
imdveis pertencentes a Unido, sendo, destarte, indiscutivel a
sua existéncia no atual ordenamento juridico brasileiro, razéo
pela qual o tema merece a atencao dos registradores de
imoveis quanto a legislagdo aplicavel para a sua identificagéo,
demarcacao, registro e negociagdo, conforme veremos nos
tépicos seguintes.

1. Estima-se que sé na orla brasileira existem, atualmente, cerca de 600 mil
terrenos de marinha, gerando uma arrecadagéo em torno de meio bilhao de
reais por ano em favor dos cofres da Uni&o, proveniente de foros e laudémios.
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4. Legislacao sobre terrenos de marinha
(bens da Uniao)

Os diplomas legais que tratam da identificagao, demarcacao,
discriminacao, registro e negociacao dos terrenos de marinha
(aplicaveis também a outros bens iméveis de dominio da Uniao)
sao 0s seguintes:

a) O Decreto-Lei n® 9.760, de 5/9/1946, que dispbe sobre
a identificagdo e demarcacao dos terrenos de marinha;
a regularizagao fundiaria de interesse social em terras
da Unido; a discriminagao administrativa e judicial
das terras da Uniao; a regularizagédo de ocupacao de
imoveis presumidamente da Uniéo e a utilizagdo dos
bens imdéveis da Uni&o;

b) ALein®5.972,de 11/12/1973, que regula o procedimento
para o registro da propriedade de bens imoéveis
discriminados administrativamente ou possuidos pela
Uni&o;

c) O Decreto n° 2.398, de 21/12/1987, que disciplina os
valores devidos a titulo de foro e laudémio assim como
as certidoes exigiveis para a negociagao de iméveis da
Uniao aforados, e as informacdes a serem prestadas
pelos Cartérios de Notas, Registro de Imdveis e de
Titulos e Documentos relativas a essas transacoes,
através do documento denominado DOITU;

d) OArt. 49, § 3°, do ADCT, da CF/88, que impde o regime
de enfiteuse aos terrenos de marinha e seus acrescidos,
situados na faixa de seguranca); e

e) ALein©9.636, de 15/5/1998, que trata da identificacéo,
demarcacao, discriminacao, regularizagao, adminis-
tragdo, aforamento e alienagdo de bens imoveis de
dominio da Uni&o.

9. ldentificagdo dos terrenos de marinha e
seus acrescidos

O Art. 2° do Decreto-Lei n° 9.760/46 identifica como terrenos de
marinha os situados no continente, costa maritima e margens
dos rios e lagoas, até onde se faca sentir a influéncia das
marés, e 0s que contornam as ilhas em zona onde se verifique
a influéncia das marés, medidos horizontalmente para a terra,
em uma profundidade de 33 metros, a partir da linha da preamar
meédia de 1831. O paragrafo Unico esclarece que “a influéncia
das marés ¢ caracterizada pela variagao periddica de no minimo
cinco centimetros no nivel da agua em qualquer época do ano.”

De acordo com o Art. 13 do Decreto n® 24.643/34, “este
ponto (preamar médio) refere-se ao estado do lugar no tempo
da execucédo do Art. 51, § 14, da Lei de 15/11/1831" (Lei
Orcamentaria). O termo preamar origina-se do latim “plena
mare”, que significa maré cheia ou maré alta. O critério do
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regulamento de 1946, portanto, € a média das marés cheias
do ano de 1831.

As marés sédo um fendémeno ciclico, diario e constante, que
influenciadas pelo movimento da lua, podem perfeitamente ser
usadas como ponto de partida para a afericao dos terrenos de
marinha. Para isso, deve estar previamente definido o periodo
de sua ocorréncia e o ponto exato da sua aferigdo, como
estabelece o Art. 13 do Decreto n° 24.643/34, visto que o nivel
das marés (e o consequente avanco ou recuo do oceano) varia
dependendo de outros fendmenos (aquecimento global, degelo
das calotas polares, deslocamento das placas tecténicas),
fazendo com que a média da maré cheia em um determinado
ano nao coincida com a mesma média em outro ano, como
pode ocorrer entre a preamar média de 1831 e a do ano 2012
ou, ainda, entre aquela e a preamar média de outro ano nesse
intervalo.

O Decreto-Lei n®9.760/46, Art. 3°, identifica, ainda, os “terrenos
acrescidos de marinha”, que sdo aqueles acrescentados,
natural (aluviao, avulsao) ou artificialmente (por agédo do
homem), em seguimento aos terrenos de marinha, na direcao
do mar, dos rios e lagoas, aos quais se aplicam as mesmas
regras a que estao sujeitos os terrenos de marinha.

Em outras palavras, enquanto os terrenos de marinha séao
medidos horizontalmente para a terra, em uma extensao de 33
metros de profundidade, a partir da preamar média de 1831, os
terrenos acrescidos de marinha sdo medidos a partir da mesma
linha da preamar média de 1831, porém, em direcao ao mar, sem
limite de extensao, em continuacao aos terrenos de marinha.

6. Demarcagao dos terrenos de marinha

A identificagdo dos terrenos de marinha é da competéncia do
Servico do Patriménio da Unido (SPU), mediante a determinagéo
da linha da preamar média de 1831, nos termos do Decreto-
Lei n® 9.760/46, Art. 9°, obedecendo aos procedimentos
estabelecidos nos artigos 10 a 14, a saber:

a) Juntada, pela SPU, de documentos e plantas relativos
ao ano de 1831, ou préximo daquele ano;

b) Convite pessoal dos interessados certos e, por edital,
dos interessados incertos, para apresentarem plantas,
documentos e outros esclarecimentos que julgarem
necessarios (Art. 11);

c) Afixacao de edital na reparticao arrecadadora da
Fazenda Nacional, com publicagéo por trés vezes
no Diario Oficial, no Distrito Federal, ou na folha de
publicagao costumeira dos Estados, com intervalos de
no méaximo 10 dias;

d) Publicacdo do edital uma vez em jornal de grande
circulagao local;

e) Realizacédo dos trabalhos topograficos;



f)  Definicdo da posicdo da linha da preamar, a vista dos
documentos, plantas e dos trabalhos topograficos;

g) Publicagao dalinha preamar para ciéncia dos interessados
e apresentacao de impugnagoes;

h) Reconsideragao da linha preamar pelo chefe da SPU, ou
encaminhamento das impugnagoes ao diretor da SPU;

i) Recusadas as impugnacdes pelo chefe e pelo diretor
da SPU, os interessados poderao recorrer no prazo de
20 dias ao CTU - Conselho de Terras da Uniao.

O item “b" dos procedimentos acima, baseia-se na redagéo
original do Decreto-Lei n®9.760/46, nao obstante a sua alteracédo
pelo Art. 5° da Lei n° 11.481/2007.

Aredacéo original estabelecia: “Para a realizagao do trabalho, o
SPU convidaré os interessados, certos e incertos, pessoalmente
ou por edital, para que no prazo de 60 (sessenta) dias oferegam
a estudo, se assim lhes convier, plantas, documentos e outros
esclarecimentos concernentes aos terrenos compreendidos no
trecho demarcando”. (grifo nosso)

A doutrina e a jurisprudéncia consolidaram o entendimento
de que o Art. 11 do Decreto-Lei n°® 9.760/46, em sua redagao
original, exige o convite (notificagao) pessoal dos interessados
certos e o convite por edital dos interessados incertos,
considerando-se interessados certos os proprietarios de iméveis
confinantes com a &rea a ser demarcada e aqueles cadastrados
na SPU como foreiros ou ocupantes de areas consideradas da
Unido, os quais pagam foro; e, incertos, os demais.

Com a alteragao trazida pela Lei n° 11.481/2007, a redagéo
passou a ser: “Para a realizacao da demarcacao, a SPU
convidara os interessados, por edital, para que no prazo de 60
(sessenta) dias oferecam a estudo plantas, documentos e outros
esclarecimentos concernentes aos terrenos compreendidos no
trecho demarcando”. (grifo nosso)

A nova redagao suprimiu a referéncia aos interessados certos
e incertos bem como ao convite pessoal, fazendo com que
o procedimento demarcatério dos terrenos de marinha exija
apenas o convite (notificacao) por edital.

Contudo, o plenéario do Supremo Tribunal Federal (STF), na
Medida Cautelar na ADI n° 4264/PE, por maioria de votos,
entendeu que a nova redacao do Art. 11 do Decreto-Lei n°
9.760/46, trazida pelo Art. 5° da Lei n® 11.481/2007, viola os
principios fundamentais da ampla defesa e do contraditério,
assim como do direito de propriedade, visto que a falta de
comunicagao pessoal aos interessados certos impedira que
0S mesmos apresentem os necessarios documentos para
defender seus registros, resultando em perda de propriedade
para essas pessoas, que terao poucas chances de reverter
procedimento demarcatério realizado pela Uniéo, sobretudo
depois de devidamente registrado.

Com esse entendimento, o STF suspendeu a eficacia do Art. 11 do
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“Feita a demarcacdo dos terrenos de marinha, a mesma
devera ser registrada no competente Registro de Imdveis
(Art. 2°, Paragrafo Unico, da Lei n® 9.636/98)”

Decreto-Lei n°®9.760/46, com a redagao dada pelo Art. 5° da Lei
n° 11.481/2007, ficando restabelecida a redacao original do Art.
11, que vigorou por 61 anos, tornando obrigatdria a notificacéo
pessoal dos interessados certos e, por edital, dos interessados
incertos, para a demarcacao dos terrenos de marinha.

7. Documentagao necessaria para o registro da
demarcacao dos terrenos de marinha

Feita a demarcagao dos terrenos de marinha, com observancia
dos procedimentos informados no item anterior, a mesma
devera ser registrada no competente Registro de Imoveis (Art.
2°, Paragrafo Unico, da Lei n®9.636/98), mediante apresentacao
dos seguintes documentos:

a) Requerimento da Uniéo, firmado pelo procurador da
Fazenda Nacional, dirigido ao oficial do Registro de
Imoveis da situagao do imoével (Art. 2°, Lei n° 5.972/73,
e Art. 3°, Lei n° 9.636/98);

b) Mapa detalhado da &rea discriminada (Art. 12, I, Lei n®
6.383/76; Art. 26,8 2°, Decreto-Lei n° 9.760/46; Art. 2°,
Paragrafo Unico, Lei n°® 9.636/98);

c) Memorial circunstanciado do mapa, com indicacao da
circunscricédo judiciaria ou administrativa em que esta
situado o terreno (Art. 26, § 3°, Decreto-Lei n® 9.760/46;
Art. 2°, 1, 1°, Lei n°® 5972/73)

d) A relacdo das areas com titulagdo no Registro de
Imoveis, cujos presumidos proprietarios ou ocupantes
nao atenderam ao edital de convocagdo ou a
notificagao pessoal (Art. 12, IV, Lei n° 6.383/76);

e) O rol das propriedades reconhecidas (Art. 12, V, Lei n°
6.383/76);

f)  Arelagcdo dos imoveis cujos titulos suscitaram duvidas
(Art. 12, VII, Lei n© 6.383/76);

g) Certidao de inteiro teor do termo de demarcacéo e
discriminacao do terreno de marinha, com todas as
suas caracteristicas e confrontagdes (Art. 2°, | e Il, Lei
n°®5.972/73, c/c Art. 1° e 2°, Lei n® 9.636/98);

h)  Certidao lavrada pela SPU atestando o convite pessoal
aos interessados certos e a inexisténcia de contestacéo
ou reclamagdo administrativa, por terceiros, quanto
ao dominio e a posse do imdvel registrando, ou da
decisao definitiva proferida pelo CTU (Arts. 11, 13 e 14,
Decreto-Lei n° 9.760/46);
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i) NUmero do RIP (Art. 1°, Lei n® 9.636/98; Art. 176, § 1°,
I, aoub, Lein®6.015/76).

A questao que surge, em relagdo ao item “h” supra, € se 0s
registradores de imdveis devem exigir a prova ou a declaracéo
nas pecas que instruem o processo demarcatério dos terrenos
de marinha, de que os interessados certos foram convidados
pessoalmente.

A resposta se afigura afirmativa. Os registros publicos séo
jungidos pelo principio da legalidade, que implica a observancia
dos preceitos legais na formacéo do titulo submetido a registro.
Eventual desconformidade do titulo aos preceitos legais, no
ambito intrinseco ou extrinseco, constitui dbice ao registro
do titulo por vicio na sua formagéo e, por consectario, pelos
efeitos deletérios que o registro de um titulo invalido, ineficaz ou
imperfeito pode causar a terceiros.

Anote-se que o registro, uma vez praticado, produz todos os
seus efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que
o titulo esté desfeito, anulado, extinto ou rescindido (Art. 252, Lei
dos Registros Publicos — LRP), o que evidencia sobremaneira
a necessidade do exame da observancia da legalidade na
formagao do titulo, como € o caso do necessario convite pessoal
dos interessados para demarcagao dos terrenos de marinha.

A demarcagao administrativa € dirigida inteiramente pela SPU,
principal interessada na demarcacao, que pode desperceber
o cumprimento de preceito fundamental, como a ampla defesa
e o contraditério.

O registro da demarcagcao sem o devido acautelamento
do oficial de que esses preceitos fundamentais foram
devidamente cumpridos pode gerar prejuizos para terceiros e
responsabilizacdo do oficial.

Conforme votos do STF, no exame da Medida Cautelar na ADI n®
4264/PE, a demarcacao sem a observancia da ampla defesa e do
contraditorio pode resultar em indevida subtragao de propriedade
privada, transformando proprietarios em meros possuidores, com
violagao da garantia constitucional ao direito de propriedade, na
forma do Art. 5°, XXIlI, da CF/88, fundamentos que devem nortear
0s registradores no exame da legalidade das demarcacdes de
terreno de marinha submetidas a registro.

O acerto do entendimento do STF se mostra patente na decisao
proferida pela 22 Vara Federal de Macap4, na Agao Civil PUblica
n°®2009.31.001474-6, de autoria da Defensoria PUblica da Unio,
que determinou o cancelamento da demarcagao de terrenos
de marinha realizada pela SPU em Macapa/AP, assim como
a suspenséo da cobranga de foros e laudémios, em razao
da auséncia de notificagdo pessoal dos interessados certos,
afetando, indevidamente, cerca de cinco mil familias.

Por certo, ndo se conformando a SPU com a exigéncia, a mesma
podera requerer que o titulo, com a declaragao da dlvida, seja
encaminhado ao Juiz Federal da Segao Judiciéria da area de
localizagdo do imdvel, na forma do Art. 198 da LRP c¢/c Art. 3°
da Lein®5.972/73.
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Superada a exigéncia (pelo cumprimento ou pela declaragéao de
improcedéncia), deve-se proceder a abertura de matricula para
a area demarcada, com todos os elementos de que trata o Art.
176,§1°, lell,nUmeros 1,2 e 3, letraaou b, e nUmero 4, letra b,
dalLein®6.015/73, atendendo-se ao principio da especialidade
objetiva (descricdo completa do imével) e subjetiva (identificagao
do titular do direito, no caso, a Uniéo), e, ato continuo (R-1), ao
registro do auto de demarcacao, mencionado-se o requerimento
e demais documentos acompanhantes do titulo (Arts. 2° e 3°
da Lei n® 9.636/98).

8. Natureza juridica dos terrenos de marinha

O Cddigo de Aguas (Decreto 24.643/34, Art. 11, 1°) define os
terrenos de marinha como bens publicos dominicais, desde que
nao destinados a uso comum, ou n&o pertencentes a particular
por titulo legitimo.

Criticavel, de todo modo, a redagéo, pois, com tantas ressalvas
(diga-se, desnecessarias), acaba por confundir, vez que se
pertencentes a particulares, ndo seriam publicos, e se de uso
comum do povo, ndo seriam dominicais.

Assim, evidencia-se que a disciplina do dispositivo € no sentido
de que os terrenos de marinha sao naturalmente dominicais,
podendo essa natureza ser alterada para bens de uso comum
do povo, com a devida afetagado do uso.

Como bens publicos dominicais, os terrenos de marinha
podem ser alugados, cedidos, aforados e, emregra, alienados
(artigos 64 e 110), salvo os terrenos de marinha situados na
faixa de seguranga, aos quais é imposto regime obrigatério de
enfiteuse, nos termos do Art. 49, § 3° do Ato das Disposicoes
Constitucionais Transitériais (ADCT), e que, por conseguinte,
sao excluidos das hipéteses de remissao de terrenos da Uniéo
aforados (Art. 103 e 122 a 124 do Decreto-Lei n°® 9.760/1946).

O que constitui essa faixa de seguranca nao € definido na lei,
doutrina ou jurisprudéncia. Contudo, por exclusdo, pode-se
considerar que essa faixa de seguranca corresponda a faixa
de 100 metros ao longo da costa, mencionada no Art. 100, letra
“a”, do Decreto-Lei n® 9.760/1946.

9. Constituicéo de enfiteuse (aforamento) em terreno
de marinha

Demarcados, cadastrados e registrados, os terrenos de marinha
estao aptos a ser aforados, pois a proibicao de constituicao
de aforamento de que trata o Art. 2.038 do Cddigo Civil ndo
alcanga a enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos,
por ser regulada em lei especial, conforme ressalva o § 2° do
mesmo artigo do Caédigo Civil.

O aforamento de imoveis da Unido, porém, depende de expressa
autorizacao legal ou do Presidente da Republica, segundo o
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interesse do servigo publico, sendo a aplicacao do regime de
competéncia da SPU, ouvidos os érgaos competentes (artigos
99 e 100, Decreto-Lei n® 9.760/46).

Apbs a fase de audiéncia com os 6rgdos e pessoas de que trata
o Art. 100 do Decreto-Lei n° 9.760/46, sem impugnagao ou com
impugnacao improcedente, a aplicagao do regime de enfiteuse
aos terrenos de marinha se daré com rigorosa observancia da
ordem de preferéncia dos interessados na contratagao, em
conformidade com os artigos 104 e 105 do Regulamento.

Uma vez preenchidos os requisitos a concessao do aforamento,
0 mesmo sera concedido mediante contrato enfitéutico, lavrado
em livro proprio da SPU, no qual constardo as condigoes
estabelecidas e as caracteristicas do terreno aforado (Art. 109,
Decreto-Lei n° 9.760/46), que serao aquelas minudenciadas no
Art. 176, § 1°, | I, nimero 3, b, com vistas a viabilizar a abertura de
nova matricula para a area aforada (e para a area remanescente)
visando possibilitar o registro do contrato de aforamento.

E preciso lembrar ainda que a demarcagao de terreno de marinha
consistira invariavelmente na identificagao de uma faixa de terra
com largura de 33 metros de profundidade, medidos para a
terra, a partir da linha da preamar média de 1831, e comprimento
que alcancara toda a area demarcada, razao de ser do mapa
detalhado e do relatério ou memorial circunstanciado indicando
a circunscrigao judiciaria e administrativa de localizagao da area
demarcada (artigos 26, § 2° e § 3°, 51 e 52 do Decreto-Lei n°
9.760/46), que poderé atingir mais de uma area administrativa.

Como indicado anteriormente, sera aberta matricula para a area
demarcada, com a devida especializacao objetiva (do imdvel)
e subjetiva (do titular do direito), em atengéo ao principio da
unitariedade matricial, que exige para cada imdével uma matricula.

Ocorre que as caracteristicas do terreno aforado nao coincidirao
com as caracteristicas do imével demarcado, tendo em vista
que aquele é parte deste. Logo, para possibilitar o registro do
contrato de enfiteuse seré necessario o prévio desmembramento
da area aforada, com abertura de matricula para esta e para a
area remanescente, por nao ser possivel registrar titulo contendo
caracteristicas do imovel distintas daquelas constantes da
matricula (Art. 225, § 2°, LRP), a excegdo da usucapiao (Art.
226, LRP).

A certidao de desmembramento sera firmada pela prépria SPU,
contendo adescricdo da parte destacada e da parte remanescente,
para viabilizar a abertura das matriculas correspondentes. O
ideal, naturalmente, é que o desmembramento contemple todas
as areas a serem dadas em aforamento, dentro da que esta
demarcada, facilitando sobremaneira o registro dos contratos
a serem posteriormente apresentados.

Averbe-se, ainda, que a cada &rea destacada, devidamente
identificada e caracterizada, corresponderd um ndmero de
cadastro na SPU, denominado Registro Imobiliario Patrimonial
(RIP), para fins de arrecadagao de foro e laudémio, que devera
constar na certidao do desmembramento realizado pela SPU e
também da respectiva matricula.
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Por ocasido do registro do contrato de aforamento sera
necessario averbar também o nimero de inscricao no cadastro
da prefeitura municipal respectiva, que sera criado para fins de
calculo do ITBI devido na aquisicao do dominio Util, por forga
do contrato de enfiteuse (Art. 110, Decreto-Lei n°® 9.760/46), e
também, doravante, para cobranga do IPTU.

Conguanto o numero do cadastro na prefeitura possa
ser averbado desde a abertura da matricula do imoével
desmembrado, ndo se afigura essencial essa exigéncia, pois
o0 cadastro imobiliario tem finalidade arrecadatéria. Porém,
0s bens publicos ndo estao sujeitos a tributagdo em razéo
da reciprocidade de imunidade tributaria instituida pela
Constituicao Federal.

Contudo, uma vez constituida a enfiteuse, opera-se a biparticao
do dominio do imovel, passando o dominio Util a constituir
propriedade privada-sujeita, portanto, ao tributo territorial
urbano.

10. Da obrigatoriedade do registro do contrato de
enfiteuse

A despeito da enfiteuse n&o constar expressamente no rol dos
direitos reais do Art. 1.225 do Cadigo Civil, € certo que consta
implicitamente no bojo do inciso |, que define como direito
real “a propriedade”, e a enfiteuse nada mais é que direito
de propriedade, embora compartilhada, consubstanciada no
“dominio Util” do imével.

A enfiteuse é direito real de propriedade resta patente, inclusive,
pelo fato de ser objeto passivel de garantia hipotecéria
(Art. 1.473, lll, CC) e de alienacao fiduciaria (Art. 22, § 1°, 1,
Lei n° 9.514/97). Ademais, a prépria incidéncia do ITBI na
constituicao ou transferéncia do contrato de enfiteuse espanca,
definitivamente, qualquer duvida quanto a natureza juridica
do dominio util como direito real de propriedade, nos termos
do Art. 156, II, da Constituicao Federal. Sendo direito real de
propriedade, a constituicdo ou transmissao do contrato de
enfiteuse exige ato de registro no competente Registro de
Imoveis (Art. 1.227, CC).

O contrato de enfiteuse, porém, seré lavrado pela SPU em livro
proprio, com forga de escritura publica, ndo estando o contrato
de transmissao do direito real, nesse caso, sujeito a regra da
forma publica, nos termos do Art. 108 do Codigo Civil.

Pelo exposto, fica evidente que nenhum aforamento de terreno
de marinha (ou de qualquer outro bem publico) podera ser
constituido por simples comunicagado da SPU ao Registro de
Imoveis da existéncia do aforamento; ou de apresentagao de
certiddo de cadastro em nome de particular junto a SPU, muito
menos mediante averbagao dessas informagdes na matricula
do imbvel, ainda que meramente para esclarecer que parte
do imével matriculado seja constituido de terreno de marinha,
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pois a caracterizacao e a titulagdo desses terrenos exigem a
observancia dos procedimentos demarcatoérios delineados na
lei, pelos fundamentos aqui expressos.

11. Remissao de aforamento de terreno de marinha

A extincao de aforamentos de bens publicos da Uniao esta
prevista no Art. 103 do Decreto-Lei n® 9.760/46, com redacao
dada pela Lei n® 11.481/2007, constituindo uma das hipoteses
de extingdo “a remissdo do foro, nas zonas onde n&o mais
subsistam os motivos determinantes da aplicagao do regime
enfitéutico” (inciso lll). A questdo que surge é se também é
possivel remir aforamento de terrenos de marinha, uma vez
que estes figuram entre os bens publicos da Unido. Antes,
porém, é preciso explicitar a distingdo entre a remissdo de
aforamentos civis, que séo aqueles regulados pelo Cédigo
Civil revogado, e a remissao de aforamento de bens publicos,
os chamados aforamentos administrativos, de acordo com a
legislacdo especial.

No caso de aforamentos civis, o enfiteuta, apds dez anos do
contrato de aforamento, salvo acordo em sentido contrério, tem
o direito subjetivo irrenunciavel a remissao do foro, pagando ao
senhorio o valor correspondente a dez pensoes anuais mais um
laudémio de 2,5% sobre o valor atualizado da propriedade plena
(Art. 693, CC de 1916, c/c Art. 2.038 do CC 2002), consolidando,
destarte, a propriedade plena no enfiteuta.

Tratando-se de enfiteuse administrativa, porém, nao ha direito
subjetivo do enfiteuta a remissédo, estando esta no ambito
exclusivo da discricionariedade do ente publico, que decidira
sobre a existéncia ou nao de interesse em manter o regime
de enfiteuse sobre os bens aforados. Assim, sendo possivel
a remissao do aforamento administrativo, a mesma somente
ocorrerd em conformidade com os interesses da administragao
publica.

No que tange a remisséo de aforamento de terreno de marinha
€ preciso considerar o disposto no Art. 49, § 3°, do Ato das
Disposigdes Constitucionais Transitérias (ADCT), que impoe o
regime de enfiteuse aos terrenos de marinha situados na faixa de
seguranca, que, como visto alhures, por excluséo, corresponde
a faixa de 100 metros ao longo da costa brasileira (Art. 100, “a”,
Decreto-Lei n° 9.760/46).

Desse modo, os terrenos de marinha situados na faixa de
seguranga ndo poderao ser remidos, estando, portanto, fora
do ambito da discricionariedade da administracdo publica
a remissao dos aforamentos desses terrenos, em vista
da obrigatoriedade do regime de enfiteuse por imposicao
constitucional.

Em relagado aos demais terrenos de marinha fora da faixa de
seguranca (aqueles situados nas margens dos rios e lagoas, ou
os que circundam as ilhas fluviais e lacustres, até onde se faca



sentir a influéncia das marés), nenhuma restricdo legal existe
para a remissdo dos aforamentos constituidos, cuja remisséao
dependera tdo somente da analise, pela Unido, da “subsisténcia
dos motivos determinantes da aplicagao do regime enfitéutico”.

N&o subsistindo os motivos que levaram a aplicacdo do
regime enfitéutico, para os bens publicos da Uniéo em geral,
e para os terrenos de marinha fora da faixa de seguranca, a
exclusivo critério da Unido podera ser concedida a remissao
do aforamento, com observancia das regras dos artigos 122 a
124 do Decreto-Lei n® 9.760/46.

Apos o resgate, o 6rgao local da SPU expediré certificado
de remissédo, que seré averbado no Registro de Imoveis,
consolidando-se a propriedade plena no enfiteuta.

Conquanto a norma indique que o ato a ser praticado seja de
averbacéo, ndo resta divida de que a remisséo constitui, na
prética, em ato de transmissdo do dominio direto do imovel
em favor do enfiteuta, devendo, portanto, o oficial do Registro
de Imoveis exigir a comprovacéao do recolhimento do ITBI
relativo a remissao do foro, ou a declaragéo da nao incidéncia
do tributo, posto que, nos termos da Constituicao Federal (Art.
156, Il), somente ocorre a dispensa do tributo na transmissao
de direitos reais de garantia sobre iméveis.

12. Transmissao dos terrenos de marinha aforados

Para transferéncia de terrenos de marinha devem os Cartérios de
Notas e de Registro de Imdveis, sob pena de responsabilidade
dos titulares, nos termos do Decreto-Lei n® 2.398/87, observar
duas exigéncias basicas.

A primeira diz respeito a apresentagdo de Certidao Autorizativa
de Transferéncia — CAT, da SPU, que declare: ter o interessado
recolhido o laudémio devido, nas transferéncias onerosas entre
vivos; estar o transmitente em dia com as demais obrigagoes
junto ao Patriménio da Uni&o; e estar autorizada a transferéncia
do imével, em virtude de n&o se encontrar em area de interesse
do servigo publico.

A segunda (constante do Art. 3°-A, do Decreto n° 3.398/87,
incluido pela Lei n° 11.481/2007) se refere a necessidade do
Cartdrio de Notas, ap0s a lavratura da escritura de transferéncia,
da formalizagédo pelo Registro de Imoveis ou, ainda, do Registro
de Titulos e Documentos, depois do registro do respectivo
titulo, informar as operagdes que envolvam terrenos da Uni&o.

Essa informagao deveréd ocorrer mediante apresentagao de
Declaragéo sobre Operagbes Imobiliarias em Terrenos da
Uniao (DOITU), em meio magnético, nos termos estabelecidos
pela Secretaria do Patriménio da Unido, até o Ultimo Util
do més subsequente a pratica do ato, sob pena de multa
correspondente a 0,1%, limitada a 1%, sobre o valor da
operacao realizada, devida no caso de falta de apresentagao
da DOITU, ou de apresentacéo apds o prazo fixado (§ 1°); ou,
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ainda, de multa correspondente a R$50,00 por informacéo
inexata, incompleta ou omitida, que sera reduzida em 50%, na
hipétese de a informacéo ser retificada no prazo limite fixado
para apresentacao da DOITU (§ 3°).

Contudo, até o momento, a SPU néo forneceu os parametros
nem tampouco 0S mMeios necessarios para o cumprimento
dessa exigéncia legal, de sorte que, embora prevista na lei, essa
obrigacéo esté suspensa por impossibilidade do seu cumprimento.

13. Terrenos de marinha em ilhas litordneas —
EC n° 46/2005

Como dito alhures, a Emenda Constitucional n® 46/2005 alterou
aredacéo do inciso IV do Art. 20, CF/88, subtraindo dos iméveis
pertencentes a Uni&o as ilhas costeiras que contenham sede de
municipios, nos termos seguintes:

Art. 20. S&o bens da Uniéo:

IV - as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com
outros paises; as praias maritimas; as ilhas oceanicas
e as costeiras, excluidas, destas, as que contenham
a sede de municipios, exceto aquelas areas afetadas
ao servico publico e a unidade ambiental federal, e as
referidas no Art. 26, II.

Em razao dessa alteracao restaram no patriménio da Uniéo, nas
ilhas costeiras, apenas as areas afetadas ao servigo publico e
a unidade ambiental federal, posto que, ao excetuar as areas
referidas no Art. 26, II, o dispositivo explicita que os bens da Uniao
nao integram as &reas pertencentes aos Estados, aos municipios
e aos particulares nessas ilhas.

Por consectario, os terrenos de marinha situados nas ilhas
costeiras, tais como Sao Luis/MA, Vitéria/ES, Floriandpolis/SC,
nao mais pertencem a Unido, visto que, nos termos da Emenda
Constitucional n® 46/2005, nessas ilhas, apenas as areas afetadas
ao servigo publico, vale dizer, os bens de uso especial, e a
unidade ambiental federal, séo bens da Unido, excetuando-se,
portanto, os terrenos de marinha, que sao bens dominicais.

Conguanto os terrenos de marinha, e acrescidos, nao sejam
expressamente mencionados no inciso IV, mas no inciso VIl
do Art. 20 da Constituicao Federal, a interpretacéo sistematica
leva a irrefutavel conclusdo de que os terrenos de marinha
situados nestas ilhas deixaram de integrar o rol dos bens iméveis
pertencentes a Unido.

Note-se que a Emenda Constitucional n® 46/2005 nao autoriza
concluir que deixaram de existir terrenos de marinha nas
ilhas litoraneas, mas apenas que aqueles iméveis nao mais
pertencem a Unido.

E bom lembrar que o conceito de terrenos de marinha, e
acrescidos, nos termos dos artigos 2° e 3° do Decreto-Lei

15



0 palestrante abordou diversas alteragoes legislativas, entre elas a Emenda
Constitucional n® 46/2005

n° 9.760/46, nao sofreu qualquer alteracdo pela Emenda
Constitucional n° 46/2005, até porque continuam a existir
terrenos dessa natureza como bens da Unido, conforme o inciso
VIl do Art. 20 da Constituicao, os quais sao caracterizados em
conformidade com o regramento do Decreto-Lei n® 9.760/46.

Contudo, aqueles terrenos de marinha e acrescidos situados
nas ilhas costeiras deixaram de integrar os bens imoveis
pertencentes a Unido, ndo obstante a referida Emenda
Constitucional ndo haver procedido a devida destinacéo
daqueles imoveis.

Por outro lado, é inegavel que a alteragéo trazida pela Emenda
Constitucional n® 46/2005 resultou na desconstituigao de relacédo
juridica entre a Unido e os ocupantes e foreiros dos terrenos de
marinha situados nas ilhas costeiras pela desconstituicao do
direito real da Unido sobre os mesmos imoveis, sem prejuizo
do direito de terceiros sobre aqueles terrenos, tendo em vista a
validade dos negdcios juridicos entabulados antes da Emenda
Constitucional n° 46/2005 pela Uniéo.

Esse &, inclusive, o entendimento firmado na Acéo Civil Plblica
(Proc. 2006.50.01.000112-6), 52 Vara Federal Civel, Vitoria (ES),
tendo como autor o Ministério Publico Federal e como ré a Uniao
Federal, cuja sentenga, da lavra da MM. Juiza Federal, Dra. Maria
Claudia de Garcia Paula Allemand, consistiu em “reconhecer
a auséncia de relagdo juridica entre os titulares de terrenos
de marinha e acrescidos situados nos bairros localizados na
ilha de Vitéria, relacionados na fundamentagdo, excetuando a
porgcéo continental do referido municipio, e a Unido Federal”,
e determinar, dentre outras providéncias, fosse “oficiado aos
Cartdrios de Registro de Imdveis de Vitoria-ES e aos Cartdrios
Notariais do Espirito Santo, [...] para que ndo condicionem a
elaboragdo dos atos notariais e de registro a apresentacao de
quitacdo de taxas de ocupagéo, foros e laudémios devidos a
partir da publicagéo [daquela] sentenca”. (grifos nossos).

Também em decorréncia da Emenda Constitucional n® 46/2005,
a Assembléia Legislativa do Maranhao aprovou a Emenda
Constitucional n° 50, de 16/11/2006, que alterou o Art. 13, V,
paraincluir entre os bens do Estado “as éreas das ilhas costeiras
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que integrem a sede de municipios, oriundas de propriedade
da Uniao”, bem como acrescentou os §§ 5° e 6° ao inciso V do
Art. 193, com a seguinte redacao:

§ 5° - O Estado alienara, na forma de lei complementar e
gratuitamente, as areas das ilhas costeiras que integrem
a sede de municipios, oriundas de propriedade da
Uniéo, a quem comprovar que:

| — possua como seu o dominio de area de ilha costeira,
devidamente cadastrado junto a Unigo; ou

- que esteja ocupando area de ilha costeira da data da
publicagéo desta Emenda, adquirindo o titulo definitivo,
assim que completados cinco anos de efetiva posse.

§ 6° - Aalienagéo gratuita de terras publicas, na hipotese
do inciso Il do paragrafo anterior, ndo podera ter como
objeto areas superiores a mil metros quadrados na zona
urbana e cinco hectares na zona rural, subordinando-se
ao regime do Art. 194 desta Constituicao a alienagao ou
concesséo de terras publicas para além desse limite,
ressalvadas as areas definidas em lei complementar
como produtivas, que serdo alienadas gratuitamente
independentemente de sua dimens&o.

N&o é objeto deste trabalho a anélise do acerto ou desacerto
da Emenda Constitucional n® 50 da Constituicdo do Estado do
Maranh&o, nem tampouco das impropriedades que se possa
apontar, a exemplo da auséncia do fundamento juridico para
a apropriacéo dessas éareas pelo Estado e do liame juridico
estabelecido na norma entre particulares e iméveis publicos,
levando a equivoca ideia da possibilidade da usucapido desses
bens, a toda evidéncia imprescritiveis.

O que interessa a esta anélise é a possibilidade de aplicagao
da referida disposicao constitucional, bem como do seu
Regulamento, a Lei Complementar n® 138, de 15/8/2011,
para a alienagao gratuita daqueles imdéveis, tendo em vista
a repercussao da matéria no ambito do Registro de Imdéveis.

Conforme esclarecido, qualquer procedimento de regularizacao
de bens publicos deve passar, necessariamente, pela
identificagéo, demarcacéao, discriminagao, cadastro e registro
desses imdveis publicos no Registro de Imdveis, de sorte a
alheé-los dos bens particulares e, se for o caso, tornar possivel
a sua alienagao, tudo em conformidade com a legislagéo
mencionada no item 3 supracitado.

Assim, admitindo-se a possibilidade de o Estado do Maranh&o
vir a alienar os terrenos oriundos de propriedade da Uni&o, é
preciso ter em mira as seguintes situagoes.

A primeira situacéo diz respeito a hipotese desses terrenos
estarem devidamente regularizados, com matricula no Registro
de Imoveis, e com contratos de enfiteuse registrados em nome
de terceiros.



Nesse caso, para a consolidagao da propriedade plena desses
imoveis pelo Estado em favor dos particulares, pela extingao
do aforamento, e em obediéncia ao principio da continuidade,
sera necessario: registrar, mediante requerimento assinado por
representante legal do Estado, a constituicao do dominio direto
desses imoveis em favor do Estado, por forgca da EC n® 50/2006;
e averbar o certificado de extingdo do foro, consolidando-se a
propriedade plena no foreiro.

Aqui abro paréntese para esclarecer que, conquanto inicialmente
tenha-me inclinado pela averbacdo do requerimento de
constituicao do dominio direto em favor do Estado, concluo que
amelhor orientagédo € a de que o ato deve ser registrado, uma
vez que estamos diante de tipica hipdtese de constituicdo de
direito real sobre bem imdvel, para a qual a regra é o registro
do ato constitutivo no registro de imdveis, em obediéncia ao
comando do Art. 1.227 do Cédigo Civil.

A segunda, refere-se a hipétese de serem as areas demarcadas
e matriculadas mas nao aforadas, cujos procedimentos serao
0S seguintes: registrar, mediante requerimento assinado por
representante legal do Estado, a constituicao da propriedade
desses imdéveis em favor do Estado, por forga da Emenda
Constitucional n°® 50/2006; desmembrar a(s) area(s) em lotes,
nos termos da Lei n° 6.766/76; averbar o desmembramento e
abrir matricula para cada lote; registrar o Termo de Doagao.

Por fim, tratando-se de areas ndo demarcadas, os procedimentos
serao, necessariamente, 0s seguintes: proceder a identificagao,
a demarcacgéo e o registro das areas em conformidade com
as consideracdes minudenciadas nos itens 5, 6 e 7 deste
artigo; desmembrar a(s) area(s) em lotes, nos termos da Lei
n° 6.766/76; averbar o desmembramento e abrir matricula para
cada lote; e, por fim, registrar o Termo de Doagao.

Em todos os casos de transferéncia gratuita, os termos de
doagédo devem mencionar a ndo incidéncia do imposto de
transmissao, ou viracompanhados do respectivo comprovante
do pagamento do tributo, para viabilizar o registro do Termo
de Doacéo.

14. O futuro dos terrenos de marinha

Acerca do futuro dos terrenos de marinha, vale destacar a
existéncia dos Projetos de Lein® 1.117/2011 e 3.201/2012, em
tramitacdo conjunta no Congresso Nacional, que pretendem
alterar a redagao do Art. 2° do Decreto-Lei n° 9.760/46, para
estabelecer como ponto de aferigao dos terrenos de marinha
a linha média da preamar média do ano anterior a publicacéo
da respectiva lei. Assim, admitindo-se que um desses projetos
seja transformado em lei ainda este ano, os terrenos de marinha
seriam definidos a partir da linha média da preamar de 2011.

Esses projetos de lei preveem ainda que os terrenos que
perderem essa caracteristica, ou seja, aqueles que pela nova

medicao ndo possam ser considerados terrenos de marinha,
sejam transferidos definitivamente aos ocupantes regulares e
foreiros, ou, na inexisténcia desses, aos municipios.

Tramita também no Congresso Nacional a PEC n° 53/2007, cujo
objeto é mais radical que o pretendido pelos Projetos de Lei
anteriormente mencionados, Visto que visa a revogar o inciso
VII, do Art. 20 da Constituigao Federal, e 0 § 3°, do Art. 49, do
Ato das Disposicoes Constitucionais Transitérias, extinguindo,
para todos os efeitos legais, o instituto dos terrenos de marinha
e seus acrescidos.

De acordo com a PEC n° 53, as areas atualmente identificadas
como terrenos de marinha, nas quais tenham sido edificados
prédios publicos federais, estaduais ou municipais, ficarao
pertencendo, respectivamente, a Unido, aos Estados e aos
municipios. As éreas concedidas pela Unido ou pelos Estados
a prestadores de servigos publicos, continuarao na propriedade
da Unido ou do Estado, conforme o caso. As areas locadas ou
arrendadas a terceiros pela Unido passarao a pertencer aos
municipios, assim como aquelas ndo enquadradas em nenhuma
das hipoteses anteriores. E, finalmente, passam ao dominio pleno
dos foreiros as areas aforadas, desde que os enfiteutas estejam
quites com suas obrigagoes.

Como visto, a PEC n° 53 é prejudicial aos fins objetivados
pelos Projetos de Lei em andamento, assim como a Emenda
Constitucional n°® 50/2006 do Estado do Maranh&o, pois
da tratamento e destinagao distinta aos bens atualmente
identificados como terrenos de marinha, com excecao, quanto
a destinagéo, daqueles devidamente aforados.

Caso a PEC seja aprovada, a Emenda Constitucional n°® 50 da
Constituicao do Maranhao ficara automaticamente revogada,
assim como a sua Lei Complementar reguladora, com possivel
repercussao nos registros desses imoveis eventualmente
realizados no Estado do Maranh&o.

15. Conclusédo

Os terrenos de marinha (assim como os bens imoveis publicos
em geral) merecem especial atencao dos registradores de
imoéveis quanto a correta observancia das normas legais para
a identificagdo, caracterizagdo e formalizagado da propriedade
desses bens, assim como para a seguranga na negociagao
dos direitos deles decorrentes, tanto em razéo do principio da
seguranca juridica, do qual é guardia, como para protecdo da
garantia do direito constitucional a propriedade, em ambito
publico e privado. m
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Diretor de relagdes internacionais do IRIB, Eduardo Pacheco, antecipou em sua palestra questes tratadas em obra de sua autoria, a ser lancada

Alguns aspectos polémicos a respeito da
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O diretor de relagoes internacionais do IRIB, Eduardo Pacheco
Ribeiro de Souza, participou do Encontro Regional do IRIB,
realizado em Séo Luis/MA, apresentando trabalho sobre
alguns aspectos polémicos na qualificagao registral dos
titulos de aquisicao gratuita ou onerosa de bens imoveis.
Abordou as clausulas de inalienabilidade, incomunicabilidade
e impenhorabilidade, além das aquisicbes ad corpus e ad
mensuram e as diversas formas de pagamento. Tratou ainda do
pagamento pro soluto e o pro solvendo, bem como a compra
e venda condicional e as condi¢des suspensivas e resolutivas.

As clausulas de inalienabilidade, incomunicabilidade e impe-
nhorabilidade foram o foco principal do trabalho, constituindo
objeto de estudo pelo palestrante, autor de livro sobre o
tema. A obra, que tera o titulo As Restricbes Voluntarias na
Transmissao de Bens Imoveis — Clausulas de Inalienabilidade,
Impenhorabilidade e Incomunicabilidade, esta prestes a ser
publicada pela Quinta Editorial. O editor sera o registrador
de iméveis em Séo Paulo, Sérgio Jacomino, ex-presidente do
IRIB. Patrocinado pelo IRIB, o livro, a ser enviado para todos os
associados, contara com prefacio do presidente do Instituto,
Francisco José Rezende dos Santos (ver pag. 20).

O foco esta centrado especialmente na atuacao de notéarios e
registradores. Nota-se que a imposi¢ao das clausulas ocorre,
em regra, por meio de atos notariais (escrituras e testamentos)
e que a producéo dos efeitos erga omnes das clausulas se da
apenas com a pratica de atos no registro imobiliario.

O trabalho busca apresentar questdes praticas, enfrentadas no
dia a dia pelos profissionais do direito que atuam nas areas do
direito notarial, registral, sucessorio, de familia e imobiliario. O
foco do livro é, entéo, a pratica das clausulas, a oferta de um
manual basico e atualizado sobre o tema.

Auditorio do Grand Sé&o Luis Hotel, no Estado do Maranhéo

No prefacio da publicagao, o presidente do IRIB ressalta o
enfoque prético do texto, afirmando que “as restrigdes voluntarias
contratuais ao direito de propriedade, contextualizadas
pelas clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade ja foram tratadas com certa profundidade
por alguns juristas. Mas, devemos observar que quase sempre
a doutrina se preocupou com a sua conceituagao, o seu
objeto, alcance, natureza, forma de aperfeigoamento e sua
extingao sob o ponto de vista do direito material, visto que
estas clausulas estdo inseridas dentro da doutrina do Direito
Civil. Mas a aplicacao e a efetividade das restricoes ao direito
de propriedade na vida real, ou seja, no cotidiano de nossa
vida, ocorrem por intermédio da sua publicidade no Registro
de Imoveis. E este o foco do inteligente trabalho do colega
Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza”.

Ainda na administragédo atual do IRIB, o livro seré enviado para
todos os associados, que poderdo conhecer a opinido do autor
sobre varios pontos controvertidos que envolvem as clausulas
de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade,
e também ter acesso a modelos para o tabelido e o registrador
imobiliario. O presidente do Instituto solicitou ao autor a inclusédo
dos modelos para auxiliar aqueles que militam nos servigos
notariais e registrais na pratica de atos tao relevantes.

O autor destaca, ainda, que algumas discussdes sobre 0
contelido e a extensdo das clausulas muitas vezes passam
a margem da imposigao das clausulas, salientando que os
tabelides devem ter especial aten¢ao ao orientar os instituidores
das clausulas restritivas, para que expressem sua vontade
de forma clara quanto a todas as consequéncias que serao
geradas pelos gravames, cumprindo assim o tabelionato sua
importantissima fungéo preventiva de litigios. m
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Prefacio |//

"A efetividade das restri¢oes ao direito de propriedade na vida real ocorre por intermédio da publicidade no
Registro de Imoveis. E este o0 foco do inteligente trabalho do colega Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza”
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O Direito Registral Imobiliario vem
ganhando importantes obras
doutrinarias que o firmam no
nosso sistema juridico como ramo
auténomo do Direito e confirmam
a sua importancia neste vasto
mundo das ciéncias juridicas
e sociais. Essa obra do nosso
colega Eduardo Pacheco Ribeiro
de Souza é uma delas.

As restrigoes voluntarias contratuais ao direito de propri-
edade, contextualizadas pelas clausulas de inalienabilidade,
impenhorabilidade e incomunicabilidade, ja foram tratadas
com certa profundidade por alguns juristas. Mas devemos
observar que quase sempre a doutrina se preocupou com a
sua conceituacao, o seu objeto, alcance, natureza, forma de
aperfeicoamento e sua extingao, sob o ponto de vista do direito
material, visto que essas clausulas estdo inseridas na doutrina
do Direito Civil. Mas a aplicagao e a efetividade das restricoes
ao direito de propriedade na vida real, ou seja, no cotidiano
de nossa vida, ocorrem por intermédio da sua publicidade no
Registro de Imoveis. E este o foco do inteligente trabalho do
colega Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.

O autor neste livro nos da a exata dimensao de tais
restrigdes —nao s6 sob avisdo do doutrinador conceitualista,
aquele que trata o tema sob o aspecto abstrato. Eduardo
trata da matéria sob um prisma muito mais realista,
demonstrando a sua verdadeira extensao, os casos de
real aplicacdo, com contemporaneidade, demonstrando
0 que realmente acontece com o direito de propriedade
quando sobre ele incidirem as clausulas de inalienabilidade,
impenhorabilidade e incomunicabilidade.

O alcance das restricoes, a possibilidade de imposicao
ou ndo das mesmas nos diversos tipos contratuais, o
cancelamento das restricoes - e demais especificidades e
aplicacoes desses institutos - sao tratados de uma forma
extraordinariamente pratica por um grande conhecedor do
direito registral, tanto na sua vertente tedrica, quanto na
pratica, pois o ilustre autor é, além de tabelido de notas,
também registrador imobiliario na comarca de Teresopoalis,
Estado do Rio de Janeiro.

Durante a sua vida profissional, o autor Eduardo Pacheco
Ribeiro de Souza foi estagiario em um importante
escritorio de advocacia no Rio de Janeiro, lidando assim
com a possibilidade de imposicao dessas clausulas
nos contratos e atos imobiliarios e buscando uma forma
juridica baseada na legalidade de assegurar a efetividade
das mesmas, atendendo, assim, aos anseios do seu

outorgante e também do beneficiario de tais clausulas.
Depois foi oficial de Justica, e nessa atividade, como
agente e servidor do Judiciario, vivenciou muitas vezes
a realidade da efetividade e o alcance de tais gravames
que protegiam os bens do beneficiario, impedindo a sua
sequela, mesmo frente a determinacoes judiciais. Na
sequéncia de sua vida profissional foi defensor publico,
atividade juridica que o colocava sempre a par de situagoes
em que existiam tais gravames, tendo sido ainda brilhante
juiz de Direito, em que julgava e decidia questoes referentes
as tais clausulas. Atualmente é tabelido de notas e ainda
registrador imobiliario em Teresépolis/RJ. Portanto possui
um curriculo extenso, pleno de vivéncias. Prossegue
acumulando experiéncias, atuando em todas as vertentes
e possibilidades de existéncia destas clausulas, desde a
sua imposicao, passando pela efetividade das mesmas,
até o seu cancelamento.

Tais atividades Ihe deram toda a experiéncia, a qual aliada
a seus solidos e reconhecidos conhecimentos juridicos,
possibilitou a moldura dessa obra, com a envergadura que
€ colocada a disposigao dos leitores.

E umaobra composta com uma linguagem didatica, simples
e natural, com os conceitos tratados com clareza e equilibrio,
até nos detalhes, mostrando-nos a todo o momento que
quem a escreve tem o dominio pleno da matéria tratada.
O autor também nos transmite seguranca para distinguir a
real necessidade, ou ndo, da imposigao e existéncia de tais
gravames sobre os atos de disposicao e liberalidade da
propriedade imobiliaria, por testamento ou doagéao.

Trata o tema com os olhos voltados especialmente para a
atividade notarial e registral imobiliéria, enfrentado questées
que sao, na verdade, a prética diuturna de tais profissionais.
O livro € um verdadeiro manual, e o autor retrata com relativa
facilidade as questdes deveras controvertidas acerca do
assunto. E um instrumento que oferece conceitos, critérios,
elucida muitas dlvidas e trata de procedimentos basicos
atualizados sobre o tema, inclusive modelos de escritura e
registro, para que a atividade do tabeliao e do registrador
seja efetuada com seguranca juridica.

O IRIB - Instituto de Registro Imobiliario do Brasil recomenda
tal obra aos registradores de imoveis e estudiosos do direito
registral, por, sem duvida, a representar o entendimento do
Instituto sobre tal tema, com a certeza e convicgao de que €
das melhores obras especificas sobre a pratica registral da
dificil matéria juridica consubstanciada pelas clausulas de
inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade.

Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do IRIB
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Foto: Divulgacao IRIB

Anfitrido do 30° Encontro, o registrador de imdveis Ricardo da Silva Gongalves (ao centro) debateu o tema da qualificagao registral de titulos

Alguns aspectos polémicos a respeito da
qualificacao registral dos titulos de aquisi¢cao
gratuita ou onerosa de bens imoveis

Clausulas de inalienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade.
Aquisicoes ad corpus e ad mensuran. As diversas formas de pagamento.
0 pagamento pro soluto e o pro solvendo. Compra e venda condicional e
as condigoes suspensivas e resolutivas

// Ricardo da Silva Gongalves

Oficial do 2° Oficio Extrajudicial da comarca de Rosdrio/MA desde 2010 e
registrador de imoveis interino em Anapurus/MA. Também atuou como oficial
substituto do Cartério de Registro de Imdveis de ltabira/MG. E graduado pela
Faculdade de Direito Milton Campos, com especializagdo nas dreas Empresa
e Estado. Especializagdo em Direito Registral Imobiliario pela Faculdade
Fortium e pela PUC Minas Virtual
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Por ocasiao do 30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Imoveis, realizado pelo IRIB, tive a oportunidade de ser
debatedor do painel intitulado "Alguns aspectos polémicos
na qualificacao registral dos titulos de aquisicdo gratuita ou
onerosa de bens imdveis: 1) As clausulas de inalienabilidade,
incomunicabilidade e impenhorabilidade; 2) As aquisicoes ad
corpus e ad mensuram; 3) As diversas formas de pagamento.
O pagamento pro soluto e o pro solvendo; 4) A compra e venda
condicional e as condicdes suspensivas e resolutivas”, que teve
como palestrante o registrador de iméveis em Teresépolis/RJ,
Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. Na oportunidade, fizemos
as seguintes colocacdes sobre assuntos abordados.

Qualificacéo registral — fiscalizagao de recolhimentos
tributarios com relagdo a escrituras de doagao e
doacao simulada como compra e venda

Hoje hé forte atribuicdo de fiscalizacéo tributaria por parte dos
cartérios, sendo que a falta de comprovagao de recolhimentos
devidos importa em qualificacao negativa do titulo. Temos como
exemplo a falta de comprovagéo do recolhimento dos Ultimos
cinco ITRs (Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural) para
transferéncia de imdveis rurais ou do ITBI (Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imdveis), tanto para imdéveis rurais quanto
para urbanos.

Aproveitando o ponto especifico abordado sobre doagdo modal,
onde foi apresentado o caso da interveniéncia na escritura
de compra e venda da pessoa do doador do valor usado na
aquisicao de um imovel, que teria gravadas as clausulas de
inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade,
questiona-se o seguinte: é de se cobrar a comprovagéo do
recolhimento do Imposto de Transmissdo Causa Mortis e
Doacéo (ITCD) da doagao do valor em dinheiro usado na
compra do imével? E se a escritura ndo contiver expressamente
a doagao do valor, mas, e.g., a compra se der por menor?
E de se cobrar a comprovagao do recolhimento do ITCD da
doagao do numerario ao menor? E, ainda nesse caso, pode o
menor adquirir o imével e instituir usufruto em favor dos pais,
principalmente se levando em conta que os pais estariam na
administragao dos bens dos filhos, onerando o imével?

Entendemos que diante da responsabilidade da fiscalizagao
tributéria e da realidade do negdcio juridico, caso subjacente
a compra e venda do imovel houve a doacao de um valor que
a propiciou, deve ser exigida a comprovacao do recolhimento
do ITCD devido. Assim, no caso da doacao modal, onde o
doador do valor aparece na escritura de compra e venda como
interveniente na aquisicao do imoével, essa doagéo esta clara,
nao havendo duvida quanto a exigéncia do recolhimento.

Ja na aquisicéo por menor, a doagéo é presumida, uma vez
que presumida é a sua falta de economia prépria, levando-se
em consideracao a vedagao ao trabalho infantil e a presun¢ao
de que 0 menor nao possui renda propria, sendo, pois, de se
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exigir acomprovagao do recolhimento do ITCD. Claro que aceita
prova em contrario, como no caso de uma heranga recebida
pelo menor, mas, se nao ilidida a presungao, obrigatéria a
comprovagéo do recolhimento tributario do ITCD.

Na pratica, é lugar comum os pais quererem adquirir um bem
imovel e, naintengéo de constituir um patriménio para os filhos,
registrarem-no em nome destes, mas instituindo usufruto em
seu favor, para gozar de uma garantia legal de uso e gozo do
mesmo. Todavia, entendemos que, como gravame que &, nao
podem os pais instituir sobre o imével adquirido tal usufruto,
sem autorizag¢ao judicial, pois se trataria de afronta ao Art. 1.691
do Novo Cadigo Civil.

Art. 1.689. O pai e a mae, enquanto no exercicio do
poder familiar:

| - s&o usufrutuarios dos bens dos filhos;

Il - tém a administragcédo dos bens dos filhos menores
sob sua autoridade.

Art. 1.691. Ndo podem os pais alienar, ou gravar de énus
real os imdveis dos filhos, nem contrair, em nome deles,
obrigacées que ultrapassem os limites da simples
administragdo, salvo por necessidade ou evidente
interesse da prole, mediante prévia autorizacao do juiz.

Acepcoes distintas de pacto comissorio.

Também foi abordada no painel a possibilidade legal de
instituicdo do pacto comissério nas escrituras de compra e
venda de bem imével. Todavia, ha duas acepgdes para pacto
comissorio. O pacto comissoério como clausula que autoriza
o credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario a ficar com o
objeto da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento, é
nulo. Ja o era sob a égide do Art. 765 do Cdédigo Civil de 19186,
vedacéo mantida pelo Novo Cédigo Civil em seu Art. 1.428. A
inovagao do Caédigo Civil reside no fato de que o paragrafo Unico
deste Art. 1.428 permite que, apds o vencimento, o devedor dé o
bem em pagamento da divida. Entende-se que, neste momento,
hé a liberalidade de o devedor dar o bem em pagamento para
se liberar da divida, o que é bem diferente de, no momento
da contratagao e muitas vezes premido pela necessidade do
crédito, j& se pactuar que, em caso de inadimpléncia, perder-
se-4 0 bem.

Cédigo Civil de 1916 - Art. 765. E nula a cldusula que autoriza o
credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario a ficar com o objeto
da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento.

Novo Cédigo Civil - Art. 1.428. E nula a clausula que autoriza o
credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario a ficar com o objeto

da garantia, se a divida ndo for paga no vencimento.

Paragrafo unico. Apds o vencimento, podera o devedor dar a
coisa em pagamento da divida.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

A regra visa a evitar abusos do credor que ficaria com a coisa,
independentemente de o valor da divida ser muito inferior ao
da coisa dada em garantia, € a jurisprudéncia nao a limitou ao
credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario, mas a outros tipos
de divida, como se pode ver do seguinte julgado do Superior
Tribunal de Justi¢a (STJ), com nossos grifos:

Ministro LUIS FELIPE SALOMAO (1140)
Ementa

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E COMERCIAL.
CONTRATO DE CAMBIO

GARANTIDO POR RECIBOS DE DEPOSITOS BANCARIOS
(RDB’S). UTILIZACAO DA GARANTIA NA AMORTIZACAO
DA DIVIDA. PACTO COMISSORIO. ILEGALIDADE.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E,
NA EXTENSAO, PROVIDO.

1. N&o se conhece de recurso especial pela divergéncia
quando as situacbes faticas confrontadas ndo se
assemelham, circunstancia que revela incuria quanto
as regras insculpidas no Art. 541 do CPC e 255 RISTJ.

2. Melhor sorte n&o assiste ao recorrente em relacao
a pretensa preclusdo, porquanto a tese ndo foi sequer
ventilada no acdrdao ora hostilizado, malgrado tenham
sido opostos embargos de declaragao (Sumula 211/STJ).

3. A moldura fatica, perfeitamente delineada no acérdao
recorrido, qual seja, a existéncia de contrato de cambio
entre as partes, com garantia real consistente em
direitos creditérios relativos a Recibos de Depdsitos
Bancarios (RDB'’s), permite a esta Corte Superior aplicar
o direito a espécie, atribuindo aos fatos incontroversos
a correta consequéncia juridica, sem a necessidade de
investigacdo contratual, motivo pelo qual ndo incide, no
ponto, o Verbete Sumular n. 05/STJ.

4. Nao ha razdo para estabelecer a diferenciagdo realizada
pela Corte local, no sentido de ndo haver clausula
contratual que autorizasse a credora a se apropriar da
garantia. A aplicacdo dos valores caucionados para
amortizacdo da divida é rigorosamente 0 mesmo que dela
se apropriar, revelando a clausula contratual em questao
verdadeiro “pacto comissorio”, vedado pelo ordenamento
juridico, nos termos do que consta dos Arts. 759 e 765
do Cédigo Civil de 1916. (grifo nosso)

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, na
extenséo, provido.

Mas ha outra acepcao para pacto comissoério. Trata-se de
venda sob condicao resolutiva, com expressa previsao legal
no Art. 1.163 do Cdédigo Civil de 1916 e que, no entanto, ndo
foi reproduzida no Novo Cdédigo Civil porque neste, em sua
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Teoria Geral dos Contratos, ha regra em idéntico sentido e
que se aplica a todo e qualquer contrato bilateral firmado: é
o Art. 474, o qual prevé a resolugao do contrato em caso de
inadimplemento e se aplica também a compra e venda. Notem
que esse pacto comissorio era vélido e continua a ser, pois
se trata de causa de extingdo do contrato € ndo de perda da
garantia em favor do credor.

Codigo Civil de 1916 — Art. 1.163. Ajustado que se
desfaca a venda, ndo se pagando o prego até certo dia,
poderé o vendedor, ndo pago, desfazer o contrato, ou
pedir o prego.

Parégrafo tnico. Se, em 10 (dez) dias de vencido o
prazo, o vendedor, em tal caso, nao reclamar o preco,
ficara de pleno direito desfeita a venda.

Novo Cddigo Civil — Art. 474. A clausula resolutiva
expressa opera de pleno direito, a tacita depende de
interpelagéo judicial.

Execucao trabalhista: nova excegao as clausulas de
inalienabilidade e impenhorabilidade?

N&o obstante as disposicoes legais regentes das clausulas
de inalienabilidade e impenhorabilidade, a Justiga do Trabalho
tem afastado o gravame nas execugoOes trabalhistas, sob
o argumento de que a Lei de Execugéo Fiscal (LEF) é de
aplicacéo subsidiaria ao processo trabalhista, por forca do
Art. 889, da Consolidacéo das Leis do Trabalho (CLT), sendo
que, nela, o Art. 30 afasta expressamente a protecao dessas
clausulas de inalienabilidade e impenhorabilidade para com
créditos tributérios, nao limitando as execugdes nem mesmo
a débitos gerados pelo imovel, mas a estendendo a qualquer
crédito fiscal:

CLT

Art. 889 — Aos tramites e incidentes do processo
da execugdo sao aplicaveis, naquilo em que nao
contravierem ao presente Titulo, os preceitos que regem
0 processo dos executivos fiscais para a cobranga
judicial da divida ativa da Fazenda Publica Federal.

LEF

Art. 30 — Sem prejuizo dos privilegios especiais sobre
determinados bens, que sejam previstos em lei,
responde pelo pagamento da Divida Ativa da Fazenda
Publica a totalidade dos bens e das rendas, de qualquer
origem ou natureza, do sujeito passivo, seu espolio ou
sua massa, inclusive os gravados por 6nus real ou
clausula de inalienabilidade ou impenhorabilidade, seja
qual for a data da constituicao do 6nus ou da clausula,
excetuados unicamente os bens e rendas que a lei
declara absolutamente impenhoraveis.



A guisa de exemplo, com nossos grifos:

PROCESSO N@ TST-AIRR-118540-37.1998.5.03.0044
Joao Batista Brito Pereira
Ministro Relator

Quanto ao usufruto, aplica-se ao caso o disposto no Art.
30 da Lei de Execucéo Fiscal, de aplicacdo subsidiria,
por forca do Art. 889 da CLT, de seguinte teor:

Sem prejuizo dos privilégios especiais sobre
determinados bens, que sejam previstos em lei,
responde pelo pagamento da Divida Ativa da Fazenda
Publica a totalidade dos bens e das rendas, de qualquer
origem ou natureza, do sujeito passivo, seu espolio
Ou sua massa, inclusive os gravados por 6nus real ou
clausula de inalienabilidade ou impenhorabilidade, seja
qual for a data da constituicdo do 6nus ou da cldusula,
excetuados unicamente 0s bens e rendas que a lei
declara absolutamente impenhoraveis.

Conclui-se, entao, que, ndo obstante o gravame sobre
0 imével, nao é oponivel a forca de constricdo do juizo
no caso de crédito trabalhista. (grifo nosso)

Indo mais além, decisdes ha na seara trabalhista
que limitam as clausulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade a 6rbita do instituidor e do beneficiario,
negando qualquer impedimento ou direito oponivel a
terceiros, como credores. As clausulas serviriam apenas
para proteger o proprietario de si mesmo e néo de seus
credores, afastando-lhe a qualidade de direito real,
tratando-se de direito pessoal entre os interessados,
€com nossos grifos:

PROCESSO N° TST-AIRR-224000-27.1997.5.01.0004
Ministro Vieira de Mello Filho
Relator

Essas clausulas restritivas da disposicdo do bem séo
instituidas pelo doador em favor do donatario e de
seus herdeiros, mas ndo podem, como é curial, servir
de Obice ao direito de crédito que terceiros tenham de
exercitar contra o donatario. Numa palavra, o donatario,
que detém em seu patrimbénio bem gravado com
as clausulas de impenhorabilidade, inalienabilidade
e _incomunicabilidade nédo pode, sendo ao mesmo
tempo devedor, valer-se dessa blindagem advinda do
clausulamento para se furtar ao pagamento da divida,
notadamente a trabalhista, que tem carater alimentar.
O devedor-donatario pode eleger o beneficio de
ordem, substituindo o bem gravado por outro, livre e
desembaracado, 0 que ndo pode é ndo oferecer outro
bem desembargado, em garantia do débito, e esconder-
se atras dessas clausulas como se legitimassem um
“direito de ndo pagar”. A inalienabilidade ndo é instituida
sobre um bem para que os credores do donatario
se prejudiquem. O propdsito é bem outro: proteger

30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis

0 _donatario da sua propria prodigalidade. Quando a
doutrina proibe a inalienabilidade do bem gravado,
refere-se a ato de disposicéo do titular, e ndo a ato de
constricao forcada, advinda de ordem judicial. Clausulas
de inalienabilidade nao vinculam o juiz. E ato inter vivos
que vincula o doador, o donatario e seus herdeiros,
mas ndo alcancam o0s interesses do terceiro. Nao se
trata de direito real. O que ha é uma espécie de capitis
deminuito contra o donatario, que perde, no todo ou em
parte, temporaria ou definitivamente, o direito de dispor.
O donatario ndo pode vender, doar, permutar ou dar em
pagamento o bem recebido em doagéo e gravado com
essas clausulas, mas ndo esta nos limites da sua posse
impedir a constrig&o judicial por dividas contraidas com
terceiros. Segundo a regra do Art. 1.848 do Coédigo
Civil, a imposicéo de clausulas de impenhorabilidade,
inalienabilidade e incomunicabilidade deve ter por
fundamento uma causa justa. Nao basta a vontade do
instituidor. (grifo nosso)

Data venia, atestamos uma confus&o na aplicacdo do Art. 30
da Lei de Execucgao Fiscal ao Direito Trabalhista, porquanto
o disposto no Art. 889, da CLT, é a previsao de aplicagao
subsidiaria de normas processuais fiscais, ou seja, adjetivas,
e 0 mencionado Art. 30 da LEF trata de normas materiais,
substantivas, havendo uma interpretagao forgosa em favor do
direito laboral.

A inalienabilidade e impenhorabilidade séao normas de direito
material, civil, excepcionadas pelo mencionado Art. 30, e,
como excegoOes, devem ser interpretadas restritivamente. Tal
argumento também ¢é utilizado em desfavor da tese de que
tais clausulas ndo se tratariam de direito real, mas pessoal
entre instituidor e proprietéario. Ora, a lei ndo faz essa distingao,
qualquer limitagcao a mesma tem que ser legalmente embasada
e se trata de uma excegéo a regra.

Devemos observar que, de acordo o Art. 979 do Novo Cédigo
Civil, o empresario individual deve arquivar ndo somente no
Registro Civil, mas também no Registro Publico de Empresas
Mercantis, os seus pactos e declaragdes antenupciais, o
titulo de doacéo, heranca, ou legado, de bens clausulados
de incomunicabilidade ou inalienabilidade. Explicando: se o
empresario individual respondia por suas dividas com todo o seu
patriménio individual, deveria ser dada publicidade a excegéo a
tal regra consubstanciada justamente nos bens gravados com
as clausulas de incomunicabilidade e impenhorabilidade, a
fim de que seus credores ndo quedassem surpreendidos com
a exclusao do rol das garantias de algum bem cuja protecao
estivesse ocultada. Assim, entendemos que nao ha justificativa
legal para o ndo respeito as clausulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade ao processo trabalhista. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

u
http://www.irib.org.br/ntml/encontros-irib/programacao. ph??evento =12
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0 presidente do IRIB, Francisco José Rezende dos Santos, coordenou o painel sobre a regularizacao fundidria urbana e rural

Regularizagao fundiaria

A regularizacao de imoveis rurais — Agao discriminatoria e registro
do termo de conclusao quando administrativa ou da sentenca
judicial. A regularizagdo urbana prevista na Lei n® 11.977/2011.
Legitimagao de posse

// Francisco Rezende dos Santos

Presidente do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil - IRIB, 4° Oficial do Registro de Imoveis

de Belo Horizonte (MG). Especialista em Direito Registral Imobilidrio pela Pontificia Universidade
Comillas - Madri, Espanha; mestre em Direito Empresarial pela Faculdade de Direito Milton Campos;
professor de Direito Civil da PUC Minas e da Faculdade de Direito Milton Campos; diretor da Escola
Superior de Notarios e Registradores do Estado de Minas Gerais (Esnor)
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A regularizagéo fundiaria é o tema principal da nossa
apresentacao. Falaremos rapidamente da regularizacao de
imoéveis rurais e nos deteremos mais detalhadamente na
regularizacéo fundiaria urbana (Lei n°® 11.977/2011), que é
mais complexa. Vamos tratar da agéo discriminatéria e do
registro do termo de conclusao da acéo discriminatéria, quando
administrativa, e da sentenca, quando judicial, e ainda da
legitimacéo de posse.

Na palestra “Os bens publicos — Imoéveis da Unido — Terrenos
de marinha — Problemas gerados pelas enfiteuses”, 0 nosso
colega Valestan Milhomem Costa, registrador de imoveis
em Cabo Frio/ RJ, nos deu uma posicao muito positiva e
clara sobre os imoveis da Unido. Ele destacou o Decreto-
Lei n® 9.760/1946, um decreto antigo que ja sofreu algumas
modificagdes, mas que detalha os bens publicos da Uniéo,
entre eles os terrenos de marinha. E importante essa distingao
feita pelo Decreto-Lei, pois a Constituicao Federal trata dessa
questdo genericamente.

Valestan também focou a Lei n® 5.972/1973, sobre o registro das
terras da Unido. Vale ressaltar que ha alguns anos o sentimento
comum era de que as terras publicas ndo precisavam ser
registradas no Cartério de Registro de Imdveis. Podemos ver
ainda hoje que muitos municipios ainda ndo regularizaram
nenhuma das suas propriedades imobiliarias. O mesmo ocorre
com muitos terrenos dos Estados e da Unido. Tal situagao
decorre exatamente desse entendimento errbneo de que as
terras publicas ndo precisam ser regularizadas, como se exige
dos imoveis particulares. Hoje esse panorama esta mudando,
pelo menos quanto a imoveis da Unido, existindo inclusive um
orgéo ligado ao Ministério do Planejamento, a Secretaria de
Patriménio da Unido — SPU, que trabalha essa questéo.

A Lein®9.636/1998, também é muito importante nessa questao,
pois reafirma a obrigatoriedade do registro dos bens publicos. E
temos ainda o Art. 49, do Ato das Disposicdes Constitucionais
Transitorias (ADCT) da Constituicdo Federal, que trata da
enfiteuse em terrenos de marinha.

O Registro de Imoéveis se destina, assim, a registrar tanto os
bens publicos, quanto os bens dos particulares. Em relacéo a
este Ultimo, produzindo os efeitos constitutivos ou declaratérios,
para que ocorra a transmissao ou declaracao do direito de
propriedade. O sistema juridico brasileiro exige o registro
como fator de transmisséo da propriedade. Nao é assim em
outros paises que possuem um sistema de transmissdo da
propriedade diferentemente do Brasil, alguns até em que o
proprio titulo transfere a propriedade. Aqui, os bens privados s&o
levados ao Registro de Imoéveis para que ocorra a transmissao
da propriedade e 0s bens publicos e para que se dé publicidade
de tal situacéao.

Evolugao da transmissao de propriedade

Como todos os bens imobiliarios devem ser objeto de registro,
€ importante regastarmos como eles “nascem” no sistema
registral brasileiro. Com a descoberta do Brasil, o rei de Portugal,
na condicao de descobridor, se inseriu na propriedade de todo
o territério. Naquela época, se comunicavam as descobertas
ao Papa, que consagrava assim o direito de propriedade ao
descobridor, ao qual era outorgada a titularidade do bem.

Diante da necessidade de colonizagdo das terras, Portugal,
como proprietario, passou a outorgar concessoes de posses.
Para que fossem as terras titularizadas em definitivo, as posses
necessitavam de um ato denominado “confirmacao”, que se
dava pela constatacao de que o posseiro utilizava e habitava a
mesma. Dessa forma, as primeiras terras da Coroa Portuguesa
foram sendo transferidas para particulares. Na sequéncia, com
a Independéncia do Brasil, as terras passaram, é légico, para
a propriedade do Império brasileiro.

Lembramos que as terras publicas, com a proclamagao da
Republica, foram transferidas da Unido para os Estados, por
forga do Art. 64 da Constituicao de 1891, que dizia:

‘Art. 64 - Pertencem aos Estados as minas e terras
devolutas situadas nos seus respectivos territorios,
cabendo a Unido somente a por¢éo do territorio que for
indispensavel para a defesa das fronteiras, fortificagées,
construcées militares e estradas de ferro federais.

Paragrafo tnico - Os prdprios nacionais, que ndo forem
necessarios para o servico da Unido, passarao ao dominio
dos Estados, em cujo territdrio estiverem situados.”

Desde o Império, parte do territério brasileiro foi transferida para
particulares. Foram feitos titulos de transferéncias de terras,
passando a propriedade das mesmas para particulares — sendo
outorgados titulos de posse, depois confirmados, outras doadas
ou vendidas. Com a Constituicao Federal de 1891, houve uma
delimitagao: as terras publicas passaram a propriedade dos
Estados, mas o sistema de registro ainda era insipiente. As
terras privadas foram registradas em nomes de particulares, e
o restante era tido como bem publico.

No segmento de bens publicos, temos que diferenciar as terras
“devolutas” das “patrimoniais”. As devolutas eram aquelas
em que o Estado havia concedido algum titulo de posse e
que 0 posseiro, por nao ter cumprido suas obrigagoes, teve
que devolvé-las amistosa ou forcadamente. Tais imoveis eram
transferidos de forma nao definitiva a particulares, por titulos de
mera posse, mas nao foram confirmados, ou legitimados, e por
esse motivo as terras foram devolvidas a Unido.

As terras patrimoniais, por sua vez, eram que aquelas que a Uniao
nunca havia concedido a posse a ninguém. As nomenclaturas
“devolutas” e “patrimoniais” acabam confundindo-se no meio
do emaranhado que ¢ a legislacéo brasileira sobre terras.
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Aquisigoes originarias e derivadas

E importante lembrar que a aquisicao de terras pela Unigo foi
originaria, porque originadas do descobrimento da nova terra.
As aquisicdes das terras particulares sdo todas derivadas.
Derivam-se de uma principal: a aquisicao primeiro da Coroa
Portuguesa, depois da Brasileira, transferidas para a Uniao, e
por forma da primeira Constituicao para os Estados.

N&o pode acontecer uma transmissao derivada sem que se tenha,
primeiramente, uma aquisicéo originaria registrada. Portanto, os
bens publicos devem inicialmente ser registrados para que a partir
dal surja uma sequéncia de transmissoes. E importante entender
isso para compreender a regularizagao fundiéria.

A aquisicao originaria nasce vertida para o sistema registral
imobiliario por meio de um procedimento chamado “agao
discriminatéria”. Como o nome indica, tal acdo discrimina
0s bens publicos verificando se os mesmos sao realmente
publicos, se nunca foram outorgados a terceiros, por posse
ou propriedade, verificando com acuidade se a propriedade
realmente ainda se encontra naquele status, de terra publica,
da Unido ou do Estado. O procedimento para tal verificagédo
é previsto em lei. O processo onde se avalia e verifica tal
circunstancia pode ser administrativo, efetuado pela Unido
ou pelo Estado, por meio de érgéaos proprios e, se ocorrer
contestacao, o rito passa a ser judicial.

A Unido promove a acao discriminatéria por intermédio da
Secretaria do Patriménio da Uniao (SPU). Algumas agoes, por
lei, podem ser propostas pelo Incra, em casos especificos. Os
Estados também possuem érgéos proprios, em Minas Gerais,
o Instituto de Terras (ITER) possui tal atribuicao, mas o faz em
nome do Estado. Apds essa verificagéo, é lavrado um termo
administrativo de conclusdo do processo discriminatério, que é
levado ao registro de imoveis para ser registrado. A partir desse
registro, essas terras estao em condicoes de disponibilidade.

Caracteristicas dos bens publicos

Os bens publicos gozam de determinadas situacoes especiais:
imprescritibilidade, impenhorabilidade e inalienabilidade
condicionada. Assim, os bens publicos ndo prescrevem e
nao sao sujeitos a serem adquiridos por usucapiao. Sao
impenhoréaveis e a sua alienabilidade é condicionada.

Também estao subdivididos em trés categorias: () os bens de
UsSO Comum — Como as pragas, ruas, praias; (ll) os bens de uso
especial — que a administragao utiliza para seu servico proprio,
como os prédios dos Féruns, os das secretarias e do Paléacio
de Governo, etc (lll); e os bens dominicais — aqueles que a
administragao publica possui, mas que nao utiliza, e que sao
disponiveis ou que podem ser disponibilizados.

Nos, registradores de imdéveis, s6 podemos promover
transmissdo dos bens publicos que sofreram uma acéo
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discriminatéria inicialmente. Depois que a Unido ou o Estado o
registrou em seu nome, nés s6 poderemos fazer transmisséo
de propriedade se o0 bem publico se situar na categoria de bem
dominical, podendo ser disponibilizado.

Pergunto: como saber se 0 bem é de uso comum, se é de
uso especial ou dominical? A resposta é a seguinte: quando
uma propriedade imobiliaria “nasce” no sistema registral, no
momento em que é matriculada e registrada por meio da acéo
discriminatéria, ela passou por um procedimento administrativo
chamado “afetagao”, ou seja, a ela € aplicada uma determinada
destinagao. Quando é promovida a acao discriminatéria e
esta chega aos Cartérios de Registro de Iméveis com o termo
de concluséo para a matricula do imével e seu consequente
registro em nome do Estado ou da Uni&o, contendo a descri¢cao
exata do bem - inclusive, com o georreferenciamento, se
rural o imovel, — o registrador deve abrir a matricula do imével,
registrar o termo de conclusao do procedimento administrativo,
ou a sentenca se o procedimento foi convertido em judicial, e
averbar a informagao quanto a destinacao do imovel contida
naquele procedimento.

Nessas matriculas, nds s6 vamos ter o nimero da mesma, a
data que foi efetuada e o imével perfeitamente descrito. Nao
hé como incluir o nome de algum proprietario, porque trata-se
de matricula originada de uma aquisicao originaria — ou seja,
nao existe registro anterior. Depois faz-se o registro da acao
discriminatéria informando o proprietario (Unido ou o Estado)
e averba-se a afetagéo.

Se esse importante registro originério ndo é feito, ocorre
uma tremenda irregularidade e os oficiais do Registro terdao
problemas como os que estéo sendo levantados no trabalho
realizado pelo Conselho Nacional de Justica no Estado do
Para com a participagéo de entidades da classe registral.
La, sdo muitos os imoveis transferidos a terceiros sem o
registro das aquisicoes originarias. Essa situagdo pode
gerar para o registrador uma grande responsabilidade, pois
quando se registra uma aquisicdo que néo é correta, ou uma
aquisicdo derivada sem ter sido feito o registro da originéria,
a responsabilidade de uma aquisicao futura irregular pode
passar a ser do registrador. O oficial do Registro de Imoveis
pode ser responsabilizado porque ele tem conhecimento de
que € necessario primeiramente ocorrer um registro primitivo - a
aquisicao originaria — para, na sequéncia, a Unido ou o Estado
transferir a sua propriedade.

Atos de afetacao ou desafetagao

E importante relembrarmos 0 que sao os atos de afetacao ou
desafetacao.

Todo o bem, seja mével ou imoével, quando é adquirido ou
declarado como proprio pela administragdo tem por exigéncia
legal uma destinacgao, o que se chama em direito administrativo
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Participantes do encontro tiveram a oportunidade de analisar diversos aspectos da Lei n® 11.977 que regulamenta a regularizagao fundidria urbana

de afetacdo. Para qualquer bem publico, especialmente
um bem imobiliario, mudar de status ou de natureza, requer
um ato administrativo intitulado desafetacéo. Se os imoveis
sao afetados por determinada situacéo, por exemplo, ao
ser aprovado um loteamento, varias areas sdo destinadas
a vias publicas, que, quando do registro desse loteamento,
sdo transferidas automaticamente para o municipio, como
bem publico municipal. Feita a matricula do loteamento, e a
transmissao dessas areas para 0 municipio, tais areas passam
para a condicdo de bens de uso geral, as quais, afetadas com
essa destinacdo, nao serao mais passiveis de transferéncia.

Quando ¢é registrado determinado loteamento, as areas
destinadas para, por exemplo, escolas e postos de salude, séo
outros tipos de bem publico: s&o bens de uso especial, por isso
devem constar das matriculas dessas areas tal condicao — e
estardo afetadas com esse tipo de destinacao. Para mudarem
de destinacéo, tém de passar por um processo chamado
desafetacéo.

Os bens que podem ser objetos de alienacéo sao os bens
dominicais, aqueles dos quais o Estado € proprietario, e ndo
utiliza para seu uso proprio, podendo ser objeto de alienagéao
ou doagao.

Repetimos que é importante que nés facamos, quando da
matricula da propriedade e na sequéncia o registro do termo

ou da sentenga discriminatéria, a averbagao, ja o afetando com
a condigao que o bem va ter.

A autorizacéo para desafetagao de qualquer bem imovel, o que
deve ocorrer por lei, tem que ser averbada no cartério. Sendo
averbada, o bem muda de status, passa a ser disponivel, e s6
0 bem dominical pode ser disponibilizado.

Como o poder publico regulariza as suas terras?

A Unido e o Estado regularizam suas terras por intermédio do
chamado procedimento discriminatério, que pode se dar por via
administrativa ou judicial. O procedimento também € chamado
de arrecadacéo.

Para entender esse processo de regularizacao de terras,
citamos a Lei n® 6.383, de 7 de dezembro de 1976:

Art. 13 — Encerrado o processo discriminatério, o
Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria —
INCRA providenciara o registro, em nome da Unido, das
terras devolutas discriminadas, definidas em lei, como
bens da Unigo.

Paragrafo Unico. Cabera ao oficial do Registro de
Iméveis proceder a matricula e ao registro da area
devoluta discriminada em nome da Unigo.
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Art. 27 — O processo discriminatério previsto nesta
Lei aplicar-se-a, no que couber, as terras devolutas
estaduais, observando o seguinte:

| — a circunscrigdo judiciaria ou administrativa em que
esta situado o imdvel, conforme o critério adotado pela
legislagéo local;

Il — a eventual denominagéo, as caracteristicas e
confrontagdes do imovel.

O Incra, em nome da Unido, vai fazer a arrecadagao desses
bens, no procedimento discriminatério, que é regido pela Lei
n° 6.383/1976. Essa norma legal somente prescreveu a agao
discriminatéria na via administrativa para a Unido (Art. 1°) e
para o Estado-Membro (Art. 27), deixando de fora o municipio.

Como o municipio ndo pode promover procedimento discri-
minativo administrativamente, resta-lhe a via jurisdicional como
a Unica saida. Se o municipio tem bens que lhe vieram por
doagao do Estado, registra-se a doagdo. O municipio fara o
registro para declarar seus os bens doados por particulares, ou
os imoveis que desapropriou, ou comprou, mas nao o sera por
meio do procedimento de discriminacéo, pois ndo ha previsao
legal para isso.

E necessario repisar e salientar que todas as terras, inclusive
as publicas, tém que ter matricula — ato previsto para todos os
tipos de propriedade imobiliéria, sejam publicas ou particulares,
na Lei n°® 6.015/73, que dispde sobre os registros publicos.
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Diversos diplomas legais reforgam, com veeméncia, a neces-
sidade e aimportancia de serem registradas as terras publicas
no Registro de Imoéveis. Na verdade, desde a Lei de Terras (Lei
n° 601, de 18 de setembro de 1850), fica clara a necessidade
de se registrar as terras publicas, mas ainda assim o costume
de n&o registra-las persistiu ao longo do tempo. Por isso, temos
grande quantidade de imdveis irregulares, sejam da Uniao, do
Estado ou do municipio.

A partir da Lei da Agéo Discriminatéria-Lei n° 6.383/1976 - essa
exigéncia ficou mais forte e especificou-se o Registro Imobiliario
como destinatéario de tal ato. Em decorréncia dessa e de outras
leis, temos a posicao, hoje ja pacificada, de que tanto as terras
publicas quanto as particulares devem ser objeto de registro
no Cartério de Registro de Iméveis da circunscricao do imével.
Somente assim é que nasce a possibilidade de transmisséo
das mesmas.

Leis que tratam da regularizacéo fundiaria

Lei n° 11.481/2007

ALein®11.481, de 31 de maio de 2007, prevé medidas voltadas
a Regularizagado Fundiaria de Interesse Social em imoveis
da Unido. Essa norma, em seu Art. 6°, altera o Decreto-Lei
n°® 9.760/1946, que discrimina os bens imodveis da Uniéo,
passando a vigorar este acrescido de alguns dispositivos. Entre
as mudangas merece destague a Secao llI-A. Nela, o Art. 18-A



deixa clara a necessidade da lavratura do auto de demarcacao
para que a regularizagao ocorra:

Art. 18-A. A Unido podera lavrar auto de demarcagdo
nos seus imoveis, nos casos de regularizacao fundiaria
de interesse social, com base no levantamento da
situagdo da area a ser regularizada.

Notem que n&o se fala de agao discriminatéria e sim de “auto de
demarcacao”, objetivando-se, desta forma a regularizacéao e a
discriminagao das suas terras, para na sequéncia ser promovida
aRegularizagao Fundiaria de Interesse Social, apenas esse tipo
especifico de regularizagao, e “com base no levantamento da
situagéo da area a ser reqularizada’.

Em seu paragrafo primeiro, o Art. 18-A conceitua a Regularizagéo
Fundiaria de Interesse Social, que pode ser feita em terrenos
da Unido:

§ 1¢ Considera-se Regularizagado Fundiaria de Interesse
Social aquela destinada a atender a familias com
renda familiar mensal ndo superior a 5 (cinco) salarios
minimos.

No paragrafo seguinte e em seus incisos a lei determina que o
auto de demarcagao deva ser instruido com varios documentos:

§ 2° O auto de demarcagéo assinado pelo Secretario do
Patriménio da Uni&o deve ser instruido com:

| - planta e memorial descritivo da area a ser reqularizada,
dos quais constem a sua descricdo, com suas medidas
perimetrais, érea total, localizagdo, confrontantes,
coordenadas  preferencialmente  georreferenciadas
dos vértices definidores de seus limites, bem como
seu numero de matricula ou transcricdo e o0 nome do
pretenso proprietario, quando houver;

Il - planta de sobreposicéo da area demarcada com
a sua situaggo constante do Registro de Imdveis e,
quando houver, transcricdo ou matricula respectiva;

Il - certiddo da matricula ou transcricéo relativa a
area a ser regularizada, emitida pelo Registro de
Imdveis competente e das circunscrigbes imobiliarias
anteriormente competentes, quando houver;

IV - certidao da Secretaria do Patrimbnio da Uniao de
que a area pertence ao patriménio da Uni&o, indicando
0 Registro Imobiliario Patrimonial - RIP e o responsavel
pelo imoével, quando for o caso;

V - planta de demarcagéo da Linha Preamar Média -
LPM, quando se tratar de terrenos de marinha ou
acrescidos,

30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis

Vamos destacar agora o Art. 18-B, de grande importancia:

Art. 18-B. Prenotado e autuado o pedido de registro da
demarcagdo no Registro de Imoveis, o oficial, no prazo de
30 (trinta) diias, procedera as buscas para identificacéo
de matriculas ou transcrigbes correspondentes a
area a ser regularizada e examinara os documentos
apresentados, comunicando ao apresentante, de 1
(uma) dnica vez, a existéncia de eventuais exigéncias
para a efetivacao do registro.

Ao descrever os procedimentos a serem adotados pelo
registrador, a lei destaca a relevancia da atividade registral
imobiliaria nesse processo desjudicializado, contribuindo
efetivamente para a reducéo de acoes judiciais, pois 0
procedimento demarcatério é de natureza administrativa,
sendo efetuado perante o Registro de Iméveis. O exame dos
procedimentos administrativos cabe, portanto, ao registrador.
Somente em caso de impugnagao é que se faz necessaria a via
judicial. Dessa forma, o servi¢o notarial e registral ocupa o lugar
que lhe é reservado no contexto todo juridico e social do pais,
preservando o Judiciério para causas de maior importancia.

Observemos a seguir o Art. 18-C dessa mesma lei:

Art. 18-C. Inexistindo matricula ou transcrigdo anterior,
e estando a documentacdo em ordem, ou atendidas
as exigéncias feitas no Art. 18-B desta lei, o oficial do
Registro de Imdveis deve abrir matricula do imdvel em
nome da Unido e registrar o auto de demarcacao.

Reparem que as leis s&o incisivas: devemos iniciar o processo
com o registro da aquisicao originaria. Esse é o primeiro registro
daquele imovel, e somente a partir dele podem ser registradas
as aquisi¢coes derivadas. Insisto nessa questao pela sua
importancia, aproveitando para lembrar os ensinamentos do
jurista Afranio de Carvalho quanto ao principio da continuidade,
que deve ser visto como “elos de uma corrente”. Se quebrarmos
esse elo, romperemos com esse principio basilar do sistema
registral.

Aproveito a oportunidade, aqui neste conclave, para esclarecer
que o registrador de imdveis s6 pode registrar a venda de uma
area se ela existir na sua integralidade na matricula do imével.
Se houver diferenca, é preciso regularizar, fazer a retificagao
de area. Também aproveito a oportunidade e esclareco que a
continuidade deve dar-se em diversas situagoes, por exemplo:
se 0 vendedor de determinado imével tem o estado civil de
“casado” e consta no cartério que ele é “solteiro”, faz-se
necessaria a averbagao da certidao de casamento. S6 com a
mudanca do status de solteiro para casado, a venda pode ser
realizada, com a aquiescéncia da esposa. Se houve divorcio,
a exigéncia € a mesma, deve ser averbada tal circunstancia.
Havendo partilha no divércio, registra-se a partilha, etc.

O principio da continuidade deve ser respeitado em todas
vertentes — na vertente subjetiva, que abrange os sujeitos da
relacéo juridica, e também na vertente objetiva, relativa ao
imovel. Assim, toda mutacéo ocorrida necessita ser averbada
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no Registro de Imdéveis. Temos que frisar isso veementemente,
a todo instante, falando isso com os nossos escreventes. S
podemos registrar a transmissao daquilo que existir no cartério.
Se houver alteragao no nome de umarua, € preciso uma certidéao
da prefeitura dizendo que a “Rua X” se transformou em “Y”.
A averbacéo dessa certiddo é necessaria para efetuarmos o
registro da escritura de transmisséo. O cartério ndo pode pular
nem essa, nem nenhuma etapa, pois a averbagéo é um ato de
muita frequéncia e de grande importancia no Registro de Imoveis.

Continuando, vejamos o que diz Lei n°® 11.481 no Art. 18-D:

Art. 18-D. Havendo registro anterior, o oficial do Registro
de Imoveis deve notificar pessoalmente o titular de
dominio, no imével, no endereco que constar do registro
imobiligrio ou no enderego fornecido pela Unido, e, por
meio de edital, 0s confrontantes, ocupantes e terceiros
interessados.

Se o registrador de imdéveis vai matricular aquela propriedade
em nome da Unido, ao constatar que ha registro anterior em
nome de particular, é exigido por lei um comunicado ao titular
de dominio daquele registro.

Temos no Art. 18-E:

Art. 18-E. Decorrido o prazo previsto no § 32 do Art.
18-D desta Lei sem impugnagao, o oficial do Registro
de Imdveis deve abrir matricula do imével em nome da
Uni&o e registrar o auto de demarcagéo, procedendo as
averbagbes necessarias nas matriculas ou transcrigoes
anteriores, quando for o caso.

Parégrafo unico. Havendo registro de direito real sobre a
area demarcada ou parte dela, o oficial devera proceder
ao cancelamento de seu registro em decorréncia da
abertura da nova matricula em nome da Unigo.

Alei dispde sobre o que deve ser feito “decorrido o prazo dessas
notificagées, sem impugnagdo”. Se houver impugnacao esse
procedimento passa a ser judicial e nao administrativo.

Quando a lei diz que devemos proceder as “averbacoes
necessarias nas matriculas ou transcricées anteriores, quando
for o caso”, temos que informar nas matriculas existentes em
nome de terceiros, que esse imoével agora esta demarcado
como uma area de propriedade Unido. E, se houver registro
de alguma propriedade ou direito real sobre a mesma area,
temos que efetuar o cancelamento desse registro em funcao
da abertura da nova matricula em nome da Unido, mas entendo
que este cancelamento deve ser feito por decisao judicial.

A Lei n° 11.481 prossegue dizendo o que deve ser feito em
caso de impugnacao:

Art. 18-F. Havendo impugnagéo, o oficial do Registro de
Iméveis dara ciéncia de seus termos a Uniéo.

Aprenotagao do pedido de registro da demarcagéo sera prorrogada
enquanto essa impugnacao nao tiver uma decisao judicial.
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“0 IRIB esta trabalhando assiduamente para

adequar os novos procedimentos de regularizagao
fundiaria as exigéncias da legislagao, buscando uma
efetiva participagao do registrador”

Reitero, neste evento, que o IRIB promove aqui em Séao Luis do
Maranha&o, novamente destacando a necessidade da abertura
da matricula em nome da Unido e do registro do auto de
demarcacao. E inadmissivel existirem registros do Incra, em
nome da Uni&o transferindo propriedades sem que a origem
esteja matriculada e registrada em nome da Unigo.

Lei n° 11.952/2009

AlLein®11.952, de 25 de junho de 2009, trata da regularizagao
fundiéria de ocupacoes incidentes em terras situadas em areas
da Unido, no ambito da Amazénia Legal, mediante alienagéo
e concessao de direito real de uso. Ela altera duas outras leis
- a Lein® 8.666, de 21 de junho de 1993, e a Lei n® 6.015, de
31 de dezembro de 1973 - especificando como deve ser feito
esse processo de regularizagao, qual é a atribuicdo do Servigo
Patrimdnio da Uni&o, etc.

Para nos do Registro de Imdveis, o importante € que, no
término do processo demarcatdrio previsto por essa lei, é
levado ao Cartério de Registro de Iméveis o termo final do
procedimento discriminatério administrativo, que propicia a
abertura de matricula do imével. Se existirem outros imdéveis
particulares dentro daquela area, localizados durante os
processos demarcatério ou de aquisicéo, tais matriculas séo
canceladas. Depois da anulagéo, seré feita a concessao de uso
ou a transmisséo de direitos de propriedade.

Em seu Art. 3°, a Lei n°® 11.952/2009 diz quais imoveis sao
passiveis desse tipo de regularizagao:

Art. 3° Séo passiveis de Regularizacdo Fundiaria nos
termos desta Lei as ocupagoes incidentes em terras:

| - discriminadas, arrecadadas e registradas em nome
da Unido com base no Art. 1° do Decreto-Lei n° 1.164,
de 1° de abril de 1971;

Ou seja, s6 poder haver regularizagao fundiaria em areas rurais
ou urbanas, se o registro de tais iméveis estiver em nome do
poder publico federal ou estadual.

Observem o Art. 24

Art. 24. Quando necessaria a prévia arrecadagéo ou
a discriminagdo da area, o Incra ou, se for o caso, o
Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestao
procedera a sua demarcagdo, com a cooperagao do



municipio interessado e de outros 6rgdos publicos
federais e estaduais, promovendo, em seguida, o
registro imobiliario em nome da Uni&o.

Reparem a quantidade de leis que explicitam a necessidade
de se registrarem as terras arrecadadas ou discriminadas, em
nome da Unido. Apesar de isso estar expresso em varias leis,
vemos uma inércia tremenda da Unido nessa matéria.

O Art. 26 trata da doagéo aos municipios:

Art. 26. O Ministério do Desenvolvimento Agrario ou, se
for o caso, o Ministério do Planejamento, Orgamento
e Gestao formalizara a doagao em favor do municipio,
com a expedicédo de titulo que sera levado a registro,
nos termos do Art. 167, inciso I, da Lei n® 6.015, de
1973.

§ 2° Na hipdtese de estarem abrangidas as areas
referidas nos incisos | a IV do caput do Art. 42 desta Lel,
0 registro do titulo sera condicionado a sua excluséo,
bem como a abertura de nova matricula para as areas
destacadas objeto de doagao ou concessao no registro
imobiliario competente, nos termos do_inciso | do Art.
167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Assim, a legislacdo estabelece como seréa esse processo: a
Unido doa para o municipio com a expedicdo do titulo a ser
registrado. No § 2° fica claro que sera feito o destaque da
area objeto da doagdo da matricula original. O registro esta
condicionado a sua exclusao e a “abertura de nova matricula
para as areas destacadas objeto de doacdo ou concessao no
registro imobiliario competente”.

Lei n°11.977/2009

O Instituto de Registro Imobiliario do Brasil - IRIB, entidade que
presido com muita honra, esté trabalhando assiduamente para
adequar os novos procedimentos de regularizagéo fundiaria
as exigéncias que a legislacao impoe ao sistema de Registro
Imobiliario, buscando uma efetiva participagao do registrador
no contexto da viabilizagao desses instrumentos.

Existem alguns aspectos polémicos em tema tao atual. Devemos
entender que alguns dos atos do procedimento registral em
confronto com o procedimento de regularizagao devem ser
flexibilizados. Nao podem os registradores imobiliarios ter
uma visao rigida, uma interpretacao literal da lei registral, mas
devemos ao contrario flexibilizar os procedimentos, sem perder
a esséncia da seguranca juridica, que é a caracteristica maior
do sistema registral imobiliario. A sua compatibilizacdo com
os instrumentos da regularizagéo fundiéria se faz necesséria.

A Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, trouxe no seu bojo
importantes medidas de carater social, como o Programa
Minha Casa, Minha Vida, que se destina a assentar familias
em mais de duas milhdes de propriedades imobiliarias a
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serem construidas com parte com recursos do governo e parte
com financiamento, a este programa dotados. Trouxe ainda
o registro eletrénico, a ser implantado no prazo méaximo de
cinco anos a partir da lei, em todos os Cartérios de Registro
de Imdveis do Brasil, e também a regularizagao fundiaria de
assentamentos localizados em &reas urbanas. Estabeleceu a
usucapiao administrativa nessas areas.

A regularizagdo fundiéria consiste no conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizagéo de assentamentos irregulares e a titulagdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social @ moradia, o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

A regularizacéo é processada administrativamente e de forma
extrajudicial perante o Registro de Imdveis. Finaliza com a
outorga do titulo de legitimagao de posse pela administragéo
publica, titulo este que depois de registrado em Cartério de
Registro de Iméveis e transcorridos cinco anos de posse do seu
titular, autoriza a sua conversao diretamente perante o Registro
de Imdéveis em propriedade definitiva do imével, consagrando
com isso o instituto da usucapiao extrajudicial.

De uma forma geral, a regularizacéo fundiaria no Registro de
Iméveis pode ser operacionalizada em imdveis tanto urbanos
quanto rurais. Neste seminéario estamos tratando apenas da
regularizagao de terrenos urbanos, que € a sua finalidade e os
procedimentos da Lei n°®11.977, de 7 de julho de 2009.

A primeira observacao que o registrador de iméveis deve fazer
€ a de que o imovel se localize em area urbana.

Area urbana é a parcela do territério, continua ou n&o, incluida
no perimetro urbano pelo Plano Diretor ou por lei municipal
especifica ( Art. 47, inciso | da Lei n°® 11.977 de 2009).

A iniciativa no campo administrativo do processo de regu-
larizacado € uma agao do municipio, mas o registrador de
imoveis participa ativamente de alguns atos nesse processo
de regularizacéo, dentre os quais podemos citar duas de maior
importancia:

a) A demarcacao urbanistica: procedimento adminis-
trativo pelo qual o poder publico, no ambito da
regularizagdo fundiéria de interesse social, demarca
imovel de dominio publico ou privado, definindo
seus limites, area, localizacdo e confrontantes, com a
finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a
natureza e o tempo das respectivas posses;

b) A legitimacao de posse: ato do poder publico destinado
a conferir titulo de reconhecimento de posse de imovel
objeto de demarcacao urbanistica, com a identificacao
do ocupante e do tempo e natureza da posse, pois deste
ato decorreré a usucapiao administrativa do imoével.
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A demarcacgéo urbanistica e a legitimagéo de posse néo
implicam na alteragéo de dominio dos bens imdveis sobre os
quais incidirem, o que somente se processara com a conversao
da legitimacao de posse em propriedade, nos termos do Art.
60 da Lei n® 11.977/09.

A regularizagéo fundiaria podera ser promovida pela Uniéo,
pelos Estados, Distrito Federal e municipios, e também por:

| — seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e

Il — cooperativas habitacionais, associacdes de mora-
dores, fundacdes, organizacdes sociais, organizacdes
da sociedade civil de interesse publico ou outras
associacoes civis que tenham por finalidade atividades
nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao
fundiaria.

Uma observagéo importante — Somente a Uniéo, os Estados,
o Distrito Federal e os municipios poderdo promover os atos
de demarcacéo e a legitimagao necessérios a regularizagéo
fundiéria — atos estes que tém correlagéo direta com o Registro
de Imdveis (Art. 50, § Unico da Lei n® 11.977/09).

A regularizacdo, que pode se dar por etapas, inicia-se com
um projeto. O projeto deve definir algumas caracteristicas da
regularizacéo, mas para o registro € importante que especifique
eindique as areas ou lotes a serem regularizados, as edificagdes
e vias de circulagao existentes e a projecdo das mesmas se
forem relocadas. (Art. 51).

A regularizagao de assentamentos consolidados é tratada de
forma diferenciada, podendo o municipio autorizar a redugéo
do percentual de areas destinadas ao uso publico e da area
minima dos lotes definidos na legislagdo de parcelamento do
solo urbano. (Art. 52).

Existem dois tipos de regularizagdo: a Regularizagdo Fundiéria
de Interesse Social e a Regularizagdo Fundiéria de Interesse
Especifico. Alguns doutrinadores entendem que existe um
terceiro tipo de regularizacédo, prevista na mesma lei, e a
tratam de Regularizacéo Inominada. Segundo o registrador de
imoveis Joao Pedro Lamana Paiva, a regularizagao fundiaria
inominada € a prevista pelo Art. 71 da Lein® 11.977/2009, sendo
destinada a regularizagao de antigos loteamentos surgidos na
vigéncia da legislagao anterior a atual Lei de Loteamentos (Lei
n° 6.766/1979).

Art. 71 — As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente
a 19 de dezembro de 1979 que nao possuirem registro
poderao ter sua situacao juridica regularizada, com o registro
do parcelamento, desde que o parcelamento esteja implantado
e integrado a cidade.

Na Regularizagao Fundiaria de Interesse Social sdo con-
sideradas as caracteristicas da ocupacao e da area ocupada
para definir par@metros urbanisticos e ambientais especificos,
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além de identificar os lotes, as vias de circulagéo e as éareas
destinadas a uso publico. Nela, cabe ao poder publico a
implantagao do sistema viario e da infraestrutura basica,

A regularizagdo podera ser feita em Areas de Preservagao
Permanente, ocupadas até 31 de dezembro de 2007 e inseridas
em éarea urbana consolidada.

J& a Regularizacao Fundiaria de Interesse Especifico devera
observar as restricbes a ocupacgao de Areas de Preservacao
Permanente e demais disposicdes previstas na legislacao
ambiental. A responsabilidade pela implantacdo do sistema
viario, da infraestrutura basica dos equipamentos comunitarios e
ainda das medidas de mitigagao e de compensacao urbanistica
e ambiental serdo definidas pela autoridade municipal.

Também para o registro de iméveis os tipos de regularizacéo séo
tratados de forma diferenciada. Na regularizacéo de interesse
especifico, ou seja, areas que foram objeto de loteamentos
mas nao devidamente regularizadas, a documentacdo a ser
apresentada é ada Lein®6.766/79, ja quando da regularizagao
para fins sociais, a documentagao é reduzida.

Na regularizagéo fundiaria de interesse social podera ser lavrado
auto de demarcagéo urbanistica, com base no levantamento
da situagéo da érea a ser regularizada e na caracterizacéo da
ocupagao, devendo ser anexados:

| - planta e memorial descritivo da area a ser re-
gularizada, nos quais constem suas medidas
perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices
definidores de seus limites, nimero das matriculas
ou transcrigdes atingidas, indicagcdo dos proprietarios
identificados e ocorréncia de situagbes mencionadas
no inciso | do § 52;

Il - planta de sobreposicao do imoével demarcado com
a situagdo da area constante do registro de iméveis e,
quando possivel, com a identificagdo das situagoes
mencionadas no inciso | do § 52 e

Il — certiddo da matricula ou transcricdo da area a
ser regularizada, emitida pelo registro de imoveis,
ou, diante de sua inexisténcia, das circunscrigbes
imobiliarias anteriormente competentes.

O poder publico que requerer a retificacao promove a notificagao
dos demais entes federados, previamente ao encaminhamento
do auto de demarcagéo urbanistica ao registro de imoveis, para
que se manifestem no prazo de 30 dias.

O auto de demarcagao urbanistica podera abranger parte ou a
totalidade de um ou mais imdveis sejam publicos ou privados.

Encaminhado o auto de demarcacéo urbanistica ao registro de
imoveis, o oficial devera proceder as buscas para identificagdo
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Francisco Rezende: “se o Estado transferiu atos inerentes ao Judiciario para o Registro de Imdveis é porque temos condigoes de dar mais agilidade aos servigos”

do proprietério da &rea a ser regularizada e de matriculas ou
transcrigoes que a tenham por objeto a regularizacao e notifica o
proprietario e os confrontantes da area demarcada, pessoalmente
ou pelo correio, com aviso de recebimento, ou, ainda, por
solicitagao ao oficial de registro de titulos e documentos da
comarca da situagdo do imoével ou do domicilio de quem
deva recebé-la, para, querendo, apresentarem impugnacao a
averbagao da demarcacao urbanistica, no prazo de 15 dias.

Se estes nao forem localizados nos enderegos constantes do
registro de imoéveis ou naqueles fornecidos pelo poder publico
para notificacdo é expedido edital para notificagcéo, que sera
publicado as expensas do poder publico responsavel pela
regularizagéo.

Nao sendo encontrado registro/matricula, referente ao imovel,
as notificagdes serdo feitas com base no nome indicado
por certiddo expedida pelo cadastro municipal, € havendo
possibilidade da demarcagao urbanistica abranger area
publica, deveré ser promovida a notificagdo disposta no § 2°
do Art. 56, que diz que ‘o poder publico devera notificar 0s
0rgaos responsaveis pela administracao patrimonial dos demais
entes federados, previamente ao encaminhamento do auto de
demarcagdo urbanistica ao registro de imdveis”. Decorrido
o prazo de 30 dias previsto nesse paragrafo, a demarcagéo
prosseguira, conforme norma do § 3° do mesmo artigo.

Cumprido assim o prazo da notificacdo sem impugnagéo,
a demarcacao urbanistica sera averbada nas matriculas

alcancadas pela planta. Havendo impugnacgédo o poder
publico é notificado, sendo obstada a averbagao até solugéo
do problema, existindo a possibilidade do oficial convocar as
partes para um acordo.

Efetivadas essas providéncias e averbada a demarcagéo,
0 poder publico devera levar o parcelamento a registro. Na
sequéncia poderdo ser concedidos os titulos de legitimagao
de posse aos ocupantes, e estes titulos serdo registrados na
matricula do imoével. Podera ser concedido e registrado o titulo
de posse em regime condominial.

Transcorridos cinco anos do registro do titulo de legitimagéo,
se a area tiver até 250 m?, o detentor poderéa requerer ao oficial
do Registro a sua conversao em propriedade, afigurando-se
nesse ato a usucapiao administrativa. Nas areas superiores
a 250 m? os ocupantes deverao aguardar os prazos prescritos
no Cédigo Civil para a sua aquisigcéo por usucapiao.

Oregistro do parcelamento resultante do projeto de regularizacao
fundiaria de interesse especifico devera ser requerido ao registro
de imdveis, nos termos da legislagdo em vigor e observadas as
disposicoes previstas neste capitulo (Art. 64).

Jé o registro do parcelamento resultante do projeto de
regularizacdo fundiaria de interesse social devera ser
requerido ao registro de imdveis, acompanhado dos seguintes
documentos:
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| — certidao atualizada da matricula do imovel;
Il — projeto de regularizacéo fundiéria aprovado;

Il — instrumento de instituicao e convencao de
condominio, se for o caso; e

IV — no caso de cooperativas habitacionais, asso-
ciagbes de moradores, fundagbes, organizacdes
sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras, certiddo atualizada de seus atos
constitutivos que demonstrem sua legitimidade para
promover a regularizagao fundiaria.

Observe-se que o registro do parcelamento decorrente de
projeto de regularizacéo fundiaria de interesse social independe
do atendimento aos requisitos constantes da Lei n° 6.766, de
19 de dezembro de 1979.

O procedimento de demarcagéo urbanistica criado pela Lei
Federal n°® 11.977/09, que trata de regularizagao fundiaria dos
assentamentos urbanos em terras publicas ou particulares,
nao se confunde com o procedimento discriminatério previsto
na Lei Federal n° 6.383/76, destinado a demarcacéo de terras
publicas devolutas (Leis n°® 9.760/46 e 6.383/76).

Entende-se que, mesmo se necesséria a abertura da matricula
em decorréncia da averbacédo do auto de demarcacao
urbanistica, ndo se altera a situacao dominial do(s) imovel(eis)
sobre o(s) qual(is) incide(m) tal demarcagao. Contudo, nas
matriculas/transcrigcoes dos imdveis atingidos devera ser feita
a averbacao-noticia dessa circunstancia apenas para fins de
publicidade e, caso o imoével de origem ja esteja matriculado,
esta nao deveréa ser encerrada. Observe-se que essa averbagao
nao impedira que os imoveis atingidos pela demarcagéo sejam
alienados ou onerados a terceiros, desde que do titulo conste
expressa ciéncia e anuéncia do adquirente/credor sobre a
existéncia da demarcagéo e seus efeitos.

No procedimento registral do parcelamento resultante do projeto
de regularizacéo fundiaria, o oficial de Registro devera abrir
novas matriculas para toda a area objeto de regularizacéo, ou
as parcelas desta.

Todas as matriculas das areas destinadas a uso publico
deverao ser abertas de oficio, com averbacéo das respectivas
destinacoes (afetacéo) e, se for o caso, das restricoes admi-
nistrativas convencionais ou legais.

Nao havendo coincidéncia entre a area demarcada e a area
matriculada, ou nao sendo possivel apresentar a planta de
sobreposicao da area demarcada com os registros de origem,
o promovente da regularizagdo fundiaria devera requerer que
o procedimento da Lei n® 11.977/09 seja complementado pelo
Art. 213 da Lein®6.015/73 (aretificacéo de &rea), especialmente
quanto a anuéncia e notificagao dos confrontantes.
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Todos os atos referentes a regularizacéo fundiaria de inte-
resse social serdo gratuitos. Assim, nao se cobram custas
e emolumentos para o registro do auto de demarcacao
urbanistica, do titulo de legitimacgdo e de sua conversdo em
titulo de propriedade, bem como dos registros e averbagoes
dos parcelamentos.

Atribuigoes que valorizam a atividade registral —
a desjudicializagao

E importante lembrar que o Estado transferiu atos da sua
natureza para a iniciativa privada — atos que, historicamente,
eram praticados por funcionéarios do Poder Judiciario. Por isso
anossa atividade chama-se “extrajudicial”. Diversas atribuicoes
foram retiradas do Judiciario e entregues para a atividade
extrajudicial, com o objetivo de dar mais celeridade aos servicos.

Néo podemos ficar criando dificuldades, suscitando duvidas
ao juiz sobre toda regularizagao fundiaria que chegar em
nossos cartérios. Se comegarmos a retroceder, vamos criar
uma série de problemas para os préprios municipios. Se o
Estado transferiu atos inerentes ao Judiciério para o Registro
de Imoveis é porque acreditou porque temos condicoes de dar
mais agilidade ao processo. Também o fez com a finalidade de
desafogar a Justica, sempre assoberbada.

Vejam quanta fungéo foi atribuida aos registradores de iméveis
por concessao do Estado ao longo do tempo: a execugao
dos contratos de promessa de compra e venda, a execugao
da alienagéo judiciaria, a retificagdo dos registros, o processo
demarcatorio, a regularizagao fundiaria. E agora d4 um passo
muito grande: a usucapiao extrajudicial. E amanha, com certeza,
todos os tipos de usucapiao.

Usucapiao administrativa

Prevé a Lei n® 11.977/2009 que o titulo de legitimacéo podera
ser convertido em propriedade definitiva, decorridos cinco
anos da legitimag&o. Assim, nasce o instituto da usucapiao
administrativa. Nesse caso, aquisicdo é considerada originaria
porque se trata da usucapiao, concedendo a propriedade ao
particular.

Transcorridos cinco anos do registro do titulo de legitimagao,
se a é&rea tiver até 250 metros quadrados, o detentor podera
requerer ao oficial do Registro de Iméveis a sua conversao em
propriedade, afigurando-se neste ato a usucapiao administrativa
constitucional. Nas areas superiores a 250 metros quadrados,
0s ocupantes deveréao observar os prazos prescritos no Codigo
Civil para aquisigcao por usucapiao. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.irib.org.br/htmI/encontros—irib/programacao.ph??evento— 12
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0 representante do Ministério Publico, Luis Fernando Barreto Junior, apresentou a sua visao sobre a regularizagao fundiaria urbana

Problemas de regularizacao
fundiaria

Regularizagao fundiaria — Regularizacao de imoveis rurais —

Acao discriminatoria e o registro do termo de conclusao quando
administrativa ou da sentenca judicial. A regularizacao urbana prevista
na Lei n® 11.977/2011. Legitimagao de posse

// Luis Fernando Cabral Barreto Junior

Promotor de Justiga titular da Promotoria de Justiga de Prote¢do ao Meio
Ambiente, Urbanismo e Patrimonio Cultural de S4o Luis. Coordenador do
Centro de Apoio Operacional de Meio Ambiente, Urbanismo e Patriménio
Cultural do Ministério Publico do Estado do Maranhao. Professor de Direito
ambiental e Urbanistico do curso de pos-graauagdo em interesses difusos e
coletivos aa Escola Superior do Ministério Publico do Estado do Maranhao.

E vice-presidente da Associacéo Brasileira dos Membros do Ministério Publico
do Meio Ambiente (Abrampa)
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E uma grande satisfacao ter recebido esse convite do Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Ha anos acompanho
o trabalho do Instituto, que tem uma atuacao muito boa,
amparando registradores de imoveis e outras pessoas
interessadas em Direito Registral Imobiliario. Nos limites
da independéncia funcional do Ministério Publico brasileiro
solidarizamo-nos com varios dos pontos defendidos pelo IRIB.

Um exemplo é a questdo dos condominios de lotes e os
loteamentos irregulares, que nés combatemos com muita
firmeza. No Maranhao, aparecem legislagbes ocasionais e
constitucionais nas quais o Plano Diretor dos municipios permite
que se fagam condominios de lote. Sou absolutamente contrario
a isso porque, por tras do interesse registral, também se faz
necessario assegurar que o parcelamento foi licito e sustentavel.

Se tais condominios forem objeto de uma investigagéo do
Ministério PUblico, posso garantir-lhes que comegaremos pelo
registro imobiliario. Caso seja averiguado que a situagéo esta
irregular, 90% do problema estardo concentrados no Registro
de Imbveis. Mas, se ao contrario, encontrarmos tudo regular,
boa parte do problema néo existira. Os senhores devem ter
percebido como seus oficios e atividades sdo extremamente
importantes. O papel que os oficiais de Registro de Imdveis
desempenham deve ser traduzido como o de colaboradores
na regularizacao fundiaria.

Lembremos que, ao pensar em regularizagao fundiaria, estamos
defendendo o préprio direito a moradia. A partir dessa légica,
concluimos que o registro de uma Regularizacao Fundiaria de
Interesse Social atende aos interesses humanos. O direito a
moradia antecede os demais, permitindo que os outros ocorram.
E um direito social, expressamente reconhecido pelo Art. 6° da
Constituicao Federal de 1988, o qual diz expressamente: “entre
os direitos sociais esta a moradia”.

O direito a moradia deve, entéo, ser entendido como direito a
posse, a estar em algum lugar, a contar com servigos publicos
— agua, esgoto, transporte, pavimentagéo, drenagem, telefone.
E somente é possivel dizer que alguém esta exercendo o direito
amoradia a partir da existéncia do registro do imével. Sem isso,
o direito a moradia esta pela metade. Se a pessoa néo pode
vender determinado bem, se ndo pode transmitir o patriménio
aos seus descendentes, seu direito nao é pleno.

Infelizmente, eu costumo afirmar que néo interessa para 0s
poderes publicos promover a regularizagao fundiaria. Quando
menciono “poderes publicos”, refiro-me aos municipios e aos
Estados. Na visao desses entes federativos, € mais interessante
desapropriar, construir um novo loteamento e vender as casas
do que regularizar aqueles que estdo em situacgéo precéria.

Estatuto da Cidade

Segundo o Art. 2° do Estatuto da Cidade, o direito a cidades
sustentaveis, compreende “o direito a terra urbana, a moradia,
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ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte
e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes
e futuras geracées”.

Em outras palavras: a cidade que vocé vive deve usufruir dos
beneficios coletivos sem prejudicar os interesses da geracéo
futura — esse é um conceito tradicional de sociedade sustentavel
desde o Relatdrio Brundiland. O documento elaborado pela
Comissao Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento,
intitulado Nosso Futuro Comum (Our Common Future), foi
publicado em 1987. O texto defende que o desenvolvimento
sustentavel é concebido como o desenvolvimento que satisfaz
as necessidades presentes, sem comprometer a capacidade
das geragoes futuras de suprirem suas préprias demandas.

Assim, podemos afirmar que, em uma sequéncia de valores,
as pessoas devem ter primeiramente o direito a terra. Os que
desejarem entender um pouco sobre esse processo podem ler A
urbanizagao brasileira, de Milton Santos, que explica muito bem
como é essalégica. O direito a moradia vem logo em seguida, pois
temos que morar para entao exigirmos saneamento ambiental,
infraestrutura, transporte, servico publico, trabalho e lazer publico.
Também por isso, esse direito esta incluido em normas de ordem
publica e interesse social (Art.1° do Estatuto da Cidade).

Com relagéo ao lazer, o Registro de Imoveis tem também uma
importancia muito grande. A populagao precisa das areas publicas
para dispor do direito ao lazer — um direito social da classe
trabalhadora, expressamente previsto na Constituicao Federal.

Lein®11.977/2009

Art. 46. A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
que visam a reqularizagéo de assentamentos irregulares
e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcées sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Vejamos a Lei n°® 11.977/2009. Tal dispositivo estabelece que a
regularizacao fundiaria deve ser entendida como um conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais,
objetivando a regularizagdo de assentamentos irregulares.
A legislagcao acaba, desse modo, com o preconceito das
invasdes. Ninguém invadiu, sdo assentamentos irregulares,
pessoas que simplesmente precisam de moradia.

E interessante lembrar que o0 nome “favela” surgiu no Rio de
Janeiro. Quando os soldados que vieram da Guerra de Canudos
retornaram, eles nao encontram moradia €, ent&do, ocuparam o0s
morros. Esse vocabulo se refere a uma planta muito resistente
que existia 14 no sertédo e se chamava favela.

O direito a moradia compde e assegura muitos outros direitos.
Quando os senhores, registradores de imoéveis, estiverem
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trabalhando com regularizagéo fundiaria, ndo esquegam de
que aquela moradia vai garantir 0 gozo e o usufruto de outras
redes de protecao legal. Se vocé nao tem endereco certo nao
teré acesso a educagao, saude e transporte. Nao é possivel
demandar uma escola perto de sua casa se vocé nao tem casa,
nao tem assentamento.

Direito a moradia adequada

O direito a moradia é também o direito a moradia adequada, a
qual implica em um conjunto de itens, como custo acessivel,
habitabilidade, acesso, localizacdo, adequacgao cultural.
Regularizagao fundiaria nao ¢ tirar a pessoa de onde ela vive
e simplesmente joga-la em outro lugar. E tentar transformar o
local onde vive no sentido de prosseguir habitando com seus
costumes, hébitos e pessoas com que cresceu.

Vejamos quais sdo os obstaculos enfrentados para a
regularizagao fundiaria. Gosto de fazer mencao a esse assunto
para que se perceba que trabalhar com regularizagao nao
significa apenas formalizar um programa de governo. Os
senhores estardo desempenhando, no seu trabalho de oficiais
de Registro de Imodveis, um papel social muito relevante,
extremamente importante.

Primeiramente temos que responder a seguinte pergunta: por
que o direito a moradia é téo dificil para as classes mais pobres?
A resposta esta na desigualdade de acesso a terra urbana, o
chamado “ciclo do ativo financeiro”. No Brasil, a terra sempre foi
um ativo financeiro, e assim é até hoje. Se alguém quer investir
compra terra para esperar pelo investimento publico. Em outros
paises essa visao ja foi rompida ha bastante tempo.

No ciclo ativo financeiro, uma pessoa compra a terra desvalo-
rizada, sem acesso, servigos publicos, sem nada. Os governos
projetam as vias publicas, e a terra comega a ter uma
supervalorizagao, tornando-se atrativa para construcao. Nesse
contexto, entra o Poder Judiciario, em geral proferindo decisdes
favoraveis ao registro em detrimento da posse.

A consequéncia disso é que a populagao carente é excluida
do acesso a terra, que se torna cara. Com isso, essa parcela
da sociedade se desloca para as areas que nao sao atrativas
para construcéo civil. Passa a ocupar areas de preservacéo
ambiental, encostas, locais com risco de desmoronamento e
alagamento. Isso gera a chamada legislacao excludente.

Até a Lei n° 6.766/79 — que dispde sobre o parcelamento do
solo urbano —, com todos seus méritos, é uma legislagéo
excludente na medida em que o loteador pode néo ter o
dinheiro necessario para fazer o loteamento tal como previsto
na legislacdo. No prazo de quatro anos, ele devera entregar
area e lotes demarcados, agua, energia, posteamento, calgadas
prontas. Tudo isso exige um investimento alto. Entao essa
legislagcao se torna excludente por criar uma cidade formal e
uma informal. A cidade informal é esta: a da Regularizacéo
Fundiaria de Interesse Social.
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“Regularizagdo fundiaria ndo ¢ tirar a pessoa de onde ela
vive e joga-la em outro lugar. E tentar transformar o local
onde vive no sentido de que prossiga habitando ali com seus
costumes e habitos”

Exclusao social

A moradia de risco e a exclusédo social decorrem da total
auséncia do Estado. Muitas vezes nos perguntamos por que nos
assentamentos ha tanta violéncia, e a resposta esta justamente
na omisséo do Estado. Nesses locais, ndo ha presenca do
poder publico em nenhum momento, sequer para recolher o
lixo, j& que o carro nao entra e a criminalidade é grande. Temos
como exemplo o processo de regularizagcéo urbanistica das
favelas do Rio de Janeiro. O Complexo do Alemao, a favela
onde mataram o jornalista Tim Lopes, foi objeto de varias
regularizagdes. Mas, mesmo assim, € um processo lento, e a
experiéncia nos mostra que onde o Estado se faz presente a
violéncia é reduzida.

Quando falamos de regularizagao fundiéria, referimo-nos a
um processo que ocorre entre o poder publico e a populacéo
beneficiaria — trata-se da relagdo Estado-sociedade. Os
senhores, registradores de imoveis, estdo exatamente no
caminho a ser percorrido para que esse processo ocorra na
forma mais segura. Porque tudo pode ser um belo discurso e,
no final, ninguém tem titulo de nada.

Em Séo Luis, onde atuo, existem locais em que o poder publico
afirma estar fazendo regularizagéo fundiéria, tendo, inclusive,
entregue os titulos — acreditem — com o mapa da casa atras do
contrato de cessédo de uso: a matricula hipotecada, trancada.
As pessoas receberam o titulo, entraram em casa, mas nao
conseguem registrar em canto algum. Ai, entra na histéria
o Ministério Publico com agao para obrigar o municipio a
resolver a situacao. Entendemos que a pessoa tem o direito
ao registro. Sem o registro ndo ha a propriedade, a pessoa
nao pode dispor do imdével, ndo pode vender. O que ela tem
é apenas o conhecido “contrato de gaveta”. A solugéo que o
Rio Grande do Sul adotou para esse problema foi a averbagao,
medida que considero muito boa. Tentei promover a mesma
acao no Maranhao, a qual ndo teve o retorno do Judiciario.
Com a publicidade de contrato de gaveta existente, havera uma
desvalorizagdo menor do imével.

Os objetivos da regularizagao fundiaria séo: (i) juridicos — por
isso ela comecga no cartorio; (i) fisicos. Regularizagao fundiaria
inclui ter rua em largura certa, calgadas acessiveis, sociais e
ambientais.

Regularizagao fundiaria é para legalizar “a permanéncia dos
moradores”. Logico que em condigdes de habitacdo e ndo em
situacdes absurdas como as que costumamos nos deparar.



Nao basta dizer que a casa esta regularizada, entregando
e registrando o titulo e matricula, se o local esta sujeito a
alagamento.

Um ponto pouco explorado é a regularizagao com fins
institucionais. Um exemplo é o caso dos quilombos urbanos, os
“terreiros”. Muitas vezes essas areas nao tém registro porque
sao consideradas de culto afro-brasileiro, representando uma
manifestacdo da cultura brasileira. A solugdo de regularizar
0s quilombos urbanos é justamente a de assegurar o
pleno exercicio da cidadania pela comunidade, ou seja, a
regularizagao fundiaria é para todos, pertence ao coletivo, nao
¢ para beneficiar A nem B.

Formas de regularizagao

e Desapropriagdo e construcdo de loteamentos, com
imoéveis populares;

e Concessao de Uso Especial de Imével Publico para
fins de Moradia (MP2220/2001 — Art.183,§1° da CF);

e Usucapiao Especial Urbana Coletiva (Art.10 do Estatuto
da Cidade).

“Minha Casa, Minha Vida”

Segundo dados do programa “Minha Casa, Minha Vida”, o
déficit de moradias na regido Nordeste era de 2.743.147 em
2005. Agora, o programa do governo federal quer construir duas
milndes de habitagbes no Brasil todo. Ou seja, nao cobrira a
necessidade do Nordeste (ver tabela abaixo).

Podemos nos perguntar “por que a iniciativa Minha Casa, Minha

Vida ndo consegue resolver a questao nacionalmente?” Porque
0 programa é a réplica do processo tradicional que a ditadura

Tabela 1: Projecdes das demandas demograficas futuras
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tanto utilizou e que enriqueceu tanta gente — “Vamos desmatar
tudo e fazer um conjunto habitacional novo”. Uma solugéo
periférica, que coloca pessoas em lugares a horas de distancia
do local onde se tém servigos, comércio e trabalho. E assim
que “periferizamos” as pessoas. Ninguém procura, dentro das
cidades, fazer aquilo que nds estavamos falando: regularizar a
situacéo de quem j& esté préoximo.

Nada melhor do que trabalhar perto de onde vocé mora. Quem
nao quer trabalhar perto de onde mora”? Todo mundo, € a classe
trabalhadora também. As nossas lavadeiras, passadeiras,
cozinheiras também querem morar perto de onde trabalham. A
sociedade é que ndo as quer morando perto, nés as excluimos.

A coisa mais rara de se encontrar em uma Promotoria de
Justica € uma reclamagao contra a construgao de edificagoes
populares. Isso é rarissimo. Mas eu tenho um caso — acreditem
— de representagao contra construgéo popular. A classe média
reclama porque nao quer pobre como vizinho. A regularizagéo
fundiaria também tem esse importante papel de quebrar
preconceitos.

Mais uma vez agradeco a oportunidade de estar com os
registradores de imoveis, ja que, muitas vezes, os operadores
juridicos — promotores, juizes, advogados, a minha classe —
ndo se dedicam ao registro publico. Procurem quantos juizes,
promotores e advogados dominam esse assunto. Seréo
poucos. A maioria ndo valoriza o instrumento da regularizagao
fundiéria. Simplesmente desconhecem e néo sabem quantos
beneficios a sociedade terd caso possa contar com uma
regularizag&o nos seus registros.

Encarem a regularizagéo fundiaria como um papel social que
0s senhores podem exercer muito bem, uma contribui¢cdo a
ser dada para o desenvolvimento de uma sociedade mais
igualitaria e justa. =

Necessidade habitacional atual e demanda demografica futura

Especificacao Déficit total 2005 2005-2010
Brasil 7.902.699 8.447.771
Norte 850.355 788.072

Nordeste 2.743.147 2.347.031
Sudeste 2.898.928 2.257.963
Sul 873.708 1.321.502
Centro-Oeste 536.561 733.160

2010-2015 2015-2020 Total 2005-2020
6.908.450 1.273.546 22.629.767
716.032 760.304 2.264.408
1.885.209 1.928.051 6.160.291
2.568.615 2.749.041 8.665.619
1.050.718 1.170.887 3.543.107
597.877 665.264 1.996.301

* A maior demanda de domicilios a acrescentar até 2020 se encontra no Estado de S&o Paulo (4.279.386 domicilios). A menor estd em Roraima (87.946

domicilios).

Déficit habitacional Urbano.

Fonte: Dados basicos: IBGE-PNAD, 2005

Fonte: IBGE, Censo Demografico 1991 e 2000. Elaboragao Cedeplar, 2008.

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=12
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Avaliacao dos participantes
do Encontro

Fabio Salomao Lemos

Registrador de imdveis da comarca Barra do Corda/MA

Minha avaliagdo do evento é absolutamente positiva: uma excelente possibilidade para trocar
experiéncias, comentéarios e contatos com pessoas de outros locais. A programagao atendeu
a todas nossas necessidades, principalmente porque tivemos a oportunidade de escolher os
temas, tendo sido, assim, algo bem local, que atendeu as nossas expectativas, respondendo
a muitos de nossos problemas. Meu destaque vai para a palestra de bens publicos, terrenos
de marinha.

José Honorato da Silva e Souza Neto

Registrador de imdveis da comarca de Frecheirinha/CE

Na minha opinido, o evento foi muito positivo, com temas atuais, que muito ajudarao a solu-
cionar problemas, principalmente os existentes em cidades mais antigas, onde a ocupacéao
irregular se tornou uma grande preocupacao. Desse modo, teremos a oportunidade de prestar
melhores servigos. A legislagao muda muito, o que dificulta seu acompanhamento e aplicacao.
Com os encontros, temos a oportunidade de seguir melhor e usar as ferramentas que temos
disponiveis.

Ricardo Gomes Castro

Representante do Fundo Especial de Modernizacéo e Reaparelhamento do Judiciario (FERJ)

O evento foi muito produtivo para dirimir algumas duvidas, principalmente questionamentos
dos cartérios do interior em relagdo a regularizacéo fundiaria. O georreferenciamento também
foi tema de um painel muito significativo, ja que aqui, no Maranhao, o assunto € recorrente. Tudo
€ muito importante para que o registrador saiba e faca o servigo de acordo com a lei. O trabalho
do registrador evita o conflito na justica, além do mais da uma seguranca juridica dentro daque-
les principios que o cartorario segue: seguranca, especialidade, publicidade.
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Adriana Régo Cutrim

Registradora de imoéveis na comarca Caririagu/CE

Sou da nova leva dos registradores, assumindo agora e recebendo a delegacao em janeiro
deste ano. Assim que soube do evento, apressei-me para fazer minha inscricao, porque sao
muitas as dlvidas que aparecem, principalmente para aqueles que ainda nao tém experiéncia
na area. Esse contato com os colegas mais antigos na profissao é fundamental para fazermos
tudo do modo mais correto e com a maior seguranga juridica possivel, além de também apren-
dermos 0s posicionamentos corretos a serem adotados. Vim para este evento com o intuito
de tentar resolver esses conflitos associados a regularizacdo fundiéria, até porque ainda néo
existem doutrinas a respeito de um tema ainda muito novo.

Clemilson Sousa Moura

Oficial substituto da comarca S&ao José de Ribamar/MA

Segundo minha avaliagéo, foi grande o conhecimento que adquiri neste evento, até porque nos
estamos nessa atividade ha pouco tempo. O dia a dia exige que consigamos transmitir esse
conhecimento as pessoas que nNos procuram nos cartérios interessadas em ter seus registros
imobiliarios. Todas as palestras foram de grande importancia, mas a que, para mim, mais se
destacou foi a referente aos bens publicos. Em nossa regiao metropolitana enfrentamos gran-
des dificuldades nesse sentido em razao dos terrenos de marinha. Esse foi 0 primeiro de uma
série de encontros que estdo por vir e que, com certeza, iremos participar. Com isso, vamos
aprimorando-nos, assegurando mais eficiéncia, serenidade e seguranca aqueles que nos pro-
curam a partir das informagoes que levantamos em féruns como este.

Anténia de Lima Silva

Registradora de iméveis em Miranda do Norte/MA

Assumi a delegagéo em 2010, a época do primeiro concurso para notérios e registradores do
Maranhao. Gostei muito de fazer parte desse seminario, uma novidade para mim. Considero
que a programagao do encontro foi feliz, ou seja, em nada foi cansativa. Os temas também
foram extremamente relevantes para as atividades dos cartérios. Como o registrador de imovel
tem uma responsabilidade muito grande, € normal sentir algum tipo de inseguranca. Com esse
treinamento, podemos superar isso, sentindo-nos mais autoconfiantes e capazes de realmente
qualificar um titulo. Sabemos que nem sempre o conhecimento tedrico é suficiente para nos dar
a seguranca e autonomia que precisamos. Com 0s encontros trocamos experiéncias, temos a
oportunidade de trazer dividas e ainda compartilhar solugdes criativas para o enfrentamento
de problemas comuns.
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Francisco Emerson Fagomes

Advogado na area civil e imobiliaria

Atualmente presto concursos na area notarial e de registro. Participei do evento pelo fato de ser
um campo que tenho bastante interesse, no qual ja me identifiquei ha algum tempo, pois estudo
para ingressar nesse ramo ha dois anos. Vi nesse encontro uma oportunidade pratica do dia a
dia aqui do Maranh&o. Os temas expostos sdo muito Uteis para nés advogados, principalmente o
relacionado a terrenos de marinha, algo bem atual e recorrente.

Enedina de Carvalho Vieira Castro
Substituta do Cartério de Registro de Imdveis de Brejo/MA

Conhecia o IRIB apenas de falar, mas estou amando conhecé-lo melhor. Os temas que mais
chamaram minha atencao foram doacao de terras e testamento. Vou precisar muito do IRIB
para solucionar respostas. O que esta dentro de nossa realidade no cartério sdo os temas
georreferenciamento, afloramento de terras, retificacbes de areas, porque temos tanto areas
urbanas quanto rurais, com énfase mais nos problemas rurais.

José Gampos Sobrinho

Registrador de imdveis em Nova Xavantina/MT

E um prazer voltar a participar de um evento do IRIB. Sou associado desde 1978 e, por desleixo,
deixei de participar dos encontros. Daqui para frente vou participar de outras iniciativas dessa
ordem, pois foi tudo muito proveitoso. O que mais me chamou atencao foram os assuntos
de parcelamento do solo urbano e de regularizacéao fundiaria urbana. Minha regiéo ¢ atipica
porque foi colonizada pelos sulistas — de modo geral muito organizados. Ha certo tempo tinha
muitos problemas em relagdo a regularizacéo fundiéria rural, mas essa situacéo ja foi sanada e
a nossa regiao é bem tranquila em relagéo a isso.
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Consulta 1

Imavel publico. Enfiteuse.

Pergunta: Tenho no cartério varias matriculas que foram
abertas ha muitos anos apenas com a apresentacao pela
parte da certidao de langamento emitida pela prefeitura,
onde a descricao do imovel na matricula é: “prédio edificado
em terreno do patrimonio publico ndo aforado”. Diante da si-
tuacao, pergunta-se: Como hoje a prefeitura pode transmitir
o terreno? Vocés comungam com a ideia de que a enfiteuse
que foi extinta foi s6 a privada, permanecendo a possibilida-
de de novas enfiteuses com entes publicos?

Resposta: Em verdade, a vedacéo esta para as enfiteuses
particulares, leia-se aquelas antes regidas e sombreadas pelo
Codigo Civil Brasileiro de 1916. Este, por sua vez, prevé que
as enfiteuses publicas, isto €, regidas e sombreadas por leis
especiais, continuardo a ser por estas regidas, nao existindo,
“ipso facto”, vedacéo quanto a constituicdo da enfiteuse refe-
rente, v.g., aos terrenos de marinha.

Tendo em vista que a municipalidade utilizava-se da enfiteuse
regida pelo Diploma Civil de 1916, este direito real ndo pode
ser mais constituido, vigendo somente as existentes (registra-
das) até sua extingao.

E também nesse sentido que Joao Baptista Galhardo
aponta seu entendimento no indefectivel artigo “Enfiteuse e
subenfiteuse no NCC e o Registro de Iméveis”, acessfvel na
integra em http://walterjunior.com/artigos/3.pdf. (acessado em
17/8/2012)
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Publicamos a seguir uma selegao
de questionamentos sobre imoveis
publicos, doagao, retificacao de
registro e retificacao de aérea.

As perguntas forma extraidas do
banco de dados do IRIB responde,
servigo de consultoria on-line,
disponivel aos associados do IRIB
por meio do portal www.irib.org.br.

O autor finaliza o artigo informando que “(...) cumpre reiterar
que o NCC proibiu a constituicdo de enfiteuses e subenfiteu-
ses de natureza particular. Nao alterou a enfiteuse publica. A
enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos continua re-
gulada por lei especial (Art. 2.038, I, § 2°). E com ingresso no
registro imobiliario”.

Quanto a cobranga do laudémio, a proibicdo existe tao so-
mente se a cobranca tiver como base as construcoes e/ou
plantagdes. O laudémio que tem sua cobranga baseada so-
mente na terra nua, nao esta vedado. E isto é assim, pois, a
alienagao do dominio Util continua possivel e seu ingresso no
registro de imdveis, desde que recolhido o laudémio, é pos-
sivel e legal, o onde se chega apds a leitura do Inciso I, do
paragrafo 1°, do Art. 2.038 do CC).

“Art. 2.038. Fica proibida a constituicao de enfiteuses e suben-
fiteuses, subordinando-se as existentes, até sua extingao, as
disposicoes do Codigo Civil anterior, Lei n® 3.071, de 1° de
janeiro de 1916, e leis posteriores.

§ 1° Nos aforamentos a que se refere este artigo € defeso:

| - cobrar laudémio ou prestagdo analoga nas transmissoes de
bem aforado, sobre o valor das construcdes ou plantagdes;

[I - constituir subenfiteuse.



§ 2° A enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos regula-
se por lei especial.”

O consulente ndo informa a natureza juridica de todos os atos
constantes naqueles assentos registrais, destarte, sugerimos
ao mesmo que verifique com cautela a expressao “em terre-
no do patriménio publico n&o aforado”. Isto porque, sendo a
enfiteuse um direito real, ela ndo se presume, ela precisa es-
tar inscrita/registrada na matricula do imovel. Se nao existe o
registro deste direito real, a presungao corre contra ele, isto &,
presume-se que ele n&o exista.

Ocorre, entretanto, que aquela expressao (pertencente ao pa-
trimonio publico nao aforado) pode ter concepgodes diferentes.

Em exercicio de imaginagdo, tomemos uma matricula que é
inaugurada com a seguinte descricao:

“Terreno urbano localizado na rua A, coletado sob o nimero B,
contendo x de frente por y de fundos, integrante do patriménio
publico n&o aforado...”

Se logo apds a abertura desta matricula identificarmos uma
transmissdo do imével a um particular, presumir-se-4 tratar de
transmissao da propriedade plena do imével e ndo do dominio
util, isto porque a expressao utilizada (n&o aforado) negativa a
existéncia do emprazamento, negativa a existéncia da biparti-
c¢ao em dominio Util e dominio direto. Nao aforado quer dizer
em propriedade plena. E se transmitimos esse imovel, presu-
me-se, transmitimos a propriedade plena. Por esta razéo, é
importante que o registrador verifique realmente a intencao
daquela expresso, pois, podemos estar diante de proprie-
dade plena do particular, onde entdo ndo ha que se falar em
enfiteuse.

Caso contrério, se naguela mesma matricula imaginaria ndo
houver qualquer outro ato, presumiremos que o imével, ainda
se encontra em propriedade plena do Estado, caso em que
realmente a instituicao da enfiteuse restara impedida. Como
muito bem assinalado acima, o instituto que veio em substi-
tuicdo do emprazamento foi o direito de superficie, hodierna-
mente utilizado pelas municipalidades.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica de seu Es-
tado, para que nao se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam obe-
decidas as referidas normas, bem como a orientagao jurispru-
dencial local.

Data: 11/3/2011

Localidade: Rio de Janeiro

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 2

Doagao. Usufruto. Clausulas restritivas — revogacao.

Pergunta: Determinado imovel foi doado por um casal a
seus filhos, com reserva de usufruto para os doadores e
clausula de acrescer. Também foram impostas clausulas de
inalienabilidade e impenhorabilidade, na condicao de en-
quanto vivos os doadores. Ocorre que um dos usufrutuarios
veio a falecer, acrescendo seu quinhao para o usufrutuario
respectivo. Posteriormente, ingressou uma escritura publica
de renulincia de usufruto, averbando-se primeiro o 6bito e em
seguida a renuncia do usufruto. Porém, em momento opor-
tuno, as partes desejam revogar tais clausulas restritivas.
Sendo assim, seria possivel revoga-las mediante escritura
publica, tendo em vista que anteriormente as partes estipu-
laram a condicao de “enquanto vivos os doadores” ou, em
virtude do falecimento de um dos usufrutudrios, a revogacéo
seria impossivel, j& que 0 mesmo nao poderia anuir para tal
ato? Desta forma, qual seria o entendimento do IRIB?

Resposta: Vejamos o que nos ensina Ademar Fioranelli:

‘O entendimento predominante é, sem duvida, o de que o
doador sobrevivente podera revogar os vinculos, ‘se vitali-
cios’, no que diz respeito ‘a sua parte ideal’ (Proc. CG 653/93
— ‘Decisdes Administrativas da Corregedoria Geral da Justica
de Sao Paulo’, 1996/211), ndo podendo ser revogada a parte
do falecido, que permanece intocada, por ser esta a vontade
do doador falecido.” (FIORANELLI, Ademar. “Das Clausulas
de Inalienabilidade, Impenhorabilidade e Incomunicabilidade
— Série Direito Registral e Notarial”, 12 edicdo — 22 tiragem,
Saraiva, S&o Paulo, 2010, p. 63).

Assim, entendemos que a revogacao devera ser pleiteada ju-
dicialmente.

Finalizando, recomendamos sejam consultadas as Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica, a jurisprudéncia e a
legislacao de seu Estado, para que nao se verifique entendi-
mento contrario ao nosso. Havendo divergéncia, sugerimos
obediéncia as referidas normas, bem como a orientacao legal
e jurisprudencial local.

Data: 28/5/2012

Localidade: Santa Catarina

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 3

Doagao. Clausulas restritivas — cancelamento pelos herdeiros.

Pergunta: Em uma doagéo, foram impostas as clausulas
de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilida-
de, pelo prazo de 10 anos a contar da escritura de doacao,
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ocorrida em 2008. Em 2010, faleceu o doador. Em inicio de
2011, faleceu a donataria, deixando herdeiros (3 filhos). Es-
tes filhos recebem em heranca 1/3 cada um e requerem a
averbacédo do cancelamento das citadas clausulas, apesar
de nao ter ocorrido o lapso temporal. E possivel tal averba-
cao, tendo em vista o falecimento da beneficiaria?

Resposta: Ademar Fioranelli assim explica:

‘As clausulas restritivas, quer sejam impostas nos atos ‘inter
vivos’, quer no direito da sucessdo, quanto a sua duracéo,
revestem-se do carater de vitaliciedade, ‘extinguindo-se’ pela
morte do beneficiario, mesmo na ocorréncia da sub-rogagao.
O bem passara livre aos herdeiros ou sucessores (Art. 1.723 do
CC/1916, sem redagéo correspondente no atual Codigo). Para
o cancelamento do gravame, bastara requerimento acompa-
nhado da certidao de obito.” (FIORANELLI, Ademar. “Das Clau-
sulas de Inalienabilidade, Impenhorabilidade e Incomunicabili-
dade — Série Direito Registral e Notarial”, 12 edicéo — 22 tiragem,
Saraiva, Séo Paulo, 2010, p, 79).

Finalizando, recomendamos sejam consultadas as Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para
que néo se verifique entendimento contrario ao nosso. Haven-
do divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas normas,
bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 28/10/2011

Localidade: Minas Gerais

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 4

Retificacéo de registro. Confrontantes — anuéncia.

Pergunta: No procedimento de retificagcdo previsto no Art.
213, § 16, da Lei n? 6.015/73, devo considerar como con-
finantes apenas os confrontantes de divisas que forem al-
cangadas pela insercado ou alteracdo de medidas perime-
trais? O profissional responsavel verificou que a alteragdo
de area atinge um Unico confinante, mantendo as demais
medidas inalteradas. Neste caso, a obtencdo da anuéncia
recai apenas sobre este confinante cujas medidas sofreram
alteracao?

Resposta: De acordo com o préprio texto legal, somente sera
considerado confinante aquele imével que for alcangado pela
retificagdo. Por este motivo, entendemos que basta a anuén-
cia do proprietario ou ocupante deste imoével, sendo dispen-
sada a anuéncia dos demais vizinhos cujo imével nao sera
atingido pelo procedimento.

Para maior aprofundamento em questoes referentes a retifi-
cagéo, recomendamos a leitura do “Manual Basico — Retifi-
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cacao de Registro e Georreferenciamento — Comentarios,
Modelos e Legislagao”, de autoria de Eduardo Augusto, di-
retor de assuntos agréarios do IRIB. A integra deste manual
poderé ser acessada gratuitamente em https://docs.google.
com/file/d/0BxUMvuPpLZM4ZGYyZjk3MzItZGFiOCOONT-
FILWExMDgtMzg1MzJjMzRiZTg1/edit?hl=pt BR. (acessado
em 17/08/2012)

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica de seu Esta-
do, para que nao se verifique entendimento contrario ao nos-
so. Havendo divergéncia, recomendamos se dé cumprimento
a elas, bem como a orientacgao jurisprudencial local.

Data: 7/8/2012

Localidade: Mato Grosso do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Jodo Baptista Galhardo

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 5

Retificagdo de registro. Confrontantes — notificagéo — Carta de
Anuéncia.

Pergunta: Tenho uma retificacdo de area protocolada na
Serventia, na qual a area a ser retificada estd em uma area
de expansao urbana, possuindo como confrontantes varios
bairros. Ocorre que sera inviavel colher a assinatura de to-
dos os confrontantes. Da mesma forma, o registrador nao
conseguira notificar todos os confrontantes, pois sédo cen-
tenas. Pode ser feita uma notificacao por edital de todos os
interessados? Se a notificagdo por edital ndo for possivel,
qual seria o procedimento correto nesta retificacao?

Resposta: A nosso ver, a notificacéo por edital ndo podera ser
utilizada neste caso, pois, embora sejam centenas, entende-
mos que os confrontantes ndo se encontram em local incerto
e nao sabido. A solugao para seu caso é a apresentagao da
carta de anuéncia.

Sobre 0 assunto, assim se manifestou Eduardo Augusto em
seu “Manual Basico — Retificacdo de Registro e Georreferen-
ciamento — Comentarios, Modelos e Legislagao”, p. 12:

“3.6 Anuéncia de confrontantes

Apesar de o inciso Il do Art. 213 prever que tanto o
memorial e a planta deverdo estar assinados pelos
confrontantes, e de o § 2° se referir a assinatura do
confrontante na planta, n&o parece coerente que tal
regra seja instransponivel. Certo é que, se 0s trabalhos
técnicos vierem com as assinaturas de todos, tanto no
memorial como na planta, ndo havera qualquer duvida
de sua regularidade sob esse aspecto formal.

Entretanto ha casos em que tal providéncia se mostra



dificil quando n&o inviavel. Por exemplo: quantidade
imensa de confrontantes; confrontantes que residem
em localidades distantes, dificultando o envio da
mesma planta e memorial para todos; drgdos publicos
que possuem norma expressa para efetivar a anuéncia
por oficio (carta de anuéncia); dentre varias outras
possiveis situagées.

Tanto nestes casos, como também nas situagdes
corriqueiras, n&o frauda os objetivos da lei a aceitagao
de uma carta de anuéncia, desde que ela seja
inequivocal

Carta de anuéncia inequivoca é aquela que traz, em
seu teor, 0 “objeto da anuéncia”’, o que se caracteriza
com a exata descricdo dos dados técnicos (vértices,
azimutes e distancias) das perimetrais que servem de
limites entre os imdveis retificando e o da pessoa que
esta anuindo.

Dessa forma, n&o se admite carta de anuéncia com texto
que se limita a dizer: “concordo com a planta e memorial
que me foram apresentados”, pois ndao existe nenhuma
prova que ligue a ‘planta e memorial” referidos nessa
carta com os trabalhos efetivamente apresentados
no servico registral imobiliario. Salvo, légico, se tal
declaracéo for em resposta a uma notificacao em que o
registrador enviou as plantas corretas. Mas isso é ébvio,
pois, tendo havido notificagao, basta a nao-impugnagao
para possibilitar a continuidade do procedimento
retificatorio.

Uma carta de anuéncia genérica pode prejudicar tanto
0 confrontante (que pode ter visto planta e memorial
diferentes, por ma-fé do requerente) como o proprietario
e 0 agrimensor (caso o confrontante, num futuro, de ma-
fé ou por simples esquecimento, venha alegar que 0s
trabalhos utilizados na retificagdo ndo eram os mesmos
a que ele anuiu). Ndo ha como provar nenhuma das
duas situagdes, portanto a carta de anuéncia, para ser
valida, deve ser inequivoca, ou Seja, seu inteiro teor
deve bastar, por si SO, para configurar a concordancia
com as alteragbes que se pretende fazer.”

A integra deste documento pode ser acessada por meio do link
https://docs.google.com/viewer?a=v&pid=explorer&chro-
me=true&srcid =0BxUMvuPpLZM4ZGYyZjk3MzItZGFiOCOON-
TFILWEXMDgtMzg1MzJjMzRiZTg1&hl=pt_ BR (acessado em
17/08/2012)

Finalizando, recomendamos sejam consultadas as Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica, a jurisprudéncia e a
legislagao de seu Estado, para que nao se verifique entendi-
mento contrario ao nosso. Havendo divergéncia, sugerimos
obediéncia as referidas normas, bem como a orientacéo legal
e jurisprudencial local.

30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis

Data: 24/7/2012

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 6

Retificagao de area. Confrontante — indicagao. Nome do
proprietario — inadmissibilidade.

Pergunta: Alguns engenheiros constam no mapa como con-
frontante somente o nome do proprietario, sem indicar o
ndmero da matricula. Ocorre que alguns confrontantes tem
varios iméveis. Nao seria o caso de identificar a matricula
do imoével?

Resposta: Vocé esté correta: imoével nao confronta com pes-
soas. Imovel confronta com imdével. Assim, os confrontantes
s&0 0s imoveis e nao seus proprietarios. E o numero da matri-
cula/transcricao que dever4 constar como confrontante e nao
0s nomes de seus proprietarios.

Finalizando, recomendamos sejam consultadas as Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica, a jurisprudéncia e a
legislacao de seu Estado, para que nao se verifique entendi-
mento contrario ao nosso. Havendo divergéncia, sugerimos
obediéncia as referidas normas, bem como a orientacao legal
e jurisprudencial local.

Data: 30/7/2012

Localidade: Mato Grosso do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB
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